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Wichtige Vorbemerkungen

Der Auftraggeber stimmt den folgenden Auftragsbedingungen durch widerspruchslose
Empfangnahme und Verwendung des Gutachtens fiir die vereinbarten Zwecke zu.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroéRe sein. Das Ergebnis liegt innerhalb einer mehr oder weniger weiten
Bandbreite.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Kaufpreis auch bei gleichbleibenden duleren Umstdnden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Im aktuellen Marktumfeld sind jedenfalls mit
unter Umstanden auch deutlich langeren Verwertungszeitradumen zu rechnen.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitaren und
sonstigen Einrichtungen gegeben ist, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen
ordnungsgemal funktionieren, wenn im Einzelnen nicht abweichende Angaben gemacht werden.
Eine bautechnische Untersuchung erfolgte nicht. Die Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustands
des Gebadudes und der zu bewertenden Objekte erfolgte nur durch die vorhandenen Unterlagen
und — bei durchgefiihrter Besichtigung — durch duReren Augenschein. Bei einer Besichtigung
werden nur leicht zugangliche Bereiche besichtigt.

Die Nutzflichen wurden den zur Verfliigung stehenden Unterlagen entnommen.
Nachvermessungen durch den Sachverstdndigen erfolgten nicht. Es wird empfohlen, vor einer
allfalligen Kaufentscheidung eine genaue Vermessung durch einen befugten Ziviltechniker oder
Geometer durchfliihren zu lassen.

Die Angabe von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten erfolgt vom
Sachverstandigen unter anderem entsprechend seinen Erfahrungen.

Der Auftraggeber hat bestéatigt, dass er dem SV samtliche bewertungsrelevanten bekannten
Informationen und Unterlagen lbergeben bzw. bekanntgegeben hat. Die dem SV zur Verfligung
stehenden Informationen und Unterlagen sind im Gutachten dargestellt. Dariiber hinaus gehende
Unterlagen oder Informationen wurden nicht berlicksichtigt.

Sofern nicht anders angegeben, ist das Ergebnis jedenfalls geldlastenfrei zu verstehen, selbst dann
wenn zB im Grundbuch Pfandrechte eingetragen sind. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden
nur dann Bericksichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen schriftlich bekannt gegeben wurden.

Es wird weiters davon ausgegangen, dass alle baubehoérdlichen Genehmigungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind und die Bauausfiihrung entsprechend den Bewilligungen erfolgt ist
(aufrechter Konsens) und auch laufend samtlichen behérdlichen Auftragen nachgekommen wird.

Der Bewertung wurden Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes vor allem und tGberwiegend
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und aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

e Dieses Gutachten ist ausschlieRlich fiir den genannten Auftraggeber und Zweck erstellt worden.
Eine Weitergabe an Dritte und allféllige Haftung gegeniber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen.

o Die Vervielfdltigung und Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen mit
Ausnahme der Ediktsdatei im Falle von Gutachten fiir Gerichte und Behdrden vorgenommen
werden.

o Die Lieferung von Grundstilicken ist gemals § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Es besteht aber die
Moglichkeit, diese Lieferungen gem § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Die Bewertung
erfolgte ohne Umsatzsteuer. Hingewiesen wird auf eine eventuelle notwendige
Vorsteuerberichtigung bei Verkauf ohne Umsatzsteuer. Es wird empfohlen, steuerlichen Fragen
mit einem Steuerberater zu erdrtern.

e Wenn im Gutachten von Annahmen gesprochen wird, sind damit besondere Annahmen im Sinne
der ONORM B 1802 gemeint: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird,
von etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den
Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder
baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kduferkreis. Auf solche Annahmen ist im
Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.

e Bei Darstellungen mehrerer Varianten sind die dafiir zugrunde gelegten Paramater auftragsgemaf
als besondere Annahme zu verstehen. Sollten diese Annahmen nicht eintreten oder (doch) nicht
vorliegen, hat das Ergebnis keine Giiltigkeit.

e Bei Mietzinsgutachten: Die Frage der Mietzinsbildung ist regelmalig eine Rechtsfrage. Das hier
dargestellte Ergebnis kann daher nur als Grundlage fiir die Lésung der Rechtsfrage dienen. Eine
Haftung flr die rechtliche Feststellung eines bestimmten Mietzinses kann daher nicht
Gbernommen werden.

e Eine allfallige Haftung ist auf den unmittelbaren Auftraggeber beschrankt, jedwede Haftung Dritten
gegenilber ist jedenfalls ausgeschlossen. Der Auftragnehmer haftet fir Schaden im
Zusammenhang mit dem Auftragsverhaltnis (einschlieBlich dessen Beendigung) nur bei Vorsatz
und krass grober Fahrlassigkeit, ansonsten wird jede Gewahrleistung und Haftung unabhéangig
davon, ob es sich um eine vertragliche, aulervertragliche oder um eine gesetzliche
Anspruchsgrundlage handelt, ausgeschlossen. Die Anwendbarkeit des § 1298 Satz 2 ABGB ist
ausgeschlossen

e Mangelriigen sind binnen 4 Wochen schriftlich geltend zu machen. Jeder Schadenersatzanspruch
kann nur innerhalb von sechs Monaten nachdem der oder die Anspruchsberechtigten von dem
Schaden Kenntnis erlangt haben, geltend gemacht werden. Fir allenfalls eintretende
Schadensfille, fur die der Auftragnehmer einzustehen hat, ist die Haftung jedenfalls mit insgesamt
€ 400.000,00 begrenzt.
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e Sollten sich neue Informationen oder Umstande ergeben, die dem Sachverstandigen im Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung nicht bekannt waren, kann es zu einer Anderung des ermittelten Wertes
kommen.

e Aufgrund der derzeit herrschenden wirtschaftlichen Lage ist das Ergebnis mit einer gewissen
Unsicherheit behaftet (,wesentliche Bewertungsunsicherheit” im Sinne des VPGA 10 der RICS
Valuation — Global Standard), da die Auswirkungen der aktuellen Situation auf den
Immobilienmarkt noch nicht ganzlich abschadtzbar sind. Der Sachverstandige empfiehlt
gegebenenfalls Neubewertungen in dichteren Intervallen oder unmittelbar vor geplanten
Dispositionen, bei denen der ermittelte Wert relevant ist.
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lll. Aligemeines

Auftrag und Zweck

Auftraggeber

Stichtag

Grundlagen

Befundaufnahme

Ermittlung des Verkehrswerts von 116/1405, 104/1405, 104/1405,
118/1405 Anteilen der Liegenschaft EZ 2014 KG 01002 Alsergrund
verbunden mit  Wohnungseigentum an  Wohnung 25,
Einlagerungsraum 25 bzw Wohnung 26 Einlagerungsraum 26 bzw
Wohnung 27, Einlagerungsraum 27 bzw Wohnung 28,
Einlagerungsraum 28 (1090 Wien, Wahringer Gurtel 10 Top 25 — 28)
im Zwangsversteigerungsverfahren 22 E 10/25h des BG Josefstadt.

Bezirksgericht Josefstadt zur GZ 22 E 10/25h
06.05.2025 (Tag der Besichtigung)

e Befundaufnahme

e Informationen der Parteien

e Informationen der Hausverwaltung
e EHL Erster Wiener Wohnungsmarktbericht
e Otto Zinshausbericht

e Immoservice Austria

e Photodokumentation

e Internetrecherchen

e Grundbuchabfrage

e WKO, Immobilienpreisspiegel

e Vergleichswertrecherchen

e Erhebungen im Bauakt

Eine Besichtigung erfolgte am 6.5.2025 und dauerte insgesamt ca 30
Minuten. Anwesend waren Herr Eric Samuiloff als Vertreter der
verpflichteten Partei, Herr Robert Wiglinski als Projektleiter der
verpflichteten Partei, Katharina Fischbacher fiir die Hausverwaltung
Brichard Immobilien GmbH, Frau Lisa Firhauser fur die BV sowie der
gefertigte Sachverstdndige.
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IV. Befund

1. Lagebeschreibung
1.1 Makrolage

1.1.1 Lage im Stadtgebiet
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1.1.2 Alsergrund

Auszug aus dem Ersten Wiener Wohnungsmarktbericht von EHL:

Der Alsergrund zdhlt sowohl als Wohnviertel als auch als Freizeitdestination zu den
begehrtesten Bezirken Wiens. Mit seinem abwechslungsreichen Angebot begeistert er
Bewohner:innen und Besucher:innen gleichermalen. Hier verschmelzen historische Tradition

und jugendlicher, studentischer Charme zu einem einzigartigen Flair.
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Der Bezirk ist Heimat zahlreicher Institute der Universitat Wien, was ihm eine lebendige,
akademische Atmosphare verleiht. Gleichzeitig laden unzdhlige Cafés und kulinarische
Highlights zum Verweilen ein. Diese Mischung pragt die Struktur des Bezirks: Neben
klassischen grof3birgerlichen Vierteln haben sich auch lebendige, studentisch gepragte
Gegenden entwickelt, insbesondere rund um die Friedensbriicke und Spittelau.

In Sachen Umgestaltung des 6ffentlichen Raums geschieht im Bezirk so einiges. Neben dem
Althangrund wurden nun erste Entwiirfe fiir die Neugestaltung des Julius-Tandler-Platzes
rund um den Franz-Josefs-Bahnhof vorgestellt. Ab 2025 soll der Platz unter dem Motto ,Raus
aus dem Asphalt” umfangreich begriint und klimafreundlich gestaltet werden. Gleichzeitig
entsteht in der AlserbachstraBe und der Fuchsthallergasse eine moderne Radinfrastruktur,
die eine lickenlose Verbindung fiir Radfahrer:innen vom Giirtel bis zum Donaukanal
ermoglicht. Zudem wird der Lichtentalerpark erweitert, um Anwohner:innen mehr Griinraum
fir Erholung und Freizeit bieten zu kénnen. Der Bezirk mochte damit die Lebensqualitat im
Gratzl erhohen und den 6ffentlichen Raum im Sinne einer aktiven Klimapolitik gestalten.

1090 Wien, Wahringer Girtel 10 10 von 53



AUSWIRTH

Immobilienbewertung

Auch die zukunftige Entwicklung des Bezirks ist vielversprechend. So soll im Bereich
Althangrund West ab 2030 in zentraler Lage ein internationaler, hochmoderner Uni-Campus
fiir Tausende Studierende und Beschaftigte der Universitdt Wien und der BOKU entstehen.
Damit ist das Projekt Uber dem Franz-Josefs-Bahnhof am Areal der ehemaligen
Wirtschaftsuniversitdt das grofSte universitdre Bauvorhaben der kommenden Dekaden in
Osterreich.

Den grofSten Teil des Wohnungsangebots im Bezirk machen Bestands- und Altbauwohnungen
aus, vereinzelt finden sich Neubauprojekte und Generalsanierungen. Beispielhaft waren hier
etwa Le Petit Paris in der Hahngasse, ALSA — Rooftop Living in der Nussdorfer Stralle oder ein
Projekt in der Stroheckgasse zu nennen.?

FACTS

Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 41631 gehobene Miieus D
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 21.889 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 193 Milieus der Mitte [0
Zuzige +9139 moderne Unterschicht
Wegzlge - 9.681
Wanderungsbilanz 1
Wohnungspreise
Eigentum
Antall nicht Satarralchischer Staatshiirg Erstbezug €7.700,- / m?
Wian 20 163 % 45% — Sonstige € 5.650,-/ m?
Alsergrund 361% = 65 Jahre 0-5.Ja|‘|re 6:1.4 ki
\ W Miete

Durchschnittliches Einkommen (netto) 12.7 %

o 15-24 Jahre Erstbezug €16,50/ m?
e il  Alter Sonstige €14,00 / m?
Alsergrund €30.684 41,0 Jahre
Durchschnittsalter — Zinshaus € 2.800,~ bis € 5.000,~/ m?
g 410 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 216 grundbiicherliche

Transaktionen von Wohnungen mit einem

Alsergrund 49,0

Kaufpreisvolumen von ca. € 8798 Mio. statt.

1 Quelle: EHL Erster Wiener Wohnungsmarktbericht — Ausgabe 2025
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1.2  Mikrolage
Adresse 1090 Wien, Wahringer Glirtel 10

Allgemeines Bewertungsgegenstandlich sind die noch nicht fertiggestellten
Wohnungseigentumsobjekte im Dachgeschoss.

Grundbuchstand KATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL 2014
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

Fohkkkhkkkkhkkkkkkhhkhkhkkhhkkhkkhkkkkkkkkkkkkkk ok kk ko kK k kK k &k kk k kk k& &k k& k ok k kK %k k% % k%

**% Eingeschrédnkter Auszug el
*hx B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 44, 45, 46, 47 *xK
A C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt el

Khkkkhkhk kb hkhhkhhkhhhkk bk bk hhkhk bk bk bk h bk b b hr kb kb hhhhhhhh bk bk khhkhhkkhkkkhhkkhkkhhkhkkkkhkk
Letzte TZ 1878/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
hhkdkhkkrhdrkhhhrhdrkhhhkhdrhrhkhdrhrhkhd A] Frdkhhkkrdrhhhkrdrrrhkrdrhhhrrdrhhkrrd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1813 GST-Flé&che 342
Bauf. (10) 286
Bauf. (20) 56 Wahringer Gilirtel 10
1823 Garten (10) 137
GESAMTFLACHE 479
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
Gdrten(10): Garten (Gdrten)
FK 3k %k ok Kk ok ok ke ko ok Sk ok ok ok sk ok ok sk kb ok ko ok sk ko ke ke k ok ok ok ke Az F %k Kk Kk ok ok Kk Sk gk ok ko ke ok sk ok ok Sk ok ok sk kb ok kK ke kb ok ko ok ok ok ok ok
1 a 4196/2019 Vereinbarung i{iber die Aufteilung der Aufwendungen gemdh § 32
WEG 2002 gemdB Pkt IV. Wohnungseigentumsvertrag 2019-10-22
Fhkkkhkhhhkhhkhhdkhhdhhhkhhkhhhkdhhhkhdhk B khkhkhdkrhdkrhkhhhdhhhrhhhrhhhhhhrhhkrkk
44 ANTEIL: 116/1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG (FN 420975qg)
ADR: MartinstraBe 10, Wien 1180
a 4004/2014 IM RANG 1160/2014 Kaufvertrag 2014-10-13 Eigentumsrecht
b 4196/2019 Teilung des Anteils
c 4196/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 25, Einlagerungsraum 25
45 ANTEIL: 104/1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG (FN 420975qg)
ADR: MartinstraBe 10, Wien 1180
a 4004/2014 IM RANG 1160/2014 Kaufvertrag 2014-10-13 Eigentumsrecht
b 4196/2019 Teilung des Anteils
c 4196/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 26, Einlagerungsraum 26
46 ANTEIL: 104/1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG (FN 420975qg)
ADR: MartinstraBe 10, Wien 1180
a 4004/2014 IM RANG 1160/2014 Kaufvertrag 2014-10-13 Eigentumsrecht
b 4196/2019 Teilung des Anteils
c 4196/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 27, Einlagerungsraum 27
47 ANTEIL: 118/1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG (FN 420975qg)
ADR: MartinstraBe 10, Wien 1180
a 4004/2014 IM RANG 1160/2014 Kaufvertrag 2014-10-13 Eigentumsrecht
b 4196/2019 Teilung des Anteils
c 4196/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 28, Einlagerungsraum 28

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10 12 von 53
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3

31

82

33

auf Anteil B-LNR 44

PFANDRECHT

geldscht
auf Anteil B-LNR 44

bis 47

b 2988/2015 IM RANG 4005/2014 Pfandurkunde 2014-10-03

Hohkkkokkhokkkhkkk ko kkhkkhhkkkkkhhhhhkhkdk (0 hkkkhhkhh ok k ok hhkhkk ok hkkk ko k ok k ko kkkkh ko

Héchstbetrag EUR 1.254.000,--
fiir Volksbank Niedertsterreich St. P&lten-Krems-Zwettl
Aktiengesellschaft (FN 39939i)

bis 47

2697/2016 Pfandurkunde 2016-06-23

PFANDRECHT

geldscht
auf Anteil B-LNR 44

Héchstbetrag EUR 2.000.000,--
fir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 399391)

bis 47

473/2018 Pfandurkunde 2018-01-10

PFANDRECHT

geldscht
auf Anteil B-LNR 44
467/2019 Zusage der
Abs 2 WEG 2002 an
geb 1989-06-21
467/2019 Zusage der
Abs 2 WEG 2002 an
geb 1990-02-1%
geldscht
auf Anteil B-LNR 44
3340/2024 Rbweisung
Abs 2 WEG 2002
auf Anteil B-LNR 44
3656/2024 Klage gem
(LG fiir ZRS-Wien,
455/2025 Einleitung
siehe C-LNr. 33
auf Anteil B-LNR 44
455/2025 Einleitung

Héchstbetrag EUR 2.000.000,--
fiir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i1)

bis 52 54 bis 63 65 bis 70 72 bis 75
Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Wohnung 15 flir Mag. Matthias Schwendtner

Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40

Wohnung 2 fiir Nathalie Rainer

bis 47
Antrag auf Anmerkung der Klage gemdh § 27

(10 C 511/241)

bis 47

§ 27 Abs 2 WEG 2002

69 Cg 193/24w)

des Versteigerungsverfahrens

bis 47
des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wvollstr EUR 16.622,52 samt je 4 % Zinsen
p.a. aus 102,57 EUR von 06.09.2023 bis 02.10.2023, aus

114,46 EUR wvon 06.

10.2023 bis 02.11.2023, aus 102,57 EUR

von 06.10.2023 bis 02.11.2023, aus 396,03 EUR von

06.10.2023 bis 02.

11.2023, aus 116,40 EUR von 06.10.2023

02.11.2023, aus 441,73 EUR von 06.11.2023 31.07.2024, aus

396,03 EUR von 06.

11.2023 31.07.2024, aus 396,03 EUR von

06.11.2023 31.07.2024, aus 449,34 EUR von 06.11.2023 bis
31.07.2024, aus 441,73 EUR von 06.12.2023 bis 31.07.2024,
aus 396,03 EUR von 06.12.2023 bis 31.07.2024, aus 396,03
EUR von 06.12.2023 bis 31.07.2024, aus 449,34 EUR von

06.12.2023 bis 31.

07.2024 aus 441,73 EUR seit 06.01.2024,

aus 396,03 EUR seit 06.01.2024,
06.01.2024, aus 449,34 EUR seit
seit 06.02.2024, aus 396,03 EUR
EUR seit 06.02.2024, aus 449,34
441,73 EUR seit 06.03.2024, aus
aus 396,03 EUR seit 06.03.2024,
06.03.2024, aus 441,73 EUR seit
seit 06.04.2024, aus 396,03 FUR
seit 06.04.2024, aus 441,73 EUR
EUR seit 06.05.2024, aus 396,03
449,34 EUR seit 06.05.2024, aus
aus 396,03 EUR seit 06.06.2024,

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10

aus 396,03 EUR seit

06.01.2024, aus 441,73 EUR
seit 06.02.2024, aus 396,03

EUR seit 06.02.2024,

396,03 EUR seit 06.03.2024,

aus 449,34 EUR seit

06.04.2024, aus 396,03 EUR
seit 06.04.2024, 449,34 EUR
seit 06.05.2024, aus 396,03

EUR seit 06.05.2024,

441,73 EUR seit 06.06.2024,

aus 396,03 EUR seit

aus

aus
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34

06.06.2024, aus 449,34 EUR seit 06.06.2024, aus 415,40 EUR
seit 06.07.2024, aus 372,42 EUR seit 06.07.2024, aus 372,42
EUR seit 06.07.2024, aus 422,56 EUR seit 06.07.2024, aus
40,01 EUR seit 01.08.2024, aus 35,88 EUR seit.08.2024, aus
35,88 EUR seit 01.08.2024, aus 40,77 EUR seit 01.08.2024,
aus 415,40 EUR seit 06.08.2024, aus 372,42 EUR seit
06.08.2024, aus 372,42 EUR seit 06.08.2024, aus 422,56 EUR
seit 06.08.2024, aus 415,40 EUR seit 06.0%.2024, aus 372,42
EUR seit 06.09.2024, aus 372,42 EUR seit 06.09.2024, aus
422,56 EUR seit 06.09.2024, aus 415,40 EUR seit 06.10.2024,
aus 372,42 EUR seit 06.10.2024, aus 372,42 EUR seit
06.10.2024 und aus 422,56 EUR seit 06.10.2024, der Kosten
des Titelverfahrens wvon 2.059,08 EUR samt 4 % Zinsen p.a.
seit 25.11.2024, Antragskosten von EUR 877,92 flir

WEG 1090 Wien, Wdhringer Giirtel 10 (22 E 10/25h)

b 455/2025 Klage gemdB § 27 Rbs 2 WEG 2002

siehe C-LNr. 32

auf Anteil B-LNR 44 bis 47
a 1878/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 297/25h)

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Khkkkkkkhdhhkkkkhkkhkhhhkhhkkkkkkkhkdhkd HINWEIS *rdkkkkkkkdkhhkdhkkhnkkkkhrkhdrrkkkkkkhkk

B R R e R

Lasten Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, dh als besondere Annahme fiktiv ohne

Katasterplan?

jegliche Pfandrechte und sonstigen allfalligen auRerbicherlichen
Geldlasten.

2 Quelle: Stadt Wien

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10
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Flachenwidmungs-
und
Bebauungsplan3

90_97

_Gabrisle! ~

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt weder in einer Wohn-
noch in einer Schutzzone im gemischten Baugebiet (GB), Bauklasse IV,
geschlossener Bauweise. In der geschlossenen Bauweise miissen die
Gebdude gemaR § 76 Wr. BO an Baulinien oder Verkehrsfluchtlinien oder
dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an
diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend
errichtet werden. Die Behorde hat ein freiwilliges Zurtickriicken einzelner
Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie
dann zuzulassen, wenn dadurch keine Beeintrachtigung des ortlichen
Stadtbildes eintritt. Gemal § 75 Abs. 2 Bauordnung fiir Wien ergeben sich
folgende Gebaudehdhen in folgenden Bauklassen:

Bauklasse |

mindestens 2,5m

hochstens 9m

Bauklasse Il

mindestens 2,5m

hochstens 12m

Bauklasse Il

mindestens 9m

hochstens 16m

Bauklasse IV

mindestens 12m

hochstens 21m

Bauklasse V

mindestens 16m

hochstens 26m

3 Quelle: ebenda

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10
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Eine Vermessung der tatsachlich ausgefiihrten Gebaudehohe erfolgte durch

den Sachverstandigen nicht.

Lageplan

Satellitenbild

1090 Wien, Wahringer Girtel 10 16 von 53
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Altlastenkataster?

Am 17. April 2024 wurde eine umfassende Altlastensanierungsgesetz-
Novelle im Bundesgesetzblatt kundgemacht (BGBI. | Nr. 30/2024). Die
Bestimmungen dieser Novelle sind mit 1. Janner 2025 in Kraft getreten.
Entsprechend den Bestimmungen dieser Novelle gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflachen mehr. Es gibt daher auch keinen
Verdachtsflachenkataster mehr, es ist seit 1. Janner 2025 nicht mehr
moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster
eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfligbare
Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung.
Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht
(gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

[

Die Abfrage des Altlastenportals hat keine derartigen Eintragungen
ergeben.

Fiir den Sachverstandigen haben sich durch die elektronische Recherchen
keine Hinweise auf Altlasten, Bodenkontaminationen oder andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhdltnisse ergeben. Gesicherte
Erkenntnisse dariiber konnen jedoch nur Bodenuntersuchungen bringen.
Diesbeziigliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages.
Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt werden,
bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstandigen. Aufgrund dieses sodann erstellten
Bodenanalysegutachtens konnen durch den fertigenden Sachverstandigen
Wertminderungsbetrdge der gegenstindlichen Liegenschaft in einer
Erganzung zu diesem Gutachten festgestellt werden

4 Quelle: Umweltbundesamt

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10 17 von 53
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Grunflache:m und Grinflachenanteil
Erholungsrdume”’

Sonstige 15.8%

Griinflachen 0.0%
locker bebaut 0.0%

stark verdichtet 84.2%

Grinflachenanteil

0 Allgem. Krankenhaus
0 == Wien 9. Bezirk
= ien

30 40 50 60 7 80 90 100
Anteil in Prozent

Das Einzugsgebiet rund um die Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
verfugt Gber einen Grinflaichenanteil von 0%

H 6
Bebauungsdichte Gebaude nach Anzahl der Wohnungen

Gemeinschaften (0.0%)  1-2 (0.0%)

21 und mehr (23.1%)

3-10 (2.6%)

11-20 (74.4%)

5 Quelle: Immoservice Austria
6 Quelle: Immoservice Austria

1090 Wien, Wahringer Girtel 10 18 von 53
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Wohnungen je Wohngebaude

o
N
12
@
~
@
-
=]

Ein- und Zweifamilienhauser

o

Mehrfamilienh&user mit 11 und mehr Wohnungen
| \ \ | \

I 71.2
e 72.1
E— 24 ‘ | ‘

10 20 30 40 50 60 70 80

o-

Wohnungen je Gebaude durchschnittlich.

Mobilfunk-
kataster’

run,

z ‘ .
- Friedmanng. > -
'W*% 00
i =t e S 522 (Y il

ng

Rundfunkstationen in der Umgebung.

7 Quelle: Senderkataster.at

1090 Wien, Wahringer Girtel 10

0

a7 ‘ ‘

_— 2. |
I — 1.2

5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55

90

[~

60 65

Anteil in Prozent

9‘.4
100 110
Anteil in Prozent

b5

direktes Wohnumfeld
~ Aligem. Krankenhaus (Staditeil)
== Wien 9. Bezirk
= Wien

direktes Wohnumfeld
~= Aligem. Krankenhaus (Stadtteil)
== Wien 9. Bezirk
= \Nien

direktes Wohnumfeld
“ Aligem. Krankenhaus (Stadtteil)
=== Wien 9. Bezirk
= \Nien

Die Bebauungsdichte im direkten Wohnumfeld ist mit durchschnittlich 18,9

Im Senderkataster Austria finden sich die Standorte der Mobilfunk und

| 19 von 53
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| | |

i d8 W s

,/ nnnnnnnnnnnnn // Larmschutzwande

« Kilometrierung [ saliungsrau [ Ballungsraumgrenzen

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in einer Zone mit deutlich
Uberdurchschnittlicher Larmbelastung direkt am Wahringer Girtel.

8 Quelle: Lirminfo.at

1090 Wien, Wahringer Girtel 10 20 von 53
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Nahversorgung®

Der Mann der verwdhnt

Backwaren Gmb...
U-Bahn-Bogen 78(BETRIEB
1090 Wien
(0,32 km / 0,34 km)
(Luftline / Zu Ful)

B2

Brunnenmarkt stand
1160 Wien

(0,56 km / 0,67 km)
(Luftline / Zu Fult)

A2
Leopold Schwarz e.U.

(Bickerei Schw...
Alser Stralte 61
1080 Wien

1160 Wien

Sechsfinger GmbH
Brunnengasse 70, Top 1

(0,66 km / 0,79 km)

m
@H ofer

Hernalser HauptstraRe 20-22

1170 Wien
(0,25 km / 0,36 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Spar

(0,29 km / 0,54 km)

Immobilienbewertung
Dornbach ibaaT & = E} ®
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Hernal frg, T8 BEZIRK-= % . Augarten
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F “B3
ch-Park - o,
9. BEZIRK %
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rn%_e E_E' ; 2,
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&
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Mstrap, g Bt D2 Al "in2Y (D3 I L
L B2 AMELSL Ke hltes t o a 2.1
e Bay k Josefsifai|
" OttakringerStralie-—,.. prsipK  Huberpark Eﬂ y
& hebas"ﬁﬂe i '{:ILEJEJ" Scf 5 —Flaraipark
# g Thatig AT 1. BEZIRK
3 & Strane 8 BEZIRK P o :
5‘:':: g Parkanlage % :
= = Ko offerplatz Tigerpark |4
g PBstrag,, Valksgarter Leaflet | @ HERE Maps
Backerei Metzgerei Supermarkt Drogerie
A1 B1 )]
HIZMET Fleisch & International Food Store Kosmetik Brigitte
Wurstwaren GmbH (0,26 km / 0,34 km) (0,31km / 0,37 km)
(Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
D2

Salon Marissa Kosmetik &

Fusspflege
(0,46 km / 0,52 km)
(Luftline / Zu FuR)

D3
dm
Alser Strale 45
1080 Wien
(0,43 km / 0,57 km)
(Luftline / Zu FuR)

(Luftline / Zu Fult)

(Luftline / Zu FuR)

(0,33 km / 0,40 km)
(Luftline / Zu FuR) B3
A3 Fleisch Max
Anker Snack & Coffee Johann-Nepomuk-Vogl Markt
GmbH 1+2
Wihringer Giirtel 18-20 1180 Wien
1090 Wien (0,77 km /1,00 km)
(Luftline / Zu FuR)

(0,27 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

entfernt.

® Quelle: Immoservice Austria

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in guter Versorgungslage.
Samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs wie beispielsweise Supermarkte,
Backereien oder Metzgereien befinden sich in der ndheren Umgebung der
Liegenschaft. Die nachstgelegene Drogerie befindet sich circa 310 m
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Banken, Post,
Trafiken,
Tankstellen?®

Alser Stralle 59
1095 Wien

(0,33 km / 0,43 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Bank Austria

(0,30 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

@hank&l&l

Wahringer Giirtel 18-20
1097 Wien

(0,28 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

B2

1095 Wien
(0,33 km / 0,43 km)
(Luftline / Zu FuR)

Post Filiale 1097
Wahringer Girtel 18-20
1097 Wien
(0,28 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)
B3

Post
(0,58 km / 0,78 km)

(Luftline / Zu FuR)

10 Quelle: ebenda

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10

(0,36 km / 0,49 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Turmbl

Bennoplatz 4
1080 Wien

(0,68 km / 0,75 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Urban Carage

Antonigasse 81
1170 Wien

(1,07 km / 1,27 km)
(Luftline / Zu FuR)

Immobilienbewertung
rnba i . & ;1.:\: ?;. 7
HE A 18 BEZIRK- =1 -]
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Elsé Tag, - r?? ] fz‘.j_
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: P & &
i o] i
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ens £ Ortliebga Di- v
Faf, F ' ' DVBB Parkanlag
| AW stran Altes AK
ayer-Park ]
i i /
1 Ottakringer Strafie 16-BEZIRK | Huberpark @ =i 1.1
z P | o

@ & m!“mr“'ﬂ" oM |- Schlesinge AR

P g Thart { B e
) c; Uiasteyny a-BEZIRK “’%ﬂ - 1. BEZIRK
& & |

=] = P. "
S ko Ko Tigerpark |4
5 Dﬁ\zmﬂﬁ an Leaflet | © HERE Maps
Bank Post Tankstelle Trafik

B (]

bank39 Post Filiale 1095 BP Trafik Herbert Popp
Alser Stralte 59 Hernalser Hauptstrafle 32-34 Hernalser Hauptstrafle 36
1170 Wien 1170 Wien
(0,39 km / 0,52 km)

(Luftline / Zu FuR)
D2
Trafik Stefan Dreiszker
Alser Straflle 26
1090 Wien
(0,43 km / 0,58 km)
(Luftline / Zu FuR)
D3
Trafik Frank Fiirst
U-Bahn Station Alser Strale
1080 Wien
(0,50 km / 0,66 km)
(Luftline / Zu FuR)

Filialen der Post sowie Trafiken und Tankstellen befinden sich in der nahen
Umgebung der gegenstandlichen Liegenschaft. Die nachstgelegene Filiale
der Bank befindet sich in einer Entfernung von ungefahr 300 m.
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Bildung?
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rtanilage

o
&
.é& ,@E\ 5
& i =
& 9 E3
& o ¥
ger Strag & 2 g
< -E ] £
" ]
frel 18 BEZIRK-= %
-v’dfo ©
s
- . 9. BEZIRK
anlage B3| B1 T
Jornerplatz &
(F) 1Y) ~
17. BEZIRK A *qmn) (02/
¥ B
g2 O

&
i
)
=
o
I, &=
edhof =
Dornbas 5 ~
Friedhof o
Hernals
|osef
Resch-Park Pastepe
'’
ndfé.‘e
gresspark 5
o)
rsy,
%,
@
Pl
o
)
=
T
=
Larenz-
Bayer-Park
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Thaliagy, e

Kinderbetreuung
A1
Kindergarten
Wahringer Giirtel 16
1090 Wien
(0,11 km / 0,10 km)
(Luftline / Zu FuR)
A2
MONTI 1
Wahringer Giirtel 7
1180 Wien
(0,09 km / 0,16 km)
(Luftline / Zu FuR)
A3
MONTI 2
Wahringer Giirtel 7
1180 Wien
(0,09 km / 016 km)
(Luftline / Zu FuR)

1 Quelle: ebenda

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10

Volksschule
B1
VS Klettenhofergasse 3
Klettenhofergasse 3
1180 Wien
(0,29 km / 0,38 km)
(Luftline / Zu FuR)
B2
VS Gilgegasse 12
Gilgegasse 12
1030 Wien
(0,27 km / 0,41 km)
(Luftline / Zu FuR)
B3
PVS Schumanngasse 17
Schumanngasse 17
1180 Wien
(0,39 km / 0,53 km)
(Luftline / Zu FuR)

Grunanlage

AT, Flarianipark

inge:

2

&

E
]

Schule

@SHE Pezzlgasse 29
Kinderspitalgasse 6 (St. Anna
Kinderspital)

1090 Wien
(0,25 km / 0,35 km)
(Luftline / Zu FuR)

@SHE Pezzlgasse 29
Wahringer Girtel 18-20
(Kinder- und Jugendpsyc
1090 Wien
(0,30 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

@SHE Pezzlgasse 29
Wahringer Giirtel 18-20
(Universitatskliniken)
1090 Wien
(0,29 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

2. BEZIRK

Lintel

1. | Leaflet | © HERE Maps

Hochschule
D
Medizinische Universitat
Wien
Spitalgasse 23
1030 Wien
(0,51km / 0,68 km)
(Luftline / Zu FuB)
D2
Meduni Wien - Zentrum
fiir Hirnforsc...
Spitalgasse 4
1030 Wien
(0,69 km / 0,82 km)
(Luftline / Zu FuB)
D3
Institut fir Stdasien-,
Tibet-und ...
Spitalgasse Hof 2
1030 Wien
(0,71km / 0,86 km)
(Luftline / Zu FuR)

Etwaige Kindergarten sowie mehrere Volksschulen sind innerhalb weniger
Minuten von der Liegenschaft zu erreichen. Auch zahlreiche mittlere und
hohere Schulen befinden sich in der nahen Umgebung der Liegenschaft. In
nur ca. 500m Entfernung befindet sich die Medizinische Universitat Wien.
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Arzt fir Zahnarzt Facharzt Kinderarzt
Allgemeinmedizin B1 @ (]

A1 Dr. Baumann Christiane Univ. Prof. Dr. Howorka Dr. Pischinger Jytte
Dr. Horst-Michael Schalk Borschkegasse 7 Kinga Gilgegasse 16
1090 Wien Wihringer Giirtel 13 1090 Wien
1090 Wien (0,25 km / 0,38 km)
(Luftline / Zu FuR)

Zimmermannplatz 1
1090 Wien

(0,15 km / 0,21 km) (
(Luftline / Zu FuR) B2
A2

Dr. Karl Heinz Pichler
Zimmermannplatz 1
1090 Wien

(0,15 km / 0,21km)

(Luftline / Zu Fuf}) B3

A3

Dr. Zhaohui Hu
Zimmermanngasse 12
1090 Wien

(0,17 km / 0,22 km)
(Luftline / Zu FuR)

12 Quelle: ebenda
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(0,14 km / 0,19 km)

Luftline / Zu FuR)

Dr. Hanna Andre Daniel
Hernalser HauptstralRe 16
1170 Wien

(0,22 km / 0,31 km)
(Luftline / Zu FuR)

Dr. Busk Jens
Lazarettgasse 33
1090 Wien

(0,22 km / 0,32 km)
(Luftline / Zu FuR)

(0,02km /0,02 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Pli\l. Doz. Dr Schosser
Alexandra
Borschkegasse 15
1090 Wien
(0,04 km / 0,08 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Dr Akkaya-Kalayci Tirkan
Zimmermanngasse 11
1090 Wien
(0,07 km / 0,19 km)
(Luftline / Zu FuR)

D2
Univ Prof Dr Hayde
Michael
Wahringer Giirtel 18-20
1090 Wien
(0,27 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)
D3
Univ Prof Dr Hermon
Michael Matan
Wahringer Girtel 18-20
1090 Wien
(0,27 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

Auch die Infrastruktur zur Gewahrleistung eines hohen medizinischen
Standards ist gegeben. Sowohl mehrere Allgemeinmediziner als auch diverse
Fachdrzte unterschiedlicher medizinischer Fachrichtungen befinden sich in

der ndheren Umgebung der gegenstandlichen Liegenschaft.
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(ul
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540
Wien
(1,65 km /1,97 km)
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D2
Cersthof
545
Wien
(1,76 km / 2,18 km)
(Luftline / Zu FuR)
D3
Hernals
545
Wien
(2,16 km / 2,34 km)
(Luftline / Zu FuR)

offentliche

Verkehrsmittel sehr gut erschlossen. Die U-Bahn-Station U6 Alser Stral3e liegt
circa 110 m entfernt. Eine Haltestelle der Buslinie 13A und der
StraBenbahnlinien 43 und 44 befinden sich in der nahen Umgebung der
Liegenschaft. Der Lokalbahnhof Westbahnhof Anschluss an diverse regionale

Zugverbindungen befindet sich in ca. 2,4 — 2,8 km Entfernung.

13 Quelle: ebenda
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2. Beschreibung des Gebaudes

Nutzung Beschreibung Zustand
Baujahr ca. 1848 — 1918 Lt Kulturglteratlas der
Stadt Wien
Lage Mittellage
Geschosse KG, EG, 4 OG, DG
Strallenfassade glatt Gut
Hoffassade Glatt Gut
Fenster Verbundglas Nicht besichtigt
Dach Segmentbogendach Gut
(Metallfalz)
Eingangstiire Metall/Portal Gut
Wainde Gemalt Gut
Decken Gemalt Gut
Stiegen 1
Personenaufziige ja
Gemeinschaftsanlagen -
Gegensprechanlage ja

AuBBenanlagen -
Gemeinschaftsantennen -
PKW Abstellplatze -

Die Beschreibung bezieht sich auf den Zustand wie er sich im Zeitpunkt der Befundaufnahme
augenscheinlich und ohne nahere Untersuchungen dargestellt hat. Das Gebaude befindet sich
durch den DG-Ausbau in einem augenscheinlich ordentlichen Bau- und Erhaltungszustand.
Bautechnische Untersuchungen wurden jedoch keine vorgenommen, insbesondere auch
nicht durch Zerstérung von Bauteilen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass
Baumangel bestehen. Die Behebung von ernsten Schaden des Gebaudes ist grundsatzlich
Angelegenheit der Eigentlimergemeinschaft.

2.1 Zivilrechtlicher Rechtlicher Befund

An der Liegenschaft ist Wohnungseigentum begriindet. Grundlage ist der
Wohnungseigentumsvertrag vom 22.10.2019 (Konvolut Beilage 2.1.1) und der Nachtrag dazu
vom 20.11.2019 (Beilage 2.1.2) sowie das Nutzwertgutachten vom 08.10.2019 (Beilage
2.1.3).

2.2 Baurechtlicher Befund

Mit Bescheid der Stadt Wien — Magistratsabteilung 37 vom 23.2.2017 wurde ua
zweigeschossiger, vertikaler Zubau und ein Dachgeschosszubau bewilligt (Beilage 2.2.1).
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Eingereicht waren ein zweigeschossiger Dachgeschosszubau zur Schaffung von 8 Wohnungen
mit einer Nutzflache von ca 565 m? (Einreichplan, Beilage 2.2.2). Mit Fertigstellungsmeldung
vom 12.11.2020 wurde die Fertigstellung des Zubaus im 4. OG (Top 21 — 24) behordlich zur
Kenntnis genommen. Die Wohnungen im DG (Top 25 — 28) waren von dieser
Fertigstellungsmeldung ausdriicklich nicht umfasst.

Ein erster Planwechsel betraf die hofseitigen Balkone (Bescheid vom 28.3.2018).

Die Baufilihrung erfolgte dann offenbar nicht gemaRk Baubewilligung, sondern es wurde die
hofseitig zuldssige Gebdaudehdhe deutlich lberschritten. Zur rechtlichen Sanierung dieses
Umstandes wurde ein 2. Planwechsel eingereicht. Dagegen gab es schriftliche Einwendungen
ebenso wie mindliche im Zuge der Bauverhandlung vom 3.8.2020. Am 5.10.2020 erging
offenbar ein Bescheid, mit dem der 2. Planwechsel bewilligt wurde (Bescheid nicht im Bauakt
aufliegend). Dagegen wurde Beschwerde beim Verwaltungsgericht erhoben. Mit Erkenntnis
vom 27.2.2023 (nicht im Bauakt aufliegend) wurde der angefochtene Bescheid wegen
Unzustandigkeit der belangten Behorde aufgehoben, weshalb fiir den 28.6.2023 eine
neuerliche Bauverhandlung anberaumt wurde. Die schon bei der ersten Bauverhandlung
vorgebebrachten Einwendungen blieben aufrecht.

Mit Bescheid vom 8.11.2023 wurde der 2. Planwechsel (neuerlich) bewilligt, der auch eine
Bewilligung fir Abweichungen nach § 69 BO enthielt, die hofseitige zuldssige Gebaudehohe
um 0,56 m zu Uberschreiten (Bescheid Beilage 2.2.3 und Plan Beilage 2.2.4). Dem Bauakt sind
keine weiteren Mallinahmen gegen diesen Bescheid zu entnehmen, weshalb davon
auszugehen ist, dass dieser in Rechtskraft erwachsen ist.

3. Beschreibung der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte

3.1 Aligemeines

Widmung Wohnung

Verwendung OBJEKTE IN NATURA NICHT FERTIGGESTELLT
Bestandsverhaltnis -

Stockwerkslage Dachgeschoss

Ausrichtung O-W

Nutzflache Laut Nutzwertgutachten: 357,57 m? zzgl| Freiflachen
Freiflachen (Balkon, 2 Balkone zu 5,31 m?und 6,66 m?

Terrassen, Hausgarten) 4 Terrassen zu 22,48m?, 13,99 m?, 14,52 m? und 22,50m?
Kellerabteil Grundbiicherlich zugeordnet (Einlagerungsraume)
Sonstiges -

Heizung -
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Bei den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich um in
natura nicht existente Dachgeschosswohnungen, die auf Grundlage der Baubewilligung vom
23.02.2017 iZm dem Bescheid vom 8.11.2023 hatten errichtet werden sollen. Die
Baubewilligung beinhaltet auch Umbauarbeiten in den Bestandsgeschossen. Der
Dachgeschossausbau zu Wohnungen wurde jedoch nicht vollendet. Aktuell besteht zwar die
Gebdudehiille (Dach, Fenster, Holzkonstruktion), allerdings fehlt der Innenausbau.

3.2 Hausverwaltung / Aktuelle Geschehnisse

Die Hausverwaltung des gesamten Gebadudes wird von der Brichard Immobilien GmbH, Peter-
Jordan-StralRe 8, 1190 Wien besorgt.

Der Stand der Ricklage ist derzeit nicht bekannt, da die derzeit beauftragte Hausverwaltung
noch auf die Ubergabeabrechnung der Vorverwaltung wartet. Es werden jihrlich EUR
18.069,48 an Riicklagenbeitrage eingehoben.

Weitere Informationen der Hausverwaltung Uber aktuelle Geschehnisse (letzte
Hausversammlung am 11.03.2025) und die Vorausschau befinden sich in Beilage 3.2.1

3.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gem & 32 WEG sind ungeachtet der noch nicht erfolgten
Fertigstellung der Wohnungen von den jeweiligen grundbiicherlichen Eigentimern der
Anteile zu tragen. Laut Auskunft der Hausverwaltung setzt sich die monatliche Vorschreibung
fiir die bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekte wie folgt zusammen:

3.3.1 Top 25

Monatsvorschreibung ab  1/2025

Betriebskosten 202,28 10%
Lift-Betr. Kost. 32,80 10%
Reparatur-Fonds 124,32 0%
Lift Rep.Fonds 18,40 0%
Netto gesamt 377,80

10% USt 23.51
Summe EUR 401,31
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3.3.2 Top 26

Monatsvorschreibung ab  1/2025

10%
10%
0%
0%

10%
10%
0%
0%

Betriebskosten 181,35
Lift-Betr. Kost. 29,41
Reparatur-Fonds 111,46
Lift Rep.Fonds 16,50
Netto gesamt 338,72
10% USt 21,08
Summe EUR 359,80
3.3.3 Top 27
Monatsvorschreibung ab  1/2025
Betriebskosten 181,35
Lift-Betr. Kost. 29,41
Reparatur-Fonds 111,46
Lift Rep. Fonds 16,50
Netto gesamt 338,72
10% USt 21,08
Summe EUR 359,80
3.3.4 Top28
Monatsvorschreibung ab  1/2025
Betriebskosten 205,76
Lift-Betr. Kost. 33,37
Reparatur-Fonds 126,46
Lift Rep. Fonds 18,72
Netto gesamt 384,31
10% USt 23,92
Summe EUR 408,23

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10
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In Summe sind daher monatlich EUR 1.529,14 an Bewirtschaftungskosten zu kalkulieren, die
auch wahrend der Fertigstellungsphase anfallen wirden. Bei einer angenommenen
Projektdauer von 12 Monaten und unter Berlicksichtigung zu erwartender Erh6hungen sind
das ca EUR 20.000,00.

3.4 Nutzflichenaufstellung

Laut Einreichplanung und dem darauf aufbauenden Nutzwertgutachten sollte die Nutzflache
flr die fertigen Wohnung wie folgt betragen:

m Wohnfliche m? | Balkon/Terrasse

Top 25 DG 91,75 27,79
Top 26 DG 86,47 13,99
Top 27 DG 86,15 14,52
Top 28 DG 93,20 29,16

[summe || 35757 8546

3.5 Bestandverhaltnisse/Nutzung

Die Objekte sind augenscheinlich bestandsfrei.

3.6 Fertigstellung/Bauzustand

Die Dachgeschosswohnungen befinden sich im Rohbauzustand, sind baulich also noch nicht
fertiggestellt. Dachkonstruktion, Dacheindeckung, AuBenwande, Bodenplatten (OSB) sind
grundsatzlich vorhanden. Aussagen Uber Funktionstlichtigkeit und Ordnungsgemaliheit der
Ausflihrung kénnen aber nicht getroffen werden. Ausstandig sind insbesondere Dammung im
Dach- und Wandbereich, Dampfbremse, Innenausbau (Rigips), Estrich, Elektro- und
Sanitarinstallationen, Sanitartechnik, Warmetechnik. Da aktuell weder eine Zwischensparren-
oder Untersparrenddmmung vorhanden sind noch eine Dampfbremse existiert und auch die
Uberginge zu den Winden, Fenstern, etc nicht dicht hergestellt sind, kann die Dachhdille
derzeit zwar als weitgehend wetterdicht, aber nicht als luftdicht bezeichnet werden.

Der Grad der Fertigstellung wird anhand der Empfehlungen in Bienert/Funk,
Immobilienbewertung* und des erfolgten Ortsaugenscheins wie folgt eingeschatzt:

Gewerk _________________|Anteil Baukosten |Erfiillt |

Baumeisterarbeiten inkl Trockenbau und Estriche 55,60% 20,00%
Kunststein, Terrazzo, Steinmetz 0,90% 0,00%
Platten- und Fliesenleger 2,50% 0,00%

1090 Wien, Wahringer Girtel 10 31von 53



AUSWIRTH

Immobilienbewertung

Zimmerer

Dach- und Schwarzdecker inkl Spengler
Fenster mit Verglasung und Sonnenschutz
Tirenherstellungen und Tischlerarbeiten
Boden und Bodenbelage

Konstruktions- und Bauschlosserarbeiten
Malerei und Anstrich

Sanitar-. Liftungs- und Klimainstallation
Heizungsinstallation

Elektroinstallation

Sonstige Herstellungen

100% |_33,00%

4,50%
3,30%
4,90%
3,80%
2,70%
4,70%
1,60%
5,90%
4,00%
4,80%
0,80%

3,00%
3,00%
3,50%
0,50%
0,00%
3,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

Der Zustand, die Qualitat und der Fertigstellungsgrad konnten nur durch bloBen Augenschein

beurteilt werden. Bautechnische Untersuchungen wurden keine vorgenommen und waren

auch nicht auftragsgegenstandlich. Es wurden auch keine Untersuchungen der verbauten

Massen und Qualitaten vorgenommen, es kann daher beispielsweise nichts dariiber gesagt

werden, ob der verbaute Stahl entsprechend der statischen Vorgaben verbaut wurde.

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10
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3.7 Energieausweis

Energieausweis flir Wohngeb&ude

Oia GETLRALICHISCHES OIB-Richtlinie 6
WSTITUT FUR BAUTECHNIE Ausgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG Waringer Giirtel 10 - Einreichung

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr -
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung -
Stralte Waringer Giirtel 10 Katastralgemeinde Alsergrund
PLZ/Ort 1090 Wien-Alsergrund KG-Nr. 01002
Grundstlicksnr. 1813, 1823 Seehdhe 195 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBRef,sk PEBsk CO2sk fGEE

A ++

A+

Der Energieausweis wurde fiir das gesamte Haus erstellt und lasst keine konkreten
Rickschliisse auf die Objekte im Dachgeschoss zu, dies auch nach deren Fertigstellung nicht.

1090 Wien, Wahringer Girtel 10 33 von 53



AUSWIRTH

Immobilienbewertung

3.8 Fotodokumentation Gebaude und allgemeine Teile
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3.9 Fotodokumentation Dachgeschoss

Zugang DG 1.DG

2.DG 2-DG
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2.DG

Detail Detail
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Fenster

Terrasse Dach
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Terrasse Terrasse

i

Fenster- und Tirenelemente mit
Terrasse
Sonnenschutz

Dach Saumrinne

Aussicht Gurtel 2. DG Aussicht Gurtel 2. DG
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Aussicht Girtel 2. DG Aussicht Glrtel 2. DG
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3.10 Grundrissplane gem. Einreichung
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Dachgeschoss 2
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Dachdraufsicht

N
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V. Gutachten

1. Bewertungsmethode

Ziel der Wertermittlung ist es, den Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile zu ermitteln.

Der Verkehrswert laut Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wird in § 2 Abs. 2 wie folgt
definiert:

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdufierung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschdiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

Die gegenstandliche Bewertung erfolgt nach dem Residualwertverfahren. Die Grundlagen
dafir sind insbesondere

e alle Informationen, die der Sachverstindige von Seiten des Auftraggebers in
schriftlicher oder miindlicher Form erhalten hat;

e die Ergebnisse der Befundaufnahme;

e den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes;

e die allgemeine Lage am Immobilienmarkt.

Allfdllige Wertminderungen durch Altlasten, Bodenkontaminationen oder andere die
Liegenschaft beeinflussende Bodenverhaltnisse wurden dem Sachverstandigen nicht zur
Kenntnis gebracht. Eine diesbezligliche Recherche war auch nicht Gegenstand des Auftrages
und wurde daher auch nicht durchgefiihrt.

Derartige Wertminderungen konnen konkret nur in umfangreichen Bodenuntersuchungen
durch geeignete Fachleute festgestellt werden. Aufgrund eines derartigen
Bodenanalysegutachtens konnte ein entsprechender Wertminderungsbetrag fir die
gegenstandlichen Liegenschaftsanteile berechnet werden.

1.1 Verkehrswert der Liegenschaft

Wie oben dargestellt ist der Verkehrswert der Liegenschaft jener Preis, der bei einer
VerdulRerung der Sache lblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.
Dabei haben eine besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen auller Acht zu bleiben.
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Fir gegenstandlichen Bewertungsfall wird das Vergleichswertverfahren mit dem
Residualwertverfahren kombiniert.

Eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse kann gemaB § 7 LBG erforderlichenfalls
vorgenommen werden, was bedeutet, dass vom Ergebnis aufgrund der jeweiligen Situation
am Immobilienmarkt Zu- oder Abschldge erfolgen kbnnen.

1.2 Residualwertverfahren

Das in der ONORM B 1802-3 niher beschriebene Verfahren dient vor allem der Ermittlung
des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften und Projektentwicklungen und ist
insbesondere geeignet flr die Bewertung von bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklungen.

Grundgedanke des Residualwertverfahrens ist der fiktive Marktwert eines realisierten
Projekts am Ende der Projektlaufzeit. Von diesem fiktiven Marktwert als Ausgangsbasis
werden die Gesamtinvestitionskosten (Total Development Costs) abgezogen. Das Ergebnis
wird Residuum genannt.

Eingangsparameter sind die Projektentwicklungszeit, der fiktive VerauRerungserlos, die
Gesamtinvestitionskosten, Zwischenfinanzierung, Bautragergewinn, Umsatzsteuer und
Erwerbsnebenkosten. Die Ermittlung des fiktiven VerdauBerungserloses erfolgt entweder
durch das Vergleichswertverfahren oder das Ertragswertverfahren.

2. Berechnungen

2.1 \Vergleichswerte

Zur Ermittlung des Bodenwerts bzw des Werts vergleichbarer Objekte wird das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Freiflichen (Balkone, Terrassen) werden mit einem
Drittel der innenliegenden Flachen in Ansatz gebracht. Korrekturfaktoren werden fiir
unterschiedliche Stichtage, Zustand, GroRe, Konfiguration, etc angesetzt.
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Folgende Vergleichspreise fiir DG-Wohnungen am Wiener Glirtel konnten erhoben werden:

Vergleichswerte

Liegenschaft KP EUR Garten prom?  prom?gew
Wil Flache
1 Borschkegasse 570 000,00 2022 70,75 8,36 8 056,54 7751,24
2 Borschkegasse 560 000,00 2022 71,59 10,51 7 822,32 7 457,39
3 Kurzgasse 425 000,00 2022 52,08 9,57 8 160,52 7 689,52
4 Kurzgasse 745 000,00 2022 91,68 18,05 8126,09 7 625,64
5 Kurzgasse 995 000,00 2022 119,92 42,25 8297,20 7 425,19
6 Wallgasse 875 000,00 2023 111,67 40,63 7 835,59 6 988,07

Anpassung der Vergleichswerte

Ausgang Korrekturfaktor Angepasster
Vglwert pro
Liegenschaft EUR/m? A B C D Summe m?

1 Borschkegasse 7751,24  +500%  +/-0,00%  +/-0,00%  +/-0,00%  500% 8 138,80
2 Borschkegasse 7 457,39 +5,00%  +/-0,00% +/-0,00%  +/-0,00% 5,00% 7 830,26
3 Kurzgasse 7689,52  +500%  +/-0,00%  +/-0,00%  +/-0,00%  500% 8 074,00
4 Kurzgasse 7 625,64 +5,00%  +/-0,00% +/-0,00%  +/-0,00% 5,00% 8 006,93
5 Kurzgasse 742519  +500%  +/-0,00%  +/-0,00%  +/-0,00% 5 00% 7 796,45
6 Wallgasse 6 988,07 +5,00%  +/-0,00% +/-0,00%  +/-0,00% 5,00% 7 337,48
Arithmetischer Mittelwert 7 863,98
Vergleichswert gerundet 7 900,00
A Zeitlicher Abstand zum Bewertungstag

B Zustand/Baualter/Ausstattungsqualitat
C GroRe/Konfiguration/Stockwerkslage
D Lage

2.2 Residualwertermittlung

2.2.1 Nutzflichenaufstellung und Verkaufspreise

Die Verkaufspreise werden auf Grundlage des ermittelten Vergleichswerts unter
Berticksichtigung von Lage, Konfiguration und GroRe ermittelt. Freiflichen (Balkon, Loggien)
werden mit einem Drittel des Verkaufspreises fiir die reine Wohnnutzflache berechnet.
Ausgangsbasis fur die Nutzflaichenermittlung sind die Werte im Nutzwertgutachten (Beilage
2.1.3).
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Wohn-
flache pro m? VK /m?
Top Nr Balkon/Terrasse | WNFL pro m? Terr | Verkaufspreis WNFL

Top 25 DG 91,75 27,79 7900,00 2633,33 798 005,33 8 697,61
Top 26 DG 86,47 13,99 7900,00 2633,33 719 953,33 8 326,05
Top 27 DG 86,15 14,52 7 900,00 2633,33 718 821,00 8 343,83
Top 28 DG 93,20 29,16 7900,00 2633,33 813 068,00 872391

summe | 3s7s7) _gsasl || 3osscer] |

2.2.2 Ermittlung der Herstellkosten

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzliglich der
altersbedingten und einer allfilligen aullerordentlichen Wertminderung. Der
Herstellungswert wird aus den gewohnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise oder
Quadratmeterpreise ermittelt. Dazu kann ein pauschaler Betrag fiir allfallige AulRenlangen
addiert werden.

Ausgangsbasis sind die vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs veroffentlichten Richtwerte far
Herstellungskosten abgeleitet aus dem mehrgeschoBigem Wohnbau. Die Werte verstehen
sich pro Quadratmeter Nutzfliche inklusive Umsatzsteuer und Nebenkosten je nach
Ausstattungsqualitdt. Die Ausstattungsqualitdt wurde in drei Standards geteilt und mit den
Qualitatsstufen ,normal (1)“, ,gehoben (2), ,hochwertig (3)“ bezeichnet. Diese
Qualitatsstufen haben zusammengefasst folgende Eigenschaften:

a) Ausstattungsqualitdt normal (1)
Standard etwa nach Wohnbauforderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine individual-
Ausstattung, zeitgemaRe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

b) Ausstattungsqualitdt gehoben (2)
Gediegene Ausflihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf

c) Ausstattungsqualitdt hochwertig (3)
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zuséatzliche Energiequellen,

Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

Ausstattungsqualitaten konkreter meist alterer Bewertungsgegenstinde, die an sich
aufgrund der Gegebenheiten nicht einmal in die Qualitatsstufe (1) einzustufen sind, werden
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nicht bei den Herstellkosten, sondern bei der Alterswertminderung und
Zustandswertminderung bertcksichtigt.

|Empfeh|ungen fiir Herstellungskosten — Wohngebdude 2024

Ansétze fir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebéude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflaiche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stiddtischer Bereich

Ausstattungsqualitat norlnal gehgben thhf'u'ertig
Wien - sa00e T a000€ S 53006
Niederésterreich - 2900 T 3e00€ T 43006 T
Burgenland - 2600€ S 3200 77T 3700€
Oberdsterreich - 2700€ T 3400€ T 3900€
Salzburg L 3000 T 3900€ ST 4s00€
Steiermark - 27006 T 32006 T 3700€ U
Karnten - 2700€ T 3400 ST 37006
Tirol - 3e00€ T a000€ [T 4s00€
Vorarlberg - 3s00€ 7 st00€ 7T s000€
[Osterreich (Medianwert) 2800 € 3.600 € 4.300 € |

Fiir gegenstandliche Lage wird, um die oben angefiihrten Verkaufspreise erzielen zu kdnnen,
von einem gehobenen Standard auszugehen sein.

Fir Dachgeschossausbauten mit einer Nutzfliche unter 500 m? sind anteilig hohere
Baukosten zu veranschlagen. Gegenstandlich kann von Nettoherstellkosten von EUR 4.000,00
zuziglich Nebenkosten und Umsatzsteuer ausgegangen werden. Davon abzuziehen sind die
fiktiven Kosten fur die Herstellung des Werks im aktuellen Zustand (siehe oben Punkt 3.6).
Wegen des unfertigen Zustands des Projekts ist ein Risikoaufschlag auf die Baukosten zu
berlicksichtigen, da Bauunternehmen die Unwagbarkeiten der vorhandenen Bausubstanz in
ihrer Kalkulation einpreisen.

Zu den Baunebenkosten gehoren auch allfillige Ausgleichsabgaben nach dem Wiener
Garagengesetz. Gegenstandlich ist davon auszugehen, dass die Ausgleichsabgabe fiir 5 nicht
errichtete Stellplatze bezahlt wurde, da diese schon fiir das Gesamtprojekt angefallen ist, das
hinsichtlich der Regelgeschosswohnungen und des aufgestockten 4. Obergeschoss
fertiggestellt wurde und vorgeschriebene Betrdge bereits gegeniliber den Eigentimern
geltend gemacht worden waren. Der Sachverstandige hat bei der Stadt Wien -
Magistratsabteilung 6 dennoch eine diesbezligliche Anfrage gestellt, trotz Urgenz aber keine
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Antwort erhalten. Sollten diesbezlglich Kosten doch unberichtigt aushaften, waren diese vom

ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen. Es wird empfohlen, dies gesondert zu

Uberprifen.

2.2.3 Vermarktungs- und Finanzierungskosten

Fir die Vermarktung geht der Sachverstindige von Kosten in Héhe von 1,0% zzgl USt der
Kaufpreise aus. ErfahrungsgemaR sind diese Kosten bei einem derartigen Auftragsvolumen

darstellbar. Die Finanzierungskosten wurden mit 4,00 % pro Jahr bei einer Projektdauer von

12 Monaten angesetzt.

2.2.4 Entwicklergewinn

Der Bautragergewinn wird mit 10% der Verkaufserlose angesetzt.

2.2.5 Erwerbsnebenkosten

Bei den Erwerbsnebenkosten sind die gesetzlichen Steuern und Gebiihren, namlich die

Grunderwerbsteuer in Héhe von 3,5%, die grundbiicherliche Eintragungsgebihr in Hohe von

1,1% und die Kosten im Zusammenhang mit dem Ankauf wie Vertragserrichtungsgebiihr des

Rechtsanwalts und Maklerkosten zu berlcksichtigen.

2.3 Residualwertberechnung

Verkaufspreis
Verkaufspreis PKW-Abstellplatz

Verkaufspreise gesamt

Baubewilligung

Baukosten

Baunebenkosten

Umsatzsteuer

Herstellkosten gesamt
Fertigstellungsgrad

Restliche Baukosten

Zuschlag (siehe Text)
Ausgleichsabgabe gem Wr GarG

Baukosten gesamt

1090 Wien, Wahringer Glrtel 10

386,06
10%
20%

33,00%

5%

4 000,00

3049 847,67
0,00
3 049 847,67

0,00

1544 226,67
154 422,67
339 729,87
2038 379,20
672 665,14
1365 714,06
68 285,70
0,00

1433 999,77
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Finanzierungszinssatz p.a. 4,00%

Zeitraum 1 Jahr 81535,17
Vermarktung (inkl Ust) 1,20% 36 598,17
Zwischensumme 1552 133,11

in Bezug auf die fiktiven
Gewinnaufschlag (Bautrdgergewinn)  Verkaufserlose 10% 304 984,77

Summe Baukosten + Vermarktung + Finanzierung + Gewinn (Gesamtkosten) 1857 117,87

Fiktiver VerauBerungserlos 3049 847,67
Gesamtinvestitionskosten 1857 117,87
Residuum am Ende der Projektentwicklungszeit inkl Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung 1192 729,79
Abzinsung

Finanzierungszinssatz p.a. 4,00%

Zeitraum 1 Jahr

Abzinsungsfaktor 0,96

Barwert des Residuums inkl Erwerbsnebenkosten 1146 855,57
Erwerbsnebenkosten

Rechtsanwalt fur Vertragserrichtung Treuhandschaft 1,00%

Grunderwerbsteuer 3,50%

Eintragungsgebiihr 1,10%

Maklerkosten 3,60%

Summer Erwerbsnebenkosten 9,20% 95 918,83

Residuum 1050 936,74

2.4 Ergebnis

Der im Punkt 2.3 ermittelt Wert ist das Residuum, also der wirtschaftlich tragfahige
Ankaufspreis auf Basis der angenommen Eingangsparameter. Dies entspricht dem
Verkehrswert vor Bericksichtigung einer allfalligen Marktanpassung. Gegenstandlich ist eine
solche vorzunehmen, da der Markt Dachgeschossausbauten aufgrund der gestiegenen Kosten
und der schwierigen Finanzierungssituation abseits der Toplagen zurilickhaltender sieht, als
dies noch vor ein paar Jahren der Fall war. Die Objekte liegen zwar im an sich beliebten 9.
Wiener Gemeindebezirk, was positiv auf die Nachfrage wirken lassen sollte, aber die Lage
direkt am Giirtel wirkt sich sicherlich nachfragedampfend aus. Dazu kommt, dass die Objekte
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noch nicht fertiggestellt sind, was Risikoaufschlage bei den Fertigstellungskosten bedeutet.
Auch in der Projektkalkulation ist zu berlicksichtigen, dass niemand Gewahrleistung fiir die
vorhandene Konstruktion Gbernimmt. Dabei wirkt sich allerdings der Umstand, dass bislang
mit dem Innenausbau noch nicht begonnen wurde, positiv aus, weil die Beurteilung der
bereits errichten Konstruktion leichter ist, als wenn das Objekt mit unbekannter
Ausbauqualitadt schon fortgeschrittener ware. Dennoch ist mit einer — unter Umstanden auch
deutlich — langeren Verwertungsdauer zu rechnen.

Negativ wirkt sich auch die Regelung im Wohnungseigentumsvertrag aus, wonach die
laufenden Bewirtschaftungskosten unabhangig von der Fertigstellung anfallen. Fir die Dauer
der Fertigstellung der Objekte sind daher diese Kosten als weitere Finanzierungskosten zu
berlicksichtigen.

Verkehrswert 1050 936,74

Marktanpassung (eingeschrankter Interessentenkreis) -5,00% -52 546,84
Betriebskosten auf Projektdauer (1 Jahr) -20 000,00
Verkehrswert nach Marktanpassung 978 389,90
Verkehrswert gerundet 978 000,00

Verkehrswert pro m? gewichtete Nutzfliche 2533,31

3. Verkehrswert

Aufgrund obiger Uberlegungen betragt der Verkehrswert 116/1405, 104/1405, 104/1405,
118/1405 Anteilen der Liegenschaft EZ 2014 KG 01002 Alsergrund verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung 25, Einlagerungsraum 25 bzw Wohnung 26
Einlagerungsraum 26 bzw Wohnung 27, Einlagerungsraum 27 bzw Wohnung 28,
Einlagerungsraum 28 (1090 Wien, Wahringer Girtel 10 Top 25 — 28) per 06.05.2025
geldlastenfrei und gerundet

EUR 978.000,00

Sachverstandiger fiir Immobilien
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VI. Beilagen

Beilage 2.1.1 | Wohnungseigentumsvertrag vom 22.10.2019

Beilage 2.1.2 | Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 20.11.2019

Beilage 2.1.3 | Nutzwertgutachten vom 08.10.2019

Beilage 2.2.1 | Baubewilligung vom 23.2.2017

Beilage 2.2.2 | Einreichplan

Beilage 2.2.3 | Bescheid vom 8.11.2023

Beilage 2.2.4 | Auswechslungsplan

Beilage 3.2.1 | Protokoll der letzten WE Versammlung vom 11.03.2025
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Beilage 2.1.1

a

A

- IA

Wihringer Giirtel 10
1090 Wien

geschlossen zwischen

GrESt{gem 11 GrEStG und Eintragungsgeblhr selbstber, am
101

u 1 zu Erf-Nr. 40 4 1‘“’:}?5/41

Bemessungsgrundlage: € d/
Selbstberechnungsbetrag: €

Steuer gem § 13 GrEStG und Eintragungsgeblihr werden al
fuhrt!

Zacherl Schallab&ck Proksch Manak Kraft
Rechtsanwiilte GmbH, FN 490216g
TelnfaltstraBe 8/5.01, 1010 Wlen

vV

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

1. trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG, FN 420975g

Martinstrafle 10, 1180 Wien

2. Mag. Christian Leikam, geb. 13.8.1975

SVNR 1200 130875
GroBe Stadtgutgasse 17/5, 1020 Wien

als samtliche Miteigentiimer der Liegenschaft

wie folgt:

1. Die Vertragsparteien sind séamtliche Miteigentimer der Liegenschaft EZ 2014 GB
01002 Alsergrund, Bezirksgericht Josefstadt, bestehend aus Grundstick Nr 1813 und

EZ 2014 GB 01002 Alsergrund
Wihringer Giirtel 10, 1090 Wien

1. Prédambel

Nr 1823, mit der Liegenschaftsadresse Wdhringer Giirtel 10, 1090 Wien.

2.  Mit diesem Vertrag vereinbaren die Vertragsparteien die Begrindung von Wohnungs-
eigentum nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG

2002).

FN 490216g HG Wien -1010 Wien, TeinfaltstraBe 8/5.01 - T: +43 1 97557 - F: +43 1 97557 99

E Zachetl Schallabdck Proksch Manak Kraft Rechtsanwélte GmbH - UID ATU73227046 - P 132295
E: office@ethos.legal - www.ethos.legal

MAAktem EW33-WAHWerkaufAnlage 5 WE-Varlrag Wahringer Gdrtel 10 20191017.doc

BG 028 TZ 4196/2019

# iag
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3.  Bis zur Wohnungseigentumsbegrindung sowie im Falle einer allfélligen nachtraglich
hervorgekommenen Nichtigkeit der Wohnungseigentumsbegriindung gelten die im
nachstehenden Wohnungseigentumsvertrag enthaltenen Regelungen als 8endtzungs-
vereinbarung der Miteigentimer untereinander. Der grundblcherlich nicht
durchgefihrte Wohnungseigentumsvertrag vom 13.6.2019 wird aufgehoben.

I1. Festsetzung der Nutzwerte

1. Aufgrund des Nutzwertgutachtens von Professor Dipl.Ing. Dr. Techn. Gerhard Krami
vom 8.10.2019, GZ 133 N2 10/2019, werden die Nutzwerte fir die Wohnungseigen-
tumsobjekte gemal § 9 Abs 1 WEG 2002 wie folgt berechnet und den Miteigentums-
anteilen nach Berichtigung der bisherigen Miteigentumsanteile gemaB Spalte 2 auf
die nunmehrigen Nutzwerte gemdl Spalte 5 wie folgt zugeordnet:

Spalte 1 2 3 4 5
BLNR, NW
Name Anteile GeschoB Objekt neu
alktuell 1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte BLNR 19 UG Wohnung 1 mit Garten und 38
33 KG, FN 4209759 138071409 Terrasse, Einlagerungsraum 1
trivium GmbH & Co Ertragswerte UG wWohnung 2 mit Garten und 18
33 KG, FN 4209759 Terrasse Einlagerungsraum 2
trivium GmbH & Co Ertragswerte EG Wohnung 3 mit Balkon, -
33 KG, FN 420975¢g Einlagerungsraum 3
SRS M SHECEMfEpEWEIts EG Wohnung 4, Einlagerungsraum 4 27
33 KG, FN 420975g LS Eo0CnD
trivium GmbH & Co Ertragswerte EG wohnung 5 mit Balkon, 42
33 KG, FN 420975g Einlagerungsraum 5
trivium GmbH & Co Ertragswerte 106G Wohnung 6 mit Batkon, 48
33 KG, FN 4209759 ' Einlagerungsraum 6
ivi GmbH & C
trivium © 'Ertragswerte 1.0G Wohnung 7, Einlagerungsraum 7 29
33 KG, FN 4209759
trivium GmbH & Co Ertragswerte i
1.0G Wohnung 8, Einlagerungsraum 8 27
33 KG, FN 420975¢ ung 8, Cinfagerungsrau
trivium GmbH & Co Ertragswerte .
. Wohnung 9, Einl ngsraum 9 29
33 KG, FN 4209759 =D ung 3, Hinlagerungsr
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1.0 Wohnung 10 mit Balkon, 49
33 KG, FN 4209759 ' Einlagerungsraum 10
trivium GmbH & Co Ertragswerte 2.0G Wohnung 11 mit Balkon, 49
33 KG, FN 4209759 ) Einlagerungsraum 11
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trivium GmbH & Co Ertragswerte

2.06 Wohnung 13, Einlagerungsraum 13 28
33 KG, FN 4209759 B0 e
trivium GmbH & Co Ertragswerte
2.0G Wohnung 14, Einlagerungsraum 14 29
33 KG, FN 420975g ung 14, Einlagerungsrau
trivium GmbH & Co Ertragswerte 2.0G wohnung 15 mit Balkon, 51
33 KG, FN 420975g ) Einlagerungsraum 15
trivium GmbH & Co Ertragswerte 3.0G Wobhnung 16 mit Balkon, 50
33 KG, FN 4209759 ’ Einlagerungsraum 16
trivium GmbH & Co Ertragswerte
3.0 Woh 17, Einl ngsra 31
33 KG, FN 420975g G nung 17, agerungsraum 17
trivium GmbH & Co Ertragswerte
0G W ng 18, Einlagerun a8
33 KG, FN 420975¢ 3 ohnung Einlagerungsraum 1 30
trivium GmbH & Co Ertragswerte
3.0G ohnu 9, Einla sraum 19 31
33 KG, FN 420975g Jiohpungild, Einlagenungsrag
triviom GmbH & Co Ertragswerte 3.0G wohnung 20 mit Balkon, 52
33 KG, FN 4209759 ) Einlagerungsraum 20
trivium GmbH & Co Ertragswerte 4.0G Wohnung 21 mit Balkon, 69
33 KG, FN 4209759 ' Einlagerungsraum 21
trivium GmbH & Co Ertragswerte
4.0G Wohnung 22, Einlagerun 22
33 KG, FN 4209759 ohnung Einlagerungsraum 37
trivium GmbH & Co Ertragswerte
" F2g 4.0G Wohnung 23, Einlagerungsraum 23 38
33 KG, FN 420975g
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1.0G Wohnung 24 mit Balkon, 7
33 KG, FN 420975g ' Einlagerungsraum 24
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1./2. DG Waohnung 25 mit Balken und e
33 KG, FN 420975g M Terrasse, Einlagerungsraum 25
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1./2. DG Wwohnung 26 mit Terrasse, 104
33 KG, FN 4209759 e Einlagerungsraum 26
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1./2. DG Wohnung 27 mit Terrasse, 104
33 KG, FN 420975¢ M Einlagerungsraum 27
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1./2. DG wohnung 28 mit Balkon und 118
33 KG, FN 420975g . Terrasse, Einlagerungsraurn 28
Mag. Christian Lei eb. BLNR 20
ag. Christian Leikam, g 2.0G6 | Wohnung 12, Einlagerungsraum 12 | 29
13.8.1975 29/1409
1405

Nutzwerte gesamt

NW = Nutzwert

2. Die Vertragsparteien hatten vor Vertragsunterfertigung Kenntnis vom Inhalt des

Nutzwertgutachtens. Sie stimmen diesem zu und verzichten auf eine Anfechtung.
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III. Wohnungseigentumseinrdumung

Aufgrund des Nutzwertgutachtens des Sachverstdndigen Professor Dipl.Ing. Dr.
Techn. Gerhard Krami vom 8.10.2019, GZ 133 N2 10/2019, werden die Nutzwerte
fur die Wohnungseigentumsobjekte neu berechnet, die Miteigentumsanteile gemap
den Bestimmungen dieses Vertrages berichtigt, festgesetzt und geteilt. Eine allfallige
tatsachliche, aliquote Ubergabé und Ubernahme der Anteile ist vor Unterfertigung
dieses Vertrages unentgeltlich im Schenkungswege erfolgt.

Die Vertragsparteien rdumen einander hinsichtlich der in Spalte 5 des Punktes IL.1,
angefthrten und aufgegliederten Anteile an der Liegenschaft EZ 2014 GB 01002
Alsergrund unentgeltlich und wechselseitlg das Recht auf ausschlieBliche und
alleinige Verfugung - sohin das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) - an den in Spalte 4 des Punktes IL1.
bezeichneten Wohnungseigentumseinheiten ein.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass die Miteigentumsanteile der Wohnungseigen-
timer nach dem Nutzwertgutachten von Professor Dipl.Ing. Dr. Techn. Gerhard
Kram| vom 8.10.2019, GZ 133 N2 10/2019, dem Verhdltnis der Nutzwerte der im
wohnungseigentum stehenden Wohnungen zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller
wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

Die Vertragsteile vereinbaren schon jetzt, bei einer allenfalls erforderlich werdenden
Berichtigung der Miteigentumsanteile infolge Neufestsetzung der Nutzwerte, dass die
Ubertragung der Miteigentumsanteile unentgeltlich zu erfolgen hat, sofern sich am
AusmaB der betroffenen Wohnungseigentumseinheiten tatséchlich nichts &ndert.

IV. Regelungen zum Wohnungseigentum
Umfang des Wohnungseigentums, Erhaitungspflichten
Jedes Wohnungseigentumsobjekt steht in der ausschlieBlichen Benutzung und
Erhaltungspflicht des jeweiligen Wohnungseigentiimers. Zum Wohnungseigentums-
objekt gehoren insbesondere
1.1.1. die Gesamtfliche der im Wohnungseigentum stehenden Réumlichkeiten, der

zugeordneten Kellerflichen samt Balkonen, Loggien, Terrassen (ausgenom-
men Geldndern, die in die Erhaltungspfiicht der Eigentimergemeinschaft
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1.2.

1.3,

2.1,

fallen) sowie die auf den B&den angebrachten FuBbodenbelege (Oberbelege),
einschlieBlich allfdlliger Aufbauten etc. Weiters Wand- und Deckenverputz,
Tapeten sowie Fliesen;

1.1.2. Innen- und AuBenfenster und Balkon- bzw Terrassentiren samt Verglasung,
Beschldgen, sowie Fenster- bzw Tilrstécken; weiters allféllige Jalousien,
Markisen und Sonnensegel. Zu den R&umen gehorige Tiren und Zargen,
insbesondere auch die Wohnungseingangstiiren. Die Wohnungseingangstlren,
Balkon- bzw Terrassentliren und &uBeren Fenster haben in einheitlicher Farbe
und Form zu sein, um eine einheitliche Gestaltung der Liegenschaft
sicherzustellen:

1.1.3. Zwischenwande, die entfernt oder versetzt werden kénnen, sofern dies ohne
Beeintrachtigung der gemeinsamen Hausteile, insbesondere chne Gefahrdung
der Standfestigkeit maglich ist;

1.1.4. die fiir das Wohnungseigentumsobjekt bestimmten Licht- und Sanitdranlagen;
sowie  Abfliisse; dies umfasst auch dazugehdrige Zahler und
Messeinrichtungen, sowie Ventil- und Regeleinheiten und AuBengerdte
allfalliger Klimaanlagen, sofern sich die Zahler nicht im Eigentum der
Versorgungsbetriebe befinden;

1.1.5. generell Zubeh&r-Wohnungseigentum.

Unter die Erhaltungspflicht des Wohnungseigentiimers fallen nicht die unter den
Béden befindlichen Deckenkonstruktionen, Isolierungen sowie die tragenden Teile
der Decken und Wénde.

Die Kosten der Erhaltungsarbeiten nach diesem Vertragspunkt sind von dem
Wohnungseigentiimer des betroffenen Wohnungseigentumsobjekts zu tragen. Fuhrt
der Wohnungseigentimer erforderliche Erhaltungsarbeiten  nicht  binnen
angemessener Frist durch, so werden diese Arbeiten im Wege der Ersatzvornahme
von der Eigentimergemeinschaft vorgenommen und nach dem tatsdchlichen
Aufwand dem jeweiligen Wohnungseigentiimer vorgeschrieben.

Allgemeine Teile

Als allgemeine Teile der Liegenschaft, die der Erhaltungspflicht der Eigentumer-
gemeinschaft unterliegen, gelten Insbesondere
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2.2,

2.1.1. die der allgemeinen Versorgung und Entsorgung dienenden bzw gemeinsam
genutzten Zu- und Ableitungen, Leitungen fiir Strom, Gas, Wasser und
Telefon, die Abfallstrénge sowie die gemeinsam genutzten Leitungen fir die
warmeregelung auf den allgemeinen Teilen der Liegenschaft bis zur letzten
Trenn- oder Absperrmbglichkeit zum einzelnen Wohnungseigentumsobjekt
sowie alle dazugehorigen Messeinrichtungen;

2.1.2. die Blitzschutzanlagen;

2.1.3. alle Fundamente und tragenden Elemente des auf der Liegenschaft errichteten
Gebaudes samt Fassade;

2.1.4. technische Anlagen, soweit diese nicht einem Wohnungseigentumsobjekt
zugeordnet werden k&nnen, samt den darin installierten Einrichtungen, der
allgemeine Mullplatz, der Hausanschlusskasten fiir Stromversorgung;

2.1.5. die Dacher und insbesondere auch allfallige Uberdachungen eine Millplatzes
einer allfalligen Fahrradabstellfliche, sowie die der Ableitung von
Niederschlag- und Schmelzwasser dienenden Rohrleitungen;

2.1.6. Stiegenhauser und Gange;
2.1.7. eine allfdllige zentrale Warmeversorgung;

2.1.8. Hofflachen (ausgenommen als Zubehtr-Wohnungseigentum gewidmete
Gartenflachen);

2.1.9. die Kellerflichen, sofern diese nicht den einzelnen Wohnungseigentums-
objekten als Zubehdr gewidmet sind;

2.1.10. alle Bestandteile, die nicht einzeln in Wohnungseigentumsobjekten zuge-
ordnet sind.

Die FEigentimer von Wohnungseigentumsobjekten haben fir Zwecke der
Wahrnehmung der Instandhaltungspflichten der Eigentimergemeinschaft die
Begehung der Terrassen zu gestatten, dies insbesondere zur Instandhaltung des
Daches und der Kamine. Der Zutritt zu Kellerabteilen ist vor allem zur
Instandhaltung des Kanals und der Zu-, Ab- und Versorgungsleitungen der
Liegenschaft zu gewé&hrleisten. Versorgungsschédchte sind zu diesem Zweck ebenfalls
zugénglich zu machen, Die Zugénglichmachung hat gegen Voranmeldung, bei Gefahr
in Verzug allerdings sofort zu erfolgen.
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3.1.

3.2

3.3.

3.4.

4.1,

Verfiigungsrechte; Nutzungsrechte

Dem einzelnen Wohnungseigentiimer stehen die in § 16 WEG genannten Verfligungs-
rechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Dariiber dirfen bauliche Ver-
&nderungen im Inneren der einzelnen zur ausschlieBlichen Nutzung Uberlassenen
Objekte, insbesondere zur Kategorieanhebung, Wohnungszusammenlegung oder -
trennung, soweit gesetzlich zul&ssig, auch ohne Einholung der Zustimmung der
ibrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden, wenn die Substanz des
Gebdudes nicht beeintrachtigt wird und die tibrigen Wohnungseigentimer hinsichtlich
aller aus der Baufihrung allenfalls erwachsenden Nachteile schadlos gehalten
werden. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen sind die Eigentimer (iberdies
berechtigt, Jalousien, Markisen und Sonnensegel anzubringen. Die Eigentimer der
DachgeschoBwohnungen sind berechtigt, Sonnensegel anzubringen.

Samtliche BaumaBnahmen durfen nur durch befugte Gewerbetreibende durchgefihrt
werden, wobei alle offentlichrechtlichen Vorschriften einzuhalten sind. Sollte fiir
MaBnahmen nach dieser Bestimmung die Zustimmung der Eigentimer erforderlich
sein, verpfiichten sich diese, allfdllige Erkldrungen in der erforderlichen Form zu
erteilen, wenn sichergestellt ist, dass bei der Umsetzung dieser MaBnahmen die
Bestimmungen dieses Vertrages eingehalten werden und allfallige durch diese
MaBnahmen notwendige Anderungen der Nutzwerte auf alleinige Kosten des
Eigentimers, der diese MaBnahmen durchfihrt, auch grundbilcherlich umgesetzt
werden.

Die Wohnungseigentiimer rdumen einander das Recht ein, in als Wohnungen
gewidmeten auch geschéftiichen Tatigkeiten nachzugehen, die Ublicherweise in
Wohnungen ausgelibt werden, insbesondere Biro-, Kanzlei- und
Ordinationstatigkeiten, Weiters ist die Vermietung fur kurzfristige Zeitraume, zB als
Ferienwohnung (dies auch Uber Plattformen, zB Airbnb), zuldssig. Der Betrieb von
Bordellen ist unzuldssig.

Im Falle der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Objekts gestatten die
wohnungseigentiimer die Anbringung eines Schildes nach MaBgabe des bei der
Verwaltung der Liegenschaft aufliegenden Musters im Hauseingangsbereich, sofern
dieses das ortslibliche AusmaB nicht Gberschreitet.

Aufwendungen
Alle gem&B § 32 Abs 1 WEG zu leistenden Akontozahlungen sind - sofern nichts

Abweichendes vereinbart wird - jeweils am ersten Tag eines Kalendermonats fallig.
Salden aus Abrechnungen sind mit der dem ausgewiesenen Datum der Abrechnung
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4.2,

4.3.

4.4.

5.1,

5.2,

Zweitfolgenden monatlichen Akontozahlung fallig; Guthaben aus Abrechnungen sind
ebenfalls mit dieser Akontozahlung zu verrechnen.

Samtliche Eigentimer der Wohnungseigentumsobjekte nehmen nach MaBgabe ihrer
Miteigentumsanteile an den laufenden Instandhaltungs-, Instandsetzungs-,
Wartungs- und Betriebskosten teil.

Fiir einen allfélligen Personenaufzug wird ein abweichender Aufteilungsschlissel
vereinbart. Fiir diesen gelten nachstehende Regelungen:

4.3.1. Alle Eigentimer sind zur Nutzung des Personenaufzugs berechtigt. Es
besteht kein Schllissellift. Die laufenden Instandhaltungs-, Instandsetzungs-
, Wartungs- und Betriebskosten werden nach folgendem Aufteilungs-
schliissel geteilt: GG 5 %, EG 5 %, 0G 1 10 %, OG 2 15 %, OG 3 20 %, 0G
4 20 %, DG 25 %. Innerhalb jedes Stockwerks erfolgt die Aufteilung nach
dem Verhiltnis der Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte zueinander.

4.3.2. Fur die laufenden Kosten werden gemeinsam mit den monatlichen Betriebs-
kosten und Beitrdgen zur Ricklage gesonderte Akonti vorgeschrieben. Die
Jahresabrechnung erfolgt gemeinsam mit der Jahresabrechnung der allge-
meinen Betriebskosten,

4.3.3. Der Personenaufzug darf nicht zum Transport von Baumaterialien und
schweren Gegenstanden, insbesondere Modbeln, verwendet werden, Der Lift
ist pfleglich zu behandeln. Mit Beschluss von zwei Drittel der Wohnungs-
eigentumsobjekte kann eine Benutzungsordnung erlassen werden.

Der Heizungs- und Warmwasserverbrauch werden fur jedes Wohnungseigentums-
objekt individuell abgerechnet. Der sonstige Wasserverbrauch wird nach MaBgabe
der individueil zur Verfigung gestellten Subzéhler abgerechnet. Jeder Eigentimer ist
flir die Erhaltung seiner Messeinrichtung verantwortlich.

Riicklage

Zur Schaffung einer Reserve flur die Finanzierung kiinftiger Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten sowie zur Deckung aller liegenschaftsbezogenen Aufwendungen sind
angemessene Riicklagen (§ 31 WEG) zu bilden. Fur gesonderte Abrechnungs- und
Abstimmungskreise sind eigene Riicklagen einzuheben.

Die Festsetzung der Hohe der Ricklagenbeitrdge richtet sich nach dem voraus-
sichtlichen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fur allféllige Abrechnungs-
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6.1,

6.2,

6.3.

einheiten und obliegt dem bestellten Verwalter. Die Beitrédge zur Riicklage richten
sich nach dem Verhéltnis der Nutzwerte {Mitelgentumsanteile) zueinander.

Verwaltung

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird e€in gemeinsamer Verwalter, dem die
behtirdliche Befugnis zur Immobilienverwaltung zukommt, bestellt,

Der Verwalter hat Interessen der Eigentimergemeinschaft gegeniiber Dritten wahr-
zunehmen und die den einzelnen Wohnungseigentiimer treffenden Zahlungsver-
pflichtungen gegeniiber der Gemeinschaft - erforderlichenfalls auch gerichtlich -
durchzusetzen sowie dberhaupt die dem Verwalter zukommenden Aufgaben zu
erfiillen (§ 20 WEG). Hingewiesen wird insbesondere auf die Verpflichtung des
Verwalters, rlckstdndige Zahlungen von Wohnungseigentiimern nach vorheriger
Mahnung binnen sechs Monaten ab Falligkeit einzuklagen und fir die biicherliche
Anmerkung der Klage Sorge zu tragen (§ 20 Abs 5 WEG). Zahlungserleichterungen,
insbesondere Stundungen oder Ratenzahlungsvereinbarungen, diirfen vom Verwalter
vor Klagsfiihrung und Anmerkung der Klage nicht gewahrt werden.

Zum ersten Verwalter der Liegenschaft wird Imovis Immobilienmanagement GmbH,
Martinstrae 10, 1180 Wien, flr eine Mindestdauer von drei Jahren ab Ubergabe des
ersten Wohnungseigentumsobjekts bestellt. Die Vertragsparteien verpflichten sich,
dem Verwalter elne schriftliche Verwaltungévollmacht zu erteilen.

V. Vollmacht

Die Vertragsparteien bevoliméchtigen und beauftragen Zacherl Schallabéck Proksch
Manak Kraft Rechtsanwélte GmbH, FN 4902169, einseitig unwiderruflich mit der
grundbucherlichen Durchflihrung dieses Wohnungseigentumsvertrages sowie aller in
diesem Zusammenhang vorzunehmenden tatsdchlichen und rechtlichen Handlungen
und ermdchtigen ihn, diese Vollmacht im Falle seiner eigenen Verhinderung zu
substituieren,

Die Vertragsparteien erlegen diesen Originalvertrag und alle fir dessen verein-
barungsgemé&Be grundbilicherliche Durchfilhrung notwendigen Urkunden bei
Vertragsunterzeichnung bei Zacherl Schallabock Proksch Manak Kraft Rechtsanwalte
GmbH, FN 490216g.

Weiters bevollmdchtigen die Vertragsparteien einseitig unwiderruflich Zacherl
Schallabtck Proksch Manak Kraft Rechtsanwélte GmbH, FN 490216g, Nachtrage zu
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diesem Wohnungseigentumsvertrag zu errichten und die Aufsandungserklarungen
abzugeben und zu ergdnzen, soweit diese Nachtrdge und Erkldrungen zum Zwecke
der vertragskonformen Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich sein sollten
und diese Vollmacht im Falle seiner rigenen Verhinderung zu substituieren,

V1. Aufsandungserkldrung

1, trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG, FN 420975 g
2, Mag. Christian Leikam, geb. 13.8.1975

erteilen ihre ausdrickliche und unwiderrufliche Einwilligung,

dass aufgrund dieses

Wohnungseigentumsvertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen, im Eigen-
tumsblatt der Liegenschaft EZ 2014 GB 01002 Alsergrund nachstehende Eintragungen

vorgenommen werden;

1. Die Ersichtlichmachung von ,Wohnungseigentum® im Gutsbestandsblatt gemaB

§ 5 Abs 3 WEG 2002.

2. Die Einverleibung des Eigentums bzw berichtigten Eigentums, Zusammenziehung,

Teilung und Einverleibung von Wohnungseigentum und Zubehér-Wohnungseigen-

tum gemé&B nachstehender Tabelle:

Spalte 1 2 ] 4 5
BLNR, NwW
Name Anteille Geschof3 Objekt neu
aktuell 1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte BLNR 19 UG Wohnung 1 mit Garten und 38
33 KG, FN 4209759 1380/1409 Terrasse, Einlagerungsraum 1
trivium GmbH & Co Ertragswerte UG Wohnung 2 mit Garten und 3g
33 KG, FN 420975g Terrasse Einlagerungsraum 2
trivium GmbH & Co Ertragswerte EE Wohnung 3 mit Balkon, 41
33 KG, FN 420975g Einlagerungsraum 3
trivium GmbH & Co Ertragswerte
ohnung 4, Einlagerungsraum 4 27
33 KG, FN 420975g . e g gerung
trivium GmbH & Co Ertragswerte EG Wohnung 5 mit Balkon, 42
33 KG, FN 4209759 Einlagerungsraum 5
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1.0G Wohnung 6 mit Balkon, 48
33 KG, FN 4209759 ) Einlagerungsraum 6
trivium GmbH & Co Ertragswerte 1.0G wohnung 7, Einlagerungsraum 7 29
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N

33 KG, FN 4209759

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 4209750

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975¢

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975¢g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975¢g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g ,

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

1.0G Wohnung 8, Einlagerungsraum & 27
1.0G Wohnung 9, Einlagerungsraum 9 29
Wohnung 10 mit Balkon,
1.0G . g 49
Einlagerungsraum 10
Woh i
2.06 o_ nung 11 mit Balkon, 49
Einlagerungsraum 11
2.0G Wohnung 13, Einlagerungsraum 13 28
2.0G Wohnung 14, Einlagerungsraum 14 29
Wohnung 15 mit
2.0G . ung mit Balkon, 51
Einlagerungsraum 15
3.0G Wo.hnung 16 mit Balken, 50
Einlagerungsraum 16
3.0G Wohnung 17, Einlagerungsraum 17 31
3.0G Wohnung 18, Einlagerungsraum 18 30
3.0G wohnung 19, Einlagerungsraum 19 31
Woh 20 mit Bal
3.06 o' nung mit Balkon, 55
Einlagerungsraum 20
4.0G Wolhnung 21 mit Balkon, &5
Einlagerungsraum 21
4.0G Wohnung 22, Einlagerungsraum 22 37
4.0G Waohnung 23, Einlagerungsraum 23 38
Wohnung 24 mit Balkon,
4.0G ] 71
Einlagerungsraum 24
Wohnung 25 mit Balkon und
1./2. DG . 116
Terrasse, Einlagerungsraum 25
ng 26 mit Terrasse
1./2. DG Wohnung : 104
Einlagerungsraum 26
Wohnung 27 mit Terrasse
1./2. DG 9 ' 104

Einlagerungsraum 27
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trivium GmbH & Co Ertragswerte

Wohnung 28 mit Balkon und

1./2. DG 118
33 KG, FN 4209759 / Terrasse, Einlagerungsraum 28
Mag. Christian Leikam, geb. BLNR 20 .
2.0G Wohn lage
12.8.1975 20/1409 ung 12, Einlagerungsraum 12 29

Nutzwerte gesamt

1405

3. Die Ersichtlichmachung der Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen

gemaB Punkt IV. dieses Wohn'ungseigentumsvertrages gemdl § 32 WEG.

VII. Sonstiges

Die Tragung der Kosten, Gebiihren, Abgaben und Steuern fir die Errichtung und
grundbucherliche Durchftihrung dieses Vertrages, insbesondere die
Grunderwerbsteuer, die Gerichts- und Eintragungsgeblihren, sowie die
Notariatskosten unterliegt einer gesonderten Vereinbarung,

Samtliche Rechten und Pflichten aus diesem Vertrag sind bei sonstiger Schaden-
ersatzpflicht gesamthaft auf Erben und sonstige Rechtsnachfolger zu Ubertragen.
Eine teilweise Ubertragung von Rechten und Pflichten ist unzuldssig.

Dieser Vertrag wird in einfacher Ausfertigung errichtet, Die Vertragsparteien
beauftragen Zacherl Schallabdck Proksch Manak Kraft Rechtsanwélte GmbH, diese
Ausfertigung nach grundbicherlicher Einverleibung des Wohnupgseigentums an die
Hausverwaltung auszufolgen. Jede Vertragspartei erhélt ejie eihfache oder auf
Wunsch und auf ihre Kosten eine beglaubigte Kopie.

o) i

Wien, am _&Re. A9 . 501K

b

triwum GmbH & C Ertrags\wefte 33 KG

r. Joachim Schallabdck

FN 420975 g

trivium projektentwigklungs GmbH

FN 322134b

BG 028 TZ 4196/2019

geb 29.3.1975 fir
Mag. Christian Leikam
geb 13.8.1975
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OFFENTLICHER NOTAR

MAG. WERNER POINDL %%
WIEN - INNERE STADT 5N

Gebiihr in Héhe von Euro 14,30 entrichtet.
Notare Huppmann, Poind\, Pfaffenberger, Nierlich, Wien |.

Die Echtheit der Firmazeichnung der trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG mit dem
Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN 420975 g, und der Geschéaftsanschrift 1180
Wien, MartinstraRe 10, durch die trivium projektentwicklungs GmbH mit dem Sitz in
Wien, Firmenbuchnummer FN 322134b, und der Geschéftsanschrift 1180 Wien, Mar-
tinstraRe 10, als unbeschridnkt haftende Gesellschafterin, diese durch die Herren ‘

\

\

B.R.Z|.:2411/2019, 2414/2019 / mpr

Walter GARTLGRUBER, geboren am 17.07.1972 (siebzehnten Juli neunzehnhundert-
zweiundsiebzig), und Eric SAMUILOFF, geboren am 24.09.1963 {vierundzwanzigsten
September neunzehnhundertdreiundsechzig), beide als Geschaftsfiihrer, wird besta-

tigt. -
Aufgrund der heute im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtnahme in das

Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien bestatige ich, dass -
a) trivium projektentwicklungs GmbH als unbeschrankt haftende Gesellschafterin
am heutigen Tage berechtigt ist, die unter der Firmenbuchnummer FN 420975 g
eingetragene trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG selbstandig zu vertreten,

und memme e e --

b) Herr Walter GARTLGRUBER als Geschaftsfiihrer, und Herr Eric SAMUILOFF als
Geschaftsfiihrer am heutigen Tage berechtigt sind, die unter der Firmenbuch-
nummer FN 322134b eingetragene trivium projektentwicklungs GmbH gemein-

sam zu vertreten. -
Weiters bestétige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt der Ur-
kunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von Zwang erfolgt.

Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Joachim SCHALLABOCK, geboren am
29.03.1975 (neunundzwanzigsten Marz neunzehnhundertfiinfundsiebzig), 1010 Wien,
TeinfaltstraRe 8/5.01, wird bestatigt. ---
Weiters bestatige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt der Ur-
kunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von Zwang erfolgt.

—

Wien, am zweiundzwanzigsten Oktober zweitausendneunzehn.

Mag. KATHARINA HAMMERER
SUBSTITUTIN
DES OFFENTLICHEN NOTARS
Mag. WERNER POINDL
WIEN - INNERE STADT
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eilage 2.1.2

Wihringer Giirtel 10
1090 Wien

NACHTRAG

geschlossen zwischen
MartinstraBe 10, 1180 Wien
2. Mag. Christian Leikam, geb. 13.8.1975

SVNR 1200 130875
GroBe Stadtgutgasse 17/5, 1020 Wien

als sdmtliche Miteigentliimer der Liegenschaft

wie folgt:

Punkt II.1.

zum Wohnungseigentumsvertrag vom 22.10.2019

i. trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG, FN 4209759

EZ 2014 GB 01002 Ailsergrund
Wahringer Giirtel 10, 1080 Wien

Die Tabellen des Punktes II.1. und der Aufsandungserklarung werden im Hinblick auf die
Objektbezeichnung des Nutzwertgutachtens gedndert, sowie die Aufsandungserkldrung um
ein Begehren erganzt, sodass die Bestimmungen nunmehr lauten:

Spalte 1 2 3 4 5
BLNR, NW
Name Anteile GeschoB Objelkt neu
aktuell 1405
trivium GmbH & Co Ertragswerte BLNR 19
33 KG, FN 420975 g UG Wohnung 1, Einlagerungsraum 1 38
’ 9 1380/1409 —
trivium GmbH & Co Ertragswerte
UG Wohnung 2, Einlagerungsraum 2 38
33 KG, FN 420975g J gerungsrau
trivium GmbH & Co Ertragswerte
EG Wohnung 3, Einlagerungsraum 3 41
33 KG, FN 420975g J gerung
Zacher| Schallabdck Proksch Manak Kraft Rechtsanwilte GmbH - UID ATU73227046 - P 132295 54 gag
FN 4902169 HG Wien 1010 Wien, Teinfaltstrae 8/5.01 - T: +43 1 97557 - F: +43 1 97557 99 "
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trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420675g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4205759

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975¢g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4205759

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420575g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4209759

triviumm GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerfe
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
33 KG, FN 4209759

trivium GmbH & Co Ertragswerte

G 028 TZ 4196/2019

EG Wo‘h—nung 4, Einlagerungsraum 4 27 ]

- |

EG Wohnung 5, Einlagerungsraum 5 42 {

|

1.0G Wohnung 6, Einlagerungsraum & 48 I
1.0G Wohnung 7, Einlagerungsraum 7 29
1.0G Wohnung 8, Einlagerungsraum 8 27
1.0G Wohnung 9, Einfagerungsraum 9 29
1.0G Wohnung 10, Einlagerungsraum 10 49
2.0G Wohnung 11, Einlagerungsraum 11 49
2.0G Wohnung 13, Einlagerungsraum 13 28
2.0G Wohnung 14, Einlagerungsraum 14 29
2.0G Wohnung 15, Einlagerungsraum 15 51
3.0G Wohnung 16, Einlagerungsraum 16 50
3.0G Wohnung 17, Einlagerungsraum 17 31
3.0G Wohnung 18, Einlagerungsraum 18 30
3.0G Wohnung 19, Einlagerungsraum 19 31
3.0G Wohnung 290, Einlagerungsraum 20 52
4.0G | Wohnung 21, Einlagerungsraum 21 | 69
4.0G Wohnung 22, Einlagerungsraum 22 37
4.0G Wohnung 23, Einlagerungsraum 23 38
___4.(?_(3 Wohnung 24, Einlagerungsraum 24 71
Selte 2 von 5



33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte
1./2. DG | Wohn 2 inl 5 116
33 KG, FN 420975q / ung 25, Einlagerungsraum 2
trivium GmbH & Co Ertragswerte
1./2. Waoh 26, Einlagerun
33 KG, FN 4209759 /2. DG ohnung gerungsraum 26 104
trivium GmbH & Co Ertragswerte
1./2. DG | Wohnung 27, Einl 27 104
33 KG, FN 4209759 / ung 27, Einlagerungsraum
trivium GmbH & Co Ertragswerte
1./2. DG | Wohnung 28, Einlagerungsra 2 11
33 KG, FN 420975g / ohnung gerungsraum 28 8
Mag. Christian Leikam, geb. BLNR 20
g ! g 2.0G Wohnung 12, Einlagerungsraum 12 29
13.8.1975 29/1409
Nutzwerte gesamt 1405
—
NW = Nutzwert
Punkt VI. (Aufsandungserkldrung):
Spalte 1 2 3 4 5
BLNR, NwW
Name Anteile GeschoB3 Objekt neu
aktuell H 1405
trivium GmbH & Co E rt BLNR 19
33 KG. FN 42097 rtragswerte uG Wohnung 1, Einlagerungsraum 1 38
2 3759 1380/1409 B
trivium GmbH & Co Ertragswerte
UG Wohnung 2, Einl 2 38
| 33 KG, FN 420975g ung 2, Einlagerungsraum
trivium GmbH & Co Ertragswerte
EG Wohnung 3, Einlagerungsraum 3 41
33 KG, FN 420975¢g g g d
trivium GmbH & Co Ertragswerte
Woh 4, Einlagerungsraum 4 27
33 KG, FN 420975g EG onnung gerungsrau
trivium GmbH & Co Ertragswerte
EG Wohnung 5, Einlagerungsra 5 42
33 KG, FN 420975g ung iniagerungsraum
trivium GmbH & Co Ertragswerte
1.0G Wohnung 6, Einlagerungsraum & 48
33 KG, FN 420975g ° g : 9
trivium GmbH & Co Ertragswerte
1.0G Wohnung 7, Einlagerungsraum 7 29
33 KG, FN 420975g 9 gerung
trivium GmbH & Co Ertragswerte
. inl 27
33 KG, FN 4209759 1.0G Wohnung 8, Einlagerungsraum 8
trivium GmbH & Co Ertragswerte
. in 29
| 33KG, FN 420975 1.0G Wohnung 9, Einlagerungsraum 9
trivium GmbH & Co Ertragswerte .
_33 KG, FN 420975g 1.0G Wohnung 10, Einlagerungsraum 10 49
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|7tri\affum GmbH & Co Ertragswerte l

2.0G Wohnung 11, Einlagerungsraum 11 49
33 KG, FN 420975g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

2.0G Wohnung 13, Einlagerungsraum 13 28
33 KG, FN 420975g g gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

2.0G Wohnung 14, Einlagerungsraum 14 29
33 KG, FN 420975 9 gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

2.0G Wohnung 15, Einlagerungsraum 15 51
33 KG, FN 420975¢

trivium GmbH & Co Ertragswerte

3.0G Wohnung 16, Einlagerungsraum 16 50
33 KG, FN 420975g g gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

3.0G Wohnung 17, Einlagerungsraum 17 31
33 KG, FN 420975g 9 gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

3.0G Wohnung 18, Einlagerungsraum 18 30
33 KG, FN 420975¢g

trivium GmbH & Co Ertragswerte

3.0G Wohnung 19, Einlagerungsraum 19 31
33 KG, FN 420975g g gening

trivium GmbH & Co Ertragswerte

3.0G Wahnung 20, Einlagerungsraum 20 52
33 KG, FN 420975g 9 gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

4.0G Wohnung 21, Einlagerungsraum 21 69
33 KG, FN 420975g g4, gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

4.0G Wohnung 22, Einlagerungsraum 22 37
33 KG, FN 420975g d gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

4.0G Wohnung 23, Einlagerungsraum 23 38
33 KG, FN 420975g g gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

4.0G Wohnung 24, Einiagerungsraum 24 71
33 KG, FN 4209759 J gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

1./2. DG | Wohnung 25, Einlagerungsraum 25 116
33 KG, FN 420975g / g 25, Einlagerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

1./2. DG | Wohnung 26, Einlagerungsraum 26 104
33 KG, FN 420975g / g gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

1./2. DG | Wohnung 27, Einlagerungsraum 27 104
33 KG, FN 420975g / 9 gerung

trivium GmbH & Co Ertragswerte

1./2. DG | Wohnung 28, Einlagerungsraum 28 118
33 KG, FN 420975 / § serind |

Mag. Christian Leikam, geb. BLNR 20
> e “ o€ 2.0G Wohnung 12, Einlagerungsraum 12 29
Nutzwerte gesamt 1405
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Dariiber hinaus als neues Antragsbegehren:

., ~

4. Die Einverleibung der Lésch _"n dér Eintragung CLNR 8m

Wien, am .; 'IM'IM /’ﬂ

Dr. Joachim Schallabéck, geb 29.3.1975
far
trivium GmbH & Co Ertrag rte 33 KG, FN 420975 g
Mag. Christian Lelkam,\geb 13.8.1975
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OFFENTLICHER NOTAR
DR. KLEMENS HUPPMANN
WIEN - INNERE STADT

nhp

7 Gebihr in Hdhe von Euro 14,30 entrichtet.
Notare Huppmann, Poindl, Pfaffenberger, Nierlich, Wien .

B.R.Zl.: 4526/2019 / mpr
Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Joachim SCHALLABOCK,

geboren - am 29.03.1975 (neunundzwanzigsten Mérz
neunzehnhundertfiinfundsiebzig), 1010 Wien, TeinfaltstraBe 8/5.01, wird
bestatigt. :

Weiters bestatige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt
der Urkunde zu kennen und dass deren Unterfertigung {Signierung) frei von

Zwang erfolgt.
Wien, am zwanzigsten November zweitausendneunzehn.

/J L]
/ooy A Foo—
\ Mag. MARION A, PUHR
\ - SUBSTITUTIN
%\ DES OFFENTLICHEN NOTARS
\ Dr. KLEMENS HUPPMANN
\ WIEN - INNERE STADT
A\
N
\
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OFFENTLICHER NGTAR
MAG. WERNER POINDL
WIEN - INNERE STADT

nhp

Gebihr in Héhe van Euro 14,30 entrichtet.
Notare Huppmann, Poindl, Pfatfenberger, Nierlich, Wien 1.

B.R.Zl:2782/2019 / kg

Die Echtheit der Firmazeichnung der Zacherl Schallabdck Proksch Manak
Kraft Rechtsanwalte GmbH mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN
490216 g, und der Geschaftsanschrift 1010 Wien, Teinfaltstrate 8/5, durch
Herrn Doktor Joachim SCHALLABOCK, geboren am  29.03.1975
(neunundzwanzigsten Marz neunzehnhundertfinfundsiebzig), als

Geschaftsfihrer, wird bestétigt.
Aufgrund der heute im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtnahme
in das Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien bestatige ich, dass Herr Doktor
Joachim SCHALLABOCK als Geschéftsfiihrer am heutigen Tage berechtigt ist,
die unter der Firmenbuchnummer FN 490216 g eingetragene Zacherl
Schallabdck Proksch Manak Kraft Rechtsanwalte GmbH seibstandig zu
vertreten.

& Weiters bestéatige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt

Zwang erfolgt.

X der Urkunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von

N\

\ Wien, am siebenundzwanzigsten November zweitausendneunzehn. -------—---—-
N\
N\
»
AN
\

Mag. KATHARINA HAMMERER
T SUBSTITUTIN
DES OFFENTLICHEN NOTARS
Mag. WERNER POINBL.
WIEN - INNERE STADT
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JUSTIZ

SIGNATUR

Datum/Zeit

2023-07-20T15:36:07+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.
Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer 6ffentlichen Urkunde.

Prifinformation

Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels bzw. der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
http://kundmachungen.justiz.gv.at/justizsignatur




Beilage 2.1.3

_ PROFESSOR
% DIPL.ING. DR. TECHN.
GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN FAX: 219 73 01

GZ: 133 N2 10/2019

NUTZFLACHENBERECHNUNG
und NUTZWERT-GUTACHTEN

fiir die Wohnungseigentumsobjekte
auf der Liegenschaft
Wahringer Giirtel 10, 1090 Wien
EZ: 2014 Gst-Nr.: 1813, 1823 KG: 01002 Alsergrund

Auftraggeber/Grundeigentiimer:

Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
MartinstraBe 10

1180 Wien

Wien, am 08.10.2019
Gesamtseitenanzahl: 36

SB: DI Mehmet TOPAL-GOKCELI
Tel.: 0699 1249 1878
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1.ALLGEMEINES UND GRUNDLAGEN

Flr das auf der Liegenschaft Wahringer Gurtel 10 im 9. Wiener
Gemeindebezirk, Gst-Nr. 1813 u. 1823, EZ: 2014, KG: 01002
Alsergrund, befindliche Gebdude wurden der Zubau von 2
HauptgeschoBen, DachgeschoB- und Aufzugschachtzubau sowie
bauliche Herstellungen und Anderungen mit dem Bescheid
MA37/137803-2016-1 vom 23.02.2017 bewilligt, der Bescheid
erhielt am 06.04.2017 Rechtskraft.

Grundlage sind die Plane Arch. DI Regina Miksche vom 26.07.2016.

Das vorliegende Gutachten wird auf Grundlage der oben
genannten Plane erstellt.

Bei den Wohnungen, wo die Summation der Flachen der einzelnen
Raume aus den bewilligten Planen nicht genau mit der dort
angegebenen Gesamtflache der Wohnung Ubereinstimmt, wird die
Summation der einzelnen Raume als Grundlage verwendet.

Die Ermittlung der Nutzwerte fiur die wohnungseigentumstauglichen
Objekte auf der o0.g. Liegenschaft erfolgt entsprechend WEG 2002
(in glltiger Fassung) und Wohnrechtsnovelle 2015 (BGBI. 1
100/2014).

Die hier angegebenen Abstriche und Zuschldge betreffen nur diese
Liegenschaft, die nicht zutreffenden werden nicht angeflhrt.

Grundlagen fir dieses Gutachten sind:
1) Einreichpléane von Arch. DI Regina Miksche vom 26.07.2016
2) Baubescheid MA37/137803-2016-1 vom 23.02.2017
3) Grundbuchauszug vom 20.05.2019
4) Literatur

5) Erfahrungswerte bei Ermittlung von Nutzwerten gemag
dem WEG 2002 und WRN 2006
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2. BEGRIFFE UND AUSZUGE

Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbst-
standige Raumlichkeiten und Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
(wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungs-
eigentum begrindet wurde.

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der
Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines Gebaudes, der nach
seiner Art und GriBe geeignet ist, der Befriedigung eines
individuellen Wohnbeddurfnisses von Menschen zu dienen.

Eine sonstige selbstandige Raumlichkeit ist ein baulich
abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstandiger Teil
eines Gebaudes, dem nach seiner Art und Grifle eine erhebliche
wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein selbstandiger
Geschaftsraum oder eine Garage.

Ein Abstellplatz fur ein Kraftfahrzeug ist eine - etwa durch
Bodenmarkierung - deutlich abgegrenzte Bodenflache, die
ausschlieBlich zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs gewidmet und
dazu nach ihrer GréBe, Lage und Beschaffenheit geeignet ist.

Zubehor-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungs-
eigentum verbundene Recht, andere, mit dem Wohnungseigentums-
objekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa
Einlagerungs- oder Dachbodenrdume, Hausgdrten oder Lagerplatze,
ausschlieBlich zu nutzen. Diese rechtliche Verbindung setzt voraus,
dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer
Wohnungseigentums- oder Zubehoérobjekte zuganglich und deutlich
abgegrenzt ist.

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen
Benlitzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer
ausschlieB8lichen Benutzung entgegensteht.
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Die Nutzflache ist die gesamte Bodenflache eines Wohnungs-
eigentumsobjekts abziglich der Wandstarken sowie der im Verlauf
der Wande befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen.
Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Zubehorobjekte im
Sinne des §2 Abs.3 WEG sind bei der Berechnung der Nutzflache
nicht zu berlicksichtigen; fur Keller- und Dachbodenraume gilt dies
jedoch nur, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder
Geschaftszwecke geeignet sind.

Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudricken. Sie ist auf Grund
des behordlich genehmigten Bauplans zu berechnen.

Der Nutzwert ist die MaBzahl, mit der der Wert eines
Wohnungseigentumsobjekts im Verhaltnis zu den Werten der
anderen Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet
wird. Er ergibt sich aus der Nutzflache des Objekts und aus
Zuschlagen oder Abstrichen fur werterhéhende oder
wertvermindernde Eigenschaften desselben.

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudricken, wobei
Teilbetrage unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er
ist aus der Nutzflache und aus Zuschlagen oder Abstrichen fur
Umstande zu berechnen, die nach der Verkehrsauffassung den Wert
des Wohnungseigentumsobjekts erhéhen oder vermindern, wie etwa
dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb
eines Stockwerks oder dessen Ausstattung mit offenen
Balkonen, Terrassen und Zubehdérobjekten im Sinne des § 2
Abs. 3. WEG
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3.NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

BG 028 T2 4196/2019™

Lfd.Nr.| GeschoR | TopNr. | Widmung NF Einlag.raum| Garten | Balkon |Terrasse/n
[m’] [m’] (m] | (m*] | [m]]

1 UG 1 Wohnung 34,94 2,441 75,09 16,50

2 UG 2 Wohnung 33,55 2,34 | 75,59 19,53

3 EG 3 Wohnung 48,06 2,34 522

4 EG 4 Woh nung 35,77 2,34

5 EG 5 Wohnung 49,99 2,34 6,64

6 1. 0G 6 Wohnung | 48,06 2,34 5,21

7 1. 0G 7 Wohnung 31,86 2,34

8 1. 0G 8 Wohnung 30,27 2,34

9 1. 0G 9 Wohnung 31,70 2,34

10 1.0G 10 Wohnung 48,60 2,34 6,57

11 2.0G 11 Wohnung 49,31 2,34 5,30

12 2.0G 12 Wohnung 32,09 2,34

13 2.0G 13 Wohnung 30,96 2,34

14 2.0G 14 Wohnung 32,31 2,87

15 2.0G 15 Wohnung 50,00 2,49 6,66

16 3.0G 16 Wohnung | 49,29 2,44 5,30

17 3.0G 17 Wohnung 32,09 2,44

18 3.0G 18 Wohnung 30,96 2,44

19 3.0G 19 Wohnung 32,31 2,44

20 3.0G 20 Wohnung 49,99 2,41 6,66

21 4.0G 21 Wohnung 64,77 2,34 5,50

22 4. 0G 22 Woh nung 36,29 2,34

23 4.0G 23 Wohnung 36,79 2,34

24 4. 0G 24 Wohnung 66,30 2,34 6,59

25 | 1/2.DG| 25 Wohnung | 91,75 2,34 5,31 22,48

26 1./2. DG 26 Wohnung 86,47 2,34 13,99

27 | 1./2.DG 27 Wohnung 86,15 2,34 14,52

28 | 1./2.DG 28 Wohnung 93,20 2,26 6,66 22,50
Summen [1343,83 66,69 | 150,68 71,62| 109,52
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IOP1 Wohnung IOP S Wohnung
UG Bad/WC 8,46 m* 1.0G Voraum 411 m?
fimmer 10,43 m?* EDdHWC 6,62 m?
Wohnklche 14,05 m? Wohnklche 17.89 m?
Gesamt: 34,94 m Zimmer 19,44 m?
Terrasse 1650 m? Gesamt: 48 06 m*
Garten 75,09 m? Batkon 521 m?
Einlagerungsroum | 2,44 m? UG Einlagerungsraum 6 2,34 m?
IOFP2 Wohnung I0P7 Wohnung
UG  Voraum V.75 m? 1.0G Vomraum 4,66 m?
Bod/WC 518 m? Bad/WC 490 m?
Zimmer 10,65 m* Wohnkiiche 22,30 m?
Wohnklche }5,‘?? m? Gesamt: 31 86 m?|
- bl o, LELL L) =N .
Gesamt: 33,58 " UG _ Einlagerungsraum 7 2,34 m?
UG Temrasse 19,53 m?
Garten 75,59 m*®
Einlagerungsraum 2 2.34 m* IOPE Wohnung
1.0G Vomaum 4,06 m?
I0P3 Wohnung Bad/WC 391 m?
i i
EG  Vomaum 409 m? Wohnktiche 22,30 m
Bad/WC 4,64 m? Gesamt: 30,27 m‘:‘
Wohnkiiche 17.89 m? UG Einlagerungsraum 8 2,34 m
Jimmer 19,44 m?
Gesamt: 48,06 m* IOP9 Wohnung
Balkon 522m? 1. O Yomraum 427 m?
UG Einlogerungsraum 3 2,34 m? Bad/WC 507 m?
Wohnklche 22,36 m?
IOP4 Wohnung Gesamt: 31,70 m*
EG  Vomraum 383m* UG __ Einlogerungsraum 9 2,34 m?
Bad/WC 5.00m?
"‘ 2
Wohnklche 2694 m IOP10 Wohnung
Gesamt: 3577 m? ' BB ——
UG  FEinlagerungsoum 4 2,34 m® ! bt pet
Bad/WC 6,62 m?
Wohnklche 17.90 m?
IOFS Wohnung Jmmer 20,02 m?
T 599 m? Gesamt: 48,60 m?
Bcd;wc &’6‘2 rm? Balkon \5'. 57 m?
wWohnkiche 17.90 m? UG Einlﬂqefunqirclum 10 2,34 m?
limmer 19,48 m?*
Gesamt: 49 99 m*
Balkon &.64 m*
UG  Einlogerungsraum 5 2,34 m?
W AHRINGER GURTEL 10, 1090 WIEN Seite; 7



IOP 11 Wohnung IOP 16 Wohnung
200G Vomaum 438 m? 3. 0G Vorraum 4,38 m?
Bad/WC b,62m? Bad/WC 6,62 m#
Waohnkiche 18,33 m?* Wohnkiche 18,32 m*
Zimmer 19,98 m* Iimmer 19.97 m?
Gesamt: 49,31 m? Gesamt: 49,29 m?|
Balkon 530 m? Balkon 5,30 m?
UG Einlagerungsraum 11 2.34 m? UG  Einlogerungsraum 16 2,44 m?®
IOP 12 Wohnung IOP 17 Wohnung
2. @G Vorraum 3,86 m® 3. 0G Vomraum 3,86 m®
Bad/WC 531 m*® Bod/WC 5,31 m#
Wohnkilche 22,92 m? Wohnkiche 22,92 m?
Gesamt: 32,09 m* Gesamt: 32.09 m?|
UG _ Einlagerungsraum 12 234 m? UG Einlagerungsraum 17 244 m?
IOP 13 Wohnung IOP 18 Wohnung
2.0G Voraum 4,21 m? 3, 0G Vorraum 3.86 m?
Bad/WC 3,83 m*® Bad/WC 4,18 m*
Wohnkiche 2292 m? Wohnktche 22.92m?
Gesamt: 30,96 m? Gesamt: 30,96 m?|
UG  Einlogerungsraum 13 2,34 m? UG Einlagerungsraum 18 2,44 m?
IOF 14 Wohnung I0P 19 Wohnung
2. 0G Vormaum 4,21 m? 3. 0G Vorraum 4,21 m?
Bad/WC 5.13m* Bad/WC 513 m?
Wohnklche 22,97 m? Wohnkiche 22,97 m?
Gesamt: 32,31 m? Gesamt: 32,31 md|
UG__ Einlagerungsraum 14 2.87 m? UG Einlagerungsraum 19 2,44 m?
IOP 15 Wohnung IOP 20 Wohnung
2. 0G Vomraum ] 4,38 m® 3. OG Voraum 4,38 m?
Bad/WC 6,62 m* Bad/WC 4,62 m?
Wohnkiiche 18.43 m® Wohnkdche 18,42 m?*
fimmer 20,57 m* dimmer 20,57 m?
Gesamt: 50,00 m* Gesamt: 49,99 m?|
Balkon &.66 m? Balkon &,.66 m*®
UG  Einlagerungsraum 15 2,49 m? UG  Einlagerungsraum 20 2,41 m?
WAHRINGER GURTEL 10, 1090 WIEN Seite: 8
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| JOP 25 Wohnung

1.DG  Voraum 17,69 m?
limmer 13,05 m?
I0P 21 Wohnung wC 1 88 m?
4. OG Vomragum 541 m? Bad 531 m?®
WC 1.96 m? Zimmer 22,45 m?*
E‘Gd 4.?4 me 2- DG WDhr‘lkﬁﬂhE 3' .3? m?
WihnREGR A Gesamt: 71.75 m*
ronnkiene iy Balkon 531 m?
fimmer 14,03 m? Terrasse | 13.06 m?
Zimmer 17.76 m? Terrasse 2 2.42 m?
Gesamt: 64,77 m? Terrassen gesamt: 2248 m*
Balkon 550 m? UG Einlagenyngsraum 25 2,34 m?*
UG __ Einlagerungsraum 21 2.34m 10P 26 Wohnung
1.DG  Vomaum &8.97 m?
10P 22 Wahnung we 1.88 m?
4. OG Vomraum $,35 m? Bod 590 m?
Bad 528 m? Garderobe 6,66 m*
WC 1.80 m? ?mmer :33; m:
i immer A9 m
WohnkUche 22,76 m? 2 DG Zimmer 18.46 m?
Gesamt: 36,29 m’ Wohnkiiche 22,74 m?
UG  Einlagerungsraum 22 2,34 m? Gesamt: B6.47 m*
Terasse 13,99 m?
IOP 23 Wohnung UG Einlagerungsraum 26 2.34 m*
; 71 m?
4, OG Voraum 6.7 m? 10P 27 Wohnung
Bad 538m 1. DG Vomraum 7.04 m?
wC 1,80 m? WC 1,90 m?
Wohnklche 22,90 m*® Bad 589 m?
Gesamt: 36,79 m? Garderobe &.62 m?
UG  Einlogerungsroum 23 2,34 m? E?mmer 13.34 m?
Jimmer 10,50 m?
2.DG fimmer 18,13 m?
TOP 24 Wohnung Wohnkiiche 22,73 m?
4, 0G Vomraum 6,91 m? Gesamt: 86,15 m?
WC 1,96 m* Terasse 14,52 m?
Bad 495 m? UG  Enlagerungsraum 27 2,34 m?
WohnkiUche 20.72 1'n=r 10P 28 Wohnung
Zimmer 17.76m 1.DG Vomraum 19,10 m?
fimmer 14,00 m? Zimmer 13,05 m?
Gesamt: 66,30 m* WC 1.88 m*
Balkon 6,59 m? Bad .31 m?
UG Einlagerungsraum 24 2,34 m? dmmer 22,49 m?
2. DG Wohnkiiche 31.37 m?
Gesamt: 23.20 m?
Balkon &,66 m?
Terrasse | 13,07 m?
Terrgsse 2 243 m?
Terrassen gesamt: 22 50 m?
UGS  Einlagerungsraum 28 2,26 m?
WAHRINGER GURTEL 10, 1090 WIEN Seite; 9

BG 028 T2 4188/2019™




ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN TEL. 216 39 17, FAX: 2197301

 PROFESSOR
@ DIPL.ING. DR. TECHN. |
% GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15 :
|

4. GUTACHTEN

zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte
gemal § 6 Abs. 1 z 2 WEG 2002 (in glltiger Fassung) und -
Wohnrechtsnovelle 2015 (BGBI. I Nr. 100/2014)
fir die Liegenschaft in

Wahringer Giirtel 10, 1090 Wien
EZ: 2014 Gst-Nr.: 1813 u. 1823 KG: 01002 Alsergrund

GemaB § 6 Abs. 1 z. 2 WEG 2002
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft

28 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Diese sind:
Wohnungseigentumstaugliches Objekt Anzahl
Wohnung 28

Alle diese Einheiten wurden bewertet.

Grundlage dieses Gutachtens bilden geméaB § 6 Abs. 2 WEG 2002
die behordlich bewilligten Einreichpléne von Arch. DI Regina Miksche
vom 26.07.2016.

Wien, am 08.10.2019
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5.BEWERTUNG §8 WEG 2002 (inkl. Wohnrechtsnovelle 2015)

Fur die Bewertung im Nutzwertgutachten ist als Vergleichswohnung
Top 22 im 4.0G mit einem Regelnutzwert von 1,0 festgelegt.

SELBSTANDIGE EINHEITEN

5.1. WOHNUNGEN
5.1.1. WOHNUNGSBEZOGENE ZUSCHLAGE / ABSTRICHE

- Stockwerk
Al Abstrich WohngeschoB unter Niveau - 20 %
A2 Abstrich ErdgeschoB (direkt an StraBe) - 10 %
Zuschlag neu errichtete Wohnung in Terrassengeschof3 ahnlicher Lage
Z1 Tops 25, 28 + 18 %
Z2 Tops 26, 27 + 15 %

- Lage innerhalb des Stockwerks
Abstrich StraBenlage verkehrsreich

A3 EG - ausschlieBlich StraBenlage =15 %
A4 EG - teilweise StraBenlage -10 %
A5 1./2.0G - ausschlieBlich StraBenlage -10 %
A6 1./2.0G - teilweise StraBenlage - 5%
A7 3.0G - ausschlieBlich StraBenlage - 5%
A8 3.0G - teilweise StraBenlage - 3%
A9 Abstrich Lage unter Flachdach o. Terrasse - 2 %
- Ausstattung
Z3 anschlieBend zugeordneter Garten + 5%

- Ausstattungsunterschiede (zur Vergleichswohnung)

A10 Abstrich Bad und WC in einem Raum - 2,5%
A1l Abstrich wg. schlechter Belichtung - 5%
A12 Abstrich wg. fehlendem Vorraum - 25%
Z4 Zuschlag bessere Grundrisslosung + 3%

BG 028 T7' 44667509 ™ WAHRINGER GURTEL 10, 1090 WIEN Seite: 11



5.1.2. NW fiir BALKONE UND TERRASSEN (§8 Abs.2)
Balkone und Terrassen:

bis V2 der WNF 25 % WNW
V2 bis 1/1 der WNF 20 % WNW

5.1.3. NW fiir anschlieBende Gartenflache

Gartenflache 0,10 RNW

5.2. ZUBEHOR

Kellerabteil (Einlagerungsraum)
Lattenrost 0,15 RNW

BG 028 T7' 44667509 ™ WAHRINGER GURTEL 10, 1090 WIEN Seite: 12



6. ERMITTLUNG DER NUTZWERTE

BEWERTETE FLACHEN

28 WOHNUNGEN

28 EINLAGERUNGSRAUME
2 GARTEN
12 BALKONE
8 TERRASSEN

NICHT BEWERTETE FLACHEN/ALLGEMEINTEILE

1.343,83 m?
66,69 m?2
150,68 m?2
71,62 m2
109,52 m=2

1.742,34 m?

uG

EG

1.0G

2.0G

3.0G

4.0G

Gang

Gang 2
Gang 3
Podest
E-Vert.
Heizraum
WC-Schacht

Zugang

Gang

Podest

Fahrrad / Ki-Wa
Mullraum
WC-Schacht

Gang
Podest
WC-Schacht

Gang
Podest
WC-Schacht

Gang
Podest
WC-Schacht

Gang
Podest
Versorgung
Gang
WC-Schacht

sowie Stiegenhaus

12,85
3.88
28,55
1.90
3,14
6,33
1,05
2,93

32,19
3,79
10,26
27,53
1,00

12,73
3.76
1.01

13,43
3,69
0,87

13,70
3,67
0,88

13,78

3,89
1,21

1422
0.77

223,01
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7. ZUSAMMENFASSUNG der Nutzwerte und Nutzwertanteile

| fd. Nr| TOP Nr. | GeschoR Objekt Nutzwert ":;:i':
1 1 UG Wohnung 1, Zubehdr: ER 1 38 38 /1405
2 2 UG Wohnung 2, Zubehér: ER 2 38 | 38 /1405
3 3 25 Wohnung 3, Zubehér: ER 3 41 41 /1405
4 4 ES Wohnung 4, Zubehor: ER 4 27 27 11405
5 5 = Wohnung 5, Zubehor: ER 5 42 42 /1405
6 6 1,06 Wohnung 6, Zubehér: ER 6 48 48 /1405
7 7 T8 Wohnung 7, Zubehor: ER 7 29 29 /1405
8 8 1.06 Wohnung 8, Zubehér: ER 8 27 27 11405
9 9 3000 Wohnung 9, Zubehér: ER 9 29 | 29 /1405
10| 10 196 Wohnung 10, Zubehér: ER 10 49 | 49 11405
11 11 L Wohnung 11, Zubehér: ER 11 49 49 /1405
12| 12 . Wohnung 12, Zubehér: ER 12 29 | 29 /1405
3| 13 & Wohnung 13, Zubehér: ER 13 28 28 /1405
14| 14 20 Wohnung 14, Zubehér: ER 14 29 29 /1405
15| 15 =00 Wohnung 15, Zubehdr: ER 15 51 51 /1405
16| 16 5.06 Wohnung 16, Zubehér: ER 16 50 50 /1405
17| 17 =8 Wohnung 17, Zubehér: ER 17 31 31 /1405
18 18 s Wohnung 18, Zubehér: ER 18 30 30 /1405
19| 19 .90 Wohnung 19, Zubehér: ER 19 31 31 /1405
20| 20 3,06 Wohnung 20, Zubehér: ER 20 52 52 /1405
21 21 408 Wohnung 21, Zubehér: ER 21 69 69 /1405
22| 22 4006 Wohnung 22, Zubehér: ER 22 37 37 /1405
23| 23 o Wohnung 23, Zubehr: ER 23 38 38 /1405
24 | 24 406 Wohnung 24, Zubehér: ER 24 71 71 11405
25| 25 1/2.0G | \yohnung 25, Zubehér: ER 25 116 | 116 /1405
26 26 1./2.06 Wohnung 26, Zubehér: ER 26 104 104 /1405
27| 27 | 1/2.06 | Wohnung 27, Zubehér: ER 27 104 | 104 /1405
28 28 1./2.D0G Wohnung 28, Zubehér: ER 28 118 118 /1405
SUMME 1405 | 1405 /1405

ER = Einlagerungsraum
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. PROFESSOR
ﬁ DIPL.ING. DR, TECHN.

E GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN TEL. 216 39 17, FAX: 2197301

Das Gutachten fur die Wohnungseigentumsobjekte
auf der Liegenschaft
Wahringer Glrtel 10, 1090 Wien
EZ: 2014 Gst-Nr.: 1813 u. 1823 KG: 01002 Alsergrund
wurde unter der Voraussetzung der Richtigkeit der in den
Grundlagen erwdhnten Unterlagen erstellt.

Stichtag ist der Tag der Ausfertigung.

Wien, am 08.10.2019

BG 028 TZ'4596/2019: WAHRINGER GURTEL 10, 1090 WIEN Seite: 18




8. BEILAGEN

8.1. Plankopien (auszugsweise) der bewilligten

Einreichplane Arch. DI Regina Miksche
vom 26.07.2016 und

Baubescheid MA37/137803-2016-1 vom
23.02.2017

8.2. Grundbuchauszug
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8.1. Plankopien (auszugsweise) der bewilligten
Einreichplane Arch. DI Regina Miksche
vom 26.07.2016 und
Baubescheid MA37/137803-2016-1 vom
23.02.2017
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eingangsdatum. katastralgem.. alsergrund| parie
grundsticksnummer: 1813, 1823 | einlagezahl: 2014 74"

einreichplan

dachgeschossausbau, aufstockung,

aufzugs- u. balkonzubau
wahringer gurtel 10 1090 wien

grupdskeckstiacheupolizel 47 .2_3 i: LMegistrat det Stadt Wien 28730 m¢
T T+ Gebikrevsrinhd f- ! Bl l I "‘—m‘T

belfaes 4 n Verb.m &3 Abx. 2 Gebietsgruppe Ost, Stadterneuerung 2 """"‘"‘"
!. i il §!

etz 1957 in dor Y |

© Z1.: MA 37/137803-2016-1
Hierauf beziaht sich der Bescheid

';,g?_‘ Wil
hial
.x_ whannlgegeben, slahe Akl

Wien, 23.02.2017

miksche.roth.architektur
1230 wien kar schwe
+43 1 3600612

f THA

lageplan, grundrisse,
ansichten, schnitte
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9. Bezirk, Wahringer Gurtel ONr. 10 s
GstNr. 1813 in 11 ==

BAWPOLIZEI
EZ 2014 der Kat. Gem. Alsergrund STAGTERNEUERUING

SICHER BAUEN

Stotrwien

b SR Sa——

Magistrat der Stadt Wien
Maglstratsabteliung 37

Baupolize| - Gebelagruppes 05T
Shactemeugrung |1

Dresdnes Strafle 82, 1 Slock

A= TR0 Wien

Tebefon (+43 1) 4000-37450

Telefax (+43 1) 4000-95-37430
E-Mal pos sadumeyonng SEmadl wierige Al

sy ajaen ey
Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum .
MA 37/137803-2016-1 Dl Flatz 01/4000-37432 Wien, 23. Feb. 2017

Zubau von zwei Hauptgeschofien
Dachgeschofzubau
Aufzugschachtzubau

Bauliche Herstellungen von Balkonen
Bauliche Anderungen

1) Baubewilligung

I.) Gebrauchseriaubnis, Bewilligung nach
der Stralkenverkehrsordnung

1. Gebrauchsabgabe

IV.) Parteistellung

BESCHEID
L.} Baubewilligung

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gema §70 der Bauordnung fur Wien (BO), in
Verbindung mit § 2 WBTV und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008),
und auf Grund der mit Bescheid vom 19. Jan. 2017, GZ: BA 1.001278/16/1 erteilten Bewilligung flr
Abweichungen nach § 69 und 81 Abs. 6 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Bauflhrung vorzunehmen:

Durch das Abtragen des Dachstuhls und der obersten Geschollidecke soll ein zweigeschoBiger
vertikaler Zubau und ein Dachgeschofzubau zur Schaffung von 8 (acht) Wohnungen mit einer
Wohnnutzflache wvon insgesamt ca. 56500 m* errichtet werden. Gartenseitig soll ein
Aufzugschachtzubau in Massivbauweise, welcher alle Hauptgeschole und das Kellergeschol
verbindet, links neben dem Treppenhaus angebaut werden. Ebenfalls gartenseitig sollen links und
rechts vom Treppenhaus Balkone in jedem HauptgeschoR hergestelit werden. Im Kellergeschol
sollen die Fundamente in Form einer Bodenplatte verstarkt werden. Es sollen alle Kamine im
Gebéude aufgelassen werden, da die Fassaden mit einem Vollwarmeschutz versehen werden
sollen. An der StalRenfassade soll ein architektonisches Zierglied Uber dem 3.Stock angebracht
werden.
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL 2014
BEZIRKSGERICHT Jdosefstadt

B RS S S SRR SRS SRS SRS SRS SRR R RERRER SRR RS RS EESSRSER SRR SRR SRR R R R RS SRR SR EEE SRR
Letzte TZ B40/2019

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Einlage umgeschrieben gemall Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

sk e ol iy ol iy ol e e e o e o ol ol i ol e e i ke ke AI e ok ol o ok ol o ol e e i e i el o o s e el e ol ke ol ol ol ol e

GST=-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1813 GST-Flache 342
Bauf. (10) 286
Bauf. (20) 56 Wihringer Giirtel 10
1823 Garten(l0) 137
GESAMTFLACHE 479
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudensbenflichen)

Gdrten(l0): Garten (Garten)
[ EE S S RS R R R E S S SR EEE S SRR T EEE SRR S N RS RN M e s S TS EE SRR S R RS S EREEE SRR EEEEE S EEE SRR S

T AT EF AT E AT AT AT T AT R A AR AT T A AT A AR AA TR T O E EF TR EE TR AT A AT AR TR AT A AT A AT R AR T AT AR TR R OT NN

19 ANTEIL: 1/1
trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 'KG (FN 420975g)
ADE: MartinstraBe 10, Wien 1180
a 4004/2014 IM RANG 1160/2014 Kaufvertrag 2014-10-13 Eigentumsraecht
b 1867/2016 Zusammengiehung der Anteile
e 3287/2018 Rangordnung fir die VeriduBerung bis 2019%-10-17 zugunsten
Dr. Joachim Schallabéck, LL.M. gebk 1975-03-29, Rechtsanwalt, 1010
Wien, Teinfaltstrafe 85/5.01, als Treuhdnder
R C R
3 b 2988/2015 IM RANG 4005/2014 Pfandurkunde 2014-10-03
FEANDRECHT Hachstbetrag EUR 1.254.000, —
fiir Volksbank Niederdsterreich 5t. Pilten-Krems-Zwettl
Aktiengesellschafr (FN 399391)
4 a 269772016 Pfandurkunde Z016-06-23
FEANDRECHT H8rchstbetrag EUR 2.000.000,--
fiir Volksbank Nieder#sterreich AG (FN 389304)
2697/2016 Kautionsband
473/2018 Pfandurkunde Z018-01-10
EFANORECHT Héchstbetrag EUR 2.000,000,--
fiir Volksbank Niedertsterreich AG (FN 36539i)
473/2018 Kautionsband
8 a 467/2019 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 9 fiar Christoph Steiner-Hofbauer
geb 1982-11-14 und Verena Steiner-Hofkhauer geb 1982-10-22
487/2019 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem & 40
Abs 2 WEG 2002 an Wehnung 13 fir Angelo Sonderegaer geb
1979-05+-24
467/2019 Zusage der Elnrdumung wven Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 23 fiir Brune Larcher geb
1983-09-04

on
o

o

o

2]
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467/2019 Zusage der
Abs 2 WEG 2002 an
197 7-R5-039

467/2015 Zusage der
Abs ‘2 WEG 2002 an

=

von Wohnungaselgentum gem 5 40
filr Dr. Barbara Mililer geb

Einrdumung
Wohnung 19

Elnrdaumung
Wohnung 17

von Wohnungseigentum gem § 40
fiilr Alexandra Ruglnescu geb

1974-11-25 und Mihai Ruginescu geb 1976-04-07

467/2019 Zusage der
hbs 2 WEG 2002 an
geb 1589-08-21

467/2019 Zusage der
Abs 2 WEG 2002 an
1972-05-24

467/2019 Zusage der
Ab= 2 WEG 2002 an

Einrdumung wvan
Wohnung 15 fir

Wohnungseigentum gem § 40
Mag. Matthias Schwendtner
Einrdumung von 40
Wohnung 10 fiir

Wohnungseigentum gem §
Inliia Chistiakova geb

Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40
Wehnung 4, Wohnung 1B flr

Mag. Wolf-Dieter Schott geb 1968-04-21

467/2019 Zusage der
Abs 2 WEG 2002 an
1978-12-26

467/2019 Zusage der
Bbs 2 WEG 2002 an

467/2019 EZusage der
Bbs 2 WEG 2002 an
1990-02-1%5

467,/2019 Znsage der
Abs 2 WEG 2002 an
1965=-06=-07

467/2019 Zusage der
Abs 2 WEG 2002 an
1975=-08-113

487/2019 Zusage der
Bbs 2 WEG 2002 an
1973-08-02

467/2019 Zusage der
Bbs 2 WEG 2002 an
1974-03-11

467/2019 Zusage der
Bbs 2 WEG 2002 an
1%67-05-02

Einrdumung von Wohnungseigentum gem 5 40
Wehnung 5 flir Dr. Marina Kovalenko geb

Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Wehnung & fiir Sabina Rumpl geb 1970-09-24
Einrdumung von Wohnungseligentum gem § 40
Wohnung 2 fiir Nathalie Rainer geb

Einrdumung wvon Wohnungseigentum gem § 40
Wohnung 14 fiir Josef Rainer geb

Einrauming von Wohnungseigentum gem § 40
Wohnung 12 fir Mag. Christian Leikam geb

Einraumung von Wohnungseigentum gem $ 40
Wohnung 3 fiir Alexandra Leitner geb

Einrdumung von Wohnungseigentum gem £ 40
Wohnung 22 fir Ing. Ondre] Prokes geb

Einrdumung von Wehnungseigentum gem 5 40
Wohnung 1 fir Mag. Wolfgang Alfons geb

Ak Ak E AR A ARk d kb E R r R a v rer HTNWETS vhEtdvrdprerrttrdadarpridbrddiabrdravy

Bintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS,

IR R R R R R R e R R R E R R R

Grundbuch 20.05.2019 11:33:37
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Beilage 2.2.1

RW: 5.4, 17
9. Bezirk, Wahringer Girtel ONr. 10
Gst.Nr. 1813 in mna7

EZ 2014 der Kat. Gem. Alsergrund BAVPOLIZEI

STADTERNEUERUNG
e ———
SICHER BAUEN

StaDt¥Wien

Magistrat der Stadt Wien

Magistratsabteilung 37

Buwnnd—sebueesgwpel' oSsT
|

Dresdner Strae 82, 1. Stock
A-1200 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37430
Telefax: (+43 1) 4000-99-37430

E-Mail: ggo stactemeverung2@ma37 wien.gv.al
www bouen, wien. af

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum

MA 37/137803-2016-1 DI Flatz 01/4000-37432 Wien, 23. Feb. 2017

Zubau von zwei HauptgeschoRen
DachgeschoBRzubau
Aufzugschachtzubau

Bauliche Herstellungen von Balkonen
Bauliche Anderungen

L) Baubewilligung

L) Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach
der StraBenverkehrsordnung

. Gebrauchsabgabe

IV.) Parteistellung

BESCHEID
L) Baubewilligung
Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pline, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO), in
Verbindung mit § 2 WBTV und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008),
und auf Grund der mit Bescheid vom 19. Jan. 2017, GZ: BA 1.001278/16/1 erteilten Bewilligung fur

Abweichungen nach § 69 und 81 Abs. 6 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Durch das Abtragen des Dachstuhls und der obersten GeschoRdecke soll ein zweigeschoRiger
vertikaler Zubau und ein DachgeschoRzubau zur Schaffung von 8 (acht) Wohnungen mit einer
Wohnnutzfliche von insgesamt ca. 565,00 m? errichtet werden. Gartenseitig soll ein
Aufzugschachtzubau in Massivbauweise, welcher alle HauptgeschoBe und das KellergeschoR
verbindet, links neben dem Treppenhaus angebaut werden. Ebenfalls gartenseitig sollen links und
rechts vom Treppenhaus Balkone in jedem HauptgeschoR hergestellt werden. Im KellergeschoRR
sollen die Fundamente in Form einer Bodenplatte verstarkt werden. Es sollen alle Kamine im
Gebaude aufgelassen werden, da die Fassaden mit einem Vollwarmeschutz versehen werden
sollen. An der StaRenfassade soll ein architektonisches Zierglied Uber dem 3.Stock angebracht
werden,

Verkehrsanbindung: Linie U6, Stalion Dresdner Stralie | Schnellbahn, Station Traisengasse / Linie 2, Station Traisengasse ‘
Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 — 1230 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr, DVR: 0000191, UID: ATU36801500

-
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Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes
(WGarG 2008) zur Schaffung von 5 (fiinf) Stellplatzen wird nicht entsprochen.

* Die Anzahl der Pflichtstellplétze, welche gemaR § 52 in Verbindung mit § 48 Abs.1 und § 50 des
WGarG 2008 durch die Baufiihrung geschaffen werden miissen, bleibt zur Ganze um 5 (finf)
hinter der gesetzlichen Stellplatzpflicht zuriick.

Die Baufiihrung wird in 6ffentlich-rechtlicher Beziehung fiir zulassig erklart.

Vorgeschrieben wird:

1.)  Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemaR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfiihrung
einer befugten Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die bzw. der nach den
fur die Berufsausiibung maBgeblichen Vorschriften zur erwerbsmaBigen Vornahme
dieser Tatigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat gem. § 65 Abs. 1 BO spitestens

vor Beginn der Baufilhrung die genehmigten Baupline bei der Baubehdrde zu
unterfertigen.

2) Vor Baubeginn ist gemaB § 127 Abs. 3a BO vom/von der Bauwerber/in der Behérde
einfe Ziviltechniker/in oder ein/e gerichtlich beeidete/r Sachverstindige/r fiir das
einschldgige Fachgebiet (Priifingenieur/in) schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist
vom/von der Priifingenieur/in gegenzuzeichnen. Er/Sie muss vom/n der Bauwerber/in
und vom/n der Baufiihrer/in verschieden sein und darf zu diesen Personen in keinem
Dienst- oder Organschaftsverhiftniz stehen. Ein Wechsel des/r Priifingenieurs/in ist
der Behérde vom/n der Bauwerberfis anverziiglich anzuzeigen.

3) Der/Die Prifingenieur/in ist im Since des £ 125 Abs. 2 BO neben der Uberwachung der
Bauausfiihrung nach dem genehmigten “auglan gleichzeitig verpflichtet, die Baulichkeit
auch lage- und héhenmaRig auf Ubereinstimmung mit dem genehmigten Bauplan zu
uberprifen. Allféllige Abweichungen sind unverziiglich der MA 37 anzuzeigen.

4.) Der/Die Baufiihrerfin hat gemaR § 124 Abs.2BO den Beginn der Baufilhrung
mindestens drei Tage vorher der MA 37/Bauinspektion und weiters dem
Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

5.) Der Bauwerber hat bei Baubeginn eine von der 6ffentlichen Verkehrsfliche bzw. dem
AufschlieBungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von der
Baufiihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handelt,

2. das Datum des Baubeginns und

3. die zustdandige Behorde.
Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt die
von der Baufiihrung betroffene Liegenschaft an mehrere 6ffentliche Verkehrsflichen
oder AufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflachen eine solche Tafel
anzubringen.”

6.) Bauwerberinnen haben gemaR § 127 Abs. 3 BO die Uberpriifung der Bauausfiihrung durch
Prifingenieurinnen vornehmen zu lassen.

7.) Gemal § 127 Abs. 2 BO sind der/die Bauwerber/in und der/die Baufiihrer/in verpflichtet, auf
der Baustelle die Bauplane, nach denen gebaut werden darf, die nach dem Fortschritt des
Baues erforderlichen statischen Unterlagen sowie Nachweise der/s Priifingenieurs/in liber
die gemaR Abs. 3 vorgenommenen Uberpriifungen aufzulegen.

8.) Léschwasseranlage ,trocken” der Ausfiihrung 0

8.1) Die vorgesehene Léschwasseranlage ,trocken” der Ausfiihrung 0 mit
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8.2)

8.3)

8.4)

8.5)

8.6)

8.7)

9.)
9.1)

9.2)

9.3)

10.)
10.1)

10.2)

10.3)

Loschwasserentnahmestellen in jedem Geschoss ist gemaR TRVB 128 zu errichten und zu
betreiben.

Die Loschwasseranlage ,trocken* der Ausfiihrung 0 ist vor ihrer Inbetriebnahme, nach
Instandsetzungsarbeiten oder Anderungen gréReren Umfanges von einer fachkundigen
Person, welche (iber die erforderliche Fachkenntnis, Priifpraxis sowie die erforderlichen
Messgerate verfiigt und die erforderliche Priifung bei der Anerkennungskommission des
OBFV und der ésterreichischen Brandverhiitungsstellen erfolgreich bestanden hat,
hinsichtlich Ubereinstimmung mit der TRVB 128 nachweisbar (iberpriifen zu lassen
(Abschlusspriifung).

Die Léschwasseranlage ,trocken” der Ausfiihrung 0 muss durch wiederkehrende Priifungen
mindestens einmal alle 5 Jahre von einer fachkundigen Person uberprift werden, welche
uber die erforderliche Fachkenntnis, Priifpraxis sowie die erforderlichen Messgerate verfugt
und die erforderliche Priifung bei der Anerkennungskommission des OBFV und der

oOsterreichischen Brandverhitungsstellen erfolgreich bestanden hat, nachweisbar tberpriift
werden.

Die Loschwasseranlage ,trocken® der Ausfiihrung 0 muss regelmaRigen Eigenkontrolien

gemal TRVB 128 durch geeignetes und hierfiir zustandiges Personal des Betreibers
unterzogen werden.

Uber die Abschlusspriifung und wiederkehrenden Priifungen, Eigeniiberpriifungen,
Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten der Léachwasseranlage ,trocken® sind
Aufzeichnungen in einem Kontrollbuch zu fihren und dieses im Objekt aufzubewahren.

Die Berichte Gber die durchgefiihrte Abschlussiiberpriifung, wiederkehrende Priifung
(Revision) und Eigeniberpriifung der Loschwasseranlage ,trocken* der Ausfiihrung 0 sind

zur jederzeitigen Einsichtnahme durch Organe der Behorde oder der Feuerwehr im Objekt
bereitzuhalten.

Die bei Uberpriifungen festgestellten Méngel an der Léschwasseranlage ,trocken“ miissen
unverziglich behoben werden.

Erste Loschhilfe (Feuerléscher)

Als Erste Loschhilfe miissen tragbare Feuerldscher entsprechend der Anwendungsrichtlinien
der TRVB 124 leicht erreichbar, gut sichtbar und stets gebrauchsfahig bereitgehalten sein.
Dariiber ist ein Nachweis einer fachkundigen Person erstellen zu lassen und zur
Einsichtnahme durch Organe der Behérde im Objekt bereit zu halten.

Die tragbaren Feuerléscher miissen in einer Griffhéhe von héchstens 1,30 m Gber dem

FuRboden montiert und die Aufstellungsorte mit Sicherheitszeichen gemaR ONORM EN ISO
7010 gekennzeichnet sein.

Die tragbaren Feuerldscher miissen der ONORM EN 3 entsprechen und miissen mindestens
jedes zweite Kalenderjahr, langstens jedoch in Abstédnden von 27 Monaten von einer

fachkundigen Person (z.B. Léschwart) auf inren ordnungsgemafRen Zustand nachweisbar
Uberprift sein.

Rauchabzug fir Treppenhauser

Die in den Treppenhausern vorgesehenen Rauchabzugseinrichtungen mit einer geometrisch
freien Offnungsflache von mind. 1 m? sind gemaR der TRVB 111 zu errichten und zu
betreiben.

Rauchabziige fiir Treppenhauser sind nach Fertigstellung nachweisbar einer
Abschlussiiberprifung durch einen befugten Fachkundigen zu unterziehen.

Soweit herstellerseitig keine kiirzeren Wartungsintervalle vorgesehen sind, sind die
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Rauchabziige mindestens einmal alle zwei Jahre von einer Fachfirma nachweisbar einer
Wartung zu unterziehen.

10.4) Der Rauchabzug muss durch eine hierfiir geeignete Person regelmaRig mindestens alle drei
Monate auf seine Funktion nachweisbar tberpriift werden.

10.5) Uber die Abschlussiiberpriifung, wiederkehrenden Priifungen, Wartungs- und
Instandsetzungsarbeiten des Rauchabzuges sind Aufzeichnungen in einem Kontrollbuch zu
fihren und dieses im Objekt aufzubewahren.

10.6) Die Berichte liber die Abschlussiberpriifung, Wartung, wiederkehrende Priifung
(Eigenkontrollen) des Rauchabzuges sind zur jederzeitigen Einsichtnahme durch Organe der
Behorde oder der Feuerwehr im Objekt bereitzuhalten.

10.7) Die bei Uberpriifungen festgestellten Mangel an der Rauchabzugseinrichtung miissen
unverzuglich behoben werden.

Auflagen hnischer Sicht:

11.) Geschlossene Aufzugsschachte sind im Bereich des Schachtkopfes direkt ins Freie zu

entliften. Die Querschnittsfliche jeder Luftungsoffnrung muss mindestens 1 % der
Grundflache des Schachtes betragen.

12.) Bei Aufzliigen ohne gesonderters ¥
Zuganglichkeit zum Triebwerk urd :
stets von allgemein zuganglicher: i :u:

wifksraum muss jene Haltestelle, bei der die
raiungseinrichtungen erfolgt (Servicehaltestelle),
{Tr=ppenhaus) erreichbar sein.

13.) Schaltschréanke von Aufziigen, die in noiwandigen Verbindungswegen angeordnet werden,
dirfen im Sinne vorstehender Bauteile die erforderliche Mindestbreite von Gangen in
aligemein zuganglichen Bereichen und von Treppen um nicht mehr als 10 cm einengen.

14.) Der Personenaufzug ist mit einer Brandfallsteuerung gemaR ONORM EN 81-73:2005
auszustatten. Fir die Ausldsung ist eine manuelle Riicksendeeinrichtung gemaR ONORM
B 2474 auszufiihren; sofern jedoch eine automatische Brandmeldeanlage (BMA) oder
Melder gemaR ONORM EN 54-7 vorhanden sind, hat die Auslésung durch Eingang eines
Branderkennungssignals dieser Einrichtungen zu erfolgen. Die Brandfallsteuerung bewegt
den Fahrkorb in die jeweilige Bestimmungshaltestelle (Evakuierungsebene), offnet die
kraftbetatigten Tiiren und der Aufzug steht fir den Normalbetrieb nicht mehr zur Verfigung.

15.) Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gemaR § 128 Abs. 1 BO bei der Behdrde von
dem/der Bauwerber/in, von dem/r Eigentiimer/in (einem/r Miteigentiimer/in) der
Baulichkeit oder von dem/r Grundeigentiimer/in (einem/r Grundmiteigentiimer/in) eine
Fertigstellungsanzeige zu erstatten, der folgende Unterlagen anzuschlieBen sind:

e eine Bestitigung eines/r Ziviltechnikers/in iiber die bewilligungsgeméBe und den
Bauvorschriften entsprechende Bauausfiihrung sowie dariiber, dass die
vorgelegten Unterlagen vollstindig sind und die Grundséitze des barrierefreien
Planens und Bauens eingehalten werden;

o wenn wihrend der Bauausfilhrung Abdnderungen erfolgt sind, ungeachtet der
hierfir erwirkten Bewilligung oder Kenntnisnahme, ein der Ausfiihrung
entsprechender Plan, der von einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von ihm/ihr
sowie vom/von der Baufiihrer/in unterfertigt sein muss;

 die vom/von der Priifingenieur/in aufgenommenen Uberpriifungsbefunde, sofern
sie nicht bereits vorgelegt wurden;

« eine Bestitigung, dass ein Bauwerksbuch geméaB § 128a BO angelegt wurde;
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* Prifprotokoll geméd8 Anhang B der TRVB 128 iiber die Abschlusspriifung der
Loschwasseranlage durch eine Person (abnehmende Stelle), welche iiber die
erforderliche Fachkenntnis, Priifpraxis sowie die erforderlichen Messgerite verfiigt

Auf die Vorlage der ibrigen im § 128 Abs. 2 genannten Unterlagen wird gemaR § 128
Abs. 3 BO verzichtet.

Il.) Gebrauchserlaubnis und Bewilligung
_nach der StraRenverkehrsordnung

Unter einem wird die Bauwerberin nach dem Gebrauchsabgabegesetz 1966 (GAG) die Erlaubnis
erteilt den tber 6ffentlichem Grund befindlichen Luftraum durch
» eine Schauseitenverkleidung in Form eines Vollwarmeschutzes auf eine Lange von 21,16 m
und
« ein architektonisches Zierglied in Form eines Gesimses {ber dem 3. Stock auf eine Lange
von 21,16 m
beniitzen zu dirfen.

Gleichzeitig wird gemaR § 82 Abs. 1 der StraBenverkehrsordnung 1960 (StVO) die Bewilligung zur
Beniitzung der StraRe, bzw. des dariiber befindlichen, fiir die Sicherheit des StraBenverkehrs in
Betracht kommenden Luftraumes, fiir die oben angefiihrten naher bezeichneten Gegenstande
erteilt.

lIl.) Gebra

Fiur die Erlaubnis zum Gebrauch des offentlichen Grundes bzw. des dariber befindlichen
Luftraumes wird eine einmalige Gebrauchsabgabe von EUR 831,60 festgesetzt.

Die Einzahlung der einmaligen Abgabe hat binnen einem Monat nach Zustellung des
Bescheides mittels nachfolgendem Zahlschein zu erfolgen.

IV.) Parteistellung

GeméaR § 134 Abs. 3 der Bauordnung fiir Wien (BO), LGBI. Fiir Wien Nr. 11/1930 irgF, iVm § 8
Aligemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG), BGBI. Nr. 51/1991 idgF, wird festgestellt,
dass den Nachbarn,

Herrn DI Conrad Bauer, Broschkegasse ONr. 17 ident Wahringer Girtel ONr. 12 in 1090 Wien; EZ
2006, KG Alsergrund, und

Herrn DI Manfred Wagner, Wahringer Girtel ONr. 8 in 1090 Wien; EZ 2010 KG Alsergrund, und
Frau Dr. Christa Wagner-Ennsgraber, Wahringer Gurtel ONr. 8 in 1090 Wien; EZ 2010 KG
Alsergrund,

in dem unter Spruchpunkt I.), II.), und lll.) genannten Bauvorhaben keine Parteistellung zukommt.
Begrindung

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den eingereichten Planen und dem Ergebnis
des Emmittlungsverfahrens entnommen. Die Baufilhrung ist nach den bestehenden
Rechtsvorschriften zuldssig. Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschléagigen
Nebengesetzen  begriindet. = Etwaige  privatrechtliche = Vereinbarungen @ waren im
Baubewilligungsverfahren nicht zu priifen.

GemaR § 134a BO in der geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren

Verletzung die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im ,
Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie inrem .
Schutz dienen, begriindet: ¢

N ]
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a) Bestimmungen iiber den Abstand eines Bauwerks zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht
bei Baufiihrung unterhalb der Erdoberflache;

b) Bestimmungen iiber die Gebaudehdhe;

¢) Bestimmung

en Uber die flichenmaRige Ausniitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und
Kleingarten:

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsmadRen Beniitzung

eines Bauwerks ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintréchtigung durch Immissionen,
die sich aus der Beniitzung eines Bauwerks zu Wohnzwecken oszr %ir St=iintize im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmaf ergibt, kann jedoch nicht geltend genis

O warden.
f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtiger

Gegen die Bewilli
Nachbar, Hermn
Wien; EZ 2006,

gung der Abweichungen spricht, dass pei - Zavarnardlung am 18.Juli 2016 der
DI Conrad Bauer, Broschkegasse Oh.+ = 2hnnger Girtel ONr. 12 in 1090
KG Alsergrund, folgende Einwendung: v fra-is:

. Einwand gegen den vertikalen Treppenhauszusay Gher das notwendige MaR von 2,10 m
Durchgangshéhe hinaus.

“ Einwand gegen die Uberschreitung der Gebaudenohe strallenseitig.

Des Weiteren spricht gegen die Bewilli
18.Juli 2016 der Nachbar, Herrn DI Manfred Wagener

» und sowohl fiir sich und in Vertretung fiir Frau Dr. Christa Wag'ner-
Ennsgraber, Wahringer Giirtel ONr. 8 in 1090 Wien; Ez

Einwendungen vorbrachte:

Wir schlieBen uns den Einwendungen von EZ 2006 an.

Die einwendenden Anrainer/innen beider Liegenschaften stimmten auRerdem den Balkonen
innerhalb des gesetzlichen Abstandes von 3,00 m nicht zu.

Der Bauwerber &nderte darauf hin das Bauvorhaben folgendermaRen ab:

. Die Balkone wurden so reduziert, dass der Abstand von
eingehalten wird.

Das Treppenhaus wurde so reduziert, dass eine Durchgangshohe mit dem mindestens
notwendigen MaR von 2,10 m verblieb.

3,00 m zu beiden Grundgrenzen

Diese Anderungen wurden den einwendenden Anrainer/innen schriftlich mit einer Frist von 2
Wochen fiir etwaige Stellungnahmen zur Kenntnis gebracht. Allen einwendenden Anrainer/innen
wurde die Plane neuerlich in den Amtsstunden am 25.0kt. 2016 vorgelegt. Dabei wurden die

Anderungen an den Balkonen zur Kenntnis genommen, die Einwendungen wurden jedoch
vollinhaltlich aufrechterhalten.

Uber diese Einwendungen wird wie folgt abgesprochen:

Die Beschrénkung der Durchgangshohe auf das gesetzlich vorgeschriebene Mindestmal von
2,10 m ist kein subjektiv-offentliches Nachbarrecht gemaR § 134a BO. _Der _‘Emwanq ist als
unzulassig zuriickzuweisen. Zudem wird festgehalten, dass der Bauwerber c.he Plane dahingehend
abgeandert hat, sodass nunmehr lediglich das gesetzlich vorgeschrieben MindestmaR von 2,10 m
fir die Durchgangshohe im Treppenhauszubau zur Anwendung kommt.
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Beide Liegenschaften der einwendenden Anrainer/innen haben der gegensténdlichen
straf!:enselt_-lgen Gebéaudefront keine zugewandte Front. Die Uberschreitung der zuléssigen
Gebaudehohe an einer nicht zugewandten Gebéudefront hat keine Auswirkungen auf deren
Liegenschaften. Somit dienen die vorgebrachten Einwendungen nicht ihrem Schutz gem. § 134a
Abs. 1 BO. Der Einwand ist als unzuldssig zurlickzuweisen.

Abweichungen von Vorschriften des
Bestimmungen der Bauordung
ksvertretung erforderlich, welche

Fur die Erteilung der Baubewilligung war die Bewilligung der
Bebauungsplanes (gem. § 69 BO) und von einzelnen gesetzlichen
fiir Wien (gem. § 81 Abs. 6 BO) durch den Bauausschuss der Bezir
am 19. Jan. 2017 erteilt wurde.

Das Bauvorhaben steht daher in diesen Punkten nicht mehr im Widersprunch mit den giiltigen

gesetzlichen Vorschriften und den Bebauungsbestimmungen.

Es wird somit festgestellt, dass die Anrainer/innen keine Parte-ienstellung erlangt .haben.
Gegenstandlicher Baubewilligungsbescheid wird nur hinsichtlich dieser Frage den Einwand

erhebenden Anrainer/innen zugesendet.
GemaR §48 Abs. 1 und § 50 Abs. 1 des WGarG 2008 sind fiir die Baufiihrung 5 (finf) KFZ

Stellplatze zu schaffen.

Da jedoch diese Stellplatze nach den Grundséatzen einer wirtschaftlichen Bebauung weder guf qer
eigenen Liegenschatt, noch in einem Umkreis von ca. 500 m geschaffen werden konnen, liegt im
Sinne des § 52 WGarG 2008 der Fall der Ausgleichsahgabe vor, die gemal § 55 des gleichen
Gesetzes gesondert (mit Baubeginn) vorgeschrieben wird und gemal § 1 der Verordnung der
Wiener Landesregierung vom 15. Juli 2014. LGBI. Nr. 27/2014, EUR 12.000; pro Stellplatz betragt.

§ 2 der WBTV konnte aus folgenden Griinden angewendet werden: Auf Grund der Hohendifferenz
von nicht mehr als 22 m zwischen der méglichen Ladestelle eines Feuerwehraufzuges und der
Feuerwehrangriffsebene, kann von der Ausfihrung eines Feuerwehraufzuges sowie den
Fahrkorbabmessungen des Aufzuges (1,10 m x 2,10 m) Abstand genommen werden.

Auf Grund der Anleiterbarkeit bis in das Dachgeschofd kann von einer Ausstattung des

Treppenhauses mit einer Druckbeliiftungsanlage Abstand genommen werden.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei
uns einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behorde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit stiitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um
zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten. Bewilligungswerber/innen
(Antragsteller/innen) haben die Beschwerde mit EUR 30,00 Bundesgebiihr zu vergebiihren. Die
Gebiihr ist auf das Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN:
AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck das
jeweilige Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des Bescheides) anzugeben ist.

Bei ﬁlektronischer Uberweisung der Beschwerdegebiihr mit der ,Finanzamtszahlung® ist als
Empfanger das Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN wie zuvor)
a_nzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102
die Abgabenart ,EEE - Beschwerdegebiihr’, das Datum des Bescheides als Zeitraum und der'
Betrag anzugeben.

Als Nachwgis der Entrichtung der Gebiihr ist der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck lber die erfolgte
Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlielen.

Fiir jede gebiihrenpflichtige Eingabe ist vom Beschwerdefihre i
Beleg vorzulegen. r (Antragsteller) ein gesonderter

——
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Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch _mﬁqlighen Form i?bermittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absen_der._dle mit jfader Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) tragt.

Die telefonische oder miindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zuléssig.
Hinweis auf Rechtsvorschriften

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die einschidgigen baurechtlichen Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen und die darin verbindlich erklarten Normen), sofern im Baubewilligungsbescheid nicht
anders bestimmt, auch dann auf den Bau Anwendung finden, wenn sie im Bescheid nicht angefiihrt
oder in den Einreichunterlagen anders dargestellt sind. Im Einzelnen wird auf die Bestimmungen der
BO und auf die Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik (OIB) verwiesen. Weiters
stellen grundsatzlich die ONORMen den Stand der Technik im Sinne des § 88 Abs. 1 BO dar.

Wiahrend der Baufilhrung ist jede unnétige, das zumutbare MaR Ubersteigende Larm- und
Staubbeléstigung zu vermeiden und insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung der Bestimmungen
des Baularmgesetzes, LGBI. fiir Wien Nr. 16/1973 in der dzt. geltenden Fassung in Verbindung mit
der Verordnung der Wiener Landesregierung vom 30. Apr. 1973, LGBI. fir Wien Nr: 20/1973 zu
achten.

Auf die Bestimmungen des Bundesbehinderizngisichstellungsgesetzes wird hingewiesen.
Auf die Verpflichtung zur Einhaltung ¢er Zesiinmungen des Arbeitnehmerschutzes und des

Bauarbeitenkoordinationsgesetzes - Bauk wi~' ! ngswiesen. Auskinfte zum BauKG erhalten Sie
zum Beispiel bei der Landesinnung Bau Wia:;, “o.zrgasse 4, 1010 Wien.

Bei Baubeginn ist jedenfalls zu iberpriifen, ob diz- der Berechnung zugrundeliegenden statischen
Sachverhalte den Tatsachen vor Ort entsprechen. Die Auswirkungen aller friheren und/oder
gleichzeitigen BaumaRinahmen sind zu berticksichtigen.

Handelt es sich um ein Bauvorhaben mit geringfiigiger Auswirkung gemaR ONORM B 1998-3 darf
das rechtmaBig bestehende Sicherheitsniveau zum Zeitpunkt der Errichtung um nicht mehr als 3 %

verschlechtert werden.

Hingewiesen wird auf die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen fiir Aufgrabungen und
Wiederinstandsetzungen” der Magistratsabteilung 28 (MA 28) Stralenverwaltung- und Straenbau
Lienfeldergasse 96, 1170 Wien wonach fiir alle die StraRenbaukonstruktion beeintrachtigenden
MaRnahmen auf offentlichen Verkehrsflachen, die im Eigentum oder in der Verwaltung der Stadt
Wien (MA 28) stehen, eine privatrechtliche Einzelvereinbarung bei der MA 28 abzuschlieRen ist.

Gebihrenhinweis

Kanaleinmiindungsgebiihr war wegen Zutreffens der Bagateligrenze gemaR § 10 Abs. 2 des
Gesetzes Uber Kanalanlagen und Einmiindungsgebiihren keine zu entrichten.

Ausstehende Geblhren und Abgaben werden gesondert vorgeschrieben. Sie erhalten in den
nachsten Tagen einen Zahlschein. Sie konnen aber auch unter Vorlage des Zahischeines bei einer
Kassa der Stadt Wien bar oder mittels Bankomat einzahlen. Weiters haben Sie die Moglichkeit die
Bezahlung mittels Internet, (iber das ,Bezahlservice® der Stadt Wien (www.wien.at/bezahlen)
vorzunehmen.

Ergeht an: siehe Verteilerliste im Anhang
Fir den Abteilungsleiter:

DI Bruckner
Oberstadtbauratin
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Anhang

Verteilerliste zur Zahl 137803-2016-1

Ergeht an:

e
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Einbringerin/Bauwerberin,
Grund(mit)eigentiimerin

Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
Martinstralle 10, A-1180 Wien

unter Anschluss der Plane A und B

Nachbar

in EZ 2006: Borschkegasse
ONr. 17, ident Wahringer
Girtel ONr. 12 KG
Alsergrund

Dipl.-Ing. Bauer Conrad
Borschkegasse 17/26, A-1090 Wien

hinsichtlich Punkt IV. Parteistellung

Nachbar

in EZ 2010: Wahringer
Gurtel ONr. 8 KG
Alsergrund

Dipl.-Ing. Wagner Manfred
Wahringer Glirtel 8, A-1090 Wien

hinsichtlich Punkt IV. Parteistellung

Nachbarin

in EZ 2010: Wahringer
Gurtel ONr. 8 KG
Alsergrund

Dr. Wagner-Ennsgraber Christa
Wahringer Glirtel 8, A-1090 Wien

hinsichtlich Punkt IV. Parteistefiur:

In Abschrift an:

Planverfasserin

Arch. DI Miksche Regina
Karl-Schwed-Gasse 14, A-1230 Wien

Behorden/Verwaltung:

Bauausschuss fiir den 09. Bezirk

Finanzamt fir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel

MA 28 - StraBenverwaltung und Straenbau (Dienststelle)

MA 37 - Gruppe A - (Aufziige und Kesselanlagen)

AN



RW: 5.4, 17
9. Bezirk, Wahringer Girtel ONr. 10
Gst.Nr. 1813 in mna7

EZ 2014 der Kat. Gem. Alsergrund BAVPOLIZEI

STADTERNEUERUNG
e ———
SICHER BAUEN

StaDt¥Wien

Magistrat der Stadt Wien

Magistratsabteilung 37

Buwnnd—sebueesgwpel' oSsT
|

Dresdner Strae 82, 1. Stock
A-1200 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37430
Telefax: (+43 1) 4000-99-37430

E-Mail: ggo stactemeverung2@ma37 wien.gv.al
www bouen, wien. af

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum

MA 37/137803-2016-1 DI Flatz 01/4000-37432 Wien, 23. Feb. 2017

Zubau von zwei HauptgeschoRen
DachgeschoBRzubau
Aufzugschachtzubau

Bauliche Herstellungen von Balkonen
Bauliche Anderungen

L) Baubewilligung

L) Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach
der StraBenverkehrsordnung

. Gebrauchsabgabe

IV.) Parteistellung

BESCHEID
L) Baubewilligung
Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pline, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO), in
Verbindung mit § 2 WBTV und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008),
und auf Grund der mit Bescheid vom 19. Jan. 2017, GZ: BA 1.001278/16/1 erteilten Bewilligung fur

Abweichungen nach § 69 und 81 Abs. 6 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Durch das Abtragen des Dachstuhls und der obersten GeschoRdecke soll ein zweigeschoRiger
vertikaler Zubau und ein DachgeschoRzubau zur Schaffung von 8 (acht) Wohnungen mit einer
Wohnnutzfliche von insgesamt ca. 565,00 m? errichtet werden. Gartenseitig soll ein
Aufzugschachtzubau in Massivbauweise, welcher alle HauptgeschoBe und das KellergeschoR
verbindet, links neben dem Treppenhaus angebaut werden. Ebenfalls gartenseitig sollen links und
rechts vom Treppenhaus Balkone in jedem HauptgeschoR hergestellt werden. Im KellergeschoRR
sollen die Fundamente in Form einer Bodenplatte verstarkt werden. Es sollen alle Kamine im
Gebaude aufgelassen werden, da die Fassaden mit einem Vollwarmeschutz versehen werden
sollen. An der StaRenfassade soll ein architektonisches Zierglied Uber dem 3.Stock angebracht
werden,

Verkehrsanbindung: Linie U6, Stalion Dresdner Stralie | Schnellbahn, Station Traisengasse / Linie 2, Station Traisengasse ‘
Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 — 1230 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr, DVR: 0000191, UID: ATU36801500

-
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Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes
(WGarG 2008) zur Schaffung von 5 (fiinf) Stellplatzen wird nicht entsprochen.

* Die Anzahl der Pflichtstellplétze, welche gemaR § 52 in Verbindung mit § 48 Abs.1 und § 50 des
WGarG 2008 durch die Baufiihrung geschaffen werden miissen, bleibt zur Ganze um 5 (finf)
hinter der gesetzlichen Stellplatzpflicht zuriick.

Die Baufiihrung wird in 6ffentlich-rechtlicher Beziehung fiir zulassig erklart.

Vorgeschrieben wird:

1.)  Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemaR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfiihrung
einer befugten Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die bzw. der nach den
fur die Berufsausiibung maBgeblichen Vorschriften zur erwerbsmaBigen Vornahme
dieser Tatigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat gem. § 65 Abs. 1 BO spitestens

vor Beginn der Baufilhrung die genehmigten Baupline bei der Baubehdrde zu
unterfertigen.

2) Vor Baubeginn ist gemaB § 127 Abs. 3a BO vom/von der Bauwerber/in der Behérde
einfe Ziviltechniker/in oder ein/e gerichtlich beeidete/r Sachverstindige/r fiir das
einschldgige Fachgebiet (Priifingenieur/in) schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist
vom/von der Priifingenieur/in gegenzuzeichnen. Er/Sie muss vom/n der Bauwerber/in
und vom/n der Baufiihrer/in verschieden sein und darf zu diesen Personen in keinem
Dienst- oder Organschaftsverhiftniz stehen. Ein Wechsel des/r Priifingenieurs/in ist
der Behérde vom/n der Bauwerberfis anverziiglich anzuzeigen.

3) Der/Die Prifingenieur/in ist im Since des £ 125 Abs. 2 BO neben der Uberwachung der
Bauausfiihrung nach dem genehmigten “auglan gleichzeitig verpflichtet, die Baulichkeit
auch lage- und héhenmaRig auf Ubereinstimmung mit dem genehmigten Bauplan zu
uberprifen. Allféllige Abweichungen sind unverziiglich der MA 37 anzuzeigen.

4.) Der/Die Baufiihrerfin hat gemaR § 124 Abs.2BO den Beginn der Baufilhrung
mindestens drei Tage vorher der MA 37/Bauinspektion und weiters dem
Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

5.) Der Bauwerber hat bei Baubeginn eine von der 6ffentlichen Verkehrsfliche bzw. dem
AufschlieBungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von der
Baufiihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handelt,

2. das Datum des Baubeginns und

3. die zustdandige Behorde.
Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt die
von der Baufiihrung betroffene Liegenschaft an mehrere 6ffentliche Verkehrsflichen
oder AufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflachen eine solche Tafel
anzubringen.”

6.) Bauwerberinnen haben gemaR § 127 Abs. 3 BO die Uberpriifung der Bauausfiihrung durch
Prifingenieurinnen vornehmen zu lassen.

7.) Gemal § 127 Abs. 2 BO sind der/die Bauwerber/in und der/die Baufiihrer/in verpflichtet, auf
der Baustelle die Bauplane, nach denen gebaut werden darf, die nach dem Fortschritt des
Baues erforderlichen statischen Unterlagen sowie Nachweise der/s Priifingenieurs/in liber
die gemaR Abs. 3 vorgenommenen Uberpriifungen aufzulegen.

8.) Léschwasseranlage ,trocken” der Ausfiihrung 0

8.1) Die vorgesehene Léschwasseranlage ,trocken” der Ausfiihrung 0 mit
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8.2)

8.3)

8.4)

8.5)

8.6)

8.7)

9.)
9.1)

9.2)

9.3)

10.)
10.1)

10.2)

10.3)

Loschwasserentnahmestellen in jedem Geschoss ist gemaR TRVB 128 zu errichten und zu
betreiben.

Die Loschwasseranlage ,trocken* der Ausfiihrung 0 ist vor ihrer Inbetriebnahme, nach
Instandsetzungsarbeiten oder Anderungen gréReren Umfanges von einer fachkundigen
Person, welche (iber die erforderliche Fachkenntnis, Priifpraxis sowie die erforderlichen
Messgerate verfiigt und die erforderliche Priifung bei der Anerkennungskommission des
OBFV und der ésterreichischen Brandverhiitungsstellen erfolgreich bestanden hat,
hinsichtlich Ubereinstimmung mit der TRVB 128 nachweisbar (iberpriifen zu lassen
(Abschlusspriifung).

Die Léschwasseranlage ,trocken” der Ausfiihrung 0 muss durch wiederkehrende Priifungen
mindestens einmal alle 5 Jahre von einer fachkundigen Person uberprift werden, welche
uber die erforderliche Fachkenntnis, Priifpraxis sowie die erforderlichen Messgerate verfugt
und die erforderliche Priifung bei der Anerkennungskommission des OBFV und der

oOsterreichischen Brandverhitungsstellen erfolgreich bestanden hat, nachweisbar tberpriift
werden.

Die Loschwasseranlage ,trocken® der Ausfiihrung 0 muss regelmaRigen Eigenkontrolien

gemal TRVB 128 durch geeignetes und hierfiir zustandiges Personal des Betreibers
unterzogen werden.

Uber die Abschlusspriifung und wiederkehrenden Priifungen, Eigeniiberpriifungen,
Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten der Léachwasseranlage ,trocken® sind
Aufzeichnungen in einem Kontrollbuch zu fihren und dieses im Objekt aufzubewahren.

Die Berichte Gber die durchgefiihrte Abschlussiiberpriifung, wiederkehrende Priifung
(Revision) und Eigeniberpriifung der Loschwasseranlage ,trocken* der Ausfiihrung 0 sind

zur jederzeitigen Einsichtnahme durch Organe der Behorde oder der Feuerwehr im Objekt
bereitzuhalten.

Die bei Uberpriifungen festgestellten Méngel an der Léschwasseranlage ,trocken“ miissen
unverziglich behoben werden.

Erste Loschhilfe (Feuerléscher)

Als Erste Loschhilfe miissen tragbare Feuerldscher entsprechend der Anwendungsrichtlinien
der TRVB 124 leicht erreichbar, gut sichtbar und stets gebrauchsfahig bereitgehalten sein.
Dariiber ist ein Nachweis einer fachkundigen Person erstellen zu lassen und zur
Einsichtnahme durch Organe der Behérde im Objekt bereit zu halten.

Die tragbaren Feuerléscher miissen in einer Griffhéhe von héchstens 1,30 m Gber dem

FuRboden montiert und die Aufstellungsorte mit Sicherheitszeichen gemaR ONORM EN ISO
7010 gekennzeichnet sein.

Die tragbaren Feuerldscher miissen der ONORM EN 3 entsprechen und miissen mindestens
jedes zweite Kalenderjahr, langstens jedoch in Abstédnden von 27 Monaten von einer

fachkundigen Person (z.B. Léschwart) auf inren ordnungsgemafRen Zustand nachweisbar
Uberprift sein.

Rauchabzug fir Treppenhauser

Die in den Treppenhausern vorgesehenen Rauchabzugseinrichtungen mit einer geometrisch
freien Offnungsflache von mind. 1 m? sind gemaR der TRVB 111 zu errichten und zu
betreiben.

Rauchabziige fiir Treppenhauser sind nach Fertigstellung nachweisbar einer
Abschlussiiberprifung durch einen befugten Fachkundigen zu unterziehen.

Soweit herstellerseitig keine kiirzeren Wartungsintervalle vorgesehen sind, sind die
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Rauchabziige mindestens einmal alle zwei Jahre von einer Fachfirma nachweisbar einer
Wartung zu unterziehen.

10.4) Der Rauchabzug muss durch eine hierfiir geeignete Person regelmaRig mindestens alle drei
Monate auf seine Funktion nachweisbar tberpriift werden.

10.5) Uber die Abschlussiiberpriifung, wiederkehrenden Priifungen, Wartungs- und
Instandsetzungsarbeiten des Rauchabzuges sind Aufzeichnungen in einem Kontrollbuch zu
fihren und dieses im Objekt aufzubewahren.

10.6) Die Berichte liber die Abschlussiberpriifung, Wartung, wiederkehrende Priifung
(Eigenkontrollen) des Rauchabzuges sind zur jederzeitigen Einsichtnahme durch Organe der
Behorde oder der Feuerwehr im Objekt bereitzuhalten.

10.7) Die bei Uberpriifungen festgestellten Mangel an der Rauchabzugseinrichtung miissen
unverzuglich behoben werden.

Auflagen hnischer Sicht:

11.) Geschlossene Aufzugsschachte sind im Bereich des Schachtkopfes direkt ins Freie zu

entliften. Die Querschnittsfliche jeder Luftungsoffnrung muss mindestens 1 % der
Grundflache des Schachtes betragen.

12.) Bei Aufzliigen ohne gesonderters ¥
Zuganglichkeit zum Triebwerk urd :
stets von allgemein zuganglicher: i :u:

wifksraum muss jene Haltestelle, bei der die
raiungseinrichtungen erfolgt (Servicehaltestelle),
{Tr=ppenhaus) erreichbar sein.

13.) Schaltschréanke von Aufziigen, die in noiwandigen Verbindungswegen angeordnet werden,
dirfen im Sinne vorstehender Bauteile die erforderliche Mindestbreite von Gangen in
aligemein zuganglichen Bereichen und von Treppen um nicht mehr als 10 cm einengen.

14.) Der Personenaufzug ist mit einer Brandfallsteuerung gemaR ONORM EN 81-73:2005
auszustatten. Fir die Ausldsung ist eine manuelle Riicksendeeinrichtung gemaR ONORM
B 2474 auszufiihren; sofern jedoch eine automatische Brandmeldeanlage (BMA) oder
Melder gemaR ONORM EN 54-7 vorhanden sind, hat die Auslésung durch Eingang eines
Branderkennungssignals dieser Einrichtungen zu erfolgen. Die Brandfallsteuerung bewegt
den Fahrkorb in die jeweilige Bestimmungshaltestelle (Evakuierungsebene), offnet die
kraftbetatigten Tiiren und der Aufzug steht fir den Normalbetrieb nicht mehr zur Verfigung.

15.) Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gemaR § 128 Abs. 1 BO bei der Behdrde von
dem/der Bauwerber/in, von dem/r Eigentiimer/in (einem/r Miteigentiimer/in) der
Baulichkeit oder von dem/r Grundeigentiimer/in (einem/r Grundmiteigentiimer/in) eine
Fertigstellungsanzeige zu erstatten, der folgende Unterlagen anzuschlieBen sind:

e eine Bestitigung eines/r Ziviltechnikers/in iiber die bewilligungsgeméBe und den
Bauvorschriften entsprechende Bauausfiihrung sowie dariiber, dass die
vorgelegten Unterlagen vollstindig sind und die Grundséitze des barrierefreien
Planens und Bauens eingehalten werden;

o wenn wihrend der Bauausfilhrung Abdnderungen erfolgt sind, ungeachtet der
hierfir erwirkten Bewilligung oder Kenntnisnahme, ein der Ausfiihrung
entsprechender Plan, der von einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von ihm/ihr
sowie vom/von der Baufiihrer/in unterfertigt sein muss;

 die vom/von der Priifingenieur/in aufgenommenen Uberpriifungsbefunde, sofern
sie nicht bereits vorgelegt wurden;

« eine Bestitigung, dass ein Bauwerksbuch geméaB § 128a BO angelegt wurde;
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* Prifprotokoll geméd8 Anhang B der TRVB 128 iiber die Abschlusspriifung der
Loschwasseranlage durch eine Person (abnehmende Stelle), welche iiber die
erforderliche Fachkenntnis, Priifpraxis sowie die erforderlichen Messgerite verfiigt

Auf die Vorlage der ibrigen im § 128 Abs. 2 genannten Unterlagen wird gemaR § 128
Abs. 3 BO verzichtet.

Il.) Gebrauchserlaubnis und Bewilligung
_nach der StraRenverkehrsordnung

Unter einem wird die Bauwerberin nach dem Gebrauchsabgabegesetz 1966 (GAG) die Erlaubnis
erteilt den tber 6ffentlichem Grund befindlichen Luftraum durch
» eine Schauseitenverkleidung in Form eines Vollwarmeschutzes auf eine Lange von 21,16 m
und
« ein architektonisches Zierglied in Form eines Gesimses {ber dem 3. Stock auf eine Lange
von 21,16 m
beniitzen zu dirfen.

Gleichzeitig wird gemaR § 82 Abs. 1 der StraBenverkehrsordnung 1960 (StVO) die Bewilligung zur
Beniitzung der StraRe, bzw. des dariiber befindlichen, fiir die Sicherheit des StraBenverkehrs in
Betracht kommenden Luftraumes, fiir die oben angefiihrten naher bezeichneten Gegenstande
erteilt.

lIl.) Gebra

Fiur die Erlaubnis zum Gebrauch des offentlichen Grundes bzw. des dariber befindlichen
Luftraumes wird eine einmalige Gebrauchsabgabe von EUR 831,60 festgesetzt.

Die Einzahlung der einmaligen Abgabe hat binnen einem Monat nach Zustellung des
Bescheides mittels nachfolgendem Zahlschein zu erfolgen.

IV.) Parteistellung

GeméaR § 134 Abs. 3 der Bauordnung fiir Wien (BO), LGBI. Fiir Wien Nr. 11/1930 irgF, iVm § 8
Aligemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG), BGBI. Nr. 51/1991 idgF, wird festgestellt,
dass den Nachbarn,

Herrn DI Conrad Bauer, Broschkegasse ONr. 17 ident Wahringer Girtel ONr. 12 in 1090 Wien; EZ
2006, KG Alsergrund, und

Herrn DI Manfred Wagner, Wahringer Girtel ONr. 8 in 1090 Wien; EZ 2010 KG Alsergrund, und
Frau Dr. Christa Wagner-Ennsgraber, Wahringer Gurtel ONr. 8 in 1090 Wien; EZ 2010 KG
Alsergrund,

in dem unter Spruchpunkt I.), II.), und lll.) genannten Bauvorhaben keine Parteistellung zukommt.
Begrindung

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den eingereichten Planen und dem Ergebnis
des Emmittlungsverfahrens entnommen. Die Baufilhrung ist nach den bestehenden
Rechtsvorschriften zuldssig. Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschléagigen
Nebengesetzen  begriindet. = Etwaige  privatrechtliche = Vereinbarungen @ waren im
Baubewilligungsverfahren nicht zu priifen.

GemaR § 134a BO in der geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren

Verletzung die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im ,
Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie inrem .
Schutz dienen, begriindet: ¢

N ]
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a) Bestimmungen iiber den Abstand eines Bauwerks zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht
bei Baufiihrung unterhalb der Erdoberflache;

b) Bestimmungen iiber die Gebaudehdhe;

¢) Bestimmung

en Uber die flichenmaRige Ausniitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und
Kleingarten:

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsmadRen Beniitzung

eines Bauwerks ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintréchtigung durch Immissionen,
die sich aus der Beniitzung eines Bauwerks zu Wohnzwecken oszr %ir St=iintize im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmaf ergibt, kann jedoch nicht geltend genis

O warden.
f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtiger

Gegen die Bewilli
Nachbar, Hermn
Wien; EZ 2006,

gung der Abweichungen spricht, dass pei - Zavarnardlung am 18.Juli 2016 der
DI Conrad Bauer, Broschkegasse Oh.+ = 2hnnger Girtel ONr. 12 in 1090
KG Alsergrund, folgende Einwendung: v fra-is:

. Einwand gegen den vertikalen Treppenhauszusay Gher das notwendige MaR von 2,10 m
Durchgangshéhe hinaus.

“ Einwand gegen die Uberschreitung der Gebaudenohe strallenseitig.

Des Weiteren spricht gegen die Bewilli
18.Juli 2016 der Nachbar, Herrn DI Manfred Wagener

» und sowohl fiir sich und in Vertretung fiir Frau Dr. Christa Wag'ner-
Ennsgraber, Wahringer Giirtel ONr. 8 in 1090 Wien; Ez

Einwendungen vorbrachte:

Wir schlieBen uns den Einwendungen von EZ 2006 an.

Die einwendenden Anrainer/innen beider Liegenschaften stimmten auRerdem den Balkonen
innerhalb des gesetzlichen Abstandes von 3,00 m nicht zu.

Der Bauwerber &nderte darauf hin das Bauvorhaben folgendermaRen ab:

. Die Balkone wurden so reduziert, dass der Abstand von
eingehalten wird.

Das Treppenhaus wurde so reduziert, dass eine Durchgangshohe mit dem mindestens
notwendigen MaR von 2,10 m verblieb.

3,00 m zu beiden Grundgrenzen

Diese Anderungen wurden den einwendenden Anrainer/innen schriftlich mit einer Frist von 2
Wochen fiir etwaige Stellungnahmen zur Kenntnis gebracht. Allen einwendenden Anrainer/innen
wurde die Plane neuerlich in den Amtsstunden am 25.0kt. 2016 vorgelegt. Dabei wurden die

Anderungen an den Balkonen zur Kenntnis genommen, die Einwendungen wurden jedoch
vollinhaltlich aufrechterhalten.

Uber diese Einwendungen wird wie folgt abgesprochen:

Die Beschrénkung der Durchgangshohe auf das gesetzlich vorgeschriebene Mindestmal von
2,10 m ist kein subjektiv-offentliches Nachbarrecht gemaR § 134a BO. _Der _‘Emwanq ist als
unzulassig zuriickzuweisen. Zudem wird festgehalten, dass der Bauwerber c.he Plane dahingehend
abgeandert hat, sodass nunmehr lediglich das gesetzlich vorgeschrieben MindestmaR von 2,10 m
fir die Durchgangshohe im Treppenhauszubau zur Anwendung kommt.
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Beide Liegenschaften der einwendenden Anrainer/innen haben der gegensténdlichen
straf!:enselt_-lgen Gebéaudefront keine zugewandte Front. Die Uberschreitung der zuléssigen
Gebaudehohe an einer nicht zugewandten Gebéudefront hat keine Auswirkungen auf deren
Liegenschaften. Somit dienen die vorgebrachten Einwendungen nicht ihrem Schutz gem. § 134a
Abs. 1 BO. Der Einwand ist als unzuldssig zurlickzuweisen.

Abweichungen von Vorschriften des
Bestimmungen der Bauordung
ksvertretung erforderlich, welche

Fur die Erteilung der Baubewilligung war die Bewilligung der
Bebauungsplanes (gem. § 69 BO) und von einzelnen gesetzlichen
fiir Wien (gem. § 81 Abs. 6 BO) durch den Bauausschuss der Bezir
am 19. Jan. 2017 erteilt wurde.

Das Bauvorhaben steht daher in diesen Punkten nicht mehr im Widersprunch mit den giiltigen

gesetzlichen Vorschriften und den Bebauungsbestimmungen.

Es wird somit festgestellt, dass die Anrainer/innen keine Parte-ienstellung erlangt .haben.
Gegenstandlicher Baubewilligungsbescheid wird nur hinsichtlich dieser Frage den Einwand

erhebenden Anrainer/innen zugesendet.
GemaR §48 Abs. 1 und § 50 Abs. 1 des WGarG 2008 sind fiir die Baufiihrung 5 (finf) KFZ

Stellplatze zu schaffen.

Da jedoch diese Stellplatze nach den Grundséatzen einer wirtschaftlichen Bebauung weder guf qer
eigenen Liegenschatt, noch in einem Umkreis von ca. 500 m geschaffen werden konnen, liegt im
Sinne des § 52 WGarG 2008 der Fall der Ausgleichsahgabe vor, die gemal § 55 des gleichen
Gesetzes gesondert (mit Baubeginn) vorgeschrieben wird und gemal § 1 der Verordnung der
Wiener Landesregierung vom 15. Juli 2014. LGBI. Nr. 27/2014, EUR 12.000; pro Stellplatz betragt.

§ 2 der WBTV konnte aus folgenden Griinden angewendet werden: Auf Grund der Hohendifferenz
von nicht mehr als 22 m zwischen der méglichen Ladestelle eines Feuerwehraufzuges und der
Feuerwehrangriffsebene, kann von der Ausfihrung eines Feuerwehraufzuges sowie den
Fahrkorbabmessungen des Aufzuges (1,10 m x 2,10 m) Abstand genommen werden.

Auf Grund der Anleiterbarkeit bis in das Dachgeschofd kann von einer Ausstattung des

Treppenhauses mit einer Druckbeliiftungsanlage Abstand genommen werden.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei
uns einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behorde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit stiitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um
zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten. Bewilligungswerber/innen
(Antragsteller/innen) haben die Beschwerde mit EUR 30,00 Bundesgebiihr zu vergebiihren. Die
Gebiihr ist auf das Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN:
AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck das
jeweilige Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des Bescheides) anzugeben ist.

Bei ﬁlektronischer Uberweisung der Beschwerdegebiihr mit der ,Finanzamtszahlung® ist als
Empfanger das Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN wie zuvor)
a_nzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102
die Abgabenart ,EEE - Beschwerdegebiihr’, das Datum des Bescheides als Zeitraum und der'
Betrag anzugeben.

Als Nachwgis der Entrichtung der Gebiihr ist der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck lber die erfolgte
Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlielen.

Fiir jede gebiihrenpflichtige Eingabe ist vom Beschwerdefihre i
Beleg vorzulegen. r (Antragsteller) ein gesonderter

——
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Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch _mﬁqlighen Form i?bermittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absen_der._dle mit jfader Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) tragt.

Die telefonische oder miindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zuléssig.
Hinweis auf Rechtsvorschriften

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die einschidgigen baurechtlichen Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen und die darin verbindlich erklarten Normen), sofern im Baubewilligungsbescheid nicht
anders bestimmt, auch dann auf den Bau Anwendung finden, wenn sie im Bescheid nicht angefiihrt
oder in den Einreichunterlagen anders dargestellt sind. Im Einzelnen wird auf die Bestimmungen der
BO und auf die Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik (OIB) verwiesen. Weiters
stellen grundsatzlich die ONORMen den Stand der Technik im Sinne des § 88 Abs. 1 BO dar.

Wiahrend der Baufilhrung ist jede unnétige, das zumutbare MaR Ubersteigende Larm- und
Staubbeléstigung zu vermeiden und insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung der Bestimmungen
des Baularmgesetzes, LGBI. fiir Wien Nr. 16/1973 in der dzt. geltenden Fassung in Verbindung mit
der Verordnung der Wiener Landesregierung vom 30. Apr. 1973, LGBI. fir Wien Nr: 20/1973 zu
achten.

Auf die Bestimmungen des Bundesbehinderizngisichstellungsgesetzes wird hingewiesen.
Auf die Verpflichtung zur Einhaltung ¢er Zesiinmungen des Arbeitnehmerschutzes und des

Bauarbeitenkoordinationsgesetzes - Bauk wi~' ! ngswiesen. Auskinfte zum BauKG erhalten Sie
zum Beispiel bei der Landesinnung Bau Wia:;, “o.zrgasse 4, 1010 Wien.

Bei Baubeginn ist jedenfalls zu iberpriifen, ob diz- der Berechnung zugrundeliegenden statischen
Sachverhalte den Tatsachen vor Ort entsprechen. Die Auswirkungen aller friheren und/oder
gleichzeitigen BaumaRinahmen sind zu berticksichtigen.

Handelt es sich um ein Bauvorhaben mit geringfiigiger Auswirkung gemaR ONORM B 1998-3 darf
das rechtmaBig bestehende Sicherheitsniveau zum Zeitpunkt der Errichtung um nicht mehr als 3 %

verschlechtert werden.

Hingewiesen wird auf die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen fiir Aufgrabungen und
Wiederinstandsetzungen” der Magistratsabteilung 28 (MA 28) Stralenverwaltung- und Straenbau
Lienfeldergasse 96, 1170 Wien wonach fiir alle die StraRenbaukonstruktion beeintrachtigenden
MaRnahmen auf offentlichen Verkehrsflachen, die im Eigentum oder in der Verwaltung der Stadt
Wien (MA 28) stehen, eine privatrechtliche Einzelvereinbarung bei der MA 28 abzuschlieRen ist.

Gebihrenhinweis

Kanaleinmiindungsgebiihr war wegen Zutreffens der Bagateligrenze gemaR § 10 Abs. 2 des
Gesetzes Uber Kanalanlagen und Einmiindungsgebiihren keine zu entrichten.

Ausstehende Geblhren und Abgaben werden gesondert vorgeschrieben. Sie erhalten in den
nachsten Tagen einen Zahlschein. Sie konnen aber auch unter Vorlage des Zahischeines bei einer
Kassa der Stadt Wien bar oder mittels Bankomat einzahlen. Weiters haben Sie die Moglichkeit die
Bezahlung mittels Internet, (iber das ,Bezahlservice® der Stadt Wien (www.wien.at/bezahlen)
vorzunehmen.

Ergeht an: siehe Verteilerliste im Anhang
Fir den Abteilungsleiter:

DI Bruckner
Oberstadtbauratin
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Anhang

Verteilerliste zur Zahl 137803-2016-1

Ergeht an:

e

Verteilerseite 1 von 1

Einbringerin/Bauwerberin,
Grund(mit)eigentiimerin

Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
Martinstralle 10, A-1180 Wien

unter Anschluss der Plane A und B

Nachbar

in EZ 2006: Borschkegasse
ONr. 17, ident Wahringer
Girtel ONr. 12 KG
Alsergrund

Dipl.-Ing. Bauer Conrad
Borschkegasse 17/26, A-1090 Wien

hinsichtlich Punkt IV. Parteistellung

Nachbar

in EZ 2010: Wahringer
Gurtel ONr. 8 KG
Alsergrund

Dipl.-Ing. Wagner Manfred
Wahringer Glirtel 8, A-1090 Wien

hinsichtlich Punkt IV. Parteistellung

Nachbarin

in EZ 2010: Wahringer
Gurtel ONr. 8 KG
Alsergrund

Dr. Wagner-Ennsgraber Christa
Wahringer Glirtel 8, A-1090 Wien

hinsichtlich Punkt IV. Parteistefiur:

In Abschrift an:

Planverfasserin

Arch. DI Miksche Regina
Karl-Schwed-Gasse 14, A-1230 Wien

Behorden/Verwaltung:

Bauausschuss fiir den 09. Bezirk

Finanzamt fir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel

MA 28 - StraBenverwaltung und Straenbau (Dienststelle)

MA 37 - Gruppe A - (Aufziige und Kesselanlagen)

AN
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Beilage 2.2.3

1 St?dt MAGISTRAT
" Wlen Baupolizei DER STADT WIEN

9. Bezirk, Wahringer Gurtel ONr. 10 Gebietsgruppe Ost

Gstk. Nr. 1813 (Stadterneuerung 2)

EZ 2014 der Kat. Gem. Alsergrund Dresdner StraBe 82, 1. Stock
A -1200 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37430

Telefax: (+43 1) 4000-99-37430
ggo.stadterneuverung2@ma37.wien.gv.at
bauven.wien.at

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
MA37/137803-2016-65 DI Flatz 01/4000-37432  Wien, 08.11.2023

I.) Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Fianwiechsel)
Il.) Zubau

BESCHEID

B ichu willigten vorha

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 und § 73 der Bavordnung fir Wien (BO) die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit Bescheid vom
23. Februar 2017, ZI.: MA 37/137803-2016-1 und der Bewilligung zur Abweichung von der
Baubewilligung vom 28. Mirz 2018, ZI.: MA 37/137803-2016-47 bewilligten Bauvorhaben
nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Die hofseitige Ausgangstir in den Garten am Zwischenpodest im KellergeschoB soll nach auBen
aufgehend ausgefihrt werden. In allen BestandsgeschoBen soll die Nische vor den
Aufzugschachttiiren schmiler ausgefihrt werden.

1) Zubau

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pline, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird geméR § 70 der Bauordnung fiir Wien (BO) auf Grund der
mit Bescheid vom 17.09.2020, GZ: BV 1.001278/16/5 und mit dem Bescheid vom 21.9.2023,

GZ.: BV9-BA 1001278/23 erteilten Bewilligung fir Abweichungen nach § 69 BO die Bewilligung erteilt,
auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufihrung vorzunehmen:

Durch Anheben des Daches (von 0,30 bis 0,44 m) wird eine gréBere Raumhéhe im Dachgescho
geschaffen. Dabei wird die hofseitige Gebdudehdhe angehoben und die zuldssige Gebdudehdhe um

0,56 m Uberschritten.
Verkehrsanbindung: Linie U6, Station Dresdner Strafie / Schnellbahn, Station Tralsengasse / Linie 2, Station Traisengasse w"-;"
Parteienverkehr: Di tag und Donnerstag 8:00 ~12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr, UID-Nr. ATU 36801500

B
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Fir die geénderte Baufishrung gelten die Auflagen der oben angefiihrten Bescheide sinngemaR.
Die Baufilhrung wird in &ffentlich-rechtlicher Beziehung fiir zulissig erklart.

Ergénzend wird vorgeschrieben:

1) Gem3R § 128 Abs. 2 Ziff.2 BO ist der Fertigstellungsanzeige auch ein der Ausfilhrung
entsprechender Plan, der von einem nach den fir die Berufsausiibung maBgeblichen

Vorschriften hiezu Berechtigten verfasst und von ihm sowie vom Baufihrer unterfertigt sein
muss, anzuschlieRen.

2.) DerBauwerber hat bei Baubeginn des Zubaues eine von der éffentlichen Verkehrsfliche bzw.

dem AufschlieBungsweg deutlich und davernd sicht- und lesbare Tafel an der von der
Baufilhrung betroffenen Liegenschaft anzuisringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handets,
2. das Datum des Baubeginns und
3. die zustandige Behorde.

Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt die von der
Baufilhrung betroffene Liegenschaft an mehrere sffentliche Verkehrsflichen oder
AvufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflichen eine solche Tafel anzubringen.

Begrindung

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den eingereichten Planen und dem Ergebnis des
Ermittlungsverfahrens entnommen. Die Baufilhrung ist nach den bestehenden Rechtsvorschriften
zulassig. Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschldgigen Nebengesetzen be-

grindet. Etwaige privatrechtliche Vereinbarungen waren im Baubewilligungsverfahren nicht zu
prifen.

Gemaf § 134a BO in der geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren
Verletzung die Eigentiimer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im

Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem
Schutz dienen, begriindet:

a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Bauwerks zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht
bei Baufihrung unterhalb der Erdoberfliche;

b) Bestimmungen Uber die Gebiudehé&he;

c) Bestimmungen Uber die flichenmiRige Ausnitzbarkeit von Bauplitzen, Baulosen und
Kleingérten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;
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Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsmaRigen Benitzung

eines Gebaudes oder einer baulichen Anlage ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die
Beeintrichtigung durch Immissionen, die sich aus der Beniitzung eines Gebéudes oder einer
baulichen Anlage zu Wohnzwecken oder fur Stellplétze im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal

ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;
f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

e)

Innerhalb der dreiwdchigen Frist der Verstandigung gemaB § 70 Abs. 2 BO, am 05.06.2020 wurden
von Herrn Mag Christian Sellner, AFMS, Nachbar auf der Liegenschaft Borschkegasse ONr. 17, 1090

Wien, folgende Einwendung eingebracht:

,Es ist erstaunlich, dass man erst nach 2 Jahren draufkommt, dass die GebdudehShe an der
Grundgrenze um mehr als einen halben Meter (iberschritten wurde.

Hiermit informiere ich die zusténdige Baubehdrde i+ Jiese grobe und lange nicht bemerkte

Verfehlung aller Beteiligten und gebe bekannt, dtss wir seitens der Eigentiimer-Gemeinschaft 1090
Wien, Borschkegasse 17 ident Wahringer Giirtel i2 uls heiroffene Nachbarn sémtliche Rechtsmittel
aqusniitzen werden, um den Riickbau auf die nach der Fléichenwidmung vorgesehene Gebdudehdhe

zu erwirken.

Der Abstand von 3 m zur Grundgrenze wird von der Konstruktion der Balkone nicht eingehalten.
Hier ersuchen wir die Behérde um Uberpriifung vor Ort.”

Innerhalb der dreiwdchigen Frist der Verstindigung gemaR § 70 Abs. 2 BO, am 05.06.2020 wurden
von Herrn DI Conrad Bauer, Nachbar auf der Liegenschaft Borschkegasse ONr. 17, 1090 Wien,

folgende Einwendung eingebracht:

,Die Nicht-Einhaltung der Geb&udehéhe an der Grundgrenze ist gemdB §134a einer der
relevantesten Verletzungen der Nachbarrechte, noch dazu wenn es sich gleich um mehr als einen
halben Meter handelt. Ich bringe hiermit meine berechtigten Einwdnde vor und stimme dieser

Uberhéhung ausdriicklich nicht zu.

Desweiteren wurde vor wenigen Tagen die Entwdsserung der straenseitigen Dachterrassen auf die
Déicher der beiden Nebengebéude (Wéhringer Giirtel 8 und 12) mittels Durchbruch der
Brijstungsmavuer an der Grundgrenze durchgefiihrt. Die Entwdsserung findet nun nicht mehr auf der
eigenen Liegenschaft statt und verst&Bt gegen §364 ABGB. Es handelt sich um einen Planungsfehler.”

Im Zuge der Bauverhandlung geméR § 70 Abs. 2 BO am 03.08.2020 wurden von Herrn DI Conrad
Bauer weitere Einwendungen vorgebracht, welche er bevollméchtigt durch Herrn Mag. Christian
Sellner, auch an seiner statt vorbrachte. Diese Einwendungen gelten als zu spat eingebracht, da zum
Zeitpunkt der Bauverhandlung die Frist gemaB § 70 Abs. 2 BO schon abgelaufen war und werden als
unzulissig zurickgewiesen. AuBerdem betreffen diese Einwendungen inhaltlich die Erstbewilligung
des DachgeschoRzubaus, welcher nicht Gegenstand des anhéngigen Verfahrens ist oder betreffen die
Baufilhrung und Bavausfishrung, welche ebenfalls nicht Gegenstand des anhéngigen Verfahrens sind.
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Hinweis: Die Eingaben vom 05.06.2020 und vom 03.08.2020 wurden allesamt zus'aitzlitr'h als Al:lzeige
gegen die Baufihrung und Bauausfihrung protokolliert und von den Kollegen der Bauinspektion der
MA 37 weiter verfolgt.

Die fristger ingebr n Einw. n kénnen wie fol ammengefasst werden:
1) Einwendung gegen die Uberschreitung der zulissigen Gebaudehdhe.
2.) Einwendung gegen die Entwisserung der Dachterrassen auf Dicher der Nachbariizg=schaft.

3.) Einwendung wegen der Nichteinhaltung der gesetzlichen Abstinde von Balkoner: i
Nachbargrenze.

¥ n Einwendungen wir lgendes erwogen:

Ad 1) Die hofseitige Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe van 21,00 m um 0,56 m findet an
einer Front statt, welche der Liegenschaft der einwendenden Personen nicht zugewandt ist.
Somit wird weder der Lichteinfall auf mégliche Hauptferister gemiR § 106 Abs. 2 BO, noch die
Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft beeintréchtigt.

Eine Einwendung gegen die Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhe an einer nicht
zugewandten Front dient nicht dem eigenen Schutz gemiR § 134a Abs. 1BO und ist als
unzuldssig zuriickzuweisen.

FUr jene Liegenschaft, welche der hofseitigen Front mit der Gebéudehsheniberschreitung
zugewandt liegt, ndmlich 9., Zimmermanngasse ONr. 17, wurde ein Nachweis vorgelegt, aus
dem hervorgeht, dass weder die Bebaubarkeit noch der Lichteinfall gestért werden.

Ad 2.) Die Entwasserung der Dachterrassen auf Diacher der Nachbarliegenschaft ist nicht
Gegenstand des Projektbewilligungsverfahrens, da im Plan eine Entwisserung auf die Dicher
der Nachbarliegenschaft nicht eingetragen ist und somit nicht Teil des Antrages durch die
Bauwerberschaft wurde. Eine etwaige andere AusfUhrung ist als Anzeige bei der
Bauinspektion der MA 37 weiter zu verfolgen. Im Bewilligungsverfahren fur die Anhebung des
Daches trifft die Einwendung gegen die Entwisserung auf die Décher der
Nachbarliegenschaft auf keinen Gegenstand und ist, da sie in § 134a BO nicht als subjektiv-
offentliches Nachbarrecht angefiihrt ist, als unzulissig abzuweisen.

Ad3.) Die Nichteinhaltung der gesetzlichen Abstinde von Balkonen zur Nachbargrenze ist nicht
Gegenstand des Projektbewilligungsverfahrens, da im Plan keine zu geringen Abstinde der
Balkone zur Grundgrenze eingetragen sind als gem. § 84 BO fur Wien erforderlich sind und
somit nicht Teil des Antrages durch die Bauwerberschaft sind. Eine etwaige andere
Ausfihrung ist als Anzeige bei der Bauinspektion der MA 37 weiter zu verfolgen. Im
Bewilligungsverfahren fiir die Anhebung des Daches treffen somit Einwendungen hinsichtlich
der Einhaltung des gesetzlichen Abstandes von Balkonen zu Grundgrenzen der
Nachbarliegenschaft auf keinen Gegenstand und sich als aus dem Gesetz unbegriindet
abzuweisen.
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Gegen die Erteilung des Bescheides fiir den 2. Planwechsel vom 05.10.2020 wurde rechtzeitig von
Herrn Dipl.-Ing Conrad Bauer und Herrn Mag. Christian Sellner Beschwerde erhoben.

Der Akt wurde an das zustindige VGW Ubersendet, welches mit der Erkenntnis vom
27. Februar 2023 den angefochtenen Bescheid wegen Unzustindigkeit der belangten Beh&rde
aufgehoben hat. Und den Akt zur weiteren Bearbeitung an die MA 37 riickibermittelt.

Daraufhin wurde fir den 28.06.2023 mit den Anrainern Herrn Dipl.-Ing Conrad Baver und Herrn
Mag. Christian Sellner eine Bauverhandlung anberaumt. In dieser hat Herr Dipl.- Ing Conrad Baver
mitgeteilt, dass alle bisher vorgebrachten Einwendungen aufrecht bleiben.

Die Miteigentimerin der Liegenschaft 9., Wahringer Girtel ONr. 10, Frau Astrid Leitner hat
ebenfalls an der Verhandlung teilgenommen. Diese hat die Behdrde gebeten, die Giltigkeit der
Vollmachten zur Vertretung im Bauverfahren zu priifen. Diese wurden im zustindigen
Rechtsreferat der MA 37 ordnungsgemiB geprift und in Ordnung befunden.

Der Akt wurde nach der Verhandlung an den zustindige:: Bavausschuss weitergeleitet.

Es war daher spruchgemiB zu entscheiden.

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei uns
einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behdrde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Grinde, auf die sich die Behauptung der
Rechtswidrigkeit stUtzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die
Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfishrung einer mindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht winschen,
miissen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde kann in jeder technisch maglichen Form Ubermittelt werden. Bitte beachten Sie, dass
die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittlungsart verbundenen Risiken (z. B.
Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstickes) trégt.

Die Pauschalgebiihr fir die Beschwerde betrégt EUR 30,-. Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes fir Gebihren, Verkehrsteuern und Glicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC:
BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften Zahlungsanweisungen
das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschiftszahl des Bescheides) und der Betrag anzugeben ist.

Bei elektronischer Uberweisung der BeschwerdegebUhr mit der ,Finanzamtszahlung” ist als
Empfinger das Finanzamt firr Gebihren, Verkehrsteuern und Glicksspiel (IBAN wie zuvor) anzugeben
oder auszuwihlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102, die
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Abgabenart ,EEE - Beschwerdegebiihr”, das Datum des Bescheides als Zeitraum/Periode und der
Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebihr der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck
Uber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlieRen.

Die telefonische oder mindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zulissig.

Hinweis auf Rechtsvorschriften

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass durch die Bewilligung der Abweichungen die
Gultigkeitsdauer der urspriinglichen Baubewilligung nicht erstreckt wird.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die einschldgigen baurechtlichen Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen und die darin verbindlich erklarten Normen), sofern im Baubewilligungsbescheid nicht
anders bestimmt, auch dann auf den Bau Anwendlung finden, wenn sie im Bescheid nicht angefihrt
oder in den Einreichunterlagen anders dargesteilt sind. imn Einzelnen wird auf die Bestimmungen der
BO und auf die Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik (OIB) verwiesen.

Bauwerke, insbesondere Aufenthaltsraume, missen in allen ihren Teilen so geplant und ausgefihrt
sein, dass keine die Gesundheit der Benutzerlnnen gefihrdende Immission aus Bauprodukten auftritt.

Auf die Bestimmungen des Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes wird hingewiesen.

Ausstehende GebiUhren und Abgaben werden gesondert vorgeschrieben. Sie erhalten in den nichsten
Tagen einen Zahlschein. Sie kénnen aber auch unter Vorlage des Zahlscheines bei einer Kassa der
Stadt Wien bar oder mittels Bankomat einzahlen. Weiters haben Sie die Méglichkeit die Bezahlung
mittels Internet, Uber das ,Bezahlservice" der Stadt Wien (wien.at/bezahlen) vorzunehmen.

Ergeht an: siehe Verteilerliste im Anhang
Fir den Abteilungsleiter:

DL." Bruckner
Oberstadtbauratin

Wichtige Informationen und Formulare im Internet:
bauen.wien.at
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Anhang

Verteilerliste zur Zahl 137803-2016-65

Ergeht an:

Einbringerin/Bauwerberln| trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG

» Wohnungseigentimer-
Grundeigentimerin

unter Anschluss der Pline A+B und des Bescheides des
Bavausschusses der Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer-
Nachbar

Borschkegasse 17 ident
Wahringer Girtel 12, EZ

Dipl.-Ing. Baver Conrad
unter Anschluss des Bescheides des Bauvausschusses der
Bezirksvertretung

2006 Kat.Gem.

Alsergrund

Wohnungseigentimer- Mag. Sellner Christian Manfrad

Nachbar unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Borschkegasse 17 ident
Wahringer Girtel 12, EZ
2006 Kat.Gem.
Alsergrund

Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer-

Mag. Alfons Wolfgang, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33

Grundeigentimer KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- | Chistiakova luliia, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
Grundeigentimerin unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung

Alsergrund

Wohnungseigentimer- | Mag. Hirtzberger Johanna Katharina, zu Handen trivium Gmbh & Co
GrundeigentiUmerin Ertragswerte 33 KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- | Dr. Kovalenko Marina, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33
Grundeigentimerin KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- Dr. Larcher Barbara Gerhild, zu Handen trivium Gmbh & Co
GrundeigentiUmerin Ertragswerte 33 KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der

Alsergrund

Bezirksvertretung
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Wohnungseigentimer- | Larcher Bruno, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
Grundeigentimer unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung

Alsergrund

Wohnungseigentimer- | Mag. Leikam Christian, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33
Grundeigentimer KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- | Leitner Alexandra Josefine, zu Handen trivium Gmbh & Co
GrundeigentUmerin Ertragswerte 33 KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- Machalek Barbara, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
GrundeigentUmerin unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung

Alsergrund

Wohnungseigentimer- | Petritsch Immobilien GmbtH, zu Handen trivium Gmbh & Co
GrundeigentUmerin Ertragswerte 33 KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- | Pospichal Irene, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
GrundeigentUmerin unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung

Alsergrund

Wohnungseigentimer- | Ing. Prokes Ondrej, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
GrundeigentUmerin unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung

Alsergrund

Wohnungseigentimer- | Rainer Josef Maximilian, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte
GrundeigentUmerln 33KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- Rainer Nathalie Maria, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33
Grundeigentimerin KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- Ruginescu Alexandra Ecaterina, zu Handen trivium Gmbh & Co
Grundeigentimerin Ertragswerte 33 KG

EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der

Alsergrund Bezirksvertretung

Wohnungseigentimer- Ruginescu Mihai, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
Grundeigentimer unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der

EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung

Alsergrund
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Wohnungseigentimer- | Rumpl Sophia, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33 KG
GrundeigentUmerin unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der
EZ 2014 Kat.Gem. Bezirksvertretung
Alsergrund
Wohnungseigentimer- | Mag. Schott Wolf-Dieter, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte
Grundeigentimer 33KG
EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der
Alsergrund Bezirksvertretung
Wohnungseigentimer- | Mag. Schwendtner Matthias Hubert, zu Handen trivium Gmbh & Co
GrundeigentUmer Ertragswerte 33 KG
EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der
Alsergrund Bezirksvertretung
Wohnungseigentimer- Steiner-Hofbauer Christoph, zu Handen trivium Gmbh & Co
GrundeigentUmer Ertragswerte 33 KG
EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der
Alsergrund Bezirksvertretung
Wohnungseigentimer- Steiner-Hofbauver Verena, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte
Grundeigentimerin 33KG
EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der
Alsergrund Bezirksvertretung
Wohnungseigentimer- | Dr. Walther Bernhard, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33
Grundeigentimerin KG
EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der
Alsergrund Bezirksvertretung
Wohnungseigentimer- | Walther Philip Alfred, zu Handen trivium Gmbh & Co Ertragswerte 33
GrundeigentUmer KG
EZ 2014 Kat.Gem. unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der
Alsergrund Bezirksvertretung
In Abschrift an:

Planverfasserin

Arch. Dipl.-Ing. Miksche Regina
unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der

Bezirksvertretung

Baufiihrerin Peca Bau GmbH
unter Anschluss des Bescheides des Bavausschusses der
Bezirksvertretung
Behdérden/Verwaltung:

Bavausschuss fir den 09. Bezirk
unter Anschluss des Bescheides des Bauausschusses der Bezirksvertretung
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EZ: 2006

* Dr. Erwin Tschachler
Denisgasse 47, 1200 Wien

* Hung Tan Lam
Hohlweggasse 2, 1030 Wien

* Sabine Heiss
Borschkegasse 17/23, 1090 Wien

* Ali Demirci
Borschkegasse 17/19+20, 1090 Wien

* Sigrid Eberth
Untermahi 6, 4113 St. Martin

* Milivoje Simeonovic
Borschkegasse 17/2, 1090 Wien

* Milena Simeonovic
Borschkegasse 17/2, 1090 Wien

* Petra Schopper
Borschkegasse 17/16, 1090 Wien

* Reinhard Kranister

Brgerspitalgasse 287,
3610 WeiBenkirchen in der Wachau

+ Dipl.-Ing. Wolfgang Kiederer
Nikolaus-Gassner-Promenade 5, 5700 Zell am See

* Ulrike Kiederer
Nikolaus-Gassner-Promenade 5, 5700 Zell am See

* Reinhard Kranister
Breitenfurter StraBe 157, 1120 Wien

+ Hildegard Zodl
Leystrae 42/15A, 1200 Wien

* Dr. Hanns Hofmann
Kaffnergasse 16, 3400 Klosterneuburg

* Mag. Laura Olivieri
Borschkegasse 17/1/8, 1090 Wien

« Alois DO
Marbach an der Donau 30,
3671 Marbach an der Donau

+ Margarete Do
Marbach an der Donau 30,
3671 Marbach an der Donau

* Mag. Karin Laschober
Borschkegasse 17/12, 1090 Wien

+ Wollgang Siska
Borschkegasse 17/1/9, 1090 Wien

= Amer Selimovic
Jorgerstrae 21/5, 1170 Wien

* Dipl.-Ing. Conrad Bauer
Borschkegasse 17/26, 1090 Wien

* Mag. Christian Sellner
Borschkegasse 17/25, 1090 Wien

+ Dkfm. Herbert Seliner
Bauemfeldplatz 4/3, 1090 Wien

EZ: 1971

Elisabetha Borbala Nagy
Hans-Sachs-Stralle 31/4/313,
9020 Klagenfurt am Warthersee

Gertrude Zudrell
Wellenau 7, 6900 Bregenz

Mag. Robert Weill
Bierbiichel 169, 3925 Arbesbach

Andreas Muller
Zimmermanngasse 15/23, 1090 Wien

Dipl.-Ing. Christian Maurer
Zimmemmanngasse 15/25, 1090 Wien

Christopher Seeber
Franz Keimstrafie 5, 4600 Wels

Dr. Mohammad Jafar Sheriat Moharery
Zimmermanngasse 15/5, 1090 Wien

ESMOR Realitatenhandel GmbH
FloRgasse 1A, 1020 Wien

"WINEGG" Realitaten Gesellschaft m.b.H.
Tivoligasse 39/Top 10, 1120 Wien

Michael Panzer-Twerdy
Taminoweg 13, 1190 Wien

Dr. Elena Gualandi

Via Picco dei Tre Signori 25, 00141 Rom, ltalien

Gabriele Hagler
Am Weinberg 214, 3321 Ardagger

Zimmermanngasse 15
Immobilienverwertungs GmbH
Sommarugagasse 3/9, 1180 Wien

Dr. Endre Attila Lang
Zimmermanngasse 15/10, 1090 Wien

Elisabeth Anna Lang
Zimmermanngasse 15/10, 1090 Wien

Dr. Alessia Felli
Josefstadterstraie 81-83/4/25, 1080 Wien

Dr. Michael Felli
Josefstadterstraiie 81-83/4/25, 1080 Wien

Katalin Maté
Zimmermanngasse 15/7, 1090 Wien

EZ: 2010

-

-

Markus Urbanz
Maxingstrae 56/1, 1130 Wien

Marija Ledermiller
Wahringer Gartel 8/7, 1090 Wien

Mohammad Reza Eskandari
Edi-Finger-Strafle 4/4/408, 1210 Wien

Mag. Tatjana Tolly
Wahringer Gartel 8/22, 1090 Wien

Shima Pishdadian
Boschstralte 19/82/6, 1190 Wien

Ing. Thomas Stadler
Weidmanngasse 38, 1170 Wien

Vera Sieder
Manxergasse 29/19, 1030 Wien

Fabian Tribrunner

Johann-Bdhm-StraBe 7/2, 2542 Kottingbrunn

Silke Adam
Welsbachgasse 2, 3100 St. Paiten

Leonore Sauer
Wahringer Gartel 8/29, 1090 Wien

Robert Schebek
Neubaugasse 38/7, 1070 Wien

Verena
Wahringer Gortel 88/5, 1090 Wien

Peter Adam
Welsbachgasse 2, 3100 St. Péiten

Edith Adam
Welsbachgasse 2, 3100 St. Paiten

Dipl.-Ing. Manfred Wagner
Wahringer Gortel 8, 1090 Wien

Dr. Christa Wagner-Ennsgraber
Wahringer Girtel 8, 1090 Wien

Gromer Privatstiftung
Passauer Strae 17, 4780 Scharding
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Protokoll
Eigentiimerversammlung
1090 Wien, Wihringer Giirtel 10
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6.12. Brichard und Schmoliner Baumanagement 16
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6.13. Brichard Makler 17
7. Aktuelles 18
8. Zusammenfassung 19

Beilage 1 Anwesenheitsliste

Beilage 2 Aufstellung Sonderzahlung -Einmalerlag
Beilage 3 Abstimmungsprotokoll Postbox

Beilage 4 Befragungsblatt Heizung/ ISTA

Beilage 5 Vorschreibung Sonderzahlung/ Einmalerlag

Von der Hausverwaltung anwesend: Katharina Fischbach

Es handelt sich beim folgenden Protokoll um ein Resiimee-Protokoll, das die wesentlichen Punkte sowie die
Stimmung der Versammlung wiedergeben soll. Wir ersuchen um Verstdndnis, dass darin nicht alle
Wortmeldungen der Wohnungseigentiimer aufgenommen werden kdnnen.
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1. BegriiBung
Betreuerteam

Ihre personliche Betreuerin stellt sich vor:

Referentin:

Name: Katharina Fischbach
E-Mail: fischbach@brichard.at
Tel.: 01/369 24 50 DW 120

2. Finanzbericht
Unterlagen von Vorverwaltung
Die Abrechnung 2024 wurde noch nicht iibergeben. )
Unser Ersuchen nach einer Akonto-Zahlung, um bis zur Fertigstellung der Ubergabeabrechnung Zahlungen

fiir die WEG titigen zu konnen wurde von der Vorverwaltung abgelehnt.
Der Grund ist uns nicht bekannt.

Riicklagen

Derzeit werden fiir den Reparatur Fonds € 1.505,79 pro Monat vorgeschrieben, das sind € 1,07/ m?, dies
entspricht einer jéhrlichen Vorschreibung von € 18.069,48.

Derzeit werden fiir den Lift-Reparatur Fonds € 280,51 pro Monat vorgeschrieben, dies entspricht einer
jahrlichen Vorschreibung von € 3.366,12.

Betriebskosten
Die monatliche Vorschreibung fiir die allgemeinen Betriebskosten pro m? betrigt € 1,82, das sind € 2.450,00.
Die monatliche Vorschreibung fiir die Lift - Betriebskosten betrégt monatlich € 500,00.

Es wird festgehalten, dass die Berechnung der anteiligen Liftkosten gemidll der Aufteilung im
Wohnungseigentumsvertrag erfolgt.

Nach Erhalt der Jahres- und Endabrechnung kann seitens der Hausverwaltung gepriift werden, ob
Verinderungen an den Vorschreibungen erforderlich sind.
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Sonderzahlung - Einmalerlag

Da es leider nicht moglich war, eine Akontozahlung zur Durchfiihrung der laufenden Zahlungen zu erhalten,
bestehen erhebliche Schwierigkeiten diverse Rechnungen fristgerecht zu begleichen. Die Hausverwaltung
kann nicht in Vorlage fiir die Eigentiimergemeinschaft treten.

Es ist daher zwingend erforderlich, um die Liquiditdt der Eigentiimergemeinschaft zu gewihrleisten, eine
einmalige Sonderzahlung einzuheben.

In der unter Beilage 2 angefiihrten Aufstellung konnen Sie die auf die jeweiligen Tops entfallenen Betrige
entnehmen. Bitte beachten Sie, dass diese Aufstellung Netto- Betrige enthédlt und daher bei den
Betriebskosten- Positionen noch jeweils Umsatzsteuer anfillt. Aufgrund der unterschiedlichen
Verteilungsschliissel ist es nicht moglich, den erforderlichen Betrag als eine Summe auszuschreiben.

Diese Sonderzahlung wird selbstverstiandlich in der nichsten Abrechnung (fiir das Jahr 2025) beriicksichtigt
und enthalten sein.

Die entsprechenden Vorschreibungen werden Thnen mit dem Protokoll iibersandt und ersuchen wir um
zeitnahe Uberweisung, damit die offenen Zahlungen schnellstmoglich getitigt werden konnen. Wir weisen
darauf hin, dass die erteilten Einziehungsauftrige, nicht automatisch diese Sonderzahlung beriicksichtigen.
Sollten Sie eine Einzugsermichtigung erteilt haben und wiinschen, dass der auf Sie entfallende Betrag gleich
eingezogen wird, ersuchen wir um eine kurze schriftliche Nachricht dazu. Alle Ubrigen ersuchen wir die
Vorschreibug selbst gesondert zur Einzahlung zu bringen.

2.1. Guthaben | Riickstéinde
Bestandnehmersalden

Auf folgenden Bestandnehmerkonten bestehen derzeit Guthaben und konnen nach Bekanntgabe einer
Bankverbindung iiberwiesen werden:

Top Saldo Top Saldo
3 € 68,34 16 €192,32
5 € 409,86 18 € 1,50

Derzeit bestehen erhebliche Riickstidnde seitens eines Bestandnehmers, sodass bereits von der Vorverwaltung
eine Klage gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002 (Anmerkung Vorzugspfandrecht) eingebracht wurde. Weiters
bestehen folgende Riickstinde und ersuchen wir diese zu tiberweisen:

Top Saldo Top Saldo
2 € 268,76 23 € 142,99
7 €314,04 25 €1.203,93
8 €292,41 26 €1.079,40
11 €179,33 27 €1.079,40
15 € 186,65 28 €1.224,69
20 € 600,03

Die Klage betrifft die Tops 25 bis 28.

Aufgrund der Solidarhaftung sind Wohnungsbeitragssalden fiir alle Wohnungseigentiimer online einsehbar.
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2.2. Abrechnung 2024
Betriebskosten

Die Abrechnung 2024 inkl. Anteilsabrechnung ist von der Vorverwaltung zu erstellen und werden von unserer
Seite lediglich die Salden weiterverrechnet. Sobald uns die Unterlagen vorliegen, werden wir die
diesbeziigliche Verrechnung der Salden vornehmen.

3. Bericht aktueller Stand der Ubernahme
In Bezug auf Verwaltungsunterlagen

Seitens der Verwaltung teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH, wurden folgende Unterlagen iibergeben:
e Zinsliste
o Lieferantenliste
» Befunde zu Blitzschutz (neg.), Heizung, Loschwasseranlage, Rauchfangkehrer
o Bescheide (Wasser/ Abwasser, Einheitswert, Grundbesitzabgabe, Miill und Ladung zur miindl.
Verhandlung betr. Heizung von 2021)
Unterlagen zur Eigentiimerversammlung 2024
Fiinf Kaufvertriage div. Wohnungen
Die Versicherungspolizze der Generali Versicherung AG
Vorausschau 2024
WE- Vertrag
Nutzwertgutachten
SchlieBplan Fa. Schachermayer
Unterlagen vom Bautriger
o Div. Plidne
o Zertifikat Eingangstiiren
o Energieausweis (giiltig bis 12.01.2026)
o Bedienungsanleitungen (Thermostat)
Kontakt/ Information fiir Klage nach § 27 gegen WE Trivium
Vertrige fiir Heizung/ ISTA
Vertriage Lift/ I[FS
Vertriage Hausbetreuung/ Winterdienst/ Top D&D
Vertrag technisches FM/ Simacek
Gutachten HKLS vom 10.05.2023
Abrechnung 2023
Zustelladressen und Kontaktnummern der Wohnungseigentiimer
Div. Belege von Vorjahren (alt)
Sicherungskarte KABA
Sicherungskarte Winkhaus/ Schachermayer
UID und Steuernummer der WEG
Div. Schliissel der Liegenschaft

Die Gutachten und der Energiecausweis wurden bereits auf unsere Online- Plattform gestellt und sind dort von
allen angemeldeten Eigentiimern der Liegenschaft abrufbar. Auch unsere Abrechnungen, Vorausschau und
Protokolle der Eigentiimerversammlungen werden Sie dort finden.

Einige Figentiimer bieten an, Unterlagen, die sie aufliegen haben, zur Verfiigung zu stellen, um die der
Verwaltung zu komplettieren. Dieses Angebot wir seitens der Verwaltung dankbar angenommen.
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Die Ubergabeabrechnung liegt noch nicht vor, diese wurde jedoch bereits bei der Vorverwaltung urgiert.

Die Kontrolle bzw. Durchsicht der iibergebenen Unterlagen ist zum Teil bereits erfolgt, einige Unterlagen
werden noch gepriift.

Der mit 01.07.2023 abgeschlossene Vertrag iiber die technische Betreuung der Liegenschaft mit der Firma
Simacek GmbH wurde auf drei Jahre befristet abgeschlossen und endet somit frithestens 30.06.2026. Eine
Kiindigung ist jdhrlich unter Einhaltung einer einmonatigen Kiindigungsfrist bis spitestens 1 Monat vor
Vertragsablauf moglich.

Beinhaltet sind folgende Leistungen:

Leistung Intervall
Wartung und Uberpriifung Wandhydrant 1% jahrlich
Wartung und Uberpriifung Brennwerttherme Ix jahrlich
Wartung und Uberprifung Pufferspeicher 1x jahrlich
Wartung und Ube prutung Heizungsverteilun X |anfil
Wartung und Uberprifung Heizungsregelung Ix jahrlich
vwartung unga | '!“‘Tl‘rll'lﬂlff E V!5&!“»,}"‘H'\-'H-";H" I X lﬂ')(‘lf n

Wartung und Uberprifung LGftung Heizraum 1x jahrlich
Vartung und Uberprifung Mullraumliftung | x jahrlick
Wartung und Uberprufung Wasserhauptabsperreinnchtung Ix jahrlich

PO LIS harnriifiina Intervertoiler

3.1. Gebaudeversicherung
Priifung und weitere Schritte

Im Rahmen der Verwaltungsiibernahme haben wir unseren Versicherungsmakler, die Firma Wert-Heim
Versicherungsservice GmbH & Co KG mit der Priifung der aktuellen Wohnhausbiindelversicherung
beauftragt. Wir mochten an dieser Stelle auf das wirtschaftliche Naheverhiltnis zur Firma Wert-Heim
hinweisen.

Der aktuelle Versicherungsvertrag der Generali Versicherung AG hat die Polizzennummer: 000-1949-1699-
WGB.

Die Polizze mit e;_iner Versicherungssumme von € 8.708,100,00 lduft aktuell bis 01.01.2031.
Nach erfolgter Uberpriifung hinsichtlich der optimalen Deckung fiir Thre Liegenschaft konnen allféllige

Verbesserungen, abgestimmt werden.

Sobald wir hier Nachricht erhalten, werden wir Sie gesondert dariiber informieren.
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4. Weitere Vorgehensweise hinsichtlich offener Themen
Kiinftige Erhaltungs- und Sanierungsarbeiten

Die Hausverwaltung informiert hinsichtlich des bestehenden Instandhaltungsbedarfes.

4.1. Begehung nach O-Norm B1300 und Wasserziihlerablesung
Information

Die ONORM B1300 und B1301 liefern praxisorientierte und strukturierte Leitfiiden samt Checklisten zur
Uberpriifung der Objektsicherheit. Sie dienen als Vorlage, wie eine kiinftige Dokumentation der
Objektsicherheitsiiberpriifung durchgefiihrt werden kann.

. Da diese quartalsweisen Begehungen den Zustand der Liegenschaft laufend inkl. Fotos
dokumentieren, konnen auch Entwicklungen (z. Bsp. bei Rissen in der Fassade) auf diese
Art beobachtet werden, zudem wird die Dringlichkeit der Behebung eines Mangels
festgehalten. Zudem werden so, auch auflerhalb von Besichtigungen des Referenten vor
~ Ort, mogliche Probleme oder Mingel erfasst und konne so zeitnah bearbeitet werden.

L Hier geht es ausschlieBlich um die allgemeinen Bereiche der Liegenschaft, pot. Probleme
| oder Mingel in einzelnen Wohnungen werden weder besichtigt noch erfasst.

i i3 '
Die Brichard Service GmbH fiihrt diese Begehungen quartalsweise durch, wobei im 2. Quartal eine
ausfiihrlichere Hauptbegehung durchgefiihrt wird. Die Begehungen werden mit netto € 170,00 fiir die
Standardbegehungen und € 512,00 fiir die Hauptbegehung verrechnet und werden in der Riicklage verbucht.

Die Wasserzihlerkontrolle, kostet netto € 90,00 pro Quartal und hilft durch die Dokumentation des
Wasserverbrauches festzustellen, ob plotzlicher Wassermehrverbrauch auf eventuelle Undichtheiten hinweist.
Diese beiden Kontrolltitigkeiten werden seitens Brichard Immobilien Service GmbH durchgefiihrt und
verrechnet. Das Protokoll der O-Norm Begehungen kann, auf Wunsch Auf unserer Online-Plattform
ersichtlich gemacht werden.

4.2. Sanierung allg. Elektrik
Positiver Befund — Ankiindigung Priifung

Die Hausverwaltung informiert, dass die allgemeinen Elektroanlagenteile alle 5 Jahre einer
Uberpriifung zu unterziehen ist. Die Uberpriifung erfolgt analog den aktuellen Vorschriften
noch 2025. Wir werden Sie anschlieBend tiber das Befundergebnis informieren.

4.3. Heizungsanlage
Unteriiberschrift

Hier wurde von der Vorverwaltung ein Gutachten des Sachverstindigen DI Peschak vom 10.05.2023
iibergeben und diese Thematik, sowie die darin festgehaltenen Mingel wurden auch im Protokoll der letzten
Eigentiimerversammlung vom 24.04.2024 seitens der teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH aufgegriffen.

Laut der im Protokoll aufgefiihrten Aufstellung sollten diese Méngel bereits alle im Jahr 2024 behoben worden
sein.
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Seitens eines Wohnungseigentiimers wurde nach der Spiilung der FuBbodenheizungsleitungen
gefragt. Wir konnten keine Hinweise auf neue Mingel oder die Durchfithrung dieser Arbeiten
finden.

Die anwesenden Wohnungseigentiimer geben an, dass scheinbar keine oder nur wenige der
aufgezeigten Mingel behoben wurden. Der Vertragsbeginn mit Simacek wird von den
Eigentiimern als Versuch gedeutet, hier einige Mingel in Angriff zu nehmen. Es liegen jedoch
bisher keine Belege oder Berichte iiber Wartungen oder Mangelbehebungen vor.

Wir werden jedenfalls mit den uns bekannten Firmen Riicksprache halten und um Information, zum Stand der
Erledigung ersuchen. Aus soll Kontakt mit dem Bautriger aufgenommen werden, der sicherlich Unterlagen
zu diesen Themen aufliegen hat, da ja die Vorverwaltung diesbeziiglich Kontakt mit ihm hatte.

Je nach Ergebnis, soll ggf. der bereits einmal mit diesem Thema befasste Sachverstindige einen neuerlichen
Bericht anfertigen, auf dessen Basis Angebote eingeholt und die Erledigung entweder durch den Bautrdger
oder im Zuge einer Ersatzvornahme durch die Eigentiimergemeinschaft veranlasst wird.

Die Eigentiimer werden gesondert informiert

4.4. Verwaltung auf Probe
Probejahr

Als eine der ersten Osterreichischen Verwaltungen bieten wir ein Probejahr des Verwaltungsvertrages an. In
der zweiten Hausversammlung wird eine informelle Abstimmung, {iber die Zufriedenheit der
Wohnungseigentiimer mit den Leistungen der Hausverwaltung, durchgefiihrt. Sofern die Mehrheit der
Anwesenden nicht an der Fortfithrung des Verwaltungsvertrages interessiert ist, werden wir von unserer Seite
die Verwaltungsvollmacht zuriicklegen und ohne Berechnung eines Ubergabehonorars die entsprechenden
Unterlagen einer etwaigen Nachfolgeverwaltung {iibergeben. Die Zweite Hausversammlung wird fiir
September 2025 geplant, um die weitere Vorgehensweise zu besprechen.

4.5. Div. Schiden im Stiegenhaus und an der Fassade
Information

Sowohl bei einer ersten Besichtigung als auch seitens einzelner Eigentiimer wurden diverse Schiden und
abgeschlagenen Stellen besonders im Eingangsbereich festgestellt.

Sobald die finanzielle Situation dies zuldsst, wird die Reparatur dieser Schiaden beauftragt.
In diesem Zusammenhang wird ersuch, auf allfillige Mieter dahingehend einzuwirken, dass

diese besonders beim Ein- und Auszug darauf achten mogen, die Winde nicht zu
beschmutzen o der zu beschiadigen.
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S. Anliegen der Wohnungseigentumer
Im Hinblick auf die gemeinsame Zusammenarbeit

Uns ist eine gute Zusammenarbeit wichtig. Bei Unzufriedenheit oder Unklarheiten ersuchen wir Sie um Thr
Feedback. Gerne stehen wir dafiir auch in einem Telefonat oder einem Gesprich vor Ort zur Verfiigung.

Hinsichtlich gewiinschter zu beauftragender Firmen nehmen wir gerne Ihre Wiinsche und Vorschlige entgegen
und werden kiinftig die genannten Firmen, soweit mdglich, bei der Auftragsvergabe beriicksichtigen. Wir
ersuchen um lhr Verstindnis, dass bis zum Ablauf der Gewihrleistung moglichst die urspriinglich
ausfithrenden Unternehmen, beauftragt werden.

Im Zuge der Versammlung informieren die anwesenden Wohnungseigentiimer, dass derzeit keine Anmeldung
iiber die Brichard App sowie Brichard online moglich ist. Wir werden mit dem Anbieter Idwell in Verbindung
treten und eine LoOsung fiir das Problem suchen. Wir ersuchen um eine kurze Meldung, bei welchen
Eigentiimern technische Probleme vorliegen.

6. Allfalliges
Gemeldete und aktuelle Themen

Die nachfolgenden Punkte wurden uns vorab seitens der Eigentiimer gemeldet sowie eine Besprechung im
Zuge der Versammlung angeregt. Ebenso finden Sie auch Punkte, die seitens der Hausverwaltung
angesprochen wurden.

6.1. Klimaanlagen & AuBenrollos
Nachriistung

. Es besteht seitens eines Eigentiimers der Wunsch Klimaanlagen nachzuriisten.

““‘ Die Referentin teilt mit, dass dies eine Verfiigungshandlung darstellt und hierzu die
© . Zustimmung von simtlichen Wohnungseigentiimern erforderlich ist. Weiters wiire diese
: f% Nachristung auch mit der MA 37 bzw. MA 19 abzustimmen.

Im Wohnungseigentumsvertrag wurde zwar auf Beschattungsmoglichkeiten, nicht jedoch
auf Klimagerite Bezug genommen, daher sind die gesetzlichen Vorschriften einzuhalten.

Relevant ist vorab jedenfalls, wo das AuBengerit situiert werden soll und ob dafiir die Aulenhaut des Gebdudes
durchstoBen werden soll. Es ist ebenfalls Riicksicht auf die Thematik der Storung durch Schall zu nehmen.

6.2. Anschlagschutz Miillraum
Montage

Sowohl bei unserer Erstbesichtigung als auch seitens einiger Eigentiimer, wurde die
abgeschlagene Wand im Millraum festgestellt. Hier ist es angebracht
Anschlagsleisten, entweder auch Holz oder auch NIRO anzubringen, um die
stindigen Beschadigungen durch das AnstoB3en der Miillgefdfie zu verhindern.

Die Verwaltung wird nach Maligabe der finanziellen Mittel, Angebote fiir beide Varianten einhélen'und den
Bestbieter im Rahmen der ordentlichen Verwaltung beauftragen.
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6.3. Postempfangsboxen
Montage

Die Eigentiimer haben um Beschlussfassung betreffend die Montage von
Postempfangsboxen ersucht. Dies kann mittels entsprechender Beschlussfassung
(Mehrheitsbeschluss) beschlossen werden. Seitens der Post sollten ein bis zwei gelbe
Postempfangsboxen kostenlos zur Verfiigung gestellt werden konnen. Auf Anfrage wird kein
Stromanschluss fiir die Postempfangsboxen benotigt wird. Die Postempfangsboxen werden
iblicherweise unter der Brieffachanlage montiert.

Sollte die Postempfangsbox in weill oder grau bevorzugt werden fallen hierfiir einmalig Kosten (ca. € 200,00)
an. Die Anwesenden (auch online) bringen keine Einwénde gegen die gelben gratis Boxen vor.

In der Beilage iibermitteln wir Thnen daher ein entsprechendes Abstimmungsprotokoll. Wir ersuchen Sie,
das ausgefiillte und unterfertigte Abstimmungsprotokoll bis spétestens 10.04.2025 (einlangend in unserer
Kanzlei) per Post, Fax oder E-Mail zu tibermitteln.

Wenn sich eine Mehrheit fiir die Bestellung der Boxen ausspricht, wird der entsprechende Auftrag an die Post
AG erteilt.

6.4. Vertrag mit ISTA/ Heizung
Information

Der aktuell mit ISTA abgeschlossene Vertrag fiir die Heizungsanlage wurde ohne bestimmte Dauer
abgeschlossen. Laut der vereinbarten Bestimmungen kann der Vertrag jeweils zu, 31.12. eines jeden Jahres
unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist mittels eingeschriebenen Briefes gekiindigt werden.
Gerne haben wir den Vertrag mit ISTA auf unsere Online-Plattform gestellt, damit jeder Interessierte Einsicht
nehmen kann.

Viele der anwesenden Wohnungseigentiimer berichten iiber erhebliche Unzufriedenheit mit der Betreuung
durch ISTA und sind sehr interessiert an einem Wechsel.

Da wir keine Kenntnis iiber die Bestandteile der einzelnen Direktvertrige, die jeder |
Wohnungseigentiimer mit ISTA abgeschlossen hat, haben, konnen wir keine Stellung
dazu nehmen, ob und wie/ wann ein Ausstieg moglich ist.

Jedenfalls scheint es sinnvoll, dass nur die ganze Liegenschaft einschlieflich aller
Nebenvertrige gemeinsam den Anbieter wechseln sollte.

Vor einem Wechsel sollte daher der grundsitzliche Wunsch zu wechseln von allen
Eigentiimern abgefragt werden. Erst mit diesem Ergebnis konnen zunédchst Angebote
anderer Heizungsfirmen angefragt werden. Aufgrund der bekannten Kiindigungsfrist und
des voraussichtlichen Zeitaufwandes, ist ein moglicher Wechsel der Heizungs - Abrechnungsfirma frithestens
2026 realistisch.

Wenn sich eine Mehrheit grundsitzlich fiir einen Wechsel ausspricht, wird die Hausverwaltung hier gerne fiir
Sie titig werden und entsprechende Angebote einholen. Die Kosten der Hausverwaltung fiir diese nicht in der
ordentlichen Verwaltung enthaltenen Tatigkeit werden nach Aufwand verrechnet.

In der Beilage tibermitteln wir Ihnen daher ein entsprechendes Befragungsblatt. Wir ersuchen Sie,
das ausgefiillte und unterfertigte Befragungsblatt bis spétestens 10.04.2025 (einlangend in unserer
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Kanzlei) per Post, Fax oder E-Mail zu tibermitteln. Das Ergebnis der Befragung wird im Anschluss gesondert
bekannt gegeben.

6.5. Fahrradstiander/ Aufhingungen
Anfrage Interesse

Anlisslich der Erstbegehung der Liegenschaft haben wir festgestellt, dass der Zihler- bzw.
Radabstellraum nicht beschriftet sind. Den anwesenden Wohnungseigentiimern ist eine
Beschriftung nicht wichtig und soll diese daher nicht vordringlich bearbeitet werden.
Weiters wire es fiir den laufenden Gebrauch praktisch, wenn Fahrradstinder und/ oder
Authidngungen angebracht wiirden. So kann vermieden werden, dass alles durcheinander
~steht und fillt und moglicherweise Rider beschéadigt werden.

Die Hausverwaltung wird hierfiir Angebote einholen und die Durchfithrung abstimmen
lassen. Bei Annahme des Beschlusses, werden die Stinder, bzw. Aufhingungen so rasch als
moglich montiert. Diese Mallnahme wir von den Wohnungseigentiimern begriif3t.

Eine Forderung kann hierfiir nicht erhalten werden, da der Zugang nicht barrierefrei ist.

6.6. Anderung Zustimmungsverhiltnisse It. WEG-Novelle
Anderungen durch gesetzliche Vorgaben

Der Einbau von E-Ladestationen zum Langsamladen (=Ladekapazitit bis 3,7kW oder dreiphasiges Laden mit
einer Ladekapazitit bis 5,5kW) wurde in den Katalog von privilegierten Malnahmen iS §16 Abs. 2 Z2 WEG
aufgenommen und ist daher als begiinstigte Malnahme im Sinne von eigenniitzigen Anderungen zu sehen.

In folgenden Bereichen gibt es aufgrund der Novelle wesentliche Erleichterungen fiir die Umsetzung
bestimmter baulicher Ma3nahmen:

1. bei behindertengerechten und barrierefreien Einbauten in ein Wohnungseigentumsobjekt oder
in allgemeine Teile der Liegenschaft

2. bei Anbringung von Vorrichtungen zum langsamen Laden von E-Fahrzeugen

3. bei Anbringung notwendiger Einrichtungen fiir den Rundfunkempfang und den Empfang
digitaler Dienstleistungen

4. bei Anbringung einer Solaranlage bei Reihenhdusern oder Einzelobjekten

5. bei Anbringung von Beschattungsvorrichtungen eines Wohnungseigentumsobjektes

6. beim Einbau einbruchsicherer Tiiren

Fiir die Umsetzung o.a. MaBnahmen ist weiterhin die Zustimmung aller tibrigen Wohnungseigentiimer
notwendig, jedoch kommt es zu folgenden Erleichterungen:

e  Fiir die Einholung der Zustimmung (zu 0.a. Anderungen) aller iibrigen Wohnungseigentiimern ist gem.
§16 Abs. 5 WEG 2002 die sog. reine Zustimmungsfiktion erforderlich, das bedeutet, dass der
Wohnungseigentiimer fiir die Zustimmung betreffend o.a. Anderungen alle Wohnungseigentiimer
informieren muss und Einwinde innerhalb von 2 Monaten abzuwarten hat. Sollte kein Widerspruch
innerhalb der Frist erfolgen, gilt die MaBBnahme als genehmigt. Bestimmte Formvorschriften der
Verstindigung der anderen Wohnungseigentiimer sind einzuhalten (u.a. muss die geplante Anderung
klar und verstandlich beschrieben werden und die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines
Widerspruches miissen dargestellt werden). Ein Widerspruch muss auf Papier oder dauerhaft
speicherbarer elektronischer Form iibermittelt werden. FEine wesentliche und dauernde
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Beeintrichtigung eines Wohnungseigentums oder Wohnungseigentums-Zubehér muss dann ein
Wohnungseigentiimer auch nicht dulden, wenn er den Widerspruch unterlassen hat.

Das bedeutet zusammenfassend, dass fiir o.a. Maflnahmen die Zustimmung eines Wohnungseigentiimers als
erteilt gilt, wenn er simtliche Wohnungseigentiimer von der geplanten Anderung durch Ubersendung auf die
in § 24 Abs. (5) WEG 2002 bestimmte Weise verstidndigt hat (=Information an die Wohnungseigentiimer und
Anschlag am schwarzen Brett) und ein Wohnungseigentiimer nicht innerhalb von 2 Monaten widerspricht.

e Die Aufnahme in den Katalog der privilegierten Arbeiten hat ebenso zur Folge, dass im
AuBerstreitverfahren (wenn beispielhaft Widerspruch erhoben wird), in dem die fehlenden
Zustimmungen der iibrigen Wohnungseigentiimer durch eine gerichtliche Entscheidung ersetzt
werden soll, die Priifung des Erfordernisses der Verkehrsausiibung bzw. des wichtigen Interesses
entféllt. Die Negativvoraussetzungen It. §16 Abs. 2 Z1 WEG miissen nach wie vor gepriift werden,
d.h. das Gericht priift nur mehr, ob die angedachte MaBnahme eine Schidigung des Hauses zur Folge
hat, eine Beeintrichtigung schutzwiirdiger Interessen oder des dufleren Erscheinungsbildes vorliegt
bzw. ob eine Gefahr durch die Mafinahme fiir Sicherheit fiir Personen, Haus oder andere Sachen
ausgeht.

Dariiber hinaus gilt, sofern die Gemeinschaft der Errichtung einer Langsamladestation fiir E-Fahrzeuge
zustimmen, miissen einzelne Wohnungseigentiimer, welche moglicherweise bereits seit einiger Zeit eine fiir
ihr Fahrzeug vorgesehene Ladestation benutzen, auf Verlangen der anderen Eigentiimer im Rahmen einer
Beschlussfassung diese Nutzung einstellen. Die Forderung zur Einstellung der Nutzung kann frithestens 5
Jahre nach Errichtung erfolgen und gilt fiir nach dem 31.12.21 errichtete Ladestationen.

6.7. Anderung Abstimmverhiltnisse It. WEG-Novelle
Anderungen durch gesetzliche Vorgaben

Lt. WEG-Novelle ist hinsichtlich der Beschlussfassungen welche ab dem 01.07.2022 durchgefiihrt werden
geregelt, dass neben der einfachen Mehrheit auch eine Mehrheit von zwei Drittel der abgegebenen Stimmen,
ebenfalls berechnet anhand der Anteile zur Anwendung kommen kann.

Dabei miissen zwei Voraussetzungen erfiillt werden:

e Die Zustimmung von zumindest zwei Drittel jener Wohnungseigentiimer, die ihre Stimme abgegeben
haben, wobei diese Zustimmungsquote nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile zu berechnen ist
sprich Verhiltnis der JA Stimmen zu den gesamt abgegebenen Stimmen, sowie

e die Stimmen, die sich fiir den Beschluss aussprechen, miissen mindestens ein Drittel aller
Miteigentumsanteile erreichen, sprich Verhiltnis der JA-Stimmen zu den Gesamtanteilen It.
Grundbuch

Wir verweisen dazu auf die unsererseits iibermittelte Brimmobilia, die Sie auch online auf unserer Website
elektronisch abrufen konnen.
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6.8. Finanzierungssplittung It. WEG-Novelle
Anderungen durch gesetzliche Vorgaben

Lt. WEG-Novelle ist hinsichtlich der Finanzierung welche ab dem 01.01.2022 in Kraft getreten geregelt, dass
von der bisher eingeschriankten Moglichkeit, lediglich eine Finanzierungsart in der Gemeinschaft umzusetzen,
abgegangen werden kann. Das bedeutet, dass Erhaltungs- und VerbesserungsmafSnahmen kiinftig wahlweise
auch mittels Eigenmittelerlag, Fremdfinanzierung oder einer Mischform aus beiden, wenn nur ein Teil der
Gemeinschaft eine Fremdfinanzierung in Anspruch nehmen mochte, finanziert werden kann.

Die Mehrkosten fiir die Kreditfinanzierung trdgt dann ausschlieflich der die Finanzierung in Anspruch
nehmende Teil der Gemeinschaft. Umgekehrt bedeutet dies, dass Miteigentiimer, die ihren Teil der
erforderlichen Summe unmittelbar aus Eigenmitteln begleichen, sich nicht an der Kreditfinanzierung
beteiligen miissen. Die Aufnahme des Darlehens auch nur fiir einzelne Wohnungseigentiimer erfolgt namens
der Eigentiimergemeinschaft.

6.9. Errichtung von Photovoltaikanlagen an Balkonen und Terrassen
Anderung Zustimmungsverhiltnisse

Die eigenniitzige Errichtung von steckfertigen Photovoltaik-Kleinsterzeugungsanlagen an Balkonen und
Terrassen zur Versorgung des Wohnungseigentumsobjektes wurde in die Liste der privilegierten MaBnahmen
aufgenommen und kann somit ab 01.09.2024 mittels Zustimmungsfiktion nach § 16 Abs. 5 WEG die
Zustimmung eingeholt werden.

Die folgenden Voraussetzungen miissen gegeben sein:

e Der Anschluss an eine bestehende Einrichtung ist nicht moglich oder zumutbar
e Die Anlage darf nicht grofer dimensioniert sein (0,8 kW), als es die Versorgung des
Wohnungseigentumsobjektes erfordert.

Die Privilegierung betrifft ausschlieBlich die positive Genehmigungsvoraussetzung des § 16 Abs. 2 Satz 1
WEG, Verkehrsiibung oder wichtiges Interesse. Im Falle eines Einspruches durch einen Miteigentiimer konnen
folgende Einwinde eingebracht werden, welche in einem AuBerstreitverfahren geklédrt werden miissen:

Schidigung des Hauses

Beeintrichtigung schutzwiirdiger Interessen

Beeintrichtigung des duBleren Erscheinungsbildes

Gefahr fiir Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen

Im Falle der Montage einer Photovoltaikanlage ist die Hausverwaltung zu informieren, um die Anlage in die
Deckung der Gebdudeversicherung aufzunehmen, dies betrifft grundsitzlich Haftpflicht und Feuer. Die
Gebidudeversicherung deckt keine Beschiddigung, Stérungen, etc. an der Anlage ab. Fiir die Versicherung der
Photovoltaikanlage an und fiir sich ist der Eigentiimer selbst zustindig.
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6.10.Bauwerksbuch

Mit dem Inkrafttreten der Wiener Bauordnungsnovelle 2023 ist die Erstellung eines digitale Bauwerksbuches
verpflichtend geworden. Fiir Neu- und Umbauten gilt dies bereits seit 2014, die Verpflichtung wurde auf die
Altbauten ausgeweitet, fiir welche folgende Fristen genannt werden:

e bis 31.12.2027 fiir Gebédude, welche vor dem 01.01.1919 errichtet wurden
e bis 31.12.2030 fiir Gebiaude, welche zwischen 01.01.1919 und 01.01.1945 errichtet wurden

Was ist ein digitales Bauwerksbuch?

Das digitale Bauwerksbuch beinhaltet eine umfassende Dokumentation der Liegenschaft, insbesondere iiber
den baurechtlichen Konsens, die Konstruktion sowie den aktuellen Zustand des Objektes. Das Ziel des
Bauwerksbuches ist eine liickenlose Ubersicht iiber die baulichen und technischen Aspekte zu gewihrleisten.

Welche Informationen miissen im digitalen Bauwerksbuch enthalten sein?
e Allgemeine Daten: Gebidudeadresse, Baujahr, Eigentiimer, etc.
Baubewilligungen und Fertigstellungsanzeigen
Baubeschreibungen und Pline
Dokumentation von Sanierungen und deren moglichen Auswirkungen
Priifberichte des Gebdudes, z.B.: Geldnder, Briistungen, Aufzugsanlagen, Elektrik, etc.
Gefidhrdungspotenziale z.B.: Putzabplatzungen, Risse im Mauerwerk, mogliche Beeintrdachtigung des
Tragwerkes, etc.

Die Liegenschaft wird im Rahmen der Erstellung des Erhaltungsberichtes auf die Gefahrdungspotenziale bzw.
notwendige Sanierungen gepriift und mit einer Grobkostenschitzung hinterlegt, ebenfalls ist ein Zeitrahmen
fiir die Behebung dieser ersichtlich. Dieser Bericht gibt eine Ubersicht iiber die notwendigen MaBnahmen in
den néchsten Jahren und kann eine Entscheidungsgrundlage fiir die Festlegung der Riicklage zur Ansparung,
von Sanierungen bzw. Finanzierungen sein.

Die Organisation zur Erstellung des Bauwerksbuches wird durch die Hausverwaltung iibernommen, die
Kosten fiir die Erstellung des Bauwerksbuches inkl. Erhaltungsbericht betragen € 5.250,00 netto.

Welche Leistungen sind enthalten?
e Aushebung des Bauaktes bei der Baupolizei
e Digitalisierung des Bauaktes
e Erstbegehung des Objektes mit detaillierter Befundung des Erhaltungszustandes aller relevanten
Gebdaudeteile, einschlieflich einer Grobkostenschitzung sowie Klassifizierung und Dringlichkeit der
notwendigen Mallnahmen
Anlegen eines Verzeichnisses fiir Baugebrechen
Erstellung einer Liste iiber alle regelmiBig notwendigen Uberpriifungen
Digitalisierung und Ablage aller aktuellen Priifbefunde
Eintragung des Bauwerksbuches in das Register der Stadt Wien laut § 128c Abs. 2
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6.11.Rent Control

Rent Control ist die erste digitale Mietverwaltung Osterreichs, bei der Sie mit wenigen Klicks IThren
personlichen Hausverwalter fiir zu vermietende Eigentumswohnungen, Geschiftslokale und Stellplitze selbst
zusammenstellen konnen.

Schritt 1: Scannen Sie den QR-Code oder gehen Sie auf https://rentcontrol.at/.

Schritt 2: Klicken Sie auf ,,Jetzt konfigurieren®.

Schritt 3: Wihlen Sie die gewiinschten Leistungspakete aus.

Schritt 4: Geben Sie die zu verwaltende Objektadresse und Ihre personlichen Daten an.

Schritt 5: Klicken Sie auf ,,Angebot zusenden*. Sie erhalten den Vertrag per Mail. Senden Sie uns
diesen unterfertigt zuriick und Rent Control startet mit der Verwaltung.

Das ist Rent Control.
Vermieten. Verwalten. Kontrolle behalten.


https://rentcontrol.at/
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6.12.Brichard und Schmoliner Baumanagement
Ein neuer Ansatz fiir modernes Baumanagement

Unsere Kundinnen und Kunden kénnen bei Sanierungs- und Erhaltungsmafnahmen sowie bautechnischen
Angelegenheiten auf schnelle und professionelle Unterstiitzung durch unser neu gegriindetes Unternehmen,
Brichard & Schmoliner Baumanagement, vertrauen. Unser Bautechnik-Team betrachtet Liegenschaften
ganzheitlich und stellt damit eine nachhaltige Bewirtschaftung und Erhaltung Threr Immobilie sicher. Mittels
fundierten technischen Wissens und einer klaren Kostenstruktur planen wir Erhaltungs- und
Modernisierungsmalnahmen individuell, effektiv und kosteneffizient, aus einer Hand. Unser Fokus liegt auf
herausragender Leistungserbringung und erfolgreicher Zusammenarbeit mit unseren Kundinnen und Kunden.

Unsere Leistungen im Uberblick:

e FErhaltungsbericht e Machbarkeitsstudie

e Energieausweis e Forderungen

e Bauwerksbuch e Umfassendes Sanierungskonzept
e Ortliche Bauaufsicht e Thermisches Sanierungskonzept
e Projektmanagement e Sanierungskonzept Heizung

e Privatgutachten

Nihere Infos finden Sie auf unserer Website
www.bs-baumanagement.at
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6.13.Brichard Makler

Die BRI Immobilienmakler GmbH vereint Kompetenz und solide Marktkenntnis mit innovativen Ideen eines
modernen Market-Makers. Wir unterscheiden uns von unseren Konkurrenten vor allem durch vier wesentliche
Erfolgsfaktoren:

1. Reporting: Bei uns erhalten Sie als Auftraggeber einen regelmifBigen Téatigkeitsbericht tiber simtliche
Entwicklungen und Aktivititen.

2. Das Brichard Netzwerk: Profitieren Sie von mehr als 10.000,00 vorgemerkten Suchkunden und
vertrauen Sie auf den Qualitdtsanspruch, fiir den unsere Marke bereits seit Jahrzehnten steht.

3. Professionelles Inhouse-Marketing: Lassen Sie Thre Immobilie nicht nur fiir sich selbst sprechen. Wir
haben eine ganze Abteilung dafiir.

4. Erstklassige Objektaufbereitung: Bei uns bekommen Sie nicht nur ein Inserat. Neben einer
umfassenden Priifung aller Objektunterlagen inkludiert unser Service zudem professionelle Fotos, 3D
Rundginge, Drohnenvideos, Gimbalaufnahmen, Reels, Staging und vieles mehr.

Gerne schitzen wir IThre Immobilie kostenlos fiir Sie ein!
Nibhere Infos finden Sie direkt auf unserer Website
www.brichard-makler.at



http://www.brichard-makler.at/
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7. Aktuelles
Brichard Online

Wir mochten Sie dahingehend informieren, dass nach Registrierung auf www.brichard.at
wichtige Dokumente und aktuelle Informationen die Liegenschaft betreffend online
abgerufen werden konnen.

D] k80

. . . e . .e o
Beispiele hierfiir sind aktuelle Kontoausziige der Bestandnehmerkonten, 0" = .,.E
Wohnungseigentumsvertrag, Vorausschauen und Versammlungsprotokolle. K
Wir wiirden uns freuen, Sie als Nutzer dieses Services begriien zu diirfen. i

Brichard App

Die Brichard-App bietet allen Wohnungseigentiimern und Mietern der Brichard Immobilien GmbH die
Moglichkeit

Schadensmeldungen rasch und unkompliziert zu tibermitteln
Informationen iiber das digitale Schwarze Brett zu erhalten
Wichtige Dokumente der Liegenschaft einzusehen

Mit Nachbarn im Haus in Kontakt zu treten

L=

Mit der App konnen Sie uns schnell und einfach kontaktieren und uns Ihr Anliegen mitteilen. Sie wollen uns
einen Schaden melden? Kein Problem - einfach die Art des Schadens in der App auswihlen, Infos und Fotos
hinzufiigen und versenden.

Sie mochten die genannten Vorteile gerne nutzen? So einfach geht’s:

1'.@

1 -
e Barcode per Smartphone-Kamera einscannen ©

o Brichard Hausverwaltungs-App am Smartphone installieren ; brichard
o Registrieren und Ihre Hausverwaltungs-App sofort nutzen b @-
d

Anforderung digitale Korrespondenz

Auf Wunsch konnen Thnen sdmtliche Schriftsticke (Abstimmungsprotokolle,
Informationsschreiben, Dauerrechnung, etc.) digital tibermittelt werden. Sollten Sie dieses
Service in Anspruch nehmen wollen, ersuchen wir Sie um Retournierung des beiliegenden
Formulars.

Feedback

Wir haben fiir Sie auf unserer Website ein Feedbackformular eingerichtet,
mit dem Sie uns gerne jederzeit lhre Erfahrungen mit uns und unseren
Leistungen mitteilen kdnnen. Sie konnen das Formular sowohl anonym als
auch unter Angabe Threr Daten abschicken— ganz wie Sie mdchten.

Wir freuen uns iiber Ihre Riickmeldung, egal ob Lob oder Kritik!



http://www.brichard.at/
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8. Zusammenfassung
Fiir den schnellen Leser

Finanzbericht

Es konnte keine Akontozahlung méglicher Guthaben der Eigentiimergemeinschaft vorab zu erhalten. Es ist daher
zwingend erforderlich, um die Liquiditit der Eigentiimergemeinschaft zu gewihrleisten, eine einmalige
Sonderzahlung einzuheben. Unter Beilage 2 ist die (netto) Aufstellung der erforderlichen Betrdge beigefiigt. Die
Vorschreibug wird beigelegt und benétigen wir die Zahlungen dringend, um bereits anstehende Rechnungen zu
begleichen.

Bericht aktueller Stand der Ubernahme

Es wurden Unterlagen iibergeben, vieles davon haben wir auf unserer Online-Plattform zugiinglich gemacht. Sollten
Wohnungseigentiimer iiber Unterlagenverfiigen, von welchen sie annehmen, dass die Verwaltung diese brauchen
kann, so freuen wir uns iiber Ubermittlung derselben.

Begehung nach O-Norm B1300 und Wasserziihlerablesungen
Diese werden ab sofort durch die Brichard Immobilien Service GmbH regelmifig durchgefiihrt.

Sanierung Elektrik ) )
Die Erstellung eine E- Befundes fiir die allgemeinen Anlage ist 2025 féllig. Uber das Ergebnis der Uberpriifung
wird gesondert berichtet.

Heizungsanlage

Es soll versucht werden den aktuellen Stand der Méangelbehebung beim Bautrdger zu erfragen. Ggf. ist der bereits
zu vor beschiftigte Sachverstidndige erneut mit der Erfassung aktuellen Stands zu beauftragen und auf Basis dessen
Angebot fiir die Behebung einzuholen.

Div. Schéden im Stiegenhaus und an der Fassade
Sobald die finanzielle Situation es zuldsst, werden diese Schiden behoben.

Klimaanlagen & AuBlenrollos
Eigentiimer wiinscht eine Klimaanlage nachzuriisten. Dafiir bestehen keine Regelungen im WE. Vertrag, daher ist
die Zustimmung aller Eigentiimer einzuholen und gemif den rechtlichen Bestimmungen vorzugehen.

Anschlagschutz Miillraum
Sobald die finanzielle Situation es zulésst, werden entsprechende Leisten (Holz oder NIRO) angebracht.

Postempfangsboxen
Gelbe gratis- Boxen sind moglich. Ein Abstimmungsprotokoll liegt bei.

Vertrag mit ISTA/ Heizung

Aufgrund vielfacher Unzufriedenheit mit ISTA, soll ein Wechsel der Ablesefirma vorgenommen werden. Es liegt
ein Befragungsbogen bei, um festzustellen, ob eine Mehrheit sich fiir die weitere Beschiftigung mit diesem Thema
ausspricht. Die Eigentiimer werden gesondert informiert.

Fahrradstinder/ Aufhingungen
Die anwesenden Eigentiimer begriilen den Vorschlag hier entsprechende Halterungen anzubringen. Nach Vorliegen
entsprechender Angebote, soll iiber die Montage abgestimmt werden.

Wir haben mit der Bearbeitung Ihrer Anliegen bereits begonnen und werden Sie iiber unsere weiteren Aktivitdten
verstindigen.
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Mag. Matthias Schwendtner |
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017 EIGENTUMSWHG . 31/ 1405
Alexandra Ruginescu

Mihai Ruginescu
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Beilage 2

Liegenschaft: 0960

Adresse: 1090 Wien, Wihringer Giirtel 10

Sonderzahlung - Einmalerlag

11.03.2025

Sonderzhlg.

Sonderzhlg. BK

Sonderzhlg. Lift-

Sonderzhlg. Lift

Top Name Anteile Riicklage allg. allg. BK Riicklage Summe
1 |Mag. Wolfgang Alfons 38 € 324,56 €216,37 € 200,00 50,00 € 790,93 €
2 |Nathalie Rainer 38 € 324,56 €216,37 € 200,00 50,00 € 790,93 €
3 |Alexandra Leitner 41 € 350,18 €233,45 € 103,80 25,95 € 713,38 €
4 |Mag. Wolf-Dieter Schott 27 € 230,60 € 153,74 € 68,35 17,09 € 469,78 €
5 |Dr. Marina Kovalenko 42 € 358,72 €239,15 € 106,33 26,58 € 730,78 €
6 |Sophia Rumpl 48 € 409,96 €273,31 €121,52 30,38 € 835,17 €
7 |Irene Pospichal 29 € 247,69 € 165,12 € 173,13 43,28 € 629,23 €
8 |Irene Pospichal 27 € 230,60 € 153,74 €161,19 40,30 € 585,83 €
9 [V.u.Chr. Steiner-Hofbauer 29 € 247,69 € 165,12 € 173,13 43,28 € 629,23 €
10 |Julija Chistiakova 49 €418,51 €279,00 €292,54 73,13 € 1.063,18 €
11 |Dr. Bernhard Walther 49 €418,51 € 279,00 €316,13 79,03 € 1.092,67 €
12 |Mag. Christian Leikam 29 € 247,69 €165,12 € 187,10 46,77 € 646,68 €
13 |Mag. Michael Pichler 28 €239,15 € 159,43 € 180,65 45,16 € 624,38 €
14 |Josef Rainer 29 € 247,69 €165,12 € 187,10 46,77 € 646,68 €
15 |Mag. Matthias Schwendtner 51 € 435,59 € 290,39 € 329,03 82,26 € 1.137,27 €
16 |Dr. Bernhard Walther 50 € 427,05 € 284,70 €412,37 103,09 € 1.227,21 €
17 |M. u. A. u. Ruginescu 31 € 264,77 €176,51 € 255,67 63,92 € 760,87 €
18 |Mag. Wolf-Dieter Schott 30 €256,23 €170,82 € 247,42 61,86 € 736,32 €
19 |Dr. Barbara Larcher 31 € 264,77 €176,51 € 255,67 63,92 € 760,87 €
20 |Philip Walther 52 € 444,13 €296,09 € 428,87 107,22 € 1.276,30 €
21 |Mag.Johanna K. Hirtzberger 69 € 589,32 €392,88 €513,49 128,37 € 1.624,07 €
22 |Ing. Ondrej Prokes 37 €316,01 €210,68 €275,35 68,84 € 870,88 €
23 |Bruno Larcher 38 € 324,56 €216,37 € 282,79 70,70 € 894,41 €
24 |Barbara Machalek 71 € 606,41 € 404,27 € 528,37 132,09 € 1.671,14 €
25 |Trivium GmbH & Co EW 33 KG 116 € 990,75 € 660,50 € 524,89 131,22 € 2.307,35 €
26 |Trivium GmbH & Co EW 33 KG 104 € 888,26 €592,17 €470,59 117,65 € 2.068,66 €
27 |Trivium GmbH & Co EW 33 KG 104 € 888,26 €592,17 € 470,59 117,65 € 2.068,66 €
28 |Trivium GmbH & Co EW 33 KG 118 €1.007,83 €671,89 € 533,94 133,48 € 2.347,14 €
Summe 1.405 €12.000,00 €8.000,00 € 8.000,00 €2.000,00 30.000,00 €
Kostenbedarf insgesamt rund € 30.000,00
Aufgeteilt nach Riicklagen und Betriebskosten und Allgemeine und Lift-Kosten.
Diese Einmalzahlung wird in der Abrechnung 2025 beriicksichtigung finden.
Alle Betriige netto Euro.
Brichard I bilien bH | Verwal g - Vermittlung - Bewertung

¢

Peter-Jordan-Strafe 8 | 1190 Wien | AT | EU | Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936
office@brichard.at | www.brichard.at | GFG: KommR Oliver Brichard MSc, SV
Firmenbuchnummer: 254781d | UID: ATU 61293415 | Handelsgerichtsstand Wien | DVR 18457
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SV Dipl.-Ing. Bernhard Peschak SV

Beratender Ingenieur fiir haustechnische Anlagen, allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fiir die Fachgebiete:

73.40 Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen

73.45 Sanitarinstallationen und -anlagen

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH per Adresse:

Handelskai 94 — 96 Wienerstralle 62

1200 Wien A-3701 Grossweikersdorf
Telefon 0660/6221663
e-mail: bernhard.peschak@gerichts-sv.at

Wien, 10. Mai 2023

Betrifft: Befund und Gutachten zur HKLS Anlage im Objekt Wahringer Gurtel 10, 1090
WIEN

BEFUND UND GUTACHTEN

1.0 AUFTRAG:

Der Sachverstandige wurde von der teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH beauftragt, ein
Gutachten zur HKLS Anlage im Objekt Wahringer Gurtel 10, 1090 Wien, zu erstellen.

Unterlagen:
- Befundaufnahme am 03.05.2023 an Ort und Stelle. Anwesend (zu Beginn): Herr
Molliquaj)
- Ubersandte Unterlagen

2.0 BEFUND:

Der Befund wurde auf Basis der Befundaufnahme am 03.05.2023 an Ort und Stelle und der
ubergebenen Unterlagen erstellt.

2.1 Anlagenbeschreibung:

Die Warmeenergiequelle besteht aus einem VIESSMANN Gaskessel mit dem Regler
VIESSMANN VITOTRONIC 200 H. Dieser ist mit einer hydraulischen Weiche mit dem
Heizungssystem und der Warmwasserbereitung verbunden. In 2zwei hydraulischen
Mischerschaltungen sollte die erforderliche Vorlauftemperatur fur die beiden Heizkreise
bereitgestellt werden.

Der Warmwasserspeicher wird Uber einen Warmetauscher geladen.



SV Dipl.Ing. B ernhard Peschak

2.2 Feststellungen/Empfehlungen

2.2.1 AulRentemperaturflihler

Der AulRentemperaturfihler ist defekt und daher unverziglich zu tauschen, da eine korrekte
Regelung sonst nicht moglich ist.

2.2.2 Zustand des Heizungswassers

Auf Grund der massiven Verschmutzung an der Wand (Magentitspritzer) ist davon
auszugehen, dass das Heizungswasser massiv mit Korrosionsprodukten wie Magnetit
verunreinigt ist. Eine Heizungswasseranalyse kann daher aus Kostengriinden unterbleiben.

Nach Aussage von Herrn Molligaj wurde die Kesselpumpe getauscht, die mit hoher
Wahrscheinlichkeit auf Grund des verschmutzten Heizungswassers defekt wurde, und die
hydraulische Weiche beim Kessel gesplilt.

Da in der Wartungsanweisung eine regelmafige Kontrolle des Heizungswassers vorzusehen
ware und nach Wissen des Sachverstandigen eine Wartungsanweisung nicht vorliegt und
auch dem Betreiber/Besitzer nicht Ubergeben wurde, liegt hier auf jeden Fall ein Mangel
seitens des Errichters vor. Eine korrekte Wartungsanweisung ist durch den Errichter zu
erstellen und dem Besitzer/Betreiber zu ubergeben.

2.2.3. Regelventile der Mischerschaltung

Die Regelventile der Mischerschaltung zur Regulierung der Vorlauftemperatur sind mit hoher
Wabhrscheinlichkeit verschmutzt/defekt. Die Vorlauftemperatur betragt zwischen 70 und 80 °C
bei einer Aullentemperatur von 14°C.

Da nach Aussage von Herrn Robert Wiglinski (Altiore Projektservice GmbH) alle Heizkreise
FuRBbodenheizungen versorgen, ist hier Gefahr im Verzug! Die Vor- und Rucklauftemperaturen

sind wesentlich zu hoch, sodass Schaden an Bauteilen zu erwarten sind!

Die Regelung (Reinigung/Tausch der Regelventile, Spulen etc.) ist daher unverziglich zu
sanieren!

2.2.4. Bodenablauf

Der Bodenablauf befindet sich unterhalb der Rickstauebene. Es ist zu Uberprtfen, ob ein
Ruckschlagventil in der Abwasserleitung verbaut ist. Wenn nicht muss ein Ablauf mit (dichtem)
Ruckschlagventil verbaut werden.

2.2.5 Gasanschlussleitung

Die Gasanschlussleitung zum Kessel ist nicht gemak OVGW Richtlinien gekennzeichnet.

2.2.6 Warmedammung

Die Warmedammung der Rohre fehlt teilweise bzw. ist nicht normgerecht (vorhandene
Dammdicke: 1cm)
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2.2.7 Dichtheit der Anlage

Gemal’ Zahler fur die Nachspeisung wurden 2 m? Wasser nachgefullt.
2.2.9 Notschalter

Der Not-Aus-Schalter ist gegen unbeabsichtigtes Betatigen zu schutzen.
2.2.10 Mégliche Ursachen flr Korrosion

Eine moégliche Ursache fur Korrosion ist das Einbringen von Sauerstoff Giber Luft.

Eine weitere Mdglichkeit ist das Einbringen von Sauerstoff Gber nachgefulltes Trinkwasser, da
in Trinkwasser immer auch Sauerstoff gelost ist.

Korrosion wird auch durch ungunstige Materialpaarung (z.B. Stahl und Messing, wie hier auch
ausgefluhrt) geférdert.

Eine regelmalige Heizungswasserkontrolle gemaf einer Wartungsanweisung und die daraus
ableitbaren MalRnahmen hatten eine starke Verunreinigung des Heizungswassers wie sie
derzeit vorliegt verhindern kénnen.

3. Empfohlene MalRnahmen
3.1 Tausch des Aulentemperaturfuhlers: DRINGEND!
3.2 Spulen/Wiederbefullen/Entluften:

Die Anlage ist vollstandig zu spulen, wobei neben den Strangen und Verteilleitungen alle
FuBbodenheizungskreise in allen Tops ausreichend zu spulen sind.
Reihenfolge:
- FBH Kreise spulen, danach absperren
- Danach Strange und Verteilleitungen spulen. Zu beachten: die Strange und Leitungen
mussen kurzgeschlossen werden, um einen vollstandigen Austrag der
Verunreinigungen zu ermoglichen. Es darf kein Spulwasser der Strange und
Verteilleitungen in die FBH Kreise gelangen. Zu diesem Zweck sind bei Bedarf
zusatzliche Spulstutzen anzubringen.
- Im Technikraum sind samtliche Bauteile und Warmetauscher (Gaskessel,
Frischwasserstation, Hydraulische Weiche, Regelventile, Pumpen etc.) zu reinigen und
samtliche Leitungen wie oben beschrieben zu spulen,

Samtliche Filter sind zu reinigen bzw. zu tauschen.
Das Heizungswasser ist dabei aufzufangen, zu filtrieren und nach Herstellung des
normgerechten Zustandes des Wassers wieder in den Heizungskreislauf einzubringen.

Alternativ dazu kann auch nach Norm aufbereitetes Heizungswasser eingebracht werden.

AnschlieRend:

Zur Reduktion des Einbringens von Luft ist die korrekte Einstellung des Anlagendrucks
erforderlich. Dazu ist:
- Das Ausdehnungsgefal® zu demontieren und auf korrekten Vordruck (2 bar) einzustellen
- Nach Montage des Ausdehnungsgefalies ist der Anlagendruck auf 2,5 bar einzustellen
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- Die Anlage ist vollstandig zu entluften, dazu sind:

Alle defekten Entliftungsventile zu tauschen

An allen erforderlichen (erhohten) Stellen Entliftungsventile einzubauen
Die Anlage ausreichend zu entliften

Danach ist der Anlagendruck wieder korrekt einzustellen

Die gesamte Anlage ist auf Dichtheit zu prifen

O O O O O

3.3 RegelmaRige Kontrolle des Heizungswassers:

Das Heizungswasser ist nach ca. einem halben Jahr einer Analyse nach Norm zu unterziehen,
um maogliche weitere Korrosion feststellen zu kénnen.

3.4 Die Rohrleitungen und Armaturen im Heizraum sind normgerecht warmezudammen.
3.5 Anlagendokumentation

Ausschnitt aus Werkvertragsnorm ON H2201:

k) Artund Umfang der Dokumentation fiir Betrieb, Instandhaltung, Wartung, Aus- und Umbau, z. B
1] Beschreibung der Anlage;
2}  Anlagendimensionierung;
3) Einstelldaten;
4] Bestandspline;
51 Funktionspriitfungs- und Prifprotokolle;
6] Bediemings-, Wartiigrs- uid Pridfanleltingen;
71 Verhalten bei Storungen;
)  Atteste, z. B, Prifbescheinigung des Herstellers:
9) Bestitigung tber die Durchitibrung der Unterweisung;
it} Hersteller- und Ty penangalbe;
11) technische Beschreibung fir wesentliche Anlagenteile:
12} Anlagenschema;

13]) Berechmungen, z. B. Robrnetz-, Heizlast-und Lultmengenberechnung.

Es wird empfohlen, diese Dokumentation beim Errichter einzufordern bzw. erstellen zu lassen.

Nur auf Basis dieser Dokumentation ist ein sicherer und kostengulinstiger Betrieb der Anlage
aufrechtzuerhalten.

Insbesondere waren Daten Uber das Wasservolumen der Anlage erforderlich, um die
Druckhalteanlage rechnerisch zu Uberprifen oder falls erforderlich neu zu dimensionieren.

Erst bei Vorliegen dieser Dokumente kann die korrekte Auslegung und Errichtung der Anlage
gepruft werden.

Die fehlende Dokumentation ist ein Mangel seitens des Errichters. Da auf Grund der fehlenden
Dokumentation auch eine korrekte Wartung nicht mdglich ist, fallen Wartungsmangel hier
ebenfalls zu Lasten des Errichters.
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3.0 GUTACHTEN/Zusammenfassung:

- Tausch des AulRentemperaturfuhlers: DRINGEND!

- Die Vorlauftemperaturregelung fur die FulRBbodenheizung ist unverzuglich zu sanieren —
GEFAHR IN VERZUG!

- Die Anlage ist zu spulen und zu reinigen.

- Ruckschlagklappe in Bodenablauf einbauen.

- Der korrekte Anlagendruck ist einzustellen.

- Korrekte und vollstandige Warmedammung ist herzustellen.

- Die Regelung und Sensorik sind zu prufen.

- Die Dokumentation ist nachzubringen/zu erstellen.

- Die defekten Bauteile sind zu tauschen.

- Vorerst ist halbjahrlich eine Laboranalyse des Heizungswasser nach Norm
durchzufihren, um die weitere Entwicklung zu beobachten.

Der Sachverstandige

Anlage 1: Fotodokumentation
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Anlage: Fotodokumentation

L/

Bild 2: beséﬁédigte Warmedammung (zu geringé D

Seite 6 von 14



SV Dipl.Ing. B ernhard Peschak

Bild 4: fehlende Warmedammung (demontiert ?)

Seite 7 von 14



SV Dipl.Ing. B ernhard Peschak

hs

Bild 5: Mischerschaltungefijr Heizkreise

Bild 6: VorIauf/RUckIaufteperaturen Heizkreis: TEMPERATUREN FUR FBH VIEL ZU HOCH!
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SV

Bild 7: Vorlauftemperatur Heizkreis

Bild 8: FIerA :a;uf Vbrlauf: wofur? Dokljmetation dau fehlt.
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Bild 10: Temperatur Warmwasserspeicher
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Bild 11: Hydraulische Weiche mit kesselpumpe; Gasleitung (links) nicht gekennzeichnet

L §

Bild 12: Manometer
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Bild 14: nicht gesicherter Notschalter
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Bild 15: Zirkulationspumpe (Leitungen nicht warmegedammt)
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Bild 16: Kesseltemperatur: zu hoch, AuRentemperatur: keine Anzeige

Bild 17: Stellung Regelventil Heizkreis 1: Anzeige: Ventil geschlossen? Trotzdem VL — Temp
sehr hoch?
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teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

T +4318102230
E hausverwaltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

Ans.g.
EigentUmer der
1090 Wien, Wahringer Gurtel 10

Wien, am 25.11.2024

VORAUSSCHAU FUR DAS KALENDERJAHR 2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mdéchten die Gelegenheit nutzen, lhnen im Namen des gesamten Teams der
Hausverwaltung fUr Ihr Vertrauen und die gute Zusammenarbeit im zu Ende gehenden Jahr
zu danken.

Wie im §20 WEG 2002 festgehalten, ist die Hausverwaltung dazu verpflichtet, spatestens zum
Ende der Abrechnungsperiode jeder WohnungseigentUmerin  und jedem
WohnungseigentUmer eine Kostenvorausschau fUr das kommende Kalenderjahr zuzustellen.
Infolge wollen wir Ihnen aufzeigen, welche MaBnahmen wir im letzten Jahr fUr lhre Immobilie
gesetzt haben sowie einen Ausblick auf das ndchste Jahr geben. Zuséatzlich finden Sie einen
Uberblick Uber die kalkulierten Betriebskosten sowie die monatliche Dotierung der RUcklage
fUr das ndchste Jahr.

1. Tatigkeitsbericht — diese MaBnahmen haben wir im Bereich der
Instandhaltung lhrer Immobilie im Jahr 2024 gesetzt:

¢ FEinmeldung Mé&ngel Heizungsanlage an den Bautrdger.
Durch die Umseftzung der MaBnahmen fragen wir dazu bei, den Wert lhrer
Immobilie nachhaltig zu sichern, weshalb wir auch fur das Jahr 2025 die

folgenden Instandhaltungsarbeiten vorgesehen haben:

e Unvorhergesehenes € 5.000,00

D e | | LEBEN BRAUCHT RAUM |
Seite 1



teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

T +4318102230
E hausverwaltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

2. Unsere Leistungen fur Sie:

Wir sind stets bemUht, Ihre Interessen bestmdglich zu vertreten und wollen Sie von unserem
breiten Dienstleistungsspekirum profitieren lassen. Die folgenden Leistungen wollen wir hier
hervorheben:

Personlicher Ansprechpartner: Wir stellen lhnen einen direkten Ansprechpartner zur
Verflgung, der lhre Immobilie gut kennt und rasch diverse Anliegen bearbeitet.

Noffall-Hotline: Unsere 24h Noftfall-Hotline stellf sicher, dass in dringenden Fdallen
schnellstmdglich gehandelt wird.

Betriebskostenbenchmarking: Durch regelmdBige Vertragsverhandlungen und Prifungen
der laufenden Vertrdge kdnnen wir fur lhre Immobilie Einsparungen erzielen.

Schadensabwicklung: Jeder Schadensfall wird von uns fachkundig und rasch abgewickelt.
Aufgrund unseres breiten Dienstleisterpools kdnnen wir einen reibungslosen Ablauf in der
Kommunikation und Abwicklung gewdhrleisten.

Vermietung von Anlegerwohnungen: Wir bieten ein maBgeschneidertes Konzept rund ums

sorgenfreie Vermieten. Dabei Ubernehmen wir nicht nur die Aufgaben, Pflichten und Sorgen
der Vermieter, sondern bieten einen Mehrwert fUr beide Parteien.

3. Vorausschau und Budget 2025

Aufgrund der aktuellen Kostensituation und der Inflationssteigerungen geben wir fir das
nachste Kalenderjahr die folgenden voraussichtlichen Aufwendungen bekannt:

2024 2025
Allgemeine Betriebskosten Netto € 29.400,00 Netto € 29.400,00
Betriebskosten Lift Netto € 6.000,00 Netto € 6.600,00
Betrdge zur RUcklage € 18.069,48 € 18.069,48
Tt | | LEBEN BRAUCHT RAUM |
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Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

T +4318102230
E hausverwaltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

Betr&ge zur RUcklage Lift € 3.366,00 € 3.366,00

Diese Aufwendungen dienen zur Berechnung der monatlichen Akontierungen, die ab
Janner 2025 zur Verrechnung gelangen.

4. Monatliche Akontierungen

Die budgetierten Akontobetrége ab 01.01.2025 betragen:

monatliches Akonto 2024 monatliches Akonto 2025

Allgemeine Beftriebskosten Netto € 1,7438 ANT Netto € 1,7438 ANT

Betriebskosten Lift Netto € 0,3559/ ANT Netto € 0,3559/ ANT

Aufgrund einer sorgfaltigen Planung und laufenden Vertragsverhandlungen konnten wir
eine Kostensteigerung verhindern und bleiben daher lhre monatlichen BeitrGge

unverandert.
monatliches Akonto 2024 monatliches Akonto 2025
Beitrdge zur RUcklage € 1,07/ ANT € 1,07/ ANT
Betrdge zur RUcklage Lift €0,1996/ANT €0,1996/ANT

Im Rahmen der WEG Novelle 2022 wurde vorgesehen, dass eine verbindliche
Mindestricklage zur Vorsorge fUr kUnftige Instandsetzungen und Verbesserungen an den
Allgemeinfldchen gesetzlich festgelegt wird. Der gesetzlich festgelegte Mindestbetrag
unterliegt jedes zweite Jahre einer Indexierung.

Die Mindestricklage betragt zum aktuellen Zeitpunkt 1,06 Euro / Nutzfldche. Dies ist seitens
der Verwaltung im Falle der Verrechnung nach Nutzwerten umzulegen.

FUr die Nutzfldchenberechnung werden ebenso parifizierte Stellpldtze, Einlagerungsréume
oder sonstige Rdumlichkeiten herangezogen.

Es bestehen folgende Ausnahmen:

Tt | | LEBEN BRAUCHT RAUM |
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teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

T +4318102230
E hausverwaltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

Die WohnungseigentUmergemeinschaft verfugt Uber eine angemessene Rucklage
(hoher RUcklagenstand)

Der WohnungseigentUmergemeinschaft wird durch Verkauf von Allgemeinfléchen
(beispielsweise Verkauf von einem Dachboden oder einer Hausbesorgerwohnung)
eine hohe Geldsumme einnehmen, welche der RUcklage zuflieBt.

Die Liegenschaft unterliegt der Gewdhrleistung aufgrund der kUrzlichen Ferfigstellung
des Gebdudes. Sofern dieser Punkt zur Anwendung gelangt, so ist festzuhalten, dass
nach Ablauf der Gewdhrleistungsfrist die RUcklage auf die Mindestricklage nach
WEG Novelle 2022 angehoben wird.

RUcklagenentwicklung:
2022 2023 2024
01.01. €5.216,58 € 12.826,85 € 16.704,94
31.12. €12.826,85 € 16.704,94 €10.216,70 *)

*) Stand per 25.11.2024

Abschl

ieBend winschen wir Ihnnen besinnliche und erholsame Weihnachtsfeiertage.

Mit freundlichen GriBen,

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

e
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@
b r'c h a rd Brichard Immobilien GmbH | Peter-Jordan-Strafie 8 | 1190 Wien
Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936 | DVR 18457 | ATU 61293415 | FN 254781d | HG Wien

immobilien
WEG
0960
Liegenschaft 0960 UID: ATUB9373625
Firma Wahringer Giirtel 10*
Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG 1090 Wien
Mollardgasse 11/ Top 4 Nutzung 025
1060Wien Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
GF: Eric Samuiloff
EIGENTUMSWHG.
(Wohnzweck)
Rechnung 25/0960/VS00025 23.05.2025
(Duplikat)
Monatsvorschreibung ab  1/2025 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhéltnisses
Betriebskosten 202,28 10%
Lift-Betr. Kost. 32,80 10%
Reparatur-Fonds 124 .32 0%
Lift Rep . Fonds 18,40 0%
Netto gesamt 377,80
10% USt 23,51
Summe EUR 401,31

Ihre Zahlungsreferenz fur e-banking: 209600250000

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Yorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses .

Bankverbindung: Erste Bank AG BIC: GIBAATWWXXX IBAN: AT89 2011 1845 1054 9386
lhre Zahlungsreferenz fur e-banking: 209600250000



@
b rICh a rd Brichard Immobilien GmbH | Peter-Jordan-Strafe 8 | 1190 Wien
Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936 | DVR 18457 | ATU 61293415 | FN 254781d | HG Wien

immobilien
WEG
0960
Liegenschaft 0960 UID: ATUB9373625
Firma Wahringer Giirtel 10*
Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG 1090 Wien
Mollardgasse 11/ Top 4 Nutzung 026
1060 Wien Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
GF: Eric Samuiloff
EIGENTUMSWHG..
(Wohnzweck)
Rechnung 25/0960/VS00026 23.05.2025
(Duplikat)
Monatsvorschreibung ab  1/2025 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses
Betriebskosten 181,356 10%
Lift-Betr. Kost. 29,41 10%
Reparatur-Fonds 111,46 0%
Lift Rep.Fonds 16,50 0%
Netto gesamt 338,72
10% USt 21,08
Summe EUR 359,80

Ihre Zahlungsreferenz fur e-banking: 209600260000

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Bankverbindung: Erste Bank AG BIC: GIBAATWWXXX IBAN: AT89 2011 1845 1054 9386
lhre Zahlungsreferenz fiir e-banking: 209600260000
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brlcha rd Brichard Immobilien GmbH | Peter-Jordan-Strafie 8 | 1190 Wien
Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936 | DVR 18457 | ATU 61293415 | FN 254781d | HG Wien

immaobilien
WEG
0960
Liegenschaft 0960 UID: ATUB9373625
Firma Wahringer Giirtel 10*
Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG 1090 Wien
Mollardgasse 11/ Top 4 Nutzung 027
1060 Wien Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
GF: Eric Samuiloff
EIGENTUMSWHG.
(Wohnzweck)
Rechnung 25/0960/VS00027 23.05.2025
(Duplikat)
Monatsvorschreibung ab  1/2025 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses
Betriebskosten 181,35 10%
Lift-Betr . Kost. 29,41 10%
Reparatur-Fonds 111,46 0%
Lift Rep . Fonds 16,50 0%
Netto gesamt 338,72
10% USt 21,08
Summe EUR 359,80

lhre Zahlungsreferenz fir e-banking: 209600270000

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Bankverbindung: Erste Bank AG BIC: GIBAATWWXXX [IBAN:; AT89 2011 1845 1054 9386
lhre Zahlungsreferenz fir e-banking: 209600270000



o
br'Cha rd Brichard Immobilien GmbH | Peter-Jordan-Strafie 8 | 1190 Wien
Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936 | DVR 18457 | ATU 61293415 | FN 254781d | HG Wien

immobilien
WEG
0960
Liegenschaft 0960 UID: ATU69373625
Firma Wihringer Giirtel 10*
Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG 1090 Wien
Mollardgasse 11/ Top 4 Nutzung 028
1060 Wien Trivium GmbH & Co Ertragswerte 33 KG
GF: Eric Samuiloff
EIGENTUMSWHG.
(Wohnzweck)
Rechnung 25/0960/VS00028 23.05.2025
(Duplikat)
Monatsvorschreibung ab  1/2025 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses
Betriebskosten 205,76 10%
Lift-Betr. Kost . 33,37 10%
Reparatur-Fonds 126,46 0%
Lift Rep . Fonds 18,72 0%
Netto gesamt 384,31
10% USt 23,92
Summe EUR 408,23

lhre Zahlungsreferenz fur e-banking: 209600280000

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Bankverbindung: Erste Bank AG BIC: GIBAATWWXXX IBAN: AT89 2011 1845 1054 9386
lhre Zahlungsreferenz fiir e-banking: 209600280000



