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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

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

EATASTRALGEMEINDE 01103 Kaiserebersdorf EINLAGEZAHL 1598
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

AR R R R R R R R R R R R e R R R R

*rt Fingeschrinkter Auszug ko
T B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer{n) 11, 18 REw
T C-Blatt eingeschrénkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt REX

R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
Letzte TZ 7176/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Flombe 7394/2024

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/20812 am 07.05.2012

a2 2 SRRl R RS R LR SR REEE RS RS A'_ Ak hhhkhdrhrht bk arrrhrhh bt btk ekt enrh
GST-HR G ACHE GST-ADRESSE
1185/23 2167
Garten(10) 1715
Sonst (1) q53
Bauf. (10) % 619 HKaiser-Ebersdorfer Strafie 20B
5 Bauf. (10) iz 564
GESAMTFLACHE 3350

Legende :

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflich
Girten(l0d): GHrten (Girten)

Sonst (10) : Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)

en (Gebdude)

ARAEEF A AR RR AL RA TR AR R AR AR A AT AR AARSE [ Ak ARk r kAR AR A AR A E kR Ak Rk Ak Rk xR A AR R R Y
11 ANTEIL: &64/5402
Lukas Ballo

GEB: 1972-07-04 AL

b 2737/1974 Wchn

d 4632/2010 Einantwortungs
18 ANTEIL: 10B/5402

Lukas Ballo

GEB: 1972-07-04 ADR: SchloBsee

Operwaltersdorf 2522

IR :

r
155 2009-12-03 Eigentumsrecht

I/31, Oberwaltersdorf 2522
5 5t XL
s 2009-12-03 Eigentumsrecht

1189/24, 118Y/25

S S SRS SR RS RS RS SRS SR SR SR SRS RS SRS RS RS RS E R EE RS RS R RS R

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

1.2. Stichtag

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3. Primissen der Bewertung
1.3.1.  Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

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

Grundstiicksfldche. Nutzflichen, Flichen

Die Grundstiicksflichen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Angegebene Malle werden
idR aus den im Bauakt aufliegenden Planunterlagen (Konsens)! entnommen, stichprobenartig vor
Ort gepriift und nicht zur Génze mit der Natur verglichen. Eine gesonderte Vermessung, d.h.
Nachmessungen der Liangenmalle, der Raumhohen, der Gebdudehdhen und der (Nutz-) Flachen
war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverstdndigen auch nicht durchgefiihrt. Der Sach-
verstindige legt seinen Berechnungen sohin die MaB3- und Flichenangaben laut den vorhandenen
Pléanen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgutachten) zugrunde.

Sollten die angegebenen Malle nicht mit den tatsdchlichen Maflen ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemal.

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

Anschliisse. Haustechnik

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

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch dulleren Augen-
schein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige
Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt.

Neubauforderung 1958

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

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

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bestandsituation/Nutzung

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

Altlasten/Kontaminierung

Die Liegenschaft wurde nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fachge-
biet des gefertigten Sachverstidndigen fillt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflachenkatas-
ter sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstindigen auf der Homepage des Umweltbundesa m-
tes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Lande s-
hauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflichen bekannt zu geben. Der Verdacht s-
flichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltg e-
fahrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Lie-
genschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liege nschaft
tatsichlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsédchlich eine erhebli-
che Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grundwasser-
untersuchungen) nachgewiesen werden.

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

Ergebnis
Inf - Das Grundstiick 1189/23 in Kaiserebersdorf (1103) ist derzeit nicht im
MormAton. verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
GST. 1189/23
Ergebnis
o0 Das Grundstiick 1189/24 in Kaiserebersdorf (1103) ist derzeit nicht im
* Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
GST. 1189/24
Ergebnis
. Das Grundstick 1189/25 in Kaiserebersdorf (1103) ist derzeit nicht im
Information:

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

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

Die Bewertung erfolgt auftragsgemall ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
tiblichen Geschiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand ke i-
ne Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Liege n-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wire
durch den gefertigten Sachverstéindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergénzend fest-

Mag. Georg Strafella
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zustellen. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Unter-
suchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.3.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwidrmebedarf
ausgegangen. Im ggst. Fall wurde fiir die ggst. Liegenschaft am 11.10.2022 ein Energieausweis
erstellt. Zu diesem Zeitpunkt betrug der spezifische Heizwdrmebedarf fiir das Wohngebdude 31,1
kWh/m?a (Energieeffizienzklasse B).

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

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachve r-
standigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstdindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBlerbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar

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

Rundungsdifferenzen

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

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1
Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdb e-
beneinwirkungen gem4B ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wur-

Mag. Georg Strafella
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de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementsprechend
auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfdllige, maBgebliche und wertbeeinflussende
Einschrankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausg e-
gangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundauthahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlie B-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstidndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachve r-
stindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfiinger des Gutachtens. Gegen-
iber diesen wird gehaftet wie gegentiber dem Auftraggeber.

Gutachtensméngel

Mingel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewéhrleistungs- und Schadenersatzanspriichen sowie
von Anspriichen aus einem Irrtum tiber die Méngelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-
geniiber dem Sachverstidndigen schriftlich zu riigen.

Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sac h-
verstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstdndige haftet fiir Schdden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mingelfolgeschdden handelt. Abweichend von
der dreijdhrigen Verjahrungsfrist nach §1489 ABGB wird eine Verjdhrungsfrist von sechs Mona-
ten vereinbart, sodass innerhalb dieser verkiirzten Verjdhrungsfrist der Auftraggeber Anspriiche
gegen den Sachverstdndigen geltend zu machen hat.

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

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Diritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden duf3 e-
ren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Mag. Georg Strafella
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Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungstihigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriic k-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméB3 §2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mirkte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weni-
ger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dement-
sprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite
nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt a b-
héngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

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

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieflich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Woh-
nungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlie8lich zu Wohnzw e-
cken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht
auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten An-
teil miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Verdnderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréBen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung derse I-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung. Vervielfiltigung des Gutachtens

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

Mag. Georg Strafella
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1.4. Grundlagen

1. Befundaufnahme am 03.06.2024 von 9% bis 9'3 anwesend
, Betreibende Partei
Mag. Nikolaus Reisner, LL.M., fiir Mag. Angelika Priifling, PV
Mag. Georg Strafella, SV
DI Tina-Maria Klug, MA des SV
2. Befundaufnahme am 13.08.2024 von 12% bis 12 anwesend

Lukas Ballo, Verpflichteter

Schlosser

Zeugen

Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustidndigen Baubehorde
Flichenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und Immobilientreuhand-
Gesellschaft m.b.H., Mirzstra3e 1, 1150 Wien, Tel: 01 4860608, Email: office@wevig.at
e Verkehrswertgutachten vom 14.01.2022, erstellt von Mag. Georg Strafella

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc.

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

e Kainz, LBA, Das Sachwertverfahren, 2004

e Kothbauer, Riicklinger, MRG, WEG, etc., 2006

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Lande s-

verband Steiermark und Kéarnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten, in Der Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2023

ONORM B 1802-1, 2022

Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen

und Bauteilen, 2020

e Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Sonstige Quellen. Marktberichte

Recherchen Einheitswertbescheid
OIB Richtlinien online www.oib.or.at
Larmkarte auf www.laerminfo.at
Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan. www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net., www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

2.1.

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1110 Wien, Kaiser-Ebersdorfer Straf3e 208.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien beme ssen:

Kriterium Erfiillungsgrad

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

Offentlicher Verkehr | U-Bahn: U3 (Station »Simmering®), in rd. 2,7 km Entfernung;
O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min. inkl. FuBweg
groBraumig: z.B. tiber die Simmeringer HauptstraBe und die Kaiser-
Ebersdorfer StraBBe bzw. tiber die A4 Ostautobahn, die Jedletzberger-
strale, die Margetinstra3e und die Zinnergasse erreichbar
Einbahnregelungen: in der Umgebung gibt es einige Einbahnregelun-

E::giﬁf;:g;ﬁlsme gen; die Kaiser Ebersdorfer Strale wird im ggst. Abschnitt von der
Individualverkehr Nemethgasse in Richtung EtrichstraBBe als Einbahn gefiihrt

Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h,
Mo-Fr 9-22 Uhr); Anrainerlnnenparkplitze; durchschnittlich ange-
spannte Parkplatzsituation;

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

o1 engas .
Kitimay
= \ Mimerfy
KLG
Neigebsude
Schioss 4
Schloss g
oy Schlc
%, TN igeb bl de— gLuze gia33e
g'Teum

e
O 3
Brig.en

35 - - o
5 Am Leberb¥rg (3
q K

Offentliche Verkehrsmittel, Einbahnregelungen in der Umgebung

Kriterium Erfiillungsgrad

Simmering liegt im Siidosten Wiens und ist mit einer Fldche von
23,22 km? der achtgr6fte Wiener Gemeindebezirk. Der Norden und
Osten sind weitgehend verbaut. Im Siidwesten nimmt der Wiener
Zentralfriedhof umfangreiche Flachen ein. Die Baufliche von Sim-
mering umfasst 35,8 % (Wienweit 33,32 %) der Bezirksfliche. Nur
37,0 % der Baufliche entfallen auf Wohnbaufldchen, der niedrigste
Wert eines Wiener Gemeindebezirks. Dementsprechend erreichen
Betriebsflichen in Simmering mit einem Anteil von 50,6 % an der
Baufliche den hochsten Wert in Wien. Griinflichen nehmen in
Simmering einen Gesamtanteil von 44,4 % ein. Die Einwohnerzahl
Simmerings lag Anfang 2024 bei 110.559 Personen (Statistik Aus-
tria). Die durchschnittliche Bevolkerungszahl im 11. Bezirk wird
von 2020 bis 2030 statistisch gesehen um 8,12% steigen. In Wien
wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 8,28%
geschitzt?. Das Umfeld ist vor allem durch mehrgeschoBige Wohn-
bauten und durch landwirtschaftlich genutzte Flichen geprégt.

Wohnlage

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

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Nahversorgung/Einkaufsmoéglichkeiten: Nahversorgungseinrichtun-
gen befinden sich in mittelbarer Ndhe z.B. in der Thiirnlhofstral3e
und in der Zinnergasse;

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachdrzte und Zahnérz-
te befinden sich in mittelbarer Umgebung;

Kindergérten und —betreuung. Kinderspielplitze: z.B. in der Meidl-

Infrastrukturelle gasse 19, Thiirnlhofstrale 9/2 sowie in der Lichnowskygasse 28;
Einrichtungen Kinderspielpldtze z.B. im Waldspielplatz Meidlgasse, in der Parkan-
(Einkaufsméglichkeiten, lage am Leberberg und im Themenspielplatz Schloss Neugebéude;

Schulen, Arzte etc.) Schulen fiir unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Rzehakgasse

9, in der SvetelskystraBBe 5 (VS) und 6 (NMS), in der Rzehakgasse 7
(NMS) und in der Florian-Hedorferstralle 22 (NMS) etc.;

Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich zahlreiche Park-
anlagen, wie z.B. die Parkanlage Schloss Neugebdude, die Parkan-
lage Zehngrafweg oder der Leberteich mit der Parkanlage am Le-

berberg.
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Kultur und Freizen Bildung Scooter
E Parkanlage m Bucherei a4 Scooterabstellaniage
* y
Spielplatz v Kinderbetreuung v i 1 Leih-E-Scooterabsteliflache
B Spielplatz EJ Offentlich E. Elektroladestelle
. s Carsharing
D Waldspielplatz Privat —
o axistandplatz
ﬂ Hundezone Schule . P
Offentliche Einrichtung Volksschule
n Polizei Neue Mittelschule /Wiener
Mittelschule
Kommunikation & Wirtschaft

Polytechnische Schule
Allgemeinbildende hahere Schule

Gesundheit & Soziales -1 Zentrum fur Inklusiv- und

Apotheke Sonderpédagogik
[T Berufsschule

"er Post-Geschéftsstelle

Arztin[Arzt Vv
ﬂA" " disned Berufsbildende mittlere und
gemeinmedizinerin h&hers Schle

ﬂ Fachérztin/Facharzt E Universitat
Volkshochschule

Mag. Georg Strafella
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2.2. Larmimmission — Stralenverkehr

Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt It. ,,24h Durchschnitt-Lirmindex* bzw. It. ,Nacht-
Larmindex*™ fiir StraBenverkehr (gemessen in Dezibel) {iber dem jeweiligen Schwellenwert fiir den
StraBenverkehr und somit in einer Konfliktzone. Die im Innenhofbereich gelegenen Wohnungen

sind davon nicht direkt betroffen.

1 Lyey

.l,&J-.JlJ_K:.“' e = -!T ._- T i,

i b =l '3
L) N (34 e
for iall AOE = 7 Eq :
StraBenverkehr, 2022, Larmi
AT N

i —

I] ;?i

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

. >75dB

. 70-75dB
. 65-70dB
] 60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

/ Linienquellen Landesstraien
| D Gebaude
¢ Lamschutzwande

« Kilometrierung

ﬁdéx 24 h Durchschnitt, in Dezibel

. @70

| mes-rom
[7] 60-65 0B
55-60 dB
5055 dB

=yt

y N

n

- 50 dB (nur Straenbahnen)
Grenzwertlinie
. / Linienguellen Straenbahnen
/ Linienquellen Eisenbahnen

| Gebaude

,' Larmschutzwande

i - = = =
Straflenverkehr, 2022, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  Nacht-Larmindex

StraBenverkehr 6048
Fugverkehr 65 a8
Eisenbahnverkehr 7048

Aktivitadten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55dB

) gemaB Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

Mag. Georg Strafella

5048
55dB
60.dB
50 dBE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/
Bebauungsbestimmungen

Grundbuch

01103 Kaiserebersdorf

BG

Innere Stadt Wien

EZ

1598

GSt. Nr./Fliche

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

Grundbiicherlicher
Eigentiimer

B-LNr. 11, 64/5402 Anteile, WE an W 10 St X, Lukas Ballo
B-LNr. 18, 108/5402 Anteile, WE an W 5 St XI; Lukas Ballo

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt

I **‘-***w‘*w*«x«.**»**,ﬂbﬁxx—*x—wwx—w*«n;**» AZ *x#***wr*r*’i;********ﬁ;‘*w*wr*a*’i;*’i***
1 a 3240/1962 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und Ubergabe gem
Pkt 1 und 3 Bescheid 1962-05-23
3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 174
2 a 3240/1962 Verpflichtung zum Kostenersatz an Stelle eines Bauverbotes
gem Pkt 4 Bescheid 1962-05-23
b 3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragungien) aus EZ 174
3 a 3510/1962 Verpfl tung zur Duldung der gemeinsamen Anlage gem Pkt 1
Bescheid 1962-10-16
4 a 3510/1962 Bauplatz (auf) Gst 1189/23 1189/24 1189/25
5 a 2727/1986 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1189/23,
1189/24, 1189/25

o

B e T T R T T e

185 auf Anteil B-L

chuld- und

5¢
023-0B-31

RANG 7108/2023
wsurkunde 2
FFANDRECHT

10 &% Z, 16

EUR 72.000,--
% VZ, NGS EUR 36.000,--

fiir Can Gilltekin geb 1986-01-07

c Ta04/2023 ¥ ackbarkeit g 3 N
191 auf Anteil B-LNR
a 1899/2024 Einle des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringun vollstr EUR 75.000,
- & 16% aus EUR 72.000,00 seit 2024-02-03
Z 16% aus EUR 3.000,00 seit 2024-02-03

Antragskesten EUR 1.577,12
filr Can Gliltekin geb 1986-01-07({74E 23/24x)

192 auf eil B-LNR 11 18
a 2259/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 /24h)
195 auf Anteil B-LNR 11 18
a 413772024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon lstr EUR 3.055.57
venforderun: n BUR 20,00
R 2.044,63 seit 06.11.2023
450,83 seit 06.11.2023
208,37 seit 06.03.2024
UR 351,74 seit 06.03.2024
4% Zinsen seit 28.03.2024
fiir Eigentdi des HausesKaisereberzsdorfer
StraBe 208,
(74 E 23/24% Beitrivt: 74 E 36/24h)
196 auf Anteil B-LNE 11 18
a 5391/2024 Hlage gem § 27 abs 2 WEG 2002 (36 C 606/24X)
199 auf Anteil B-LNE 1 18

a 7176/2024 Eir verfahrens zur

3] von vollstr EUR 1.496,39 samb
% EUR 208,37 seit 06.04.2024
% UR 351,74 seit 06.04.2024
% UR 139,93 seit 06.05.2024
% UR 236,24 seit 0OF L2024
% UK 208,37 seit L2024
% UR 351,74 seit 06.06.2024

24
E 2,37 samt 4% Zinsen seit 26.06,2024
Antragskosten EUR 321,——

filr Eigentimergemeinschaft des Hauses Kalser-Ebersdorfer
Strafe 208

{74 E 23/24dx Beitritt: 74 E E3/24w)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Rechte und Lasten

keine bekannt

Grundbiicherliche 1t. HV belaufen sich die offenen Wohnungsbeitrége per 09.09.2024
Rechte und Lasten auf € 4.860,99
AulBlerbiicherliche

- Entscheidung d. MA 50/Jahresmietwertgutachten, 21.09.1971

24.
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L_ gJ \L 118920
Me, 30 — M 39,
digass, \ﬂ‘_‘hq 1931°/9ga5 5e—s159) |1;_-N'"‘——-4;

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

3
¢

Katasterplan

Bewilligungen/Bescheide & Pline (auszugsweise)

Wohnungseigentum | _ Wohnungseigentumsvertrag, 11.03.1974
Gemdl Flichenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plando-
Widmung und kument 7104 (online) bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende
Bebauung Widmungsbestimmungen: straBenseitic: Bauland-Wohngebiet (W),
& Bauklasse III, geschlossene Bauweise (g); hofseitig: Verpflichtung
zur gartnerischen Ausgestaltung (G)
e T e [
: M\“ 1898
,__9“\"\’\ 118924
g--_k__g__.ﬁ g G ’w—aw f—y
E‘_UK T \g J{ 1189723
~ Wi g —
= ““—‘f‘ft
W a | Iw vl W erug.f

Datum Dokument
01.09.1959  Einreichplan
27.06.1960 Baubewilligung
26.08.1961  Auswechslungsplan Schnitte, Ansichten
29.08.1961  Auswechslungsplan EG, OG
09.09.1961  Auswechslungsplan DG
31.10.1961  Auswechslungsplan KG
21.12.1961 Baubewilligung Anderung
24.08.1962 Bauanzeige
25.11.1965  Beniitzungsbewilligung
25.10.1967 Bescheid
19.02.1969  Bescheid
01.04.1969 Bescheid
16.10.1972  Bescheid

Betreff/Anmerkung
Neubau Wohnhausanlage (6 Wohnhéuser)
Neubau Wohnhausanlage (6 Wohnhduser)
Neubau Wohnhausanlage Hauser -1V
Neubau Wohnhausanlage Hauser -1V
Neubau Wohnhausanlage Hauser -1V
Neubau Wohnhausanlage Hauser -1V
Neubau Wohnhausanlage (Anderung auf 5
Wohnhduser anstatt 6 Wohnh&user)
Anderung Loggientrennwiinde
Haus IV
Gehsteigkonstatierung
Gehsteigauf- und -iiberfahrt Bewilligung
Gehsteigauf- und -tiberfahrt Bewilligung
Gehsteigilibernahme

Mag. Georg Strafella
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2.5. Liegenschaft - Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1598 mit den GST 1189/23, 1189/24 und 1189/25 ist eben gelegen, als
unregelméBiges Viereck ausgestaltet und verfiigt gem. Grundbuch {iiber eine Grundstiickstldche

von 3.350m?2.

Auf der ggst. Liegenschaft EZ 1598 befindet sich eine im Jahr 1965 (Beniitzungsbewilligung)
errichtete Wohnhausanlage mit mehreren Gebduden und Stiegen. Die ggst. Wohnungen W 10 St
X und W5 St XI befinden sich im Haus IV, welches {iber 3 Stiegen erschlossen wird und iiber ein
KellergeschoB, tiber 3 Geschofe iiber Niveau (EG-2.0G) und ein ausgebautes Dachgeschol3 ver-
fugt. Es ist kein Aufzug vorhanden. Die Hauser I-III befinden sich mittlerweile in einer eigenen

EZ 174.

Kar 1858
nser—Ebersdurfer Strage

., HausV |
e N

21271513

EZ 1508

Haus IV «

Me“ﬁ-‘?ﬂsse

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform Mansardflachdach

Dachdeckung Blechdeckung

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

Fassaden/Auflenputz Vollwiarmeschutzfassade, glatter Verputz; Zustand: gut-sehr gut;

St Betonstiege,."ljerrazzostufen, Metallgeldnder, beidseitiger Hand-
lauf, wandseitig Holzhandlauf; Zustand: gut

Fenster Kunststoffisolierglasfenster; Zustand: gut

Tiiren Hauseingapg: Kunststofftiiren mit Glaseinsz‘aitzen; Wohnungen:
Holztiiren in Holzzargen; Zustand: ordentlich-gut;

Boden Terrazzofliesen; Zustand: ordentlich

Wiinde gemalt; Zustand: gut

Decken gemalt; Zustand: gut

Anschliisse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden

A Innenhof: Griinflichen mit befestigten (asphaltierten) Wegen, Ge-
staltungsgriin/Baumbestand, Betoneinfassungen; Zustand: gut

Mag. Georg Strafella
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Betonstiege, Terrazzostufen, beidseitiger Handlauf, wandseitig
Holzhandlauf, Metalltiiren in Metallzargen, Boden Estrich/ Schutz-

Keller anstrich, Winde: verputzt, patschokiert; Decke: tlw. verputzt, tlw.
abgehingt; Kellerabteile: Leichtbau-Holzlattenkonstruktion; Zu-
stand: gut

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

2.6. Wohnung W10 St X
2.6.1. Lage im Gebiude

2.6.2. Grofle & Konfiguration
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Konfiguration:

Auswechslungsplan vom 29.08.1961 (auszugsweise)

2.6.3. Ausstattung und Erhaltung

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

Ausstattung / Erhaltung

Vorraum

Boden

Winde

Decke

Fenster

Tiren

Heizung

Ausstattung

Erhaltungszustand

Kiiche

Boden

Winde

Decke

Fenster

Tiiren

Heizung

Ausstattung

Erhaltungszustand

Schlafzimmer

Boden

Winde

Decke

Fenster

Tiiren

Heizung

Erhaltungszustand

Bad

Boden

Winde

Decke

Fenster

Tiiren

Heizung

Ausstattung

Erhaltungszustand

Mag. Georg Strafella
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Boden
Winde
Decke
Fenster
WC Tiiren
Entliiftung

Ausstattung

Erhaltungszustand

Boden
Winde
Decke

Fenster

Wohnzimmer 7
Tiiren

Heizung

Ausstattung

Erhaltungszustand

Boden

Winde/Gelander
Terrasse dnde/Geland

Erhaltungszustand

Zusammenfassung — Zustand Wohnung
Die gost. Wohnung (W 10 St X) befindet sich insgesamt in einem

2.7. Wohnung W S St XI
2.7.1. Lage im Gebaude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2.Stock an der Stiege XI (Haus IV). Die Wohnung ist sowohl
nord- als auch siidseitig auf die Innenhofe ausgerichtet und verfiigt iiber eine siidseitige Loggia.

# die Fenster wurden im Zuge der thermischen Sanierung getauscht
Mag. Georg Strafella
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Lage im Gebiiude (schematisch)

2.7.2. Grolie & Konfiguration

GrofBe

Lt. Jahresmietwertgutachten vom 21.09.1971 verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Nutzfldche
inkl. Loggia von 82,66 m% Ein Kellerabteil (Nr. 5) ist zur Nutzung vorhanden’. Lt. Auswechs-
lungsplan vom 29.08.1961 verfiigt die Wohnung iiber eine Nutzfldche inkl. Loggia von 83,47 m=.
Der Bewertung wird aus Vorsichtsgriinden und weil aktueller, die Nutzflache gem. Jahresmiet-
wertgutachten (=Grundbuchstand) im Ausmal} von 82,66 m? zugrunde gelegt.

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

Top 5, St XI
Geschol Raum Nutzfliche

Vorraum 9,57 m?

Kiiche 7,60 m?

Bad 2,72 m?

wC 1,40 m?

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

Zimmer 13,87 m?

Abstellraum 3,84 m?

Loggia 9,49 m?

Summe 83,47 m>

5 Der Keller/die Kellerabteile stellen allgemeine Teile des Hauses dar und stehen daher im gemeinschaftlichen Eigentum aller

Wohnungseigentiimer — kein Zubehor-WE!

Mag. Georg Strafella
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Konfiguration:

2.7.3. Ausstattung und Erhaltung

Auswechslungsplan vom 29.08.1961 (auszugsweise)

Das gost. Objekt verfiiet iiber foleende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltun
Strom vorhanden funktionstiichtig
Kalt-/'Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Gasanschluss vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser Gaskombitherme funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstiichtig
Telekomanschliisse vorhanden funktionstiichtig

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

Ausstattung / Erhaltung

Vorraum

Boden Fliesen

Winde/Decke gemalt

Fenster keine vorhanden

Tiiren Holztiire in Holzzarge
Heizung Heizkorper

Ausstattung Gegensprechanlage
Erhaltungszustand durchschnittlich-ordentlich

Mag. Georg Strafella
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Boden Fliesen
Winde gemalt
Decke gemalt
Fenster Kunststoffisolierglasfenster
. Tiiren Holzglastiire in Holzzargen
Kiiche Heizung Heizkdorper
Einbaukiiche mit PVC-Fliesenspiegel,
Ausstattung Gaskombitherme, Waschmaschinenan-
schluss
Erhaltungszustand durchschnittlich, Oberfldchen veraltet,
starke Abnutzungen/Verschmutzungen
Boden Riemchenparkett
Winde gemalt
Decke gemalt
Schlafzimmer Fenster Kunststoffisolierglasfenster
Tiiren Holztiir in Holzzarge
Heizung Heizkorper
durchschnittlich-ordentlich, starke Abnut-
Erhaltungszustand
zungen am Parkettboden
Boden PVC-Belag (Kork)
Winde gefliest/gemalt
Decke gemalt
Fenster keine vorhanden
Bad Tiiren Holztiire in Holzzarge
Heizung Heizkorper, Uberkopfstrahler
Waschbecken, Badewanne, statische Ent-
Ausstattung .
liiftung
Erhaltungszustand durchschnittligh; thw. st.arke. Abnutzungen
an den Oberfldchen ersichtlich
Boden PVC-Belag
Winde gefliest/tapeziert
Decke gemalt
Fenster keine vorhanden
WC Tiiren Holztiire in Holzzarge
Entliiftung statisch
Ausstattung Stand-WC mit Spiilkasten auf Putz
Erhaltungszustand dgrchschnittlic:"h; tlw, fehlen die Sessel-
leisten, Oberfldchen veraltet, abgenutzt
Boden Riemchenparkett
Winde gemalt/tapeziert
Wohnzimmer Decke gemalt
Fenster Kunstgtofﬁ§olierg1§1sfenster/tﬁr (doppel-
fliigelig) mit Oberlichte
Tiiren Holztiire in Holzzarge

Mag. Georg Strafella
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Heizung zwei Heizkorper

Ausstattung Telekomanschluss

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

Boden Riemchenparkett

Winde gemalt

Decke gemalt

Fenster Kunststoffisolierglasfenster

Zimmer Tiiren Holztiir in Holzzarge

Heizung Heizkorper
durchschnittlich-ansprechend, Maueroff-

Erhaltungszustand nung in Trennwand zum Abstellraum,
starke Abnutzungen am Parkettboden

Boden PVC-Belag

Wiinde tapeziert

Decke gemalt

Abstellraum Fenster Keine(s) vorhanden

Tiiren Holztiir in Holzzarge

Erhiltungszustind durch.schl.l.ittlich‘, Oberflachen veraltet,
Tapeten 16sen sich tlw. ab

Boden Beton

Loggia Winde/Decke verputzt/gemalt, Metall gctéindcrfPa.ncclc

Erhaltungszustand gut-sehr gut,.Oberﬂéjch?n erneuert im Zu-

ge der thermischen Sanierung

Zusammenfassung — Zustand Wohnung

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

Die Leitungen sind tlw. auf Putz verlegt. Die Ausstattung ist nicht zeitgemal.

2.8.  Betriebskosten und Reparaturriicklage

Monatliche Vorschreibung W 10 St X

% die Fenster wurden im Zuge der thermischen Sanicrung getauscht

Mag. Georg Strafella
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Monatliche Vorschreibung W 5 St X1

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

Betriebskosten W 5 St XI
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m?
Betriebskosten € 21253pm.| € 257 /m? € 2125pm.| € 23378 pm.| € 2.83/m?
Reparaturriicklage € 1179 pm. | € 1,43 /m? € 1179 pm.| € 143/m?
Gesamt € 33049 p.m. | € 4,00/m* €2125pm.| € 351,74pm.| € 426/m?

AuBlerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Von der Hausverwaltung wurde bekannt gegeben, dass im Zuge der thermischen Sanierung von
der Wohnungseigentiimergemeinschaft ein Darlehen iHV. € 760.000,- aufgenommen wurde, wel-
ches in 30 halbjdhrlichen Pauschalraten von € 29.299 (dh. insgesamt € 8§78.970.-) iiber die Repara-
turriicklage riickgefiithrt wird. Laufzeit bis 05.12.2036. In den aktuellen Vorschreibungen der Re-
paraturriicklage fiir die ggst. Wohnungen ist das Darlehen bereits beriicksichtigt.

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

durchgefiihrte Sanierungsarbeiten in den letzten Jahren:

- 2014-2015 Fenstertausch samtlicher Fenster dlter als 10Jahre
- 2014-2015  Dach wurde gestrichen

- 2017-2018  Erneuerung der SchlieBanlage

- 2017-2018  Tlw. Einbau von Brandschutztiiren im Keller

Sanierungsarbeiten im Zuge der thermischen Sanierung (2020-2022):
- Anbringung einer Fassadenddmmung (16cm WD)
- Didmmung der Loggien-Trennwiande (Scm WD) inkl. Loggien-Untersichten
- Dammung Kellerdecke (abgehingte Decke mit WD)
- Dammung der Durchfahrten (14cm WD)
- Erneuerung der Fassaden-Verblechungen
- Fenstertausch sdmtlicher Fenster élter als 10Jahre
- Erneuerung Blitzschutz
- Einbau einer neuen Sprechanlage
- Einbau neuer Aullenleuchten
- Anbringen eines auflenliegenden Sonnenschutzes
- Tlw. Anpassung der Loggien-Gelander
- Erneuerung der Hauseingangstiiren und des Einfahrtstores
- Sanierung der Terrassenabldufe

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

Riickstande bei der HV
Seitens der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass fiir die Wohnung W 5 St XI per 09.09.2024 ¢in
Riickstand iHv. € 3.444,78 ausgewiesen wurde und fiir die Wohnung W 10 St X

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Verkehrswert — Allgemein
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
§2 Abs 2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr flir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben.

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

3.2. Verfahrenswahl

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

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

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

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

Die Ermittlung des Bodenwertes und des Verkehrswertes der Garage erfolgt auf Basis des Ver-
gleichswertverfahrens und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter
Vergleichsobjekte.

Mag. Georg Strafella
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium Beurteilung
Durchschnittlich-gute Verkehrsanbindung mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln und gute Anbindung mit Individualverkehr; durch-

Tage der Licgonsehatt schnittliche infrastrukturelle Lage; insgesamt durchschnittlich
attraktive Wohnlage.
Gebiude Ordentliche Ausstattung und insgesamt guter Erhaltungszustand.

Lage von W 10 Stg X
im Gebiude

GroBe/Konfiguration
von W 10 Stg X

Ausstattung/Zustand
von W 10 Stg X

Lage im 2.0G, ausschlie8lich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; gute Lage im Gebdude, jedoch kein Personenaufzug
vorhanden, nicht barrierefrei (HP, 2 OGs)

Insgesamt verfligt die ggst. Wohnung iiber eine Nutzfliche von
rd. 83m?, welche sich auf einen Vorraum, ein WC, ein Bad, eine
Kiiche, drei Zimmer, einen Abstellraum und eine Loggia aufteilt.
Insgesamt gute, marktgingige (familientaugliche) Grofie. Die
Konfiguration ist gut.

Unterdurchschnittliche Ausstattung, insgesamt durchschnitt-
licher-tlw. sehr guter Erhaltungszustand (Fenster); insgesamt
etwas schlechter als W 10/Stg X. Riemchenparkettboden weist
Flecken auf und ist stirker abgenutzt, Oberflachenmaterialien und
Sanitdreinrichtungen (stark) abgewohnt und (optisch) veraltet,

Lage von W 5 Stg X1
im Gebiude

Grofie/Konfiguration
von W 5 Stg XI

Ausstattung/Zustand
von W 5 Stg XI

4.2. Grundkostenanteil und Anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiickstliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mallgebend.

Mag. Georg Strafella
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Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fiir vergleichbare
Wohnungen liegen zwischen rd. € 1.100,-/m? und rd. € 1.530,-/m?. Fiir die ggst. Liegenschaft/
Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.361,-/m? angemessen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekt. Resultat
PLZ Strafie GB  Quelle Sfichiag Hlawi. | Bauweite w |l e

klasse gesamt korrigiert
1110 Simmeringer HauptstraBe 01107 Gutachten 22.06.2022 GBGv I g 12m 1.478,- €/m? -2.37%| 1.443,- €7
1110 Paul-Heyse-Gasse 01103 Gutachten 23.09.2022 W I g75mG 1.421,- €/n? 0,00% | 1.421,- €/m?
1110 Geiselbergstralie 01107 Gutachten 03.10.2022 GB m g 1.444.- €/m* 0,00%| 1.444,- €@
1110 Kobelgasse 01107 Gutachten 18.10.2022 GB | g, 45m G, 82  1.652,- €/m’ -7.50%| 1.528.- €/m?
1110 Kobelgasse 01107 Transakhon 23.11.2022 GB I g EPK 1.570,- €/n? -2,50%| 1.530,- €/n¥
1110 Mautner-Markhof-Gasse 01107  Transaktion 12.01.2023  GB I r 7.5 m 1.100,- €/n? 0,00%] 1.100,- €/n¢
1110 Kopalgasse 01107  Transaktion 04.05.2023 W m g 1.318,- €/m? -2.50%| 1.285,- €/m’
1110 Simmeringer Hauptstralle 01107 Gutachten 27.02.2024 GBGvV IV g 17m 1.140,- €/n? 0,00%| 1.140,- €/
Durchschnitt 1.390.- €/n? 1.361.- €/n?

anteilicer Bodenwert
Fiir die Wohnung W 5 St XI ergibt sich daher auf Basis einer Nutzfliche von 82,66 m? und einem
Faktor von 1,10 fiir die Lage im 2. OG ein anteiliger Bodenwert in Hohe von rd. € 123.783.-
Fiir die Wohnung W 10 St X

4.3. Sachwertverfahren
4.3.1. Herstellungswert der Wohnung

Der Neubauwert inklusive USt. je m” Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der
Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im
ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen
Landesverbidnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschoBigen Wohnbauwie
erarbeitet hat. = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,.Der Sachverstindige®,
Heft 02/2019*.

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

Ausstattungsqualitiit ,normal* (1): Standard etwa nach Wohnbauforderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfle Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitit ,,gehoben” (2): Gediegene Ausfilhrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Mag. Georg Strafella
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Ausstattungsqualitiit ,,hochwertig®“ (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusitzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,

Luxuskomponenten.
Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
Z 1)
Gebaudeteil/ o (
2
Gawichiuing % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) :3; 3
Konstruktion 25 : : s
) ) gute Materialqualitst, solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgeméie zeitgemée Technik (Warme- nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik nd fischutz) gute bauphysikalische
urd:Schallsob Eigenschaften
Dach ]
hlnterll:':e:t;:"?;f(:! (Kaltdach), r:ii"gehobe;;. l;id:lch
hinterliftetes Dach (Kaltdach), 2 chwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, "‘&'T‘*f‘:umn;;g;g;;;?:;j::g aufwendiger
Tondachsteine), D:jl s{aine Metalldeckung), Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach bﬂuminﬁs; Abdichtung ng. Kupferverblechung, Griinddcher
Flachdach e
Fassaden wie "gehoben", jedoch edle
Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
veme:::er V:arputz, Hinfachice kunststofigebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
rmedammputz, Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Blechsohlbéinke

Fenster und

Klimatisierung

Aufentliren Holz- oder Kunststoff
Standardausfilhrung
Innentiiren
Stahlzargen, einfache (leichte)
glatte bzw. furnierte Tarblatter
Fultboden einfache Textilbelage, Laminat-
Tafelbbden, Fliesen oA
Nassrdume
Standard-Fliesen in Bereichen
(MindestausmaR)
Sanitér-
ausstattung Bad mit Dusche (oder Wanne),
WC
Heizung, 12
Luftung, Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, wenig
Regelungsmoglichkeiten

Elektro-
installation

Mindest-Standard

Steinfensterbénke etc

Hartholz, Kunststoff,
Kombibeschidge, Sonnenschutz

furnierte Tirstécke (Holzzargen
o), solide Tlrblatter,
Qualitatsbeschlage

Parkettbden, Holztafelbtden,
Naturstein, keramische Beldge

Vollverfliesung mit
Qualititsmaterial, elektrische
Abluft

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach
Bedarf, Thermostat-Armaturen,
moderne Sanitartechnik

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, Futbodenheizung,
ev. tw. Klimageréte, Standard-
Regelung, energieefiiziente
Auslegung

weitgehende Bedarfsanpassung
in guter Qualitét, umfangreiche
Ausstattung

Sonstige
Ausstattung

Schloss-SchlieRanlage,
Torsprechstelle und -6ffner

Aufzug (bei Bedarf),
Sicherheitseinrichtungen,
Sprechstellen, Videofon, Zu- und
Abluftanlage, Brandmelder

Energieeffizienz

Mindest-Standard

gut

Hinterliiftung, besonderer
Wérmeschutz

Holz/Alufenster, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
Sonnenschutz, Rollladen
(automatische Betatigung),
Einbruchschuiz
wie "gehoben”, sehr gute solide
Qualitét, ,schwere” Tirbltter,
Schliefautomatik, Nurglas-
Elemente etc

Massiv-Hartholz-Parkett,
Steinbdden, solide Qualitat

‘wie "gehoben” bzw Naturstein,
Geslaltungselemente, teure
Materialien

mindestens 2 Bader, 2 WCs,
hochwertige Technik, Designer-
Armaturen und -Gegenstainde

Klimageréte, FuBbodenheizung,
Wandheizung, Regelung
(Steuerung) mit vielfaltigen
Funktionen, zusétzliche Kamine

Vollausstattung in aktueller BUS-
Technik, WLAN, vielfaltige
Regelungsméglichkeiten etc

wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elektronisch
gesteuerte Haustechnik-Anlage
(BUS), Brandmeider,
Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten

sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)

|Gesamt

[ 100]

[

|[Einstufung

| normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00|

SACHVERSTANDIGE

HEFT 2/2

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

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

4.4. Bauschiden und Reparaturriickstau

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

4.5. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer

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

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

4.6. Alterswertminderung

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

. 2 .
WM (in%) = 0.5 * [ (AlterderbaulichenAnlage) N AlterderbaulichenAnlage } £100

Gesamtnutzungsdauer’ Gesamtnutzungsdauer

4.7. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN -1 *‘;_T ~sin HZN— 1 *‘;_TH

by

ZWM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:
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Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Reparaturen neuwertiz, mangelfret
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  |nommal erhalten. nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediirftig (deutlich) reparatur-(instandsetzungs-jbediirftig
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos
Auf Basis der voraniehenden Ausﬁihruniren werden die Zustandsnoten wie folgt angesetzt
- WS StXI 2,75

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

IGW = WR + WH — WR*WH]|

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

4.7.1. sonstige, den Gebiudesachwert wertbeeinflussende Umstiinde

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

fiir die im DG gelegene Wohnung W 10 St X I NN + o~ unchmen.

4.8. Rechte und Lasten
4.8.1. Grundbiicherliche Rechte und Lasten

Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden.

A2- Blatt

IS E A S R A S SR E S RS RS S RS SRR R E R EEREESEESEESE A2 i—‘x*i—*i***i*****i—**-&*****ﬁi—*n—i—t****r*ﬁ*
1 a 3240/1962 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage und Ubergabe gem
Pkt 1 und 3 Bescheid 1962-05-23
b 3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 17
2 a 3240/1962 Verpflichtung zum Kostenersatz an Stelle eines Bauverbotes
gem Pkt 4 Bescheid 1962-05-23
b 3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 174
3 a 3510/1962 Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage gem Pkt
Bescheid 1962-10-16

4 a 3510/1962 Rauplatz (auf) Gst 1189/23 1189/24 1189/25
5 a 2727/1986 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1189/23,
1189/24, 1189/25

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

7 Nach Ansicht des gef. SV misst der Markt der fehlenden Barrierefreiheit (im Sinne eines Makels) aktuell eine groBere wertméBi-
ge Beeintriichtigung zu als noch Anfang 2022,
Mag. Georg Strafella
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A2-LNR 2a: Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle Bauverbotes

- (vermutlich) nicht mehr bewertungsrelevant

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

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

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

A2-L.Nr. Sa — Sicherheitszone des Flughafens: Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des End-
anflugbereichs der Landebahn 11 des Internationalen Flughafens Wien Schwechat, die regelmafig
bei Siid-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund der routineméafligen Verwendung des autopilotgesteu-
erten Landesystems ILS (Instrument Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt betragt
die Uberflughdhe einfliegender Maschinen iiber der Liegenschaft regelmiBig ca. 1.000 m iiber
Grund. Flugldarm ist daher in ggst. Lage nur abgeschwicht wahrnehmbar. Samtliche Liegenschaf-
ten der Umgebung befinden sich in der Sicherheitszone des Flughafens - diese Eintragung ist
nicht bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
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C-Blatt

R S E R E RS E RS E S R RS ERE SR E R R RS ERE S = e E R RS R E R E LRSS RS SRR E R RS R E R E R E R E RS S
1BS auf Anteil B-LNR 11

b 7604/2023 IM RANG 7108/2023 Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde 2023-0B-31
EFANDRECHT EUR. 72.000,—
10 &% &, 16 % V2, NGS5 EUR 36.000,—
filr Can Gilltekin gel 12B6-01-07

c 7604/2023 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

181 auf Anteil B-LMR 11

a 1899/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 75.000,00
samt Z 16% aus EUR 72.000,00 seit 2024-02-03
samt £ 16% aus EUR 3.000,00 seit 2024-D2-03
Antragskosten EUR 1.577,12
fiilr Can Gilltekin geb 19B6-01-07(74E 23/24x)

192 auf Anteil B-LNR 11 18
a 2259/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (532C 3533/24h)
195 auf Anteil BE-LNR 11 18

a 413772024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.055,57
zz. Nebenforderung wvon EUR 20,00
4% Zinsen p.a. aus EUR 2.044,63 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 450,83 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 208,37 seit 06.03.2024
4% Zinsen p.a. aus EUR 351,74 seit 06.03.2024
Kosten EUR 646,B3 =zamt 4% Zinsen seit 28.03.2024
Antragskosten EUR 363,18
filr Eigentimergemeinschaft des HausesKaiserebersdorfer
StraBe 208, 1110 Wien
(74 E 23/24% Beitrict: 74 E 36/24h)

196 auf Anteil B-INR 11 18
a 539172024 KElage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 606/24X)
159 auf Anteil B-INR 11 18

a 7176/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon wvollstr EUR 1.496,39 samt
4% Zinsen aus EUR 20B,37 seit D&.04.2024
4% Zinsen aus EUR 351,74 seit D6.04.2024
4% Zinsen aus EUR 139,93 =zeit D6.05.2024
4% Zinsen aus EUR 236,24 seit 06.05.2024
4% Zinsen aus EUR 20B,37 seit D6.06.2024
4% Zinsen aus EUR 351,74 seit D6.06.2024
Kosten von EUR 532,37 samt 4% Zinsen seit 26.06.2024
Antragskosten EUR 321, —
fiir Eigentilmergemeinschaft des Hauses Kaiser-Ebersdorfer
Strabe 208
(74 E 23/24x Beitritt: 74 E B3/24w)

C-LNr. 185 - Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung
erfolgt grundsitzlich unter AuBerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte werden
daher im ggst. Fall nicht in Ansatz gebracht.

C-LNr. 191, 192, 195, 196 und 199 — Klagen und Finleitungen des Versteigerungsverfahrens:
Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen sowie der Einleitungen der
Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutions-
verfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
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AulBerbiicherliche Rechte und Lasten

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

- W5 StXI rd. . -

4.9. Marktanpassung

Angebot & Nachfrage
Der 11. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf
den div. Intemetplattformen werden derzeit iiber 450 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd.

180 Eigentumswohnungen mit einer Grofle zwischen 40 und 60 m? und rd. 120 mit einer Grolie
zwischen 70 und 90 m?).

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegens_g:haft
Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick iiber die auf der ggst. Liegenschaft seit 2020
durchgefiihrten Kauftransaktionen:

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

WE-Objekt TZ Stichtag | GeschoB Anmerkungen N:::";Lh"‘" Kaufpreis
Top 9, 5t XIV 6691/2024|17.062024 DG ohne Freifliche 71,84 nv| € 199.000 | rd € 2.770.- /in?
Top4, StXIV | 6391/2024|16.052024| 1.0G |Loggia 77,79 n¥| € 235.000 | rd. €3.021.- /'n¥
Top 5. St X111 692/2024|05.12.2023| 1.0G | Loggia. Lage iiber Durchfahrt 61,17 n¢| € 210.000 | rd. €3.433.- /m?
Top9. StXIl |10113/2022{18.07.2022| 2.0G |Loggia 60,63 n?| € 185.000 | rd. €3.051- /n¥
Top7.StXIIl | 6852/2022]14.06.2022| 2.0G |saniert 42,10 né| € 180.000 | rd €4.276,- /m?
Top 12, St X111 | 4628/2022) 15.04.2022 DG | Verkauf innerhalb Familie 64,00 n?| € 90.000 | rd € 1406, /m?
Top3, St X 3461/2022|31.03.2022 EG | post Stiege, Loggia, samert 60,63 | € 230,000 | rd. €3.794 - /'n?
Topll, St X 557/2022| 16,12.2021 DG wie gest W10, etwas kleiner, Terr. unsaniert {Info HY 37,92 | € 115000 | rd € 3.033,-/n?
Top3, 5t X 262/2022) 20,10.2021 EG ggst, Stiege, 10@3 60,63 | € 172,000 | rd € 2.837.- /n¥
Top 7. 5t XV 3487/2021|109.03.2021| 2.0G  |ohne Freifliche, flw. straBenseitige Ausrichiung 43,00 n¥| € 130,000 | rd €3.023.- /'n?
Top 6. St X1 10710/2020)09.10.2020| 2.0G  |wie gost. W5, Loggia. tlw, renoviert 83.00 nv| € 267.000 | rd. €3217.- /n¥

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

Lage/Niihe NFI GeschoB Anmerkungen (Angé:::fms (A“gej::?; ;l:re:x
1110 Wien, Kaiser Ebersdorfer Strale 208 | 5398 m? DG |gpst Whg 10 St X € 173.000,00 €3.205-'m?
1111 Wien 54.00 m? Whg | iert, BJ 1959 € 165.000,00 €3.056,- 'm*
1112 Wien, Nahe Geiselbergstralie 6045 m#¥| 1.0G  |Whg saniert, Pelletsheiz., Terrasse, BJ 196] € 199 000,00 €3.292 - /m?
1111 Wien, Braunhubergasse 5844 m?| 2. 0OG  [Whg, unsaniert, Altbau € 179.000,00 €3.063-/m?
1112 Wien, Haulfgasse 56,00 m? 2. 0G |Whg, unsaniert, BJ nach 1945 € 169.000.00 €3.018,-/'m*

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

& Quelle: hj[tps:s’fwww.fma.gy.atffm;t;erlaqsst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-
finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger




GA aus 23_24x v~ /I, 37

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

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

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

e FEine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

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

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

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

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmafBnahmen-Verordnung (KIM-VO)°

Die oOsterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafBnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Ver6ffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-
gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitditsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden.

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

? Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-
finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
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e Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.

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

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

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

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

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

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

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

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschédtzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporér
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfilliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenommen
werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-
zogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer héheren Volatili-
tdt der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitraumen kommt.

Nach Ansicht des gef. SV ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

S5.1. Verkehrswert von Wohnung W 10 Stg X bzw. BLNR 11

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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5.2.  Verkehrswert von Wohnung W 5 Stg XI bzw. BLNR 18

Sachwertverfahren

Herstellungskosten inkl. NFl: 82,66 m? 3250 €/m? 268.645 €
allg. Liegenschaftsteile

= ungekiirzter Herstellungswert 268.645 €
- Baumingel und -schidden - €
= gekiirzter Herstellungswert 268.645 €
- Alterswertminderung ROSS RestND48J. - 75221 €
= Zwischenwert 193.424 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,75 0,1253 - 24237 €
= Gebdudesachwert 169.187 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -7,50% - 12.689 €
=Bauwert 156.498 €
+ Bodenwert 82,66 m? 1.497 €/m? 123.783 €
= Sachwert 280.281 €
+/- Rechte und Lasten - 13.472 €
= Zwischenwert 266.808 €
+/- Marktanpassung -10,00% - 26.681 €
= Verkehrswert 240.127 €
= Verkehrswert gerundet 240.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzfléche 82,66 m* 2.903 €/m?

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

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, in 1110 Wien, Kaiserebersdorfer Straf3e 208,

mit welchen WE an W 5 St XI begriindet ist, betrdgt zum Stichtag

rd. € 240.000,-.

Wien, am 21.10.2024

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstdndiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)
ZONIIE evek ferenhec GB

BRuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01103 Kaisersbergdorf EINLAGEZAHL 1598
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

I

==& Eingeschrinkter Auszug Ay
i B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 11, 18 el
s C=-HBlatt eingeschrinkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Elatt o

R R
Letezte TE T1T76/2024

WOHNUNGSEIGENTIM

Plombe 7394/2024

Einlage umgeschrieben gemif Verocrdnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

EEAATFHRA T AATEAAVAEA A AR T FATA A AT AT INY O R] ehd s R s R AR AR TR R bR AR R AR AR A

GET-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GET-ADRESSE
118%/23 GST-Fliche 2167
Garten (10} 1715
Sonat (10) 452
118%/24 Bauf. (10} - 619 Kaiser-Ebersdorfer Strafie 208
118925 Bauf. (10} * 564
GESAMTFLACHE 3350
Lagende:

“: PlAche rechnerisch ermittelt
Bauf. {10} : Bauflichen (Gebiude)
GHrten(10): Girten (GiErten)
Zonst (10} : Sonstige {Strafenverkehrsanlagen)
R R Y AQ R
1 a 324071962 Verpflichtung zur Herstellung der HEhenlage und Ubergabe gem
Fkt 1 und 3 Bescheid 1962-05-23
b 351041962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 174
2 & 3240/1962 Verpflichtung zum Kostenersatz an Stelle sines Bauverbotes
gem Pkt 4 Bescheid 19%62-05-23
3510/1962 Ubertragung der wveorangehenden Eintragungien) aus EZ 174
3 a 3510/1%362 Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen BAnlage gem Pkt 1
Bezscheid 19%62-10-16
4 a 3510/19%62 Bauplatz (auf) Gst 1189/23 1189/24 1183/25
272771986 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1185%/23,
1188/24, 1189/25
R a R R
11 ANTETIL: &4/5402
Lukaszs Ballo
GEBE: 1972-07=-04 ADR: Schlofsee I/31; Oberwaltersdorf 2522
b 2737/1974 Wohnungseigentum an W 10 5t X
d 463272010 Einantwortungsbeschluss 2009-12-03 Eigentumsrecht
18 AMTEIL: 10B/540Z2
Lukas Ballo
ZEB: 1272-07-04 ADE: Schlofizes 1/31, Cherwaltersdorf 2522
b 273771974 Wohnungseigentum an W 5 5¢ XI
£ 463272010 Einantwortungsbeschluss 200%-12-03 Eigentumsrescht

R R s R R e L R R R R

185 auf Anteil B-LHR 11

o
1]

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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b 7604/2023 IM RARNG 7108/2023 Schuld- und
EBfandbestellungsurkunde 2023-08-31
FFAMDRECHT EUR. 72.000,--
10 % £, 16 % VI, NGS EUR 36.000,--
fiir Can-Giltekin geb 13%86=01=-07
c T604,/2023 Vollstreckbarkeit gem § 3 Notd
191 auf Anteil B-LHNE 11
a 1B9%/2024 Einleitung dezs Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 75.000,00
samt Z 16% aus BUR 72.000,00 seit 2024-02-03
samt £ 16% aus EUR 3.000,00 =seit Z024-02-03
Entragskosten EUR 1.577,12
fiir Can Gilltekin geb 1986-01-07(74E 23/24x)
1492 auf Anteil B-LNE 11 18
a2 225972024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52C 353/24h)
1485 auf Anteil B-LHE 11 15
a 4137/2024 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringqung wvon wollstr EUR 3.085,57
zz. MHebenforderung won EUR 20,00
4% Zinsen p.a. aus EUR 2.044,63 seit 06.11.2023
4% Zin=zen p.a. aus EUR 450,83 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 208,37 seit 06.03.2024
4% Zinsen p.a. aus EUR 351,74 seit 06.03.2024
KEosten EUR 646,83 samt 4% 2insen seit 28.03.2024
Antragskosten EUR 363,18
fiilr Eigentiimergemeinschaft des HausesKaiserebsradorfer
Strale 208, 1110 Wien
(74 E 23/24x Beitrict: 74 E 36/24h)
194 auf Anteil B-LHE 11 18
a 5391/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C &06/24X)
14939 auf Anteil E-LHE 11 18§
a T176/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 1.49%6, 3% zamt
4% Zinsen aus EUR 208,37 seit 06.04.2024
4% Zin=zen aus EUR 351,74 seit 06.04.2024
4% Zinsen aus EUR 13%,93 seit 06.05.2024
4% Zinsgen aus EUR 236,24 seit 06.05.2024
4% Zinsen aus EUR 208,37 seit 06.06.2024
4% Zinzen aus EUR 351,74 =eit 06.06.2024
KEosten wvon EUR 532,37 samt 4% Zinsen seit 26.06.2024
Antragskosten EUR 32Z1,--
filr Eigentlimergemeinschaft des Hausses Kaizer-Ebersdorfer
Strafe 208
(74 E 23/24x Beitritt: 74 E B3/24w)

R H:NHEIS R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

B I

Grundbuch 04.09.2024 14:30:39

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Einheitswertbescheid

Finanzamt Osterreich 07. Mai 2021
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 - 03

- und Miteigentimer

z.H. WEVIG Wohnungseigen-u Immobtrhd GmbH
Marzstr 1, 2.5tock
1150 Wien

03 038-2-0745/6

Einheitswertbescheid zum 01.01.2018
Zurechnungsfortschreibung gemag § 21 Abs. 4 BewG

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

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

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598

KG GSt-Nr Flache (m?)
01103 Kalserebersdorf 1189/23 2.167
01103 Kaiserebersdorf 1189/24 619
01103 Kaiserebersdorf 1189/25 564
festgestellt;

1) Zurechnung des Einheitswertes:

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

Anteil: 79/5402 in Hohe von 6.363,99 Euro

Seite 1 won 10

Mag. Georg Strafella

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

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

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

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

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

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

Anteil: 61/5402 in Hohe von 4.913,93 Euro

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

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

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

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

Seite 2 von 10

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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6.3. Fotos — Befundaufnahme

AuBenanlagen/Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung W10 St X

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Wohnung W 5 St XI

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

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

Bescheid Baubewilligung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bescheid Bewilligung Bauliche Ab&nderungen

Mag. Georg Strafella

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Pline (auszugsweise)

Lageplan

Grundriss Keller Haus IV (Auswechslungsplan 10/1961)

Mag. Georg Strafella

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

Grundriss DG Haus I-IV (Auswechslungsplan 09/1961)

Mag. Georg Strafella

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

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ansicht Nord Haus I-IV (Auswechslungsplan 08/1961)

Ansicht Siid Haus I-IV (Auswechslungsplan 08/1961)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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WE-Vertrag (auszugsweise)

e Y

EAUFPVERTRAG

e

e

P M OMNUNGSEIGENTUMSUBEREINEOMMEN

abgeschlossen swischen der

Allgemeinden Heimstittengencssenschaft
gemeinniitzige registrierte Genoszzenschaft
mit heschrinkter Haftung

Klosterwiesgasse 32
3010 G r a =z

als Verkiuferin einerseits und den

in der beigeschlosszensn Liste in Bpalte A
unter 1 - 68 angefilhrten Personen, alle
wohnhaft in

Eaiser= Ebersdorferstrale 208

1110 W i e n

als Kdufer und kimftige Wohnungseigentiimer andererseits:

Die Allgemeine Heimstittengencssenaschalt gemeinniitzige registrier-

te Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung, im Folgenden kurs Ver-
_*duferin genannt, ist Bigentimerin der Liegenschaft EZ. 1598

Kat. Gemeinde Kaiser- Ebersdorf, Haus Nr. 208, Kaisor- Ebersdorfer-

strafe 20B mit den Parzellen 1189/03 Garten, Bauplate B, 118%/24

und 1189/25 je Baufldche.

Die VerkiuPerin wverkauft und lbergibt an jede der in der beige-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1

losgsenen Liste in Spalte A unter 1 - &8 angefilhrten Personen,
folgenden kurz Xdufer genammt und diese kaufen und ilbernehmen,
ie in dieser Liste unter Spalte E angefilhrten Anteile der im Ab-
gats 1 dieses Vertragspunktes nidher bezeichneten Liegenschaft
gamt allem rechtlichen und tatsdchlichen Zubehiir 2zu nachotehenden

Bedingqungen :
IT.

Als Eaufpreis werden die in der angegchlossenen Liste unter
Spalte F jewells angefihrten Betrice verainbart.

Diese vereinbarten Kaufpreise wurden bereits bezahlt und es
hat die Verkduferin den Empfang dieser Yaufpreise rechtsverbind=
lich quittiert.

I1X.

Die Kdufer haben die vertragsgegenstindlichen wohnungen bereits
bezogen und die Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjiektes hat daher
bereits stattgefunden und zwar spdtestens am 15.6.1966.

Als Stichtag fir den Ubergang der FPlir das Kauwfobjekt zu entriche-
tenden Steusrn und Abgaben gilt daher jener Tag, an dem den Fiu-
Fern durch lbergabe der wohnungsschliissel das Kaufobjekt ibergeben
Wurde.

Ivl'

Fastgestellt wird, dal entsprechend den Bestimmungen der "Neuen
Wiener Wohnbauaktion", die den ¥X&ufern ausdriicklich bekanntgemacht
vurden, auf der gegenstindlichen Liegenschaft eine Wohnhausanlage,
Jelagen in 1110 wien, Kaiser-Zbersdorferstrafie 208, die aus 2 Wohn-
blocks mit insgesamt & Stiegen besteht, errichtet wurde und die
Mittel fiir den Bau dieser Wohnhausanlage cum Teil aus einem Dar=
lehen der Zentralsparkasse der Gemeirde Wien und gum Teil aus wvon
den Bewohnern dieser Wohnhausanlade entrichteten Baukostenzuschiissen

aufgebracht wurden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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diegsem Grunde sind im Lastemblatt der vertragsgagenstﬂndllchen
egenschalft nachatehendg Pfandrechte einwverleibt:

va) auf Grund des Schuldscheines vom 3. Juli 1964 und der Promasse

vom 2. Juli 1964 das Pfandrecht Flr die Darlehensforderung im
Betrag von 5 4,240.000.-- zamt hichstens 10.5 ¥ Zinsgen, hich-
stens 13.5 ¥ Verzugs- und Zinseszincen und siner Nebesngehiihren=
kauntion wvon 8 8483.000.=—— Plr die Fentralsparkasse der Gemeinde
wisng

b) awf Grund des Schuldscheines vom 3. Juli 1964 und der Promesse
vom 2. Juli 1964 das PFandrecht Fllr die DarlehensFforderung im
Betrag von 8§ 3,376.700.—=— =zamt hiichstens 10.5 % Zinsen, hich-
gtens 13.5 ¥ Verzugs- bzw. Zinseszinsen und einer MNebengebilinren-
kaution von § 675.400.== flir die Zentralsparkasse der Gemeinde
Wian;

¢} auf Grund des Schuldscheines wvom 3. Juli 1984 und der Promesse
vom 2. Juli 1964 das Pfandrecht flir die Darlehensforderung im
Betrag von § 25.300.-= gamt hichstens 11 ¥ Zinsen, 13.5 ¥ Ver-
Zugs= bzw. Zinseszingen und siner Nebengebilhrenkaution vom
8 6.400,== Fir die Zentralsparkasse der Cemsinde Wien.

Diesze 3 Darleshen, von denen die in a) und b) genannten Darlehen

im Palle der Tilgung der Schuld vorbehaltslos zu 1ldschen sind,
vurden auf die pauver von 25 Jahren gewihrt und haften derzeit mit
Stichtag 11.7.1973 mit einem Betrag von inagesamt 5 5,901.258.45
ans, Die Darlehen zind in Halbjahresraten wvon insgesamt 8 222,150.54
zuriickzuzahlen, wozu von der Gemeinde Wien im Rahmen der FHeuen
Wiener Wohnbauaktion" ein Annuitdtenzugchul ven § 146.824.54 gelei-
stet wird. Den KHufern sind die Bedingungen, unter denen die vor-
Jetannten Darlehen gewdhrt und zugezdhlt wurden, bekannt und jeder
der KiufFer (Kduferinnen) tritt an Stelle der Verkduferin unter [[ber-
nahme der perstnlichen Haftung gemeinsam mit den iibrigen Miteigen—
tiimern dieser Liegenschaft als Mitschuldner zur ungeteilten Hand

in die wvorgenannten schuldverhdltnisse gegeniiber der Zentralspar-—
kasse der Gemeinde Wien ein, wnd wverpflichtet sich, die Verkiuferin
hinsichtlich dieser Schuldwverhiltnisse zur ungeteilten Hand mit den
fibrigen Miteigentilmern schad- und klaglos zu halten.

Die riwfer verpflichten sich daher, die Tilgungsraten su bezahlen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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bai auf jeden der in Spalte A der angeschlossenen Liste ge=

' ten Edufer jener Teilbetrag der Tilguigsqusten entfdllt, der

y Lage und Grife ihrer in Spalte C der angeschlossenen Liste an-
silhrton Wohnungen entspricht.

' pie kdufer nehmen dabei zur Kenntnis, daR bei der Berechnung der
giickzahlungzquoten der Umstand zu beriicksichtigen ist, daf fiir die
einzelnen Hiéuser der Wohnhausanlage verschieden hohe Baukosten ar-
forderlich waren und daher die einzelnen Wohnungen in den verschie-
denen Hiusern mit jenen Rilckzahlungsraten belastet werden, die sich
unter Bericksichtigung der f£llr die einzelnen Hiuser aufgewendeten
Paukosten ergeben. ;

Festgestellt wird, dall Jie pbsdtze 4 und 5 dieses Vertragspuikies

60.) und 22.) angefilhrten Kiufer Ella Stressler- Buchwein (Stiege XI,
Tir 1), Johann Fuhm (Stiege ¥II, Tir 11}, Gerda Pohl (Stiege XIII,
Kiosk), Lucie Schmidt (Stiege XV, Tir 5) und Adelheld Dworzak (S5tie-—
ge ¥XII, Tir 2), insoweit keine Anwendung Finden, als bezlglich die-
ser Personen folgende Zonderbestimmungen Filr die Pinanzisrung gelten:

a) Die wohnungen der in spalte A der angeschlossenen Liste unter
13.), 31.) 60.) und 22.) angefiihrten Kiufer werden nur mehr mit
der Blirgschaft der Gemeinde Wien gefrdert, also ohne Annuitdten-
Zuschul und werdsn auf Binzelkonten gefiinrt: fliir diese Wohnungen
wvurden von der Zentralsparkasse der Gemeinde Wien den Kdufern
nachstehende Binzeldarlehen gewdhrt, welche in den in Absatz
3 dieses Vertragspunktes genannten Betriigen nicht enthalten sind
und welche derzeit mit Stichtag 11.7.1973 wie Folgt aushaften:
13.) Ella Stressler= Buchwein, Stiege I, Tir 1

urspringliches Darlehent derzaeit Halbjahresannuitdti
8 151.900. == 5 126,450.49 5 6.598.97

31.) Johann Ruhm, Stiege XIT, Tir 11
urspringliches Darlehent derzeit! Halbjahresannuitst:
8 T0.600.-= 8 5B.386.35 8 2.955.85

60.) Lucie Schmidt, Stiege XV, Tiir 5
urspriingliches Darlehen:
& 128,500, == {fam 1,1.1973 aushezahlt)

fir die in der angeschlosseren Liste in Spalte A unter 13.), 31.)}, 33.),

LA

L L NS LK
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1a Miteigentlmer unterwerfen sich der bekannten Hauszsordnungd.

Xv.

o

. pie Vertragspartner verpflichten sich, die mit der Bestellung

des Hausbesorgers im Zusammenhang stehenden Kosten aliguot nach
jeweiliger Vorschreibung zu bezahlen und die jeweils auwflaufenden
petriebskosten, die mit dem Eigentum am Haus verbundenen Stesusrn
und Bffentlichen Abgaben und die Verwaltungskosten ebenfalls ver-
hiltnismifig nach Vorschreibung gemeinsam mit dem zur Vorschreibung
gelangenden Tilgungsraten des Darlehens der Fentralsparkasse der
gemeinde Wien zu berichtigen.

7ur Abdeckung der laufenden und kilnftigen Reparaturkosten wird

filr jede der & Stiegen der vertragsgegenstindlichen Wohnhausanlage

ein eigenes Xonto als Reparaturkostenfonds errichtet, das von der All-
gepeinen Heimstittengenossenschaft gemeinniitzige registrierte Ge-
nossenschaft mit beschriinkter HaFtung ih ihrer Eigenschalft als
Hausverwalterin verwaltet wird.

Die MiteigentUmer verpPlichten sich hiemit, mit jeder an sie zur,
Vorschreibung gelangenden Tilgungsrate.. einen ihrem Mitelgentums-
anteil entsprechenden Betrag in der vom Usterreichischen Verband

gemeinnlitziger Bau— Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen jeweils

gerehmigten Hthe in diesen Reparaturkostenfonds einzubezahlen.

Die Miteigentlimer kinnen auch mit 2/3 Mehrheit lber die Art der
Anlequng des Reparaturkostensunds Beschlisse Fassen.

Die Stimmen der einzelnen Miteigentimer werden nicht nach Kipfen,
sondern nach Anteilen gezidhlt.

In allen FPillen sind die Miteigentiimer verpflichtet, damm ent-
sprechend ihren Miteigentumsanteilen die Kosten der erforderli-
chen Reparaturen zu tragen, wenn der vorhandene Reparaturkosten-
Fonds zur vollstlindigem Bezahlung dieser Kosten nicht ausreichen
s0llte oder durch die Art der Anlegung des Reparaturkostenfonds
ber die erforderlichen Mittel nicht termingerecht verfigt werden
kann,

Mag. Georg Strafella
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i ¥ ﬁiesam Vertragspunkt Festgesetzten Leistungen in Versug geraten,
.}'é steht jenan Personen, die die Ledistungen an Stelle des sdumigen
i eigentiimers erbracht haben, gegeh diesen das volle Regrafracht

| TS
XV1.

‘pilr den Fall einer Verduferung ihrer Miteigentumsanteile wverpflich-
ten sich die einzelnen Miteigentlimer bel socnstiger Schadenersatz-
pFlicht gegenitber den anderen Mite'gentimern, alle in diesem Vertrag
ilbarnomeenan Verbindlichkeiten und ®Rechte auf ihren Rechts- und Be=
sitenachfolger zu libertragen.

VII.

sdmtliche Vertragsteile verzichten darauf, diesen Vertrag wegen
Verletzung iiber die Hilfte des wahren Wertes angufechten.

XVIII.

Die mit der grundblicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages wver-

bundenen Xosten, Gebllhren und Abgaben sind von den Edufern zu

tragen. In diesem Zusammenhand wird die Grunderwverbsteusrbefrei-

uhg gemdB § 4 aAbs. 1 des Grunderwerbsteuergesetzas geltend gemacht.

Zur Abdeckung der der Verkiduferin im Zusammenhang mit den Flir die
Eigentumstbertragung nitigen Vopavbeitsn entstandensn Urkosten ist

von den Ed3ufern anliiflich der Vertragsunterfertigung, gemil des in

der gemeinsamen Sitzung des Vorstandes und Aufsichtzrates der All-
gemeinen Heimstdttengenossenschaft gemeinnlltzige registrierte Ge- |
nossenschaft mit beschréinkter Haftung wvom 2.10.1970 unter Punkt 9

der Tagesordnung gefaften Beschlusses, ein pauschaler Unkostenbei-

trag von je 5 2.000.-= zu bezahlen.

XIX.

Bimtliche Vertragesteile bevollmichtigen hiemit Herrn Dr. Ludwig Jira,
E&EhtﬂanwaLt, 0136 Laa a.d. Thaya, Stadtplatz 50, mit dar grundbll-

Mag. Georg Strafella
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lichen Durchfllhrung dieses Vertrages samt alli.nm Nebehleistungen.
X,

liche Kdufer erkldren hiemit an Eides Statt, Deviseninlinder

ginme des Devisengesetzes BGEL 162/46 zu sein.

tgestellt wird weiters, daf simtliche Kiufer Ssterreichische
utaatshﬁrger sind.

Graz, am <11, Mirz 1974

B.R.Z1. 782/1974.

Die Bohtheit der Firmazeichnung: " Allgemeine Heimstitten-
genossenschaft gemeinn., reg. gencssenschaft m,.b.H, ", Klo-
sterwiesgasse 32, B010 Grez, durch die Herren: Doktor A 1-
bert Ho £ f m @ n n , Obermagistretsret, sls Obmenn und —
. anl:nrﬂanazainsunbargnr,Mrektur, gls Vor-
Btandsoitglied, beide ebendert, wird bestitigt. Graz, am -

E;lft:pl'l Mdrz eintaurendneunhundertviernrdsiebzig, ~—eem—m=——
i L.

R ; ‘,L

5 D Dk L Bl

H Dr. Giede = =

ok | th sl Exfidedi C i Soeam

! A28 1885 oy Endyerrs thA S TEL R £

_l?"- o Arberiei g gt £ vz, Do et My al,'.n:

A5 Honiz.= 3

ur- I-“tj-_“rpp r.:n;1
Etad: p! Bl 18 2202
21355 %""15]‘ C.
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ger Wohnungseigentimer
der Liegenschaftsanteile und

der Wohnungen

gpalte Al Name der Miteigentiimer

Spalte B: 8 tockwerk

Spalte C: Top Nr. der Wohnungen

Spalte D: Bestandteile der wWohrnurigen

Bpalte Et Liegenschaftzanteile in coeeeas /5.400-igatel
Epalte F: Eaufpreis in & 5

Spalte & Mietwerte in Kronen
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6.7. Jahresmietwertgutachten (auszugsweise)

I.H.I:I.E.ll,ﬂ'u-d.-ﬂ.h AT AT B LTS

Magistratsabtellung 50 g .
Zentrales Schlichtungsstelle A R
1 HathausstraBe 2,1082 Wien =™ :

Mi 50 = Schlil 1/71 Wien, 21.8sptember 1974

Wien 11, Kaiser-Ebersdorfer Strale 208
E.2.1598 Kat.Gen.Kaiger-Ebersdorf ;

E 2 Wohnungseigentumsgegets oy

Entscheldung _lf)

Spruch:

GemiER Artikel II des Bundssgesetzes vom 12. Dezemwber 1955, BGEL.

Hr. 241, entscheidet die Gemeinde im Zusammenbalte nit § 36 des
Kietengesetzes in der derzeit geltenden Fassung iiber Antrag der
Allgemeinen Heimstéttengenossenschaft, gem.reg.Gen.m.b.H., als
liegenschaftseigentiimer und unter Beiziehung der Wohnungseigentums-
werber

Stiege 10: T.Np. 1 Gerd Ailec, T.lir. 2 Heinhard Fischer, T.lr. 2
Robert Purkyt, T.HMr. 4 Josef Erols, T.Nr. 5 Peter Dank, T.Nr. 6
Johann Volkheim, T.Nr. 7 Maria Miksch, T.Nr. 8 Herbert Sigmund,

T.Kr. 9 Ernst Pleyer, T.Nr, 10 Earl Falensky, T.Nr. 11 Walter
Traxler, T.Hr. 12 Franz Presseller,

Stiepe 11: T.Nr. 1 Ells Stresslsr-Buchwelin, T.Hr. 2 Blfrisde Wop=lks,
P.lr. 3 Ing.Gilinther Hofstédter, T.Hr. 4 Ludmilla Blieberger, T.Hr. 5
Dipl.Ing.Manfred Hogl, T.Kr. & Ing.Ernst Tutschek, T.Nr.7 Elisabeth
Abbas, T.Hr. 8 Johenn Wélfer,

Etiege 12: T.Nr. 2 Katharipna First, T.Fr. 3 Vilma Schlapfer, T.Hr. &
Arnna Eiaus, T.Hr. 5 Marglt Trauomiller, T.Nr. 6 Helmut Hudolf
Schldgl, I.Nr. 7 Josef Panner, T.Nr. 8 Gertraud Hilzl, <.Nr. 9

Erwin Ssethaler, T.Nr. 10 sngela Riel, T.Nr. 911 Richard Fehart,

T.fr. 12 Rudolf Handler,

Stiege 13: T.Nr. 1 Peter Kuras, T.Nr. 2 Jehann Mayer, T.Nr. 3 Gertrudas
Rettig, T.Nr. 5 Inge Lettner, L1.Nr. 6 Bert Fragner, T.Nr. 7 Auguste
Eigner, T.Ny. B Roea Krieger, T.Nr. 9 Dagmar Firochta, T.Hr. 0
¥anfred Wodiezka, T.Nr, 11 Josef Suchy, T.Hr. 12 Gerhard Paleeczek,
Btiege 1%: T.Nr. 1 Ulrich Trinkl, T.HNr. 2 Theresia Blicking, T.Hr. 3
Paul Koller, T.Nr. 5 Richard Hufschmied, T.Nr. & Franz Bauer, T.Nr. B
Otto Ledits, T.Hr. 9 Eva Chwosta, T.Nr. 10 Brigitte Etachel,

Stiege 15: T.Nr. 2 Dipl.Ing.Hans Kuhl, T.Nr. 3 Josef Jenk, T.Nr. &
Ferdinand Riedl, T.Nr. 5 Lucie Schmidt, t,Np. & Anton Faltin, T.Nr, 7
Maria Stern, T.Hr. 8 Leopoldine Buttulla, T.Nr. 9 Margarete Kurth,
T.Nr. 10 Elisabeth Voigh, T.Hr. 11 wolfgang Suste, L.Nr. 12 Franzisks
Uthoff, alle = auch der Liegznschaftseigentimer—vertreten durch Herrn
Franz Habiszohn pnd onter weiterer Beizlehung der Wohnungseigentums-

e
—

- __
«\.‘nﬁ#nht.‘m‘ﬂ-ﬁ.ﬁ

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




GA aus 23 _24x

Seite 80 von 86|

/1,80

& o
werber Stiege 12:; T.Nr. 11 Wilhelm Gewchn, Stisge 13:; T.Nr. 4 Ingeborg
Jellinger, T.Nr. 135 Margerete Enor, Kiosk Gerda Pohl, Stiege 4:
T.Hr. & Anton Brumnnthaler, T.Nr. 7 Hans Salomon, Stiege 1Ef?ir£bh Dotes
beglglich der Liegenschaft in Wien 11, Kajisesr-Ebersdorfer Btrafa 208.
EZ 1598, Kat,Gen.Eaiser-Ebersdorf wie folgti

GemidB § 2 des Wohnungselgentumsgesetzes vom 8. Juli 1948, BGRl.Nr.149,
_in der derzeit geltenden Fassung werden die Jahresmistwerte filz 11914
hinsichtlich der auf der gegensténdlichen Liegenschaft errichteten
Bestandobjekte feastgesetet:

——

Mag. Georg Strafella
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e »  |mtriited|  Mietwer! i
M Raumbezeichnung m Kjart einztin Izu&a-m-mm
Ubertrag:
HAUE &4
] Stiege X
E |1 | Wohnraum,Sehlafraum Ki,V ,Bad WC -
LOER. & 60,81 [ 13,07 | 795 (vd. 790,
. :
E | 2 |Wohnraum/Schlafraum,Kochni,V,
Bad+WG ,Logg. 4 42.58 | 13.07 570 ]
(g + 7,5 % £, k1. PlicHe | #43 |"  elo.q
E |3 |wie 1 - o 65 | W Wie [ " 900,
iT |4 |wis 1 60.81 | 13,39 Bl4 |*  810.
11 |5 [wie 2 43,56 | 13,39 | ses
+ 7.5 % F. k1. Fliche o " &30,
1|6 |wie 1 ; 60.63 M Wie [t |x a0,
'1.
l1r]7 [wie 2 60,81 [13.07 | 795 |v 790,
1118 |wie 2 B 4%.58 | 13.07 57a
¢ + 7,5 % f.kl. Fléchd +43 (" 6lo.d
'11l9 |wie 1 €0.63 | 1w mie f7 " oG,
16|10 |Wohnreun, Schlafraum Kii,V,Bad ,WC,
Terr., 53,98 | 12,75 GBe
: [\ _l‘za L1} 54&‘_‘
1T A
-24 (" 4E0.4
a1 iwie lo 55.?’:’1] KW wie 10 L aho.
i e ST
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! Tin 2 |adeil Rt Mietwert ¥
| e | 3 Raumbezeichnung m Kim? | einzeln |zusammen
| Ubertrag :
1
i otiege XI ——
E |l | Wohnraum,Schlafraun , Kab ,_17.1'.': »V AR ;
Bed ,WC,LOEE. 82,66 | 13.07 | 1080, |[ra. me.c::’[
|[_E 2 lwia 1 B2.45 | N wie |1 i 108G
]l 1[5 |wiel sz,66 | 13.39 | 1107 |® 11104~
I wig 1 B2.45 | M¥ wie |3 o 1110L-
105 |vie 1 82,66 13,07 | 1.080 |" 1080)=
s |wie 1 B, e ] o
DG 7 | Yphar Eu.g;:EE_Elafre.um,E Kab,Eii,V,| 72.79  12.75 928
Lokl
- 12,5 % f.Dg.lage ,Schriigin,Velogxef. =116 | " B100-
DR & | wie ¥ o 2.71 | MW wie |7 n B10.4
!
| Stiege ¥II
fi ____E',,__,._ —
T MW wie |
'E| 1 wia Stiege X/E/1 60.68 |stiege 178/ o _.EE'
E| 2| wie Stiege X/E/2 43.58 Eh:;: Y/ES2 i =
% | wie Stiege ¥/E/1 60.63 |01 588 1 /p/q " oogl-
i wie
L] 8| wie Stiege X/E/1 E0.68 |Stiege I/1/4 Tt BLOj -
1|5 |wie Stiege X/E/2 9 43,58 Iﬁtiizﬁ.ﬂ: 5175 LI -1 O
= I
1|6 |wie Stisge L/E/1 60.63 QHWiE y S " 81 L‘fl.-.
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Eechtsmittelbalehrung

Diese Entscheidung der Gemeinde kenn nach @ 36 Abs. 4 Mictengesets
durch kein Reehtemittel anpefochten werden,

Die Partel; die pich wit ibr nicht zufrieden gibk, kann die Sache
nach § 37 Abs. 1 Mietengesetsz bei Gericht anhiingig machen. Durch die
Anrufung des Gerichtes tritt dlese Entscheidung auBer Erxaft. Das Ge-
richt kanmn jedech nicht mehr angerufen werden, wenn seit dem Tage, &n
dem die Gemeinde entschieden hat, mehr als vierzehn Tage verstrichen
Bind; hat die Gemeinde in Abwesenheit siner Partei entschieden, so
lduft fiir diese Fartei die vierzehntigige Frist von dem Tags, an dem
die Gemeinde sie won ihrer Entscheldung in Kenntnis gesetzt hat.

E;gggt an:

1) Herrn TFrans Habisohn,p.A.
Allgemesine Haimstittengenossenschaft reg.Gen.m.b,.H. ,
Mohsgasse 15, 1030 +#ien (2-Tfach), '

2) Herrn Wilhelm Gewohn,
Eaiser-Fbersdorfer-Str.208/12/1,1110 Wien,

3) Frau Ingeberg Jellinger,
Kaiser-Ebersdorfer-Str.=208/13/4, 1110 Wien,

%) Frau Margarete Enor,
Kaiser-Ebersdorfer-58tr.208,/13/13,1110 Wien,

5) Frau Gerda Pohl,
Eaiger-Ebsrsdorfer-5tr.208/15/Kiesk, 1110 Wien,

&) Herrn Anton Prunnthaler,
Eaiser-Ebersderfer-5tr.208/14/4, 1110 Wien,

7) Herrn Hans Salomen,
Eaisgr-Ebersderfer-Str.208/14/7, 1110 Wien,

8) Herrpn Erich Dobes,
Eaiser-Ebersderfer-8tr.208/15/1%,1110 Wien,

9) zum Akt.

Abteilungsleiter:

Mag. Georg Strafella
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6.8. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude
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Gebdude (el Stiege 10-12

Hutzungsprodl Menriamilenhdiser

Siralle Kaisernbersdodersiafie 20810158
PLZ, On 11140 Wien-Simmeding
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OB LT Te——
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.9. Betriebskostenvorschreibung

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMBH

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

VORSCHREIBUNG AB 01.05.2024

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U MMOBILIENTREUHAND GESMEH -NR: -
Zenirse: MARZSTRASSE 1, 1150 WIEN g‘gtBau.NR' 011&%311%?13
Benutzungsbew. 20.12.1967
Herr Rechn.Nr 01110-10100-2024-0003
LilkasBal UID-Nr. ATUS8880599
e Diese Rechnung ersetzt per 01.05.2024 die
Schlofsee | Haus 31 bisherige Rechnung 2024-0001
2522 Oberwaltersdorf
Aufteilungsschiussel:
Nutzflache 421047 ] 53.98
Parifizierung 5402 | 64
BK-Schitssel 100.000/1.171
Objekt: Kaiserebersdorferstr 2081110 Wien Wien 16.04.2024

Im Auftrag der Eigentimergemeinschaft

Sehr geehrter Herr Ballo!

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

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

ZUM ENDE DES VERTRAGSVERHALTNISSES.

Bestandsart (Abkurzungen)

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

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMEH

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

VORSCHREIBUNG AB 01.05.2024

A RIS R SR sl = he AN
Beniitzungsbew. 20.12.1967
Herr Rechn.Nr. 01110-11050-2024-0003
Lukas Ball UID-Nr. ATU5B880599
Mg ) Diese Rechnung ersetzt par 01.05.2024 die
Schlofisee | Haus 31 bisherige Rechnung 2024-0001
2522 Oberwaltersdorf
Aufteilungsschlissel:
Nutzflache 421047 | B2.66
Parifizierung 5402 /108
BK-Schlissel 100.000 / 1.977
Objekt: Kaiserebersdorferstr. 208*1110 Wien Wien 16.04.2024
Im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
80 Rep.Ricklage 117,96 0,00
70 BK Akonto 21253 10,00
Netto 330,49
+10,00% UStvon 212 53 21,25
Vorschreibung monatlich 351,74

Sehr geehrter Herr Baliol

Bitte beachten Sie das Falligkeitsdatum. Um eine korrekte Zuordnung zu gewahrieisten, verwenden Sie den
vorgednuckten Zahischein.

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

ZUM ENDE DES VERTRAGSVERHALTNISSES.

Bestandsart (Abkirzungen)

Wohnung (WHG) Lokal, Garage (GA) Abstellplatz (ABSTP), Sonstige gewerbl. Nutzungen z.B. Biro, Lager,
Werkstatte, Ordination (SO). Solite die angegebene Nutzung nicht dem tatsachlichen Sachverhalt entsprechen
ersirhan wir Sie nins dies echriftiich mitzideilen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



