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Bewertungsstichtag
1. Befundaufnahme
2. Befundaufnahme

Verkehrswert

09.10.2025
06.03.2025 (verschlossen)
09.10.2025

111.000,00€

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden,

so ist diese dem ermittelten Wert hinzuzuschlagen.
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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

- FlachenmaRe sind in m? angegeben, wenn nicht anders angefiihrt.

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag Gultigkeit.

- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein
Gutachten lber den Zustand der Gebdaudesubstanz.

- Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich
durch 3duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der
Bewertungsstichtag. Verdeckte, unzugangliche bzw. eingebaute Gebaudeteile wie
beispielsweise Bodenaufbauten kénnen nur erfahrungsgemal beurteilt werden. Die
Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen kann nicht im Detail einer Uberpriifung
unterzogen werden und wird von allgemein (iblichen Annahmen bzw. Angaben
anlasslich der Befundaufnahme ausgegangen.

- Festgestellt wird ausschlieRlich der Wert der Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese
frei von Schaden oder sonstigen Mangeln ist, kann nicht gegeben werden.

- Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlickes
sowie Recherchen bei Besitzern, Nachbarn und Behorden ergaben keinerlei Hinweise
auf eine eventuelle Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft.
Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser Thematik fiihren,
liegen diesem Schatzgutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

- Fur die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualititen der verwendeten
Materialien ausgegangen. Diese Annahme gilt auch filir optisch erkennbare
SanierungsmaRnahmen von Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemalen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefiihrt und bewertet.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei, d.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen sowie auch keine Verkleidungen entfernt.
Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch
die Betrachtung der Oberfliche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitdt der
verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Materialien und Techniken
(wie z.B. Beton mit hohem Aluminiumoxidzementgehalt, Asbest, Kalziumchlorid, etc.)
verwendet wurden.

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

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlicksichtigung von Pfandrechten
unabhangig von deren Grundbucheintragung.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRRe werden aus den erhobenen bzw. (ibergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung flir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstandigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

Mietvertragen, Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von
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Bewirtschaftungsvertragen, von Nebenvereinbarungen, auRerblicherlichen Rechten
und Lasten der Liegenschaft und dergleichen sind nicht Gegenstand des Auftrages.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.
Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentiimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Auf die
ONORM B 1802 wird diesbeziiglich verwiesen.

Das Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Da-
raus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens flihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich
der Sachverstindige daher ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

Sollten sich neue den Wert verandernde Erkenntnisse hinsichtlich Bewilligungen,
Bescheiden, Auflagen, Vertragen und dergleichen ergeben, so ist eine entsprechende
Nachprifung vorzunehmen. In diesem Fall behalt sich der Sachverstandige das Recht

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare

Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert

der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe

Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um

eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren

Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.

10
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Haftungen des Sachverstdndigen gegeniiber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegenliber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

Fir die Richtigkeit der im Gutachten angefiihrten Auskiinfte von Amtern sowie an der

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Gibernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemall den Européischen Bewertungsstandards der TEGOVA (The European Group of Valuers
Associations) objektiv und unparteiisch erstellt (Vgl. TEGoVA, Europaische Bewertungsstandards,

S. 2.10).

1.2.3. Urheberrecht

Das Gutachten geniellt Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhalt-nisse.
Insbesondere wird auch auf die Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und die

bestehende Verbauung Bedacht genommen.

11
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen
Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potenziellen Erwerber lber die steuerlichen Auswirkungen
eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive
Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. Weiters empfiehlt der Sachverstiandige jedem
Interessenten nachdriicklich, vor einem etwaigen Erwerb der Liegenschaft diese zu besichtigen,
um sich selbst ein Bild Gber den tatsachlichen Zustand sowie Uber die Ausstattung der Immobilie

machen zu kénnen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstdandigen beruhen auf seine derzeitige Faktenkenntnis, die nicht
ganz richtig und nicht ganz vollstandig sein muss. Welche Fakten dem Sachverstandigen bekannt
sind, finden sich unter dem Punkt Befund. Ergeben sich neue Fakten oder Umstédnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird von der Brauchbarkeit der Objekte ausgegangen, insofern sich nicht
durch Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes wird vom gefertigten Sachverstandigen im
Rahmen eines Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen sind nicht
Gegenstand der Beauftragung und werden deshalb auch nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des
Reparaturriickstaus und/oder allfilliger Sanierungskosten werden mittels prozentualer oder

absoluter Abschlage berlicksichtigt.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdaude und Gebaudeteile sowie allenfalls Bereiche der
AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und Ausstattungen sowie der
gesamte Bereich der Raumausstattung und sonstigen Einrichtungen sind ebenso nicht

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

12
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in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen werden nicht

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

1.2.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

»Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer ~ Exaktheit feststehende Gréfe sein.“ (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzung aus 1897 ersetzt und dient
dazu, als Orientierungs- und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

Die Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie beispielsweise im
Enteignungsverfahren.

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

1.3.2. Verkehrswert, Marktwert, gemeiner Wert

Im LBG wird der Verkehrswert in § 2 Absatz 2 und 3 wie folgt definiert:
JAbs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im

redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

13
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Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.” (LBG BGBI. Nr. 150/1992)

Im redlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert auch als Marktwert bezeichnet, im

Steuerrecht als ,,gemeiner Wert”, wie in §10(2) BewG analog dem LBG definiert.

1.3.3. Einheitswert

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustdandigen Finanzamt ermittelt
und bildet lediglich die Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer, sowie die
Grunderwerbsteuer bei Grundstlickserwerben von Todes wegen und durch Schenkungen.

Dieser Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht (iberein und liegt meist deutlich darunter. Aus

dem Einheitswert kann kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden.

1.3.4. Herstellungskosten

Die Herstellungskosten oder Neubaukosten sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzuwenden, die seinerzeit fiir die
Errichtung aufgewendet wurden, sondern die zum Bewertungsstichtag herrschenden

Neuerrichtungskosten.

In den Herstellungskosten sind neben den Bauwerkskosten auch die anteiligen Honorare und

Baunebenkosten beinhaltet.

Detaillierte, statistische Kostenkennwerte liefert das Sachbuch BKI Kostenplanung, Baukosten
Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir
verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

und abgerechneter Vergleichsobjekte (Vgl. BKI, 2021, Baukostenindex Neubau, S. 8).

14
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1.3.5. Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist immer dann in Ansatz zu bringen, wenn das zu bewertende Objekt nach
allgemeiner Verkehrsauffassung zur Eigennutzung dient, wie zum Beispiel bei
Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern.

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der maf3gebliche Markt es erfordern, ist die
Umsatzsteuer zB. bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir
Einfamilienhéduser und Eigentumswohnungen.” (ONORM B-1802, 1997, Liegenschaftsbewertung,
Grundlagen, Pkt.4.5.)

Hingegen sind Objekte, die nach der allgemeinen Verkehrsauffassung zur Erzielung von
Einkiinften dienen, somit den Eigentiimer zum Vorsteuerabzug berechtigen, netto zu bewerten.

(Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, S. 190)

Wird die zu bewertende Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet,
ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notwendig. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

Die Berechnungen werden programmunterstitzt auf zig Dezimalstellen genau im Hintergrund
berechnet, jedoch fiir eine bessere Ubersicht gerundet ausgegeben. Augenscheinliche
Rechenfehler bei handischer Nachkontrolle der gerundet ausgegeben Ergebnisse, konnen daher

zu Abweichungen fihren.

1.4 Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundstiicksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgel6st von allen

personlichen Verhaltnissen und des jeweiligen Eigentlimers. Fiir seine Ermittlung gelten
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“"

ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als ,allgemeiner Wert

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu

erzielen ware.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berilicksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder
subjektive Einfllisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

- das Ertragswertverfahren.
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Die Durchfiihrung von Erhebungen und Ortsaugenschein ergaben folgenden

2 Befund

2.1 Allgemeines

1. Ortsaugenschein

(verschlossen)

2. Ortsaugenschein

Befundaufnahme
Befunderstellung

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

Erganzende

Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

06.03.2025
Beginn: 15:00 Uhr

Ende:  15:20 Uhr
09.10.2025
Beginn: 9:00 Uhr

Ende: 9:45 Uhr

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc
Mag. (FH) Gerald Schmidt

- Aniko Fischer (Eigentiimerin)

- Schlosser

- Gerichtsvollzieherin

- keine

- Seitens der Hausverwaltung (Gemeinnitzige Bau-, Wohn- und

Siedlungsgenossenschaft Alpenland reg. Gen.m.b.H..) wurden

folgende Unterlagen/Informationen mit 23.12.2025, 09.01.2026

und 15.01.2026 Ubermittelt:

e Nutzwertgutachten

e WE-Vertrag

e Protokoll Eigentlimerversammlung vom 03.03.2025

e  Wohnkostenvorschreibung ab 01.01.2026

e Hohe der Instandhaltungsriicklage: ca. 40.291,13 EUR

e Vorausschau 2026

e Informationen betreffend PKW-Stellplatz
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e Allgemeine Informationen zum Objekt: Anschluss von
Strom, Wasser, Kanal, Glasfaser, Fernwdrme sind

vorhanden.

Besondere - keine besonderen Vereinbarungen
Vereinbarungen

2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

ZUR LIEGENSCHAFT zur Verfiigung gestellt erhoben beigelegt

O]
O]

Flachenaufstellung O

X
X

Flachenwidmungsplan

X
X

Fotodokumentation

X
X

Grundbuchauszug

HORA-Mappe

X
X

X
X

Katastralmappenauszug

O O o o o g

X
X

Planunterlagen
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KOSTEN zur Verfiigung gestelit erhoben beigelegt
Betriebskostenvorschreibung Il
Instandhaltungskosten Il
Sonstiges:  ET-Protokoll, Voraus-
schau, Wohnungsplan ]

2.3 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes

Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

Erhebungen  bei  ortsansdssigen  Maklern  hinsichtlich
Immobilienpreise sowie Internetrecherche und Aushebung von
Kaufpreisen soweit moglich

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Rickstande an
Gemeindeabgaben wurden nicht eingeholt.

Mailverkehr mit der zustandigen Hausverwaltung
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2.4 Grundbuchsdaten

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, samtliche
Pfandrechte sowie Belastungs- und VerauBerungsverbote bleiben unbertlicksichtigt. Ebenso
aullerblicherliche Rechte und Lasten, sofern diese nicht vom Auftraggeber bekanntgegeben und

dokumentiert wurden.
2.4.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch:

Das Grundbuch ist 6ffentlich und es besteht fur Jeden das Recht auf Einsichtnahme. Fur die
Flihrung des allgemeinen Grundbuches ist jenes Bezirksgericht zustadndig, in dessen Sprengel sich
die Liegenschaft befindet.

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung und dem Verzeichnis der

geldschten Eintragungen.

Jede Grundbuchseinlage besteht aus Aufschrift, dem A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt

(Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

2.4.2 Aufschrift

JUSTIZ  repusuk osTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23205 Kirchschlag EINLAGEZAHL 898
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

R R B S S SRR R R RS E R E A SRR RS RS R R R EERE R R R R EEEEEEE R R EEEEEEREEREEREEEEES LS

*** Eingeschrankter Auszug xx
L B-Blatt eingeschrankt auf Eigentimernamen T
i Name 1: fischer ol
L C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiur das angezeigte B-Blatt e

ke

Letzte TZ 8940/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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In der Aufschrift ist unter der Bezeichnung "Letzte TZ" (Tagebuchzahl) immer die Aktenzahl
angefiihrt, zu der in dieser Einlage die jeweils letzte Eintragung vollzogen worden ist. Damit ist
bei einem Vergleich mit dlteren Grundbuchsausziigen leicht feststellbar, ob sich seit der letzten
Grundbuchseinsicht etwas gedndert hat.

Als vorlaufige Plombe oder als Plombe wird die Tagebuchzahl von Antrdagen angefiihrt, die noch
in Arbeit sind. Eine solche Eintragung weist also auf einen offenen Antrag hin: es wird sich der
Stand des Grundbuchs im Rang dieses Antrags wahrscheinlich andern.

Die Bezeichnung Wohnungseigentum bedeutet, dass bereits Wohnungseigentum begriindet

wurde.

2.4.3 Al Blatt

Im Al-Blatt scheinen alle zu dieser Einlage gehdrenden Grundstlicke, sortiert nach ihren
Grundstlicksnummern (GST-NR), auf. Gehort ein Grundstiick zu einer anderen Katastralgemeinde
als im Kopf des Grundbuchsauszugs angefiihrt (sogenannte Uberlandgrundstiicke), dann wird zur

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

A RS R SRS SRR R SRR EEEEEEEEREEEREEESEESRES; ?,1 LA S A SR RS SRR R R E R EE R SRR RS EEEEEEEEEE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
57/23 GS5T-Fléache * 1797
Bauf. (10) 414
Garten(10) 1383 Miihlgasse 4
Legende:
*: FlAche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufliachen (Gebiudes)
Gadrten(10): Girten (Girten)

G

Wenn sich neben der Grundstliicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstlick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das

Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.
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Befindet sich daher neben der GST-Nummer kein G bedeutet dies, dass die Grenzen und damit
die Flache nicht gesichert sind und es zu Abweichungen kommen kann, wird das GST einmal
durch einen Geometer vermessen.

BA(Nutzung)

Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache, landwirtschaftlich
genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstige) auf. Diese Benlitzungsarten lassen keinen Riickschluss auf
die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im Flachenwidmungsplan zu.

*

Befindet sich neben ,,BA(Nutzung)” (= wofir wird diese Flache genutzt! Nicht zu verwechseln mit
der Flachenwidmung!) ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Dies bedeutet
wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster aufgenommen wurde und die
Flache nicht gesichert ist.

Fliche

Das Flachenausmall wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und
Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung
angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

im Ausmal filhren konnte (z.B. nach einer Teilung).

2.4.4 Das A2 Blatt

Das A2-Blatt enthélt mit dem Eigentum an Grundstiicken verbundene Rechte (z.B. das Recht des
Zugangs zu dem Grundstlick Uber ein Nachbargrundstiick) oder offentlich-rechtliche
Beschrankungen. Auch Veranderungen des Grundbuchskorpers durch Zu- oder Abschreibungen

von Grundstlicken werden hier eingetragen.

R R RS S EEEEEEEEEEEEEEEEREREEEEEEEEEE RS P') LR R E RS S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEES]

Im A2 Blatt sind keine Eintragungen ersichtlich!
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2.4.5 Das B Blatt

Im Eigentumsblatt sind der/die Eigentimerin der Liegenschaft eingetragen. Nach einer laufenden
Nummer ist jeweils die GroRBe des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer des
Miteigentumsanteils angegeben. Aullerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die
Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
Unterliegt der Eigentiimer in seiner Vermoégensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.
Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt
eingetragen.

2SS AR LR RSt R EE R R EREREEREEREEEES; E R R RS SR R R RS R R RS RS EREREERER LS.
31 ANTEIL: 93/2000
Attila Fischer
GEBE: 1990-06-10 ADR: Wienerstrahe B, Kirchschlag 2860
a 674/1979 Wohnungseigentum an W & Keller Aht 6
b 3463/2018 IM RANG 2451/2018 Kaufvertrag 2018-03-08 Eigentumsrecht
¢ 3463/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
32 ANTEIL: 93/2000
Anikd Fischer
GEB: 1987-11-27 ADR: Wienerstrahe B, Kirchschlag 2860
a 674/1979 Wohnungseigentum an W &6 Keller Abt 6
b 3463/2018 IM RANG 2451/2018 EKaufvertrag 2018-03-08 Eigentumsrecht
c 3463/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
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2.4.6 Das C Blatt

Es enthélt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen verbundenen Belastungen (z.B.

Pfandrechte, VerduRerungs- oder Belastungsverbote, Dienstbarkeiten (Servitut), Bestands-, Vor-
oder Wiederkaufsrechte). Solche Belastungen kdnnen sich auf die gesamte Liegenschaft oder auf
bestimmte Eigentumsanteile erstrecken. In letzterem Fall wird durch den Vermerk "auf Anteil B-

LNR..." darauf hingewiesen.

tE SR R R E RS SR EEEEEEEEEEEEEEERESR EEEES B C' LR S SRR EEEE SRR R EE RS AR EREEEEEEESEREEEEE S B

21 auf Anteil B-LNR 31 32
a 3463/2018 Pfandurkunde 2018-03-21
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 65.000,—-

filr Sparkasse Baden (FN 110121w)
b gelbscht

23 auf Anteil B-LNR 31 32
a 4560/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C &50/24b)
24 auf Anteil B-LNR 31 32

a BBZ1/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 1.917,90, 4 % Z seit
2024-06-06, Kosten EUR 1.508,09 samt 4 % Z seit 2024-10-24,
EUER 388,15 fiir Eigentimergemeinschaft EZ 898 GB 23205

Kirchschlag (28 E 2198/24x)
25 auf Anteil B-LNR 31 32

Seite 1 von 2

a 8940/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 1997/24v)

HKHAKKK KK AAI KA KAk kR Ak xddkkx QINWEIS **k*xxkkkhkkkkkkhkxkhkkkxxhh ok kxh ok ko kv &

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B T

Grundbuch 06.03.2025 07:40:47
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2.5 Standortanalyse

2.5.1 Makrostandort

Ortsname Kirchschlag in der Buckligen Welt
Bezirk Wiener Neustadt
Lage im GroRraum Kirchschlag in der Buckligen Welt ist eine Stadtgemeinde und ein

Passionsspielort im Bezirk Wiener Neustadt in Niederosterreich mit

2767 Einwohnern (Stand 1. Janner Stadigemeinde
Kirchschlag in der Buckligen Welt
2025) Wappen Osterreichkarte

Kirchschlag in der Buckligen Welt

liegt im Industrieviertel in der

Basisdaten

sudostlichen Ecke von  Stat = Osterreich

Land: ™" Niederdsterreich
Niederosterrelch_ Dle Flache der Politischer Bezirk: Wiener Neustadt (Land)

Kfz-Kennzeichen: WB
Stadtgemeinde umfasst 57,97 km?2.  Fiache 57,97 km?

Koordinaten 347°30'N, 16°18'0
41,67 % der Flache sind bewaldet. Hohe: M7mu A

Einwohner; 2767 (1. Jan. 2025)

In den 1970er Jahren wurden im Bevolkerungsdichte: 48 Einw. pro km?*
I 2812, 2853, 2860

Zuge der Gemeinde- und  vorwant 02646
. . . Gemeindekennziffer: 32314
Schulreform die bis dahin  agesse der Gemeinde Hauptplatz 1
verwaltung: 2860 Kirchschlag in der
eigenstandigen Gemeinden Aigen Buckagw Vel
Website: kirchschlag-bw.gv.at
(1970), Lembach (1970), Stang Politik
Burgermeister: Karl Kager (OVP)
(1971) und Ungerbach (1970) mit  cemeinderat: wanjane d
2025)
(21 Mitglieder)

Kirchschlag zusammengelegt.

Insgesamt 21 Sitze
Wove: 17 [ sPO:2

(Quelle: wikipedia.at, 2025) i
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Ubersicht-Osterreich

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)

Ubersicht-Land
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Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)
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2.5.2 Mikrostandort

Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

sudwestlichen Teil von Kirchschlag in der Buckligen Welt, direkt

westlich unterhalb der Burgruine Kirchschlag.

Lageplan

Abb.: Lageplan Liegenschaft (Quelle: geoland.at)
Verkehrslage, Die Anbindung an das Uberregionale Stralennetz ist wie folgt:
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung Nr. Bezeichnung Anschlussstelle Entfernung
(Angabe in 5 km Schritten) ~ B55 ' Bundesstral3e Durch die Gemeinde

A2 | Sud-Autobahn Krumbach ca. 20 km
Buslinien B8, 390, 1774, 1776, 1848, 7860.

Der nachstgelegene Bahnhof (Aspang Markt) ist in rd. 23 km, der
nachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 65 km erreichbar.
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Abb.: Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)

2.6 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe

Digitale
Katastermappe (DKM)

1797 m? gemaR Grundbuchsauszug

1796 m? gemaR DKM-Auszug Niederdsterreich Atlas
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y/

Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)

GRUNDSTUCKSFORM X NEIGUNG X NEIGUNG RICHTUNG X
Anndhernd rechteckig eben Norden Il
Anndhernd dreieckig O leicht hangend Il Stden Il
Anndhernd trapezformig [ hangend Il Osten Il
UnregelmaRig ] stark hdangend ] Westen Il
Lang und schmal gezogen [ Keine Neigung
Fahnenparzelle ]

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE X

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN X
Strom
Wasser
Kanal
Fossile Brennstoffe
Telefon
Kabel-TV ]
Satellit ]
Fernwdrme
Glasfaser
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Flachenwidmungs- Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung
und Bebauungsplan

auf: BL—- WG.

Bebauungsbestimmungen:

- Keine gesonderten Bebauungsbestimmungen -  somit

ungeregeltes Bauland-

P g i, igen Welt Pioesatue; 05122028
2880 Kirchschiag id. Buckligen Weit, Hauptplatz 1 MaBstan (m Ceighalk 1.1.000

Tol- 026482213 - EMEOT QUICH ATRRNDEr

#-Mai infofkirchschiag. & SFENSINIAQ P 340 Butiigen weit
Copyrght DKM - <] Bundesamt Sr Elch-und WeMeSSUNGSwaTan . . = -
HINWELS: aus gleser g ¢

WeBOFFICE - powered by GEMDAT WO und VermGis

Abb.: Fldichenwidmung (Quelle: Marktgemeinde Kirchschlag)

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland
,(1) Das Bauland ist entsprechend den ortlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

8.Wohngebiete fiir nachhaltige Bebauung, die fiir die in der Z 1 aufgezdhlten

Nutzungen bestimmt sind, wobei die Geschofflichenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) iiber 1 betragen darf. Die héchstzuldssige
Geschofifldchenzahl ist anzugeben und muss gréfer als 1 sein.”

(§16 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)

30



2860 Kirchschlag in der Buckligen Welt, Miihlgasse 4/6

GZ: 28 E 2198/24x

EZ 898, KG 23205, BLNr. 31 & 32

BAUWEISE
gekuppelt
geschlossen
offen

Gruppenbauweise

offene gekuppelte geschlossene Bauweise

M |||I||l![|l|1|||ll|1|| LI
LTI,

Abb.: Bauweisen (Quelle: wien.gv.at)

ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT  x

Offentliches Gut
Privatstrale ]
durch Servitut gesichert L]
befestigt L]
nicht befestigt L]

X BEBAUUNGSPLAN
] Kein Bebauungsplan
] Dichte

] Bauklasse

O

Beschreibung/Anmerkung

Mdhlgasse

X

0o O
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Zusatzliche Grundstiicksabfragen:

Altlasten- und

Verdachtsflachen-

kataster

negativ.
Wi BUNDES el o il BT
& AMT Altlastenpcrtal E;::;:TTJL"K,ZT.:Z;M

Legende
Flachen
Flachentyp
[mET [ statiuganng [ sastancan
Status
[ srtmstactosic o nstion ks srasrs [T susrien wsmve arnasa [ ammst sommuchisgen
| |G g ——— |
| e — | H T "

. Emotimchion g wbgeschicoesn

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flichen vorhanden,

die gemaE 5 18 Abs. 4 Allastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

‘\Wenn in einem Kanenausschnitt keine Fidchen {Altablagerungen, Altstandorte, Alilasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kanenausschnitt keine Altsblagerungen eder Alistandorts existieren,

da nicht alle bekannten Akablagerungen und Alistandorie gemalk Aldastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemalt akiueller Abfrage gesuchie Objeki:
"Kirchschlag 57/23 (Grundstick)”

Waresrieln Grendlagandulen. & bk g, © BEV JU0Q, 21 BES3TILT - U lensuste: bl
Sarrodng . Moreemsur 2075 -1+ SHiw 6 Oipaan T opo Mg [OC-SY-54) S 171

Abb.: Verdachtsfldchenkataster (Quelle: altlasten.gv.at)

Anmerkungen:

Jugend und Familie Verdachtsflichen bekanntzugeben. (Vgl. §12 Abs.
Altlastensanieurngsgesetz, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F)

Eine Abfrage beim Altlasten- und Verdachtsflachenkataster verlief

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat die

Landeshauptfrau bzw. der Landeshauptmann dem Bundesminister*in fir Umwelt,

3
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Das Umweltbundesamt fiir den Verdachtsflachenkataster. Dieser beinhaltet jene
von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung
aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer
Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von
der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen tGbermittelt, wird die
Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflichenkataster
aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen
Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen.
Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflichen im Verdachtsflachenkataster
enthalten.

(Vgl. altlasten.gv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster)

Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

A\

e

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt
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Larmkataster

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und
Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen und Birgern
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und

fachliche Informationen dariiber zu bieten.

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen
von offentlichen Mobilfunknetzen und werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
konnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass
Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der quartalsweisen
Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem
noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als

tirkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,
die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette
Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu
elektromagnetischen Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch
den TUV Osterreich im Auftrag des Forum Mobilkommunikation und unter
Schirmherrschaft des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und
Technologie. Die Detailinformationen zu den Messreihen erhalten Sie im Kapitel
Messungen auf dieser Webseite. Die Messpunkte werden in der Karte als blaue

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/erlaeuterungen)

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.
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Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

.3?503
.m-?ﬁdB
.35 -T0dB
.00 -65dB
.55 - 60 dB

. Gabaude

,' Larmschutzwénde

« HKilometrierung

[ Ballungsraum

u Ballungsraumgrenzen

Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StraRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zahlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom Strallen-, Schienen- und
Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsrdumen ausgehen.
Mit den Karten fiir Stralenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang
HauptverkehrsstraRen sowie in Ballungsrdumen fiir alle StraBen dargestellt.

Hauptverkehrsstrafen sind Stralen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.

Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fir
die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)
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Sonstige Gefahren, Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht

HORA-Pass Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen

(Natural Hazard Overview

& Risk Assessment Austria) Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

T Bundtsm iR

H 0 RA MATURAL HATARD DVERVIEW & [
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Niimd

L

HORA-Pass

Adresse: Miihigassze 4, 2860 Kirchschlag i.d. Buckl.Welt
Seshdhe: 419 m

Auswerteradius: 10 m

Geogr. Koordinaten:  47,49047° N | 16.20154° O

Diie Einschatzung der Gefihrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterdegien Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefihrdung aufgrund Sullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich Sndem
kann. Das tatsdchiiche Risike hangt i erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Geb3udes ab. Die mit Hife der HORA-Pasc-Analyse gewonnensn Einschitunpen zur auspewissencn
Gefshrencituation stellen grunds3tzlich eine erste grobe Beureilung dar. Sie ersetzen micht die
pgegebenanfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalknahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handiungsbedarf abpeleitet, wird empichlen, die Unterstitzung won artlichen Fachlewten
oder suf kommunsler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierts
Ingenieurblros zu Rate zu zishen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser O | ] niedrig
Oberfizchenabfuss [ | N nicdrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben ' i |
Rutschungen mittel
Windspitzen || [ TED . I ittel
Blitzdichte — PN it
Hagel (——
Schneslast | I i

Abb.: HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)
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Legende HORA-Pass

(Quelle: hora.gv.at)

[ﬁ Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30-
jahrlichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100-
jahrlichem Hochwasser maglich

Miedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 200-
jahrlichem Hochwasser maglich

[ Erdbeben
- Vil - schwere Gebaudeschaden
I Vi - Vil - (schwere) Gebaudeschaden
[ vii- Gebiudeschaden
[ vi-vil- (eichte) Gebaudeschaden
VI - leichte Gebaudeschaden

W - VI - starke Erschitterung bis leichte
Geb&udeschaden

Windspitzen [km/h]
> 180
180 - 189
170-179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
130 - 139
| 120-129
110-119
100 - 109
90-99

| 80-89

| 70-79
[0 s0-68
B so-se
Bl -4
- <40

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte

=50

40-50
3,0-40
20-30
1,0-20

<10

[ﬂ Lawinen
Eg

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnismalig hohem Aufwand maglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen maglich

Hagelgefahrdung Stufe 4 (TORRO 6)

| Hagelgefahrdung Stufe 3 (TORRO 5)

Hagelgefahrdung Stufe 2 (TORRO 4)
Hagelgefahrdung Stufe 1 (TORRO 0 - 3)

| Schneelast

Zone 4

Zone 3

Zone 2

Zone 2°

Bereich mit Sonderregelung

Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden
Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des
Weiteren finden Sie darunter Kontaktadressen zur
Erste-Hilfestellung.

Abb.: Zeichenerkldrung (Quelle: hora.gv.at)
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2.7 Objektdaten

2.7.1 Ubersicht Wohnhausanlage

BAUQUALITAT X
hochwertig U
mittel
einfach (]
Fertigstellungsgrad 100%

BAUART X
Fertigteil ]
Massivhaus

DACHFORM X
Satteldach /!
Walmdach a8 [
Pultdach 3 (]
Flachdach 31 (]
Mansardendach a | (]
Sheddach amm ]
Zeltdach . (]
Vieleckenwalmdach N (]
Krappelwalmdach <% [
Schleppdach /% ]
Nurdach /N (]
Verschiedene (]

Neigungen

BAUART
Ziegelmassiv
Betonmassiv
Holzmassiv
Holzriegel

Sonstige

DACHDECKUNG

Eternit
Ziegel
Beton
Blech
Folie
Bitumen
Griindach

Kiesdach

X

0O 0o o o

X O O

O o o o

GESCHOSSE

Keller
Erdgeschol}
1.0bergeschol’
2.0bergeschol’
Dachgeschol?

Dachboden

FASSADE

Vollwarmeschutz
Thermoputz

Keine Dammung

X O X KK X X =

x

0 X O
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FENSTER
Holz
Holz-Aluminium
Aluminium
Kunststoff
Kunststoff-Aluminium
Holzkasten
Jalousien / Raffstores

Rollldden

HEIZUNG
Zentral-Ol
Zentral-Holz
Zentral-Fossil
Elektro
Fernwdrme
Erdwarme
Hackschnitzel
Pellets
Solaranlage
Photovoltaik

Luftwdarmepumpe

Kachelofen / feste Brennstoffe

Baujahr
1966
1967
1973
1975
1977

X O 0O O

O o o o

EINGANGSTUR
Holz
Aluminium
Kunststoff
Sicherheitstir

Sicherheitsschloss

0 O

X

O o oogo oo d

X BODENBELAGE X

] Parkett

(] Holzdielen ]
Laminat

] Fliesen

(] PVC ]
Vinyl ]

Kork ]

Teppich ]
WARMEABGABE iiber X
Radiatoren
FuBboden [
Decke [
Wand [
Infrarot [
Einzelofen in der Kiiche

Anmerkung

Polierplan Wohnhausanlage Miihlgasse

Einreichplan zur Errichtung einer Wohnhausanlage, Haus 2
Baubewilligung eines weiteren Wohnblocks in der WHA Haidenmiihle

Auswechslungsplan Wohnhausanlage Miihlgasse

Benlitzungsbewilligung eines weiteren Wohnblocks in der WHA Haidenmihle

GemaB Grundbuchsauszug wurde bereits im Jahr 1979 Wohnungseigentum begriindet.
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Seitens der Hausverwaltung (Gemeinnitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
Alpenland reg. Gen.m.b.H..) wurden folgende Unterlagen/Informationen mit 23.12.2025

Ubermittelt:

e Nutzwertgutachten

e WE-Vertrag

e Protokoll Eigentlimerversammlung vom 03.03.2025

e  Wohnkostenvorschreibung ab 01.01.2026

e Hohe der Instandhaltungsriicklage: 40.291,13 EUR per 23.12.2026

e Vorausschau 2026

e Allgemeine Informationen zum Objekt: Anschluss von Strom, Wasser, Kanal, Glasfaser,

Fernwarme sind vorhanden.

2.7.2 Ubersicht Wohnungseigentumsobjekt

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im 1. Stock, ohne Lift mit sidseitiger
Auslegung. Die Wohnung ist aktuell bewohnt und befindet sich in einem guten Zustand. Es
wurden 2009 jedenfalls die Fenster getauscht.

Laut Nutzwertgutachten aus 1975 und Wohnungseigentumsvertrag ist mit der Wohnung ein
Kellerabteil Nr. 6 verbunden.

Grundsatzlich ist It. Auskunft der Hausverwaltung jeder Wohnung ein PKW-Stellplatz (mit
Ausnahme der Wohnung Top 10) gemall der Wohnungsnummerierung zugeordnet, wobei diese
Stellplatze im Eigentum der WEG stehen und somit Allgemeinflache darstellen. Lt. Auskunft der
Hausverwaltung existieren auch keine Vereinbarungen betreffend Erhaltung und Instandhaltung
sowie Nachfolge- und Weitergaberegelungen. Die Parkplatze stellen somit weder Zubehor noch

eigenes Wohnungseigentum dar.

GRUNDRISS X ALLGEMEINES ERSCHEINUNGSBILD X
veraltet ] sehr gut ]
flexibel/vielseitig ] gut/normal
eingeschrankt ] maRig ]
aktuell schlecht/sanierungsbedurftig Il
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Vorschreibungen
Fa\ alpentand
Kundennr.: 222344
Vertrag: 6200/4970100603
Rechnungsnummer 2025-5000000029
Wohnhausanlage: KIRCHSCHLAG Il
Verwalker: Gruppe IV 8 NO-Siidost /| DW
Herr und Frau 225
FISCHER Attila UID-Nr.: ATUS8221112
FISCHER Aniko
%%%bfiﬁsgug St. Poken, 28.11.2025
Vorschreibungsposition Netto Ust-% Brutto
Wohnung 1006
Venwaltungskosten 30,68 10 33,78
Betriebskosten 162,59 10 178,85
Heizkosten 69,75 20 83,70
|IFond-Riicklage 101,81 0 101,81
Summe Wohnung 1006 364,84 398.12
Rechnungsbetrag netto 364,84
Steverbetrag 10 % 19,33
Steverbetrag 20 % 13.85
Rechnungsbetrag brutto 398.12

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026 bis auf Weiteres

Die Vorschreibung ist gemaf lhrem Vertrag bis spatestens zum 5. jeden Monats im Vorhinein fallig und zur

Einzahlung zu bringen.

Diese Vorschreibung gilt monatlich bis zur Ubsrmittiu
en Betrag von EUR 388,12 auf

Bitte iiberweisen Sie

SPSPAT21XXX - Kontowortlaut: WEG KIRCHSCHLAG Il

Zahlen mit Code:

ng einer newven Vorschreibung.
gas Konto AT26 2025 8000n8066 4012, BIC

GemeinnOtzige Bau-, Woha- und
Eiedlungsgencssenschatt Alpeniand
reg. Gen.m.b.H.

Elegfried Ludwig-Fiatz 1
3100 &2 Foiten
waw.alpeniand.ay

Tel: 02742 /2040
Fax 02742 /204-240
E-Mail: officeQalpeniand.ap

UID-Nr. ATUSS0S1405
Firmenbuchnummer: S0434g
OVR: 00532015

41



2860 Kirchschlag in der Buckligen Welt, Miihlgasse 4/6
GZ: 28 E 2198/24x
EZ 898, KG 23205, BLNr. 31 & 32

Grundrissplan und Flachen
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Flachenaufstellung aus dem Nutzwertgutachten aus 1975:

Wohnung lir. 6

Zimmer
Zimmer
rabinettl
Kliche
Vorraum

Bad

'|.,1"U
Abstellraum

Loggia 4,54 = 0,5 =

Kellerabteil Nr.

e

6

Stock Biidost

20,55 m2
29,29
12,47
10,22
9,30
4,68

g0
22
84,64 m2 x. 1,15 = 97,34
4,56 m2 x, 0,3 = 4,32
10165 == 102

Lt. Polierplan aus 1977 weist die Wohnung eine Nutzfliche von 85,32 m?, eine Loggiaflache von

2,93 m? und eine Balkonflache von 1,62 m? auf.

Lt. Nutzwertgutachten aus 1975 weist die Wohnung eine Nutzfliche von 82,37 m? sowie eine

Loggiaflache von 2,27 m?. Die restliche Flache von 2,27 m? stellt den Balkon dar.
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2.8 Fotodokumentation

Allgemeine Fotos Wohnhausanlage
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemalk §7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand
der Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen

Geschdftsverkehr zu ermitteln.” (§7 Abs. 1 und 2 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ziel des Gutachtens ist die Berechnung des Verkehrswertes des beschriebenen Objektes.

Entsprechende Verfahrenswahl:

Vergleichswertverfahren

Da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, wird nach allgemeiner Auffassung das
Vergleichswertverfahren angewandt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um eine Wohnung ohne Badezimmer und mit Baujahr
vor 1953, welche unter Zuhilfenahme von Mitteln aus dem Wohnungswiederaufbau-Fonds
errichtet wurde und daher mietrechtlich der Richtwert anzuwenden ist. Der Vergleichswert wird

daher kritisch im Zuge der Berechnung und Plausibilisierung hinterfragt.
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3.1 Vergleichswertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

sofern eine ausreichend groRe Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfiigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

- Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundstiicken
- Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im klassischen
Ertragswertverfahren
- Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie
e Eigentumswohnungen
e Reihenhduser
e Doppelhduser
e gleichartige Siedlungshauser

e Garagen und Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und § 10 LBG geregelt:

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu
bewertende Sache (libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderten
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu
beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen

Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umstédnde wertmdfSig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.” (§ 4 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr.
150/1992)

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1) Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaupreisberichtigungen (§ 4 Abs. 2) zu begriinden.” (§ 10 Abs. 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.1.2 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren ONORM B 1802

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Werbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionsbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Abb.: Ablaufschemata (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an die ONORM B 1802)

3.1.3 Ermittlung der Vergleichswerte

Die Grundstlicksfliche wurde aus dem Grundbuchauszug entnommen. Es wurden keine

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

Der Bodenwert wird in der Regel von ortsiiblichen Kaufpreisen flir Grundstiicke abgeleitet.

Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an.
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Vergleichswerte missen in genligender Anzahl vorliegen. Die exakte Anzahl der Vergleichswerte
ist nicht explizit in der Literatur zu finden, es ist jedoch davon auszugehen, dass zumindest 5
Vergleichspreise reprasentativ sind.

Vergleichswerte (z.B. verblicherte Kaufvertrdage) kénnen in der Urkundesammlung des jeweils
zustandigen Bezirksgerichtes unter der betreffenden Tagebuchzahl (TZ) in Kopie gegen eine

Geblhr erhoben werden.

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell”, 1/2020, zum Thema Vergleichswerte:
»,Gemdfs LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Sowohl in der ONORM
B 1802-1 als auch im LBG wird darauf hingewiesen, dass die tatscichlich erzielten Kaufpreise dem
redlichen Geschdftsverkehr entstammen miissen. Es diirfen daher nicht verfilschte
Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen. In der ONORM B 1802-1 wird
dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So
ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am
Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der
Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten
nachvollziehbar und transparent abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

aktuell, 1/2020, S. 43 f.)
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Ubersicht Vergleichsdaten:

Im selben Haus konnten 2 Vergleichswerte gefunden werden.

Marker Beschreibung Lr4 Vertragsdatum Nutzfliche Gesamtpreis Preis / m?
1 Eigentumswohnung 4582 15.04.2024 52,00m? 65.000,00 1.250€
2 Eigentumswohnung 6527 24.07.2024 67,14m? 85.000,00 1.266€
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Indexierung der Vergleichswerte:

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kdnnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden
Ergebnissen zu gelangen.

Fir eine Indexierung zum Stichtag eignet sich jedoch nicht der sonst haufig (in anderen
Bereichen) angewandte Verbraucherpreisindex (VPI), da Grundstiicke bzw. generell Immobilien
kein Gut aus dem hierfir verwendeten Warenkorb darstellen. In der Bewertungs- und
Gerichtspraxis hat sich hierfir am treffendsten der von der Wirtschaftskammer jahrlich

veroffentlichte Immobilienpreisspiegel (IPS) erwiesen. Dieser clustert diverse Immobilienarten

nach Bezirken und Lagekriterien.
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Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,iImmo aktuell”, 1/2020 zum Thema Vergleichspreise:
~Soweit die Vergleichspreise vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind diese
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebiets
auf- oder abzuwerten. Sowohl das LBG als auch die ONORM B 1802-1 normieren, dass allfillige
Preisschwankungen auf dem Markt begriindet zu beriicksichtigen sind. Sofern der zeitliche
Abstand zum Bewertungsstichtag nur verhdltnismdfig gering ist und sich wdhrend dieses
Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen, kann eine solche Auf- oder
Abwertung unter Umstdnden auch gdnzlich unterbleiben. Aufgrund der teilweise hohen jéhrlichen
Preissteigerungen insbesondere fiir Baulandgrundstiicke von klassischen Einfamilien- und
Mehrfamilienwohnhdusern sowie von Eigentumswohnungen in und um Ballungsrdume in den
letzten Jahren scheint es in diesen Fdllen zweckmdifSig, auch (iber kiirzere Zeitrdume, zeitliche
Anpassungen vorzunehmen.

Eine zeitliche Auf- oder Abwertung der Vergleichswerte auf Basis des Verbraucherpreisindex ist
unzuléssig. Im Falle mangelnder Indexreihen fiir einzelne Objektkategorien kann fiir die
Bestimmung der zeitlichen Anpassung auf jene Preisentwicklung zuriickgegriffen werden, die
seitens des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer
Osterreich im jéhrlichen Immobilienpreisspiegel publiziert wurde.” (Reithofer/Stocker, 2020,

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

Der Immobilienpreisspiegel dient als anerkanntes Nachschlagewerk und wird jahrlich von der
Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder
veroffentlicht. Der Immobilienpreisspiegel ist eine Marktstudie, dessen Daten von den
Mitgliedsbetrieben der Immobilien- und Vermoégenstreuhdander erhoben, sowie das Fachwissen
aller Experten*innen zur Verfligung gestellt werden.

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als
Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr erzielten
Durchschnittspreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische
Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natiirlich auch héhere und niedrigere Preise fiir ein
Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)
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Stichtagsanpassung 2026
IPS 2016 € 829,00
IPS 2025 € 1.268,46
Wertsteigerung p.a. 4,35%

(WrN Land, normale Wohnlage, einfacher Wohnwert)

Vergleichswert unter Beriicksichtigung von Indexierung:

y
Gesamtpreis Preis / m? nach
Marker Beschreibung T2 Vertragsdatum Nutzfliche Gesamtpreis Preis / m? nach Indexierung Indexierung
1 Eigentumswohnung 4582 15.04.2024 52,00m? 65 000€ 1 250€] 67 824€ 1 304€]
2 Eigentumswohnung 6527 24.07.2024 67,14m? 85 000€ 1 266€] 88 693€ 1321€]
Angemessener Preis gerundet 78 259¢€| 1313¢€]

Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass

der ermittelte Wert dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert entspricht. Sollten nicht bereits

mogliche Abweichungen (beispielsweise zeitliche Abweichungen) durch Ab- bzw. Zuschlige

berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige

wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell

1/2020, S. 49ff)

Abgleich mit dem Immobilienpreispiegel:

Ein kurzer Abgleich mit dem jahrlich veroffentlichten Immobilienpreisspiegel zeigt in der

Kategorie Wiener Neustadt Land (brauchbar, normale Lage), gebrauchte Eigentumswohnungen

weist einen Preis von 1.363€/m? aus und entspricht daher der Bandbreite sehr genau.

Vergleichswert somit:

Flache

Preis/m2

Vergleichswert

84,64m?

1.313€

111.104€
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3.2 Plausibilitatskontrolle iiber das vereinfachte Ertragswertverfahren

Die Plausibilitatskontrolle erfolgt mittels Ermittlung eines Jahresroh- sowie Reinertrag und einer

in dieser Lage ansetz- und ableitbaren BAR.

Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich
Vergutungen.

Diese Einnahmen missen jedoch nachhaltig erzielbar sein. Darunter ist zu verstehen, dass die
Einnahmen auch langfristig erzielbar sein miissen und dass es sich nicht um kurzfristig erzielbare
besonders hohe oder besonders niedrige Einnahmen handelt. So kénnen zum Beispiel
ungewodhnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen Engpass zurlickzufiihren sind, in
der Regel nicht als nachhaltig (dauerhaft) angesehen werden.

Die Mietpreisfindung erfolgt in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren. Nachdem
Mietvertrage in Osterreich jedoch nicht zwingend (und nur in Ausnahmefillen) grundbiicherlich
verankert (und somit offentlich einsehbar sind), kann nur eine Marktrecherche auf

Immobilienplattformen bzw. durch Gesprache mit ortsansassigen Maklern erfolgen.

Der Jahresreinertrag wird durch Berlicksichtigung bzw. Abzug der Bewirtschaftungskosten wie
Verwaltungskosten, nicht auf den Mieter umlagefahiger Betriebskosten, Instandhaltungskosten

sowie Mietausfallswagniskosten vom Jahresrohertrag ermittelt.

Die Bruttoanfangsrendite stellt eine Kennzahl zur Beurteilung der Ertragskraft einer Liegenschaft
dar. Sie errechnet sich aus dem Verhiltnis des jahrlichen Rohertrages zum Verkehrswert (bzw.
Kaufpreis) der Liegenschaft. Diese Kennziffer ermoglicht einen ersten Vergleich verschiedener
Immobilieninvestitionen, ohne dabei jedoch auf spezifische Bewirtschaftungskosten oder Risiken
(z. B. Instandhaltung, Verwaltung, Leerstidnde) einzugehen. In der Praxis gilt: Eine hdhere
Bruttoanfangsrendite kann auf ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko hindeuten, etwa im Hinblick

auf Lagequalitat, baulichen Zustand oder Mieterstruktur der Liegenschaft.
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Lt. Immobilienpreisspiegel 2025 wird fir brauchbare Wohnungen gréRer 50 m? im Bezirk Land,
normaler Wohnlage eine Miete von 6,71 € / m? bezahlt (Nettohauptmietzins), wobei dies bei
84,64 m? einen monatlichen Hauptmietzins in Héhe von rd. 568,00 bzw. einen Jahresrohertrag

von 6.816,00 € ergibt.

Bei Abzug eines aufgrund Erfahrungswerte ansetzbaren Pauschalansatzes fir die

Bewirtschaftungskosten in Héhe von 20 % ergibt dies einen Reinertrag von 5.452,80 €.

Lt. aktuellem Marktbericht fir Wohnimmobilien in Wien werden aktuell Bruttoanfangsrenditen
(BAR) zwischen 2 % (in Spitzenlagen) und 4 % (in den Bezirken) erzielt. Angesetzte Ausgangsbasis
ist die maximale Brutto-Anfangs-Rendite von 4%.

Risikozuschlage: Standortrisiko +0,5%, allgemeines Risiko (wirtschaftliche Lage am
Immobilienmarkt) +0,25%, Ertragsrisiko der Immobilie durch u.A. fehlendem Lift und

WohnungsgroRe (+0,25%) mit langerer Vermakrtungsdauer.

Ansatz gesamt daher 5,0 % BAR

Jahresrohertrag

Ertragswert = -
g Bruttoanfangsrendite

5.452,80
Ertragswert = TSop
109.056,00 EUR
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4 Verkehrswert

4.1 Was bedeutet der Verkehrswert im libertragenen Sinn?

Der Verkehrswert stellt im tibertragenen Sinn jenen Preis dar, den eine informierte und am Kauf
interessierte Durchschnittsperson fiir die Liegenschaft voraussichtlich zu zahlen bereit ware. Er
beschreibt somit nicht einen individuell vereinbarten Sonderpreis, sondern orientiert sich am
»typischen” Marktgeschehen, also an dem Wert, der unter gewohnlichen Umstanden zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem sachkundigen Kaufer zustande kommt. Der
Verkehrswert bildet daher keinen Wunschwert, sondern den wahrscheinlichsten Preis ab, der

sich aus Angebot und Nachfrage fiir eine bestimmte Objektart ergibt.

4.2 Wannsind Anpassungen vom Vergleichswert zum Verkehrswert notwendig?
Der rechnerisch ermittelte Vergleichswert wird in der Regel nicht mehr angepasst, da nach
Anforderung nur nachhaltige Daten in den Vergleichswert einflieSen sollen und es daher keine
Notwendigkeit mehr einer zusatzlichen Anpassung gibt, da diese Anpassungen bereits in der

Ableitung des Vergleichswertes geschehen missen.

4.3 Warum entspricht der Verkehrswert nicht zwingend dem spdteren
Kaufpreis?
Der Verkehrswert bildet den wahrscheinlichsten Preis zum Bewertungsstichtag ab. Ein
tatsachlich erzielter Kaufpreis kann davon jedoch abweichen, weil reale Verkaufssituationen oft
durch individuelle Verhandlungen, die Vermarktungsdauer, zeitliche Dringlichkeiten oder die
spezielle Kauferschicht beeinflusst werden. Manche Immobilien lassen sich nur mit langerer
Vermarktungsdauer zum Verkehrswert absetzen; andere kdnnen — etwa aufgrund hoher
Nachfrage oder besonders ansprechender Prasentation — auch tGber dem Verkehrswert verkauft
werden. Umgekehrt kdnnen bei Objekten mit geringer Marktattraktivitat oder sehr spezieller
Nutzung individuelle Abschlage auftreten. Der Verkehrswert ist daher ein objektivierter

Marktwert, nicht aber ein garantierter Verkaufspreis.
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4.4 Erklarungsabschnitt: Was kann ein Gutachten leisten — und was nicht?

Ein Gutachten kann keine exakte Prognose eines zukiinftigen Kaufpreises liefern, sondern stellt
eine fachlich fundierte Schatzung des wahrscheinlichsten Preises zum Bewertungsstichtag dar.
Der Verkehrswert ist somit ein Ergebnis aus Daten, Marktanalyse, Erfahrung und methodischer
Bewertung — jedoch immer innerhalb jener Grenzen, die jede Prognose naturgemall mit sich
bringt. Die Immobilienbewertung beschaftigt sich im Kern mit der Herausforderung, in der
Gegenwart auf Basis von Daten aus der Vergangenheit eine moglichst realistische Einschatzung
Uber zukiinftige Marktreaktionen und erzielbare Preise zu treffen. Da reale Verkaufssituationen
zusatzlich durch individuelle Faktoren wie Verhandlungsstarke, Kaufermotivation oder
Vermarktungsdauer gepragt sind, bietet der Verkehrswert eine objektive Orientierung, ersetzt
aber nicht die Dynamik echter Marktverhandlungen. Fiir nicht fachkundige Personen ist daher
wesentlich zu verstehen, dass ein Gutachten keine mathematische Exaktheit beansprucht,
sondern im Rahmen anerkannter Standards eine nachvollziehbare und juristisch belastbare

Einschatzung liefert.

4.5 VerdauBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

4.5.1 Allgemein

Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) soll vom Sachverstindigen jener Betrag ermittelt
werden, der zum Zeitpunkt des Stichtages, auf welchen sich die Bewertung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdulRerung zu
realisieren ware.

Unter ,gewohnlichem Geschaftsverkehr” versteht man den Handel am freien Markt, dem sich
Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert sollte dermaRen ausgepreist sein,
dass eine Liegenschaft in einem (fiur die Art der Liegenschaft) angemessen Verwertungszeitraum
an den jeweils angepassten Interessentenkreis verauBert werden kann.

Der tatsachlich erzielte Verkaufspreis einer Liegenschaft muss jedoch nicht dem ausgewiesenen
Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis ist oft von spekulativen Momenten und den
personlichen Wiinschen und Motiven der Kaufinteressenten abhangig (Vgl. Kranewitter, 2007,

Liegenschaftsbewertung, S.2).
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4.5.2 Verwertung im Rahmen von Zwangsversteigerungen oder

Insolvenzverfahren

Gerade im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren aber auch im Konkursverfahren fehlt in
aller Regel die ,,angemessene Zeit” fiir die Verwertung. Auch der Interessentenkreis muss als
eingeschrankt angesehen werden, weil der Verkauf von Liegenschaften mit entsprechenden
Haftungsausschliissen ein entsprechendes Fachwissen voraussetzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dass der
Ausrufpreis grundsatzlich die Halfte des ermittelten Schatzwertes betragt.

Auch im Konkursverfahren fehlt oftmals ein fir die jeweilige Liegenschaft angemessener
Verwertungszeitraum, weil eine kurzfriste VerdaufRerung oftmals im Interesse der Glaubiger ist,
sodass der Kaufpreis im Rahmen eines Insolvenzverfahrens auch unter dem Verkehrswert

gelegen sein kann.
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4.6 Verkehrswert

Verkehrswert:
Verkehrswert unter Berlicksichtigung Marktabschlag §7 LBG | 0% 0,00 €
Verkehrswert absolut 111.132,32 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 898, KG 23205 Kirchschlag, B-LNr. 31 und 32, Anteil
186/2000 betragt daher lastenfrei und gemaR Auftrag

111.000,00 EUR

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden, so ist diese

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

gerichtlichg Sachvesstandige

Mag. (FH) C riéto;h Menhofer, MSc.

Immobilientreuhédnder
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SCHLUSSKOMMENTAR

VERMIETBARKEIT
sehr leicht / sehr gut
leicht / gut

wahrscheinlich / mittel

unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht

leicht
wahrscheinlich
unwahrscheinlich

nein
VERKAUFLICH KEIT/NACHFRAGE

sehr gut

gut

mittel

schlecht

sehr schlecht

X O O

0 O

X O O O g

]

Anmerkung

Normale Nachfrage, wenig Angebot, thermisch

nicht voll saniert

Anmerkung

Rein wohnen

Anmerkung

Die Wohnung befindet sich im Winter in eher
schattiger Lage und in einem energetisch nicht
attraktiven Gesamthaus wobei am Markt aktuell
(aufgrund der im EU-Schnitt sehr hohen
Energiekosten) eher thermisch voll sanierte

Objekte gesucht werden.
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5 Beilagen

5.1 Nutzwertgutachten vom 19.10.1976
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Wobnung Np. 2 Erdesschol Siidost

Zi “mer 29 .68 nd
Zimmer 4,05
Eabinett 12,72
Kiicha 9,57
Vorraum L
Bad 4,68
WG 1;13
Abetellraam 2581
51,78 o

Loggia 4,54%0.5 =

2y27

B4,05 n2'x 1,05 = BA,25

Hellearabbedl Kr. 2

Wohimung Nr. 5

Einmer 19,32 =2
Eablnoatt 42,47
Eabinett 10,
Eabinett Q.78
Eiche 10,22
Spelselanmer 1.85
Torrmm G, 50
Bad & 50
WG 1,13
Abatellrsum 2 &g

B4 LA go

e |

2 B7 n? yivinihoardigel
B%.78 a2 X 1,05 = 87,9¢

18,268 2 x 0,3 " _5,08

Toggla 4,542 0,5 =

Eellerabtoll Er. &

Erdpesanol Slidwest

-

19,90 02 x 0,3 = _5,97

Yy = 948

93,45 = 93
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Wohnung Nr. &4 Erdgeschol Nordwest

Fimmer

-
N
b |

Jlmmer 14
Kabinett 9,78
Eigche
Yorraum 9,50
Bad &, 68
Wiz 1,13

Abetellraum WA

Loggie 4,508 x 0,35 = 1,59
i m2 ¥ 1,00 = 77 .32

Kellerabteil Ir. 4 (19)9,95 o2 = 0,5 = 2,98

Wohnung lir. &

Btonk Sildont

Zimmer
Zimmar
Eabinettl
Euche

Yorraum

WG
Abatellraumn

KEallarebteil Nr.

Wobnung Nr. 5 1« Btoock Hordost

Mutzfliche wie Whg. 9 V7,27 m2 x 1,10 = B5,00

Eallarabteil Nr. 5 1990 m2 x 03 = 5,97

=g
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Wobhnung Hr.
Zismer
Eabinett
Eabinett
KEzbinett
Kiche
VorTaum
Bad

Abstellreun
[oggia 4,54 x 0,5 =

KEellarabhteil Hre. 7

Stock Sildwest

21,21 n2
10, 44
9,78
12,47
10,22
430
4,68
1135
2,49
81,72 =2
g2y, !
83,99 82 X 1,15 = 96,5
18,66 m2 x 0,3 = 5,60
102,19

Wohnung Hr. 8 1. Stock, Nordwest
Eizmer 25, 535m2
fimmer 15,57
Eabinett g.7¢
Eilche 10148
Vorraun 9,30
Bad 4,68
W 1,13
Abatellraun 2,81
75,80
1.5

Eellerabteil Hr. B

Wohnung Hr. 9 =

Finmap

fimmer

Eabinmtd

o i

77,39 m2 x, 1,10 = B5,13

15,60 m2 x 0,3 = 4,68
89,81

Etock Hordest
23,39
18,57

8,78

102
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thnqu_ﬁg. 52 2s Btock Nordwest

Futzfliche wie Whg. Fr. 8" 77,29 o2 x 1,05 = 84,26

Eellerabteil Hr. -2 Y15, m2 x 0,3 = 4,02
| 85,28 = B85
K
WE Objekt Lage ' Antaeil naéh ) 1
' Heutzwert 1.000
Wohnung Hr. 1 Erdg.HO B2 ]
Wohnung Nr.2 " 50 24 &6
Wohnung He.3 L 8 5 e
Wohnung Hr.d4 " i ‘80 73
Wohoung No.5 1«8%:.H0 °* a4 &85
Wohnung Hi.6 " a0 102 95
Vohnung Hp. 7 N pELH] : . 02 a7
Wohnung Hr.B d We " 9D B2
Wohnung Hr.9 2.0t N0 BE 78
Wohnung Nr.10 B 50 a7 88
Wohnung Wr,.11 " aw ! ] B9
Wohnung Hr.12 i 85 7
i 4500 . roo1,000

3 i
R eSS RS SIS o T s OO OSSOSO T EEET N EE N e

r
Begrimdung 1

Die in den Fliinen vermerkten Wolnungsnummern wurden
fibernommen. Rei Ermittlung der Mutkflschen im Sinne des
§ 6 WEG 1976 hatten Halkone und Eellerr#ume sufer Betracht
su bleiben. Diese Eiumlichlceiten weren jedoch bei Er-
mittlung des Hutzwertes mit zu berlickelchtigen und wurde der
Hutewert unter Heriicksiohtigung werterhibender und
wertvernindernder Umsténds sufl Grund des elngeholten wm=
hedenklichon SV-Gutachtens festgesetst.
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5.2 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 16.09.1977

Angegeigh beim Finenzamt Lir
gebiihren und Verlehreteousrn
in Wien am 16.Septembar 4977,

Eonufvrartrag

and,
(Mereinkomnen tber das Wohnungoelpgentum

abgenchlopsen gwlschen:

1) dop MARKTUEMEINDE KIRCHEOHIAG IN DER HUCKLIGEN WELT, als Ver-
kliuferin einerselts,

2) den in der Bpalte 2 und 3 dexr smngeschlossonen Tabelle cinge-
traganen Personen, alle wobnnalt in 2660 Eirchechlag, Mihl-
gnede 4; ale Kidufern anderseive,

wie folgti

I.

Die Marktgesmsinde Kirchaohleg in der Duckligen Welt ist grundbilcher-

liohs Alleinsigentimerin dem in Ef. %7 Grundbuch Kirchaschlag vorge-

trugensn Grundetickes Nr. 57/23 Gartesn. Das Grundstiick hat gendR den
in der Vermessungsurimade des Dipl.Ing.Harbert Gallinger, Wr.BNeu-
stadt, vom 23.2.1976 GZ. 774/75 festgelegten Grensen ain FlHchan-
puemal von 4797 m2. Auf diesem Grundetiick ist das Haus Kirvehachlag,

Hihlgasse Nre. 4 erbaut.

Ids Herstellung dear Orundbuchsordnung ist derszeit noch im Gange.

IL.

Die Harktgemeinds Kirchschlsg in der Buckligen Welt, im folgenden

Verkduferin genannt, wverkauft und ibergibt die in Punkt 1. gensonte

Iisgenschaft an die in der angeschlossenen Tabelle in den Bpalten

2 und 3 beselchnaten Permonan, im folgenden EKéufer genannt, zu den

Jewsdls in der Bpalts 5 der Tabelle ersichtlichen ideellen Antedilen,

und die Edufer keufen und bernehnen die oben beschriebenen Anteile
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nit allen Rechten und Vorteilen, mit denen die Verkiuferin diese
vertragegegenatindlichen Anteils bteseseen und benfitezt hat oder

i besitzen und su beniitzen berschtigt war, um die in der Bpalts &
der Tabelle angefithrten, einvernahmlich versinbarten Grundanteils-
kosten, welche somit den Haufpreie voretellen,

Jena Eigantumsanteile, welche Leut Tsbells der Merktgemeinde
Eirchschlag in der Buckligen Welt sugedsacht sind, kemmen nicht
sur Verdussarung, sondern verbleiben im Eigentum der Verkduferin.

ILI.
Dis kaufgegenstindlichen Liegenschaftsanteile entsprechen den in
Bpalte 1 der angeschlossanen Toabelle bessichneten Wohmingen und
sonatipen selbetindigen Biumlichkeiten der Liegenschalt, wie—aie

aun-deny-ainen-intagrierandon-Hoghandseii~dinaea-Yartragea-biidenden
Bauplipen--hepvergeben. Die Btreichumg erfolgte vor Fertigung.

I¥.

Die Ubergabs und Thernahze des Kaufobjektes in den tetsbchlichen
Begits und Genuf der Kiufer erfolgte mit dem Datum des baubehtrd-
lichen Bescheildee ilber die Beniitzungabewillipung. Dies war der

B 81995, Von diesex Tage an gingen Gefahr und Zufall, Hutsen und
Lesten an die Edufer ilber.

V.
Die Vertragsparteien versichtesn auf das Recht, dissen Vartrag wegsn
Vorletoung fiber die HElfte des wahren Wertes ansufechten. 5
¥i.

Die Verk#uferin haftet weder filr ein bestimmtes AusmaB, noch fir
gine bestimmie Beschaffenheit oder eine Bsonetige Eigenschaft dar
kaufgegenstindlichen Tdemenacheflt, scmdern nur dafiir, dafl des Kauf=-
objekt mit insoshme cer in Puonkt XIV. genannten BEechte und Ver-
bindlichkelten lastenfrei ing Eigentum dar E¥ufer {ibergeht.

YIIi.

Der Vertrag wird suaschliesslich su dem Fweck errichtet; um den
Kiufern das grundbiicherliche Miteigentum sn der gegenetéindlichen
Iepenschalft zu verschallen und an derselben Wohnmungselipentum su
begriinden.
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- B
O/ &7/
VIII.
Es bleiben deshalb slle Vereinbarungen aufrecht, weleche in den
bingichtlich der gegensbtindlichen Tiegenschaft zwischen der Ver-
kiuferin ond den Kiufern etwa bereits abgeschloseenen Vor- oder
sonstligen Vertrdgen getroffen worden sind. Hieven susgenowmen
gind lediglich jene Vereinbarungen der vorgenannten Vertrige,
welche gegen elne zwingende Bestimmung des Wohnungseigemtumsge-
setzes 1975 verstoBen. )

IX.
Die E#ufer kaufen die gegenstindlichen Tdegenschaftsanteile, um
mit allen Miteigentimern Wohnvmgselgentum im Binne des Wohrungs-
elgentunsgesetzes BGEL.Hr. 417/1975 zu begrilnden und die erworbenen
Objekte anf Grund dieser Rechte ru beniitzon.

K

e Kosten fir dis Frrichtung und Verbilcherung dieses Vertrages
einschliesslich aller Gerichtsgebilhren sowle die aus Anlasa dieses
Rechtegeschiftes sur Vorschreivung gelangende Grunderwerbsteuer
tragen die EKiufer, und swer im Verhdltnis der von ihnen srworbenen
Iiegenschafteantelle.

XI.

Da die Wohnhsusanlage nach den Bestimmungen des Wohnbanfirderungs-
gesetzes 1968 gefbrdert wurde, worden die Baukosten und die
Anmuititen der Firderungadarlehen im Verhiiltnls der Wohnnutz-
flichen, die iibrigen jufwendungen (insgescnders allgemeine Ba-
triebakosten) sowie die Beitrige rur Rleklage (Reparaturfond)

gendl § 19 Abs. 1 des Wohnungseipentomegesetzes 1995 im Verhiltnis
der Miteigentumsanteile getregen.

Sintliche Kiufer nehmen diese Abrechoungsart sustimmend zur Eenn¥is.

iIT.

Auf Grund des Unstandes, dafl die pegenstindliche Wehnanlage aus
den Mitteln der Wohnbauférderung 1968 errichtet wurde, bedart die
Binverleibung des Eigentumsrechtes der kiinftigen Wohmingesigentinsr
der susdriicklichen Zustismung des Bundeslandes WiederSsterreich.
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il

Bollte sus irgendwelchen Griinden diese Zustimmung fir bestimmte
Eiufer nicht erteilt werden, so ist die grundbiicherlichs Durch—
fithrung dieses Vertrames #u einam spiteren Zeitpunkt ven den be-
treffenden Efufern suf ihre eigenen Kosten su versnlassen.

XIIT.

Es ist den Eiufern bekannt, daR deas Bundesland Hiederdesterrelch

das gewhhrte Darlehen unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
pindestens sechs Monaten sufldindigen kann, wenn beispielswelse

die Eigentumswohmmng nicht innerhalb won sechs Monaten nach Erteilung
der behérdlichen Beniitzungsbewilligung sur Befriedigung des Wohn~
bedarfes des Eigpentiimers oder ihm nahestehsnder Personen oder seiner
Tdenstnehmer in Beniitrang genommen wird. '

IIv.

Die Kdufer nehmen zur Kenmtnis, daf im Iastenblatt der ksufgsgen—
stindlichen Idegenschaft folgende Tasten einverleibt sind:

1) Zugunsten des Bundeslandes Niederdisterreich suf Grund des Behuld-
scheines vom 20.11.1973
a) unter COZ 35 das Pfandrecht fiir die Forderung von 8 2,295.000,—
pant 1 % Zinsen, 9 % Verzugszinsen und 8 229.500,-- Nebenge-
blihrenksution,
b) unter C0Z 36 das Verbiusserungsverbot gemif § 22 Abs. 1 des
Woknbaufirderungsgesetres 1968,

2) fupunsten der Baiffelsen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. auf L]
Grund der Bohuld- und Pfandbestel lungsurkunden vom <48, und 27.3.
1975 und der VorrangabtretungserklErung wom 17.%.1975

a) unter 0% 39 das Ffandrecht fiir die Forderung won B 205.700,-—
und eine Hebengebilhrensicherstellung von B 41.200,--,

b) unter 02 40 das Pfandrecht fiir die Forderung von & 219.200,--
und aine Nebengeblihrensicherstellung won B 43.900,--

c¢) unter OF 41 das Plandrecht fiir die Forderung von 8 2%2.800,—
und eine Hebengebilhrensicherstellung von B 45.600,=-,

d) unter 0F 42 das Plandrecht fiir die Forderung wvon B 201.800,-—
und eine Hebengeblihrensicherstellung wven B 40.800,-=,
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Ly

o) unter OF
und edine
£) unter 02
und eine
g) unter 02
und elne
h) unter O0Z
und eine
i) unter 02
und eine
J) unter 02
und eine
k) unter OZ
und eine
1) unter 0Z
und eine

-5 =

4% das Pfendrecht fiir die Forderung von 8 194.300,—
Hebengebilhrensicheratellung von 5 38.900,--,
I} das Prandrecht fir die Forderung von B 219.200,—
Hebangebiihrensicherstellung von 8 43.900,--,
4% das Pfandrecht filr die Forderung von 8 219.200,--
Febangebithrensicherstellung von 8 43.900,-—,
45 dag Prfendrecht fiir dis Forderung von B 194,300,
Rebengebiihrensicherstellung von & 38.900,—,
47 das Pfandrecht fiir die Forderung von 8 194.300,--
Hebengeblthrensicherstellung von B 38.900,—,
48 das Pfandrecht fiir die Forderung vom B 232.800,--
Hebengebiihrensicherstellung von B 46.800,——,
49 das Pfandrecht fiir die Forderung von B 219.300,--
Febengebiihrensicherstellung von B 4%.900,--,
50 das Piandrecht fiir die Forderung von & 205.700,=-—
Febengebiihrensicherstellung von B 41.200,-=,

wobed susserdem fir jede Forderung das Pfandrecht fir & % Zinsen
sowie 7 % Verzugs- und Finseszinsen einwerleibt ist.

Fastgestellt wird, def die unter 2) a) bis 1) beseichneten Behuld-
verhiltnisse bereits primér von den Edufern durch Mitunterfertigung
der Behuldecheine eingegangen warden und daf die Marktgemeinde Eirch-
mhlag in der Buckligen Welt als vorliufige Liegehschaftseigentilmerin
lediglich eine Sachbiirgechaft Uberncmmen hat. In Anselung dieser Dar-
lehen findet doher sine perstinliche Boluldiibernahme nicht statt. Die
Prapdrechte s.A. verbleiben jedoch auf der Idegenschsaft und werden
von den eingelnen KEufern anteilsmiseig mitiibernommen.

Hinaichtlich der unter 1) verseichneten Belastungen erkliiren die

Kiufer susdriicklich, daf sie die im obgenannten Schuldschein ent-
haltenen Bestimmungen und Bedingungen rustimmend zur Hemntnis ge-
nommon haben, in die sich daraus ergebenden Verpflichtungen ein-

treten und sich verpflichten, das iibernommens Darlehen unter den in der
Behuldurkunde angefiihrten Bedingungen suriicksusahlen. Die Kiufer ver—
pflichten sich weiters, die hier tibernommensn Verbindlichkeiten in
vollem Umfang auf ihre Rechtsnachfolger zu {bertragen.
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Xv.
Alle Kéufer erklliren ar Eides statt, daB sle Gsterreichische
Btantebiirger und Deviseninlinder siad,

IVI.

Die in der Tabelle iz den Spelten 4 uzd 5 ersichtlichen Hutzwerie
wurden mit Beschiul des Besiritegerichtes Kirchschlag vom 19.10.

1976 Ne 7/76-9 rechtskrifig festgaaetat.

Die EK#ufer nehmen sur Eemmtnie, dafl ihre Hitelgentumesanteile an

der ILiegenschaft die sum Erwerb des Wohnungeeigentume srforder-
lichen Mindestanteile sind und dem Verhdltols des NHutzwertes ilhrer
Wohnung und sonstigsn selbatindigen Hiumlichkeiten zur Gessmbtsummed
der Hutszwerte der Wohoungen und sonstipen selbstindigen REumlich-
keiten sntsprechen. E

XVII.

Die in der Spalte 2 der Tabslle genaonten Kdufer und die Harktge-—
meinds Kirchschlag in der Buckligen Welt riumen:. einander wechsel-
seitig das Recht suf susschliessliche Motzung und alleinige Ver-
fiigung, somit das Wohmingselgsntumereeht im Binne des § 1 dea
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 BGBL.HNr. 417/1975 llber die in der
Spalte 1 der Tabells bezeichneten Wohnungen und scnstigen selbsténdi-
gen R#umlichkelten ein.

EVIII.

Bollte des Eigentumerecht nicht fiir alle Eiufer sofort verbiichert
werdan, demnach die Verkduferin zu restlichen Anteilen filr be-
stimmte Wohmeinheiter vorlbufig Miteigentiimerin verbleiben, so
tritt zie hiemit der 1o Punkt XVII. geschlossensn Verelnbarung
iiber die Begrindung des Wohnungeeigentums bei und gibt die in
disgem Vertragspunkt enthaltensn, zur Begrilndung des Wohmungs-—
eipentums erforderlichen Erklirungen hiemit ab.

Daaselbe gilt hinmichtlich der Wohoungseirheit, welche in der
Tabelle mit ® Tir Nr. 4, K.Abt. 11" bezelchnet 1st, zumal dia
Verkiiuferin su den dort beseichneten Anteilen chnedies Miteigen-
timerin der gegeneténdlichen Liegenschaft verbleibt.
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HIX.

Tde Verkiiuferin Marktgemeinde Firchschlag in der Buckligen Welt
erteilt ihre susdriickliche Elnwllligung, daB auf Grund dieses
Vertrages ouf die in Punkt I. zdher bezeichnete Liegenschaft
das Eigentumsrecht filr die in der Bpalte 2 der Tabelle ge-
nannten Kiufer su den iz der Bpalte 5 erslchtlichen dnteilen,
sowie das mit dispen Antellen verbundene Wohnungseligenbum an
den in der Bpalte 1 der Tabelle bezeichneten Wohnungen und
gonstigen selvstindigen BRiumlichkeiten grundbiicherlich einver-
leibt werden konne.

XK.

In Erginsung des Punktes XIV. wird elnverstindlich festgestellt:
Auf Grund eines Behuldscheinss vom 31.8.b2wW.<16.9.1977 wird auf dia
Vertragsliegenschaft Grundbuch Kirchschlag EZ. 57 sugunsten des
Bundeglandes Niedertisterreich ein Flandrecht fiir die Darlehens=-
forderung von B 165.000,~— gamt 0,5 % Zinsen, 9 % Versugssinsen
und sine Hebengeldihrensichsratel lung von B 16.500,—, sowie das
Yerfusserungsverbot mach § 22 jbe. 1 des Wohnbsufdrderungsgesetros
1968 einverleibt werden.

duch hingichtlich dieser Belastung erkliren die Eiufer, die im
Bohuldschein enthaltenan Bestinmungen sustimmend sur Eepntnis zo
nehmen, in die sich dareus ergebenden Vernflichtungen einzutreten
und sich schin sur Rickeshlung des blemit (bernompensn Darlehens
unter den im Schuldschein angeflinrten Bedingungen zu wverpflichten.
duch diese Verbindldechltedter sind 4n wollem Unfang sufl einen all-
filligen Rechtenachfolger der Kiéufer zu libertragsn.

HuT.

Die Marktgemelinde Tirchschlap 16 der Buckligen Welt als rustindige
Baubehiirde bestBtigt, deB dis in der Tabelle sngefillirten Wohnein-
heiten selbstindige Wohnungen daratellsn.

Mebolle - Belte B
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Tabells

EEEmeEEETSEES TS G SN S I ST T SR TN NSRS o TN EEES

1 ) & n s &
TN AT I OO AN AR CE ISR AT SR I RN IR ORREE SRS E T RS . =
Tbjelkt HNamae Beruf Mutz~ Liogon=- Grund-

wert in schaftse anteil
| £ 100 anteile in &.B.
in 1.000
e mmmmm SEENERNOIDE NS E TSR ES RS NS
Tir Hr. 41 EABTOA Frisderiks Mol raun B2 75 40 . 200 , =~
K.4bt. 41 gab. 10.2.11909 .
Tir Mr. 2 Mag.pharm,Budolf Apotiheker
K.Abt. 2 KRETSCHMEE geb. L.P: 94 85 1. 300 ,—
2.7.71900
Mir Hr. 3 BLEIER Indwig geb. Postbeamber
E.Abt: 3 26.8.1923 und ) B4 1M, 500,—
BLETER Elisabeth Heusfran
geb.14.,.10.1921
Tir Hr. % Marktgemoinde Eirch-
K.ibt. 11 schlag in der Buckligen BO 75 10.200,—
Welt
Tir He. 5 HOBT Otto
K-Abt: 5 geb.2&.4.1936 Installateur a1 83 10.200 ,—
Pir He. 6 Dr, Hilde BCHETE
E.Abt. & geb.3.7.1928 Angestellte 102 03 11500, —
Tir Hr. 7 JANICH Anna Btationsge—
E.hbt. 7 pgeb.4.2.1936 hilfin 102 G% 11 500 ==
Tir Nr. 8 BEIDL Vinzene Dachiecker=
E.ibt.8 geb.27.1.1925 melater a0 82 10.200 ,==
Tiir Nr. 9 HALLER Haria
K.ibk. 9  geb.19.4.1901 Peasionistin Bi P8 40.200 ,~—
Tir Hr.10 GRILL Peter techn.
E.Abt. 10 peb.1.3.1940 Angegtellter o7 BB 1. 500 ==
Tir FHr.11 Dipl.lng.Hans BOHODL  atadtbea-
E.Abt. 4  geb. 4. 10.19%3 komml ssir 98 a9 11. 500 ,,—
Tir Hr.12 HOFER Josel geb. kfm.Ange—
E.Abt.12 40.10.1952 und stellter a5 7 A0.200,——
HOFER Eva Maria Gemeinds—
goeb, 7. 4. 1954 angesbell e
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i

Bimtliche Vertragspertosr sind mit dem vorstehenden Vertrags-
bestimmngen vollinhaltlich einverstanden.

Urkund dessen Aie nechestehendsan Unterschriften:
Eirchechlag, 46.Heptember 1977

Filr die Merktgemeinde Kirchschlag
in der Buckligen Welt:

s ﬁ-. Cﬁ—o{ﬁ fgi
/@ .
/?’nrw‘ Ewufzfl

dlicda st Cadson vam
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B.H.Z. 344/19977
Die Echthelt der Unterschriften des Herrn Alols Do p 1l e r ,
Hauptschulhauptlehrer, 2860 Kirchechlag, Untere Wallnerhof-
ptragse 1, als Blogermeister, des Herrn Josef Rl e g l e r ,
Angestellter, 2860 Kirchschlap, Glinserstrasse 30, als ge-
schiiftasfliihrender Gemeinderat und der Herren Erwln B e 8 ¢ h
Eaufmann, 2860 Elrohschleg, Houptplats 30 und Michael —=e=-
Qatermann, Molkersifacharbeiter, 2860 Kirchschlag,
Bleiorwag 14, belde ale Gensinderéte, alle fir die MARKTGE-
MEINDE KIRCHBOHIAG IN DER BUOKLIGEN WELT, eowle der Frau
Frioderike 2 m b 1 ¢ m , Haunfrau, des Horrn Mag.pharm.
Budolf Ere tsachme r , Apotheker i.P., dor Dhagutten
Iudwig und Elissbeth B L & 4 & ¢ , Postheamtar bew, Hauafrau,
des Mexrrn Otto W 8 8 ¢ , Ineatallateur, der Frau Dr.Hilde --
BohHtts , Angeatellte, des Herrn Vinmenz B e 1 4 1
Dachdeckermelster, der Frau Muria T a 1 1 e r , Pensloniatin,
und der Ehegatten Herrn Josef und Frau Bva Marda Ho £f o r ,
kfm.Angestellter bew. Gemeindeangostellte, alle wohnhaift in
2860 Kirchschlag, Mihlgasse &, wird bestltigh.
Eircheochldaog, sechzehnter Beptember sintousendneun-
hunderteiebenundslebely, 16.9.1977.

f el otoen
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B.B. %, 355/1977, 356/1977 und 416/1977

DIMe Echtheit der Unterschriften des Herrn Feter G r i 11 ,
techn. Angestellter, 2860 Kirchechlag, Mihigasse 4, der Frau
hnna J a nieh , Stationsgehilfin, 2860 Kirchechlag, Mihl-
gaEse 4% und des Herrn Dipl.Ing. Hana B o h d 4 1 , Btadthan-
kommigsis, 2860 Kirchschlag, Mihlgasse 4, wird bestiitigt., ——-
Kirehscohlag, eslebenter Hovember sinteusendneunhun-
dertsiebenundsiebsig, 7. 11. 1977.

o Aitidrnilltuce
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5.3 Antwortmail von der Hausverwaltung vom 23.12.2025

Q QOutlook

AW: Unterlagen im Zwangsversteigerungsverfahren, 28 E 2198-24x, RW-59

Von Immebilienvervaltungsteam NO Siidost <iv.noesuedost@alpeniand.ag>
Datum Di, 23.12.2025 15:35
An gerald@sv-menhofer.at <gerald@sv-menhoferats

B S Antagen (10 MB)

Kauf- und Wohnungsaigentumsvartrag_Muhlgasse 4.pdf; Nutzwertgutachtan-Muhlgasse 4.pdf; Vorschreibung ab 01-01-
2026 und Viorausschau PDF; Vorschraibung ab 01-05-2025 und Jahresabrachnung 2024 PDF;
Wohnungseigentumarvarsammiung vom 03-03-2025.pdf;

Sehr geehrter Herr Mag. (FG) Gerald Schmidt,

im Anhang bzw. untenstehend ubermittle ich gerne die gewinschten Unterlagen.

+ Nutzwertgutachten — im Anhang

« WE-Vertrag (falls vorhanden) — im Anhang

+ Wohnbeitragsvorschreibung akiuell — im Anhang (Vorschreibung ab 01.05.2025 und
Jahresabrechnung 2024 / Vorschreibung ab 01.01.2026 und Vorausschau)

+ Ricklagenstand aktuell: € 40.291,13

« Letztes Versammlungsprotokoll — im Anhang

«+ Ev. eine Auskunft der Vorort liegenden Versorgungseinrichtungen: Glasfaser - Fa.
NOGIG = vorhanden und Fernwarme = vorhanden

Wir wiinschen FROHE WEIHNACHTEN !

Freundliche Grife

Ing. Silvia Choholka _
Immobienverwaltung NO Sudost
Assistentin

Vi alpenland

Alpeniand

Gemainniwige Bau-, Wohn- und Slediungsgencssenschat reg. Gen.m.b.H.
A-3100 S1. Poiten, Siegfried Ludwig-Piatz 1

Tal.o +43 2742 204-241

v.noesuvedost@alpeniand.ag

yowvealpeniand.ag

f O ®

o rﬂ’“ Losungen entwickeln
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5.4 Protokoll Eigentiimerversammlung vom 03.03.2025

Fi' alpenland

51, Pidten, 333025

PROTOKOLL zw

Wohrungseigentimerversammiung der Liegenschalt
Mihlgasse 4, 2850 Kirchschiog

Crk; Hofel Post Hanigwirt, Glinserstralie 2. 2850 Erchschiag
Datem: 2422025 Beginn: 17:00 Uk Encle: 18:10 Uhr

ALLGEMEIME DATEM DES WOHRMHAUSES:

Energieousweis
Tagesordnung:
1. BegriBung und Feststallung der Arwesenheit

\nzethl Wohmungen | 12
i Gl bis 11.4.2033

2 Vorsiellung Verwallungsieam

3, Finonzbarichi

4. Tahgkeitsbanbcht

5. lustondsberichi der Liegenschalt
6. aligliges

1. BegriBung und Feststellung der Anwesenheit + 2, Vorstellung Verwaltungsteam
Arweasende:
Alpantand:

ris Letiner (immobiienvenwaliarin)
Harald Semeliker [Assistent immobilienverwaliung)

G idilege Fais-, Wedey- Frrnesmils G wrma i) Lzigm Maderastermchmche Gesollsohal
ursd Sndungeganosanschalt Segried LudwigMalz 1 ‘b assgesa s crsfl fie Simdl-, Dioarfarm g o
Alpeniand reg. Ganossensobal 100 St Palan TERRA Ganbit| At Woknen, HOSTA
il pescsrankler Hafurg RIS germanniitrige (sesedschal mit

Tal : DQTEE § 2040 AP TR G BT bschidnkinr Hafling
FI:'}WH%.IM = Fax: D2T4Z ! 204-240 e A FH TS "
e i LIE}Sir, ATU &1 TRIES |
s Al B ﬂ TEIrd  wwwoemins I ki NiliSTA
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" alpenland

Anwasende | beavollmbchiigle Wohnungseigenilmer:
44 MW von 1.000 NW = 47 40 %, die Beschiusstahigkeit wor somit nicht gegebean,

U 17:00 Uhe erdfinet Frou irs Leliner die Versammiung und begria! die anwesenden Elgentimer.
Anschiiefiend stell sle das Vanwdlungsteam vor:

Irmmabibernenaltarin: Iris Lettner, Ted,; 02742 204 225
Mag, Melanle Schelld, Tel.: 02742 204 239
Assstanten immobBienvensaliung: Jogueline Grossouer, Ted.: 02742 204 242
Harokd Semelier, Tal: 02742 204 340
Ing. Silvia Chohalio, Tel.: 02742 204 241

Wohrzuschiss: Tel: 02742 204 414, E-Mall: wohnauschuss@alpeniond.og
Vorschreibung: Tel.: 02742 204 215, E-Mai: misten@alpenland.ag
hachewesen: Ted.: 02742 204 214, E-Moll: mahnung@aipenkand.og
Dawlehen: Tel, 02742 204 412, E-Mal; dadehen@iclpeniaond.og

Auberhalb der Geschiiliszellen sieht der 24-Siunden-toldians! der Firma Bellor sur Vel Tgung.
Tel.: 0I742 204 &77

3. Ancnzbericht 2024

Die Bgentumsgemeainschall varligh deredl Uber elne Rickioge von ca, € £3.500.00.

Die monafiche Iudhrung in die Rickoge bekdgt dereit € 1,05 / m. somit fir die gesaomie
Eigenturmsgemeinschaft co. € 1.000,00 / Monat, das enfspricht einer jGhrichen Iuilhrung von co.
€ 12,000,00.

4, Taitigkeitsbericht

Seit der letzlen Eigentimenerammiung vom 16,2 2023 wurden nachfoigende Punkie eredigt:

- Sanlerung der E-Sieigleitungen im Allgemeinbereich

- Brileitung der Glastasedeitung

- dwsmalen des stiegenhousas

- Emeuenung der Gegersprechanioge
Die Bosisausidhvung erolgle v Losten der Bgenlumsgemeinschall, oifdllige Sonderwinsche
wurden direk! von der Frma Erenmayer mit den jeweiligen Eganitmen werachnel,

Im Zuge der gemarsomen Begahungen druch den fechnischen AuBendienst gemirmsam mit den
Prolessionk len wurden keinere Inslanhaliungsmanahmen durchgeth:

- Harstellung der Brondabschottung am Dochboden

- Emeverung der Parkplatzmarkienung

- Ausmalen des Miegenhouses

= Austousch und zusdidiche Montage von Feverdischenn

- Eonalbelohrung durch die Firma FCC

Gamainniitzge Bas-, Wohn- Firmangslz Gamsnn{lizigs Kassderialnmaic hiecha Tiesalizchat

wiacl Sl B i i e B B Sagirad Ludwig-Piat: 1 warnhmigarals halt Tirr Siefl-, Desifrenin o iung iscl

Aiaidane fig. i sarschall 100 51 Polien TERRA Gmbid AMlernabvas Watman, NOSTA

it beschrinkler Makung P pamennirzgn Gesellschant mit
Tal: Q2742 1 204-0 LI Hr. AT F" frlnkier Halurg

T EdRg Fax OIT43 § 204-248 e b g WA

A ATUEGIRIAOE Ui ATUHaEREm | 1

- ‘ Terra wesmmiam i‘iﬂlﬁfﬂ'ﬁ

81



2860 Kirchschlag in der Buckligen Welt, Miihlgasse 4/6

GZ: 28 E 2198/24x

EZ 898, KG 23205, BLNr. 31 & 32

' alpenland

Elekirainstallalionen | Biteschulzanlage

Laul vorlegendem Gulochlen der Bekiroinstollofionsfema Krenmayer st die  Allgemeine
Elekirooniage |Stegenhous und Keller] sowie dis Brdungs- und Blitzschutzanlage in Ordnung.

Hauskanal
Eine T-Unlersuchung des Howkanals st durch dis Firma FCC erolgl.
Dachwarlung / Rinnenreinigung

Die jhwliche Piotckollerung des Tustancs des Dachs inkd, Rinnnednkgung durch or Rrro el
erfolghe im Mdrz 2023,

5. Lustandsberichi der Uegenschalt | Sanlerungsvorschidge
Montage von Fahrrodstondern im Fahrrodroum

Diese MoBnohme wird von den anwesenden Eigentlmesn derzeit als nichi notwendig erochiet
und erfolgl daher vorerst kelne wellere Veranlassung.

Risse im Dochgeschoss oullen an der Fassode und innen sichibar

Hier erfoigt eine Vororbesichligung von Fr. Letiner gemsinsam mit einer Boufirmo, um den
Sanlerungsbedart abmsklaren und edolgt danach ene gesonderte Infarmation an die Bgenilnmes
Tur weallaren Verankassung. Seitens siner Eiganiimesin wird eswchil, dass ouch die FA BTG mil der
Enfellung eines Angebots beaufirogt wind.

Démmung Dochboden

Sellens der Housverwaltung erfoigh eine Konzeplerisiung o Dochsanlenng inkl. DAmmung wnd
wird dos Ergebniz den BigentGmern im Iuge sines Umioulbeschiuses zur Abstimmiung Obesmittedt.

Delekte Flesen im Yoraum um Gemelnschallsraum

Hierau (st loul den aomwesenden Egentimen keine wailers Veraniossung edorderlich,
Kinderspielgerite im Garten - Nutzung / Prifung

Tu den Kindespisigertiten im Garlten efdrt Fr. Letiner, dots hier eine regeimitige Obemprifung
erfordardich ki, da die Gerlie Sitentlich zugnglich sind.

Lout Auskund! der onweseden Eigeniimer konirolieren sle die Spieigentie regeimbig selbs! und

werden dies Gerdte in der nchsten Ieil entfemt werden. Bz Bt loul Elgentlrme: ein Schild
angebracht, doss Btern flr ihne Kinder haffen,

Giomeerrdirgn Baou-, Wohn. Formommiy Gesrmaredisige Pdbinc] ot b oo P iinchon Dhasod il

i San drwpss] ervoasonec ha ft Shegivied Ludwig Platr 1 ‘Winhnbougesoluchadi Hir Gind-, Dorlnmmusing und

Adperiland reg, Ganoass nachali 3500 SL Péhen TERRA Gembi| Bllemaives Wohrens, BOSTA

mel beschriniies Hafung TN EmEmizge Gesplaotat mi
Tol.: DET4T | 00 D, ATLIGIOOMET

FH g Fi 3 : ma Fi KT

LMD ATLEFIN 400 g ST ‘ LDy Me. AT a5 a5 Iﬂl i

wew nipmaiend ag Tarra cosssss i | NOSTA
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Fi' alpenland

&, AlllGlkges
Brandsehute

Bilte logem S ous Sicherheitsgrinden keine GegenstGnde oder Mobelsticke im Stieganbeus
oder am Dachioden

Blektische FoherGder [ Roller cdiefen ousschiieiich in der Wohnung und mechl mil demn
Adgemeinsirom der Wohnhausanloge geladen werden,

Bitie die Auchiwege iredhallen und die Brondiost gering hollen!

Die Gagersitnds im Kaller aut den Allgamasnischan hinter derm Gemeinschaftsroum und hintar
dam Hows auf der Grlinflche werden in Bgenegie durch die Eigeniiimer enflernl.

Iur Feuerbeschau begl der Hausverwallung bedigich die Niedenchilt der Rouchlangks heerfimma
Pichler-Holzer vor, in dem die Lagenung von Gegeshanden am Dachboden baw. Sfiegenhous
bearstondat wurde, Bna von Bgentimerelle ongesprochene  Akzeptierung  dieser
Ablagenungen durch den Rouchiangkehrer st der Hausverwaliung nichl bakanni.

Winterdienst

Von den Eigentimem wurde beanstandet, dass die Housreinigungsfiemna Stutzig und Hocker die
Kelergiinge sowie die Abshreiigither balim Houssingang nichi reinigen. Die Fima Shutzlg und Hocker
wird von der Houwverwaliung diesbeziigich hingewiesen.

Witers wird ouf Wunsch der BgentUmer von der Housverwalbung baei cer Firma Siutzsig und Hocker
ain Angabol o Winlerdlensiberevung aingeholl.

OHene Lahlungen

Demeit gibt es eine loufends Kloge gegen eine Wohnungseigenibmer oul Iahlung von
Housbewirischatiungskosten.  Die  ElgeniOmergemeinschalt  wid  hier  duch  die
Rechharwaltskandei Or. Christian Folikner vartreben.

Stiegenhaustensier
Aus aktuellam Anlo wird ersuchi, die Stiegenhaustenster im Winter geschiossen zu halten.

PV-Anlogen / WEG-Novelle

Seft 1, Seplember 2024 unlerbegi die  Ankdingung von  stecklerigen  Pholovolioik
Klainsterzaugungeoniogen an Bakonen oder on Temrassen dem Model der Zustimmungsfiktion
nach § 14 Abs 5 WEG. Dle lustimmung eines Wohnungseigentimens bow  einer
Wohnungseigentomernn it als erteilt, wenn er bow se von der Anderung durch Obensendung
varténdig! worden id und der Andeung nichl Innedhalb von pwel Monaten noch Iugong der
Wenttndigung widesprichl, in der Venibndigung muss die geplonie Anderung klar und
venkandich beschisben werden und es misen die Rechbioigen des Unleiblelbens eines
Widanpruchs gananil widchine.

Gamainnitrgs Base-, Wohn- Frmonmstr Gammnniltrige Wiithisrteain reanichi ez by Girssadis.cih ]

o] B i o i et i ‘Easqivied Lustwig Ptz 1 ‘Wohnhsugoalehaft Firr St Dearfewrraumring wned

Adpaniang reg, Jeaoasanschal 30 Si. Pallen TERRA GmbH Amernalivas Wohnan, MOBTA

it beschrdnkior Hafiung FH TOIm M g Gaselachall mil
Tal; 02742 | 2040 LISy, ATUSRSGEET ww

i Ry Fax 02743 | 4-340 e et ag ¥

ALy ATURRGRIALG LNk ATUsaEsunn | Y

i At vy ‘ Terra wwwmmns Il | NBSTA
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Kundenpaortal

Ab Dezamiber 2024 wurde dos KEundenporial der FA Alpeniond in Belieb gencmmen, welches
den Egentimesn [ Mietem die Miglichkelt einer elekironischen Brsichinahme in leganschalts-
brw. wohnungsrelevanta Dokumenie f Information bleten soll.

Eenso solle es flr Eigentimer | Mieter die Mgichkell geben, Schodensmaldungen Ober das
Eundenporial zu Obermitieln,

Brne informaflon mil Zugangsdaten wurde per Post gemeinsom mit den neven Vonchrelbungen
Ubarmitéelt.

Mochdem keine weileren Anliegen sellens der awesenden Eigentlmer vorgetrocht wurden,
beendel Frou Ifs Leliner um ca. 18:10 Uhr die Versammiung.

Gammredirge R, Wiohn Frrrameir Germmreirigoe e - fuizche Ganalnctall
undl oroasonchaf Sioglnod Ludwsg Ptz ¢ W b garsninchall fir Sind-. Dorfomssnng und
Adperiand reg. Genoassnschal 3100 5L Palan TERRA OmbH Alleimalves Wishmes, BOSTA
il beschriinkiess Hafung M TN gemsEnnilnge Geselachall mi
i Tl - G243 | 208.0 LAy, ATLIESONMET Rﬁmﬂh pr Hathing

Fax: COTAZ 7 304- 240 L]
LAl AT LISI0HTAD - - i - ‘ UACKMr ATUMAS TS I b I- NOSTA
s Ak Ay TRITa  wwmmsinm b
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5.5 Vorausschau fiir das Kalenderjahr 2026

Fa\ alpenland

Vertrag: 6200/4970100603
Wohnhausanlage: KIRCHSCHLAG Il
Herr und Frau
FISCHER Attila
FISCHER Aniko
Mihlgasse 4/6
2860 Kirchschlag

St. Poken, 28.11.2025
VORAUSSCHAU 2026 und 2027 gem. § 20 Abs.2. WEG 2002
Rucklage fiir Aufwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren!
Fir Aufwendungen gem. § 31 WEG 2002 besteht fur Ihre Wohnhausanlage eine Instandhaltungsricklage.

Derzett sind keine Arbeiten geplant.

Freundliche GraRe

alpenland
Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft

Gemeinnitzige Bau-, Woha- und Elegiried Ludwig-Fiatz 1 Tel: 02742 /2040 UID-Nr. ATUSS0S1408
Eiedlungsgencssenschatt Alpeniand 3100 &2 Foiten Fax: 02742/ 204-240 Firmenbuchnummer: S0434g
reg. Gen.m.b.H. waw.alpeniand.ag E-Malil: officeGealpeniand.agy DVR: 0053015

85



2860 Kirchschlag in der Buckligen Welt, Miihlgasse 4/6

GZ: 28 E 2198/24x

EZ 898, KG 23205, BLNr. 31 & 32

5.6 Monatliche Vorschreibung ab 01.11.2026

Fa\ alpenland

Kundennr.: 222344
Vertrag: 6200/4970100603
Rechnungsnummer 2025-5000000029
Wohnhausanlage: KIRCHSCHLAG 1ll
Verwaker: Gruppe IV 8 NO-Siidost / DW
Herr und Frau 225
FISCHER Attila UID-Nr.: ATUSB8221112
G
i .
2360 Kirchschiag St. Poken, 28.11.2025
Vorschreibungsposition Netto Ust-% Brutto
Wohnung 1006
Verwalkungskosten 3068 10 33,76
Betriebskosten 162,58 10 178,85
Heizkosten 69,75 20 8370
|IFond-Riicklage 101,81 0 101,81
Summe Wohnung 1006 364,84 398,12
Rechnungsbetrag netto 364,84
Steuerbetrag 10 % 19,33
Steverbetrag 20 % 13.95
Rechnungsbetrag brutto 398,12

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026 bis auf Weiteres

Die Vorschreibung ist gemal |hrem Vertrag bis spatestens zum 5. jeden Monats im Vorhinein fallig und zur

Einzahlung zu bringen.

Diese Vorschreubung it monatheh bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreib
Betrag von EUR 388,12 auf

Bitte iiberweisen Sie den

s Konto AT26 2025 BDDU 4012, BIC

SPSPAT21XXX - Kontowortlaut: WEG KIRCHSCHLAG Il

Zahlen mit Code:

GemeinnOtzige Bau-, Wobe- und
Eiedlungsgencssenschatt Alpeniand
reg. Gen.m.b.H.

Elegtried Ludwig-Fiatz 1
3100 &2 Foiten
waw.alpeniand.ag

UID-Nr. ATUSSOS1408
Frmenbuchnummer: S0454g
OVR: 0052015

Tel: 02742 /2040
Fax- 02742 /204-240
E-Mail: officeQaipeniand.a)
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Gemeinniizige Bau-, Wohn- und
Slediungegenoccencohaft
raree—— S alpenland
3100 St. Poken, Siegtried LudwigFiatz 1

Tel 02742/204-0, Fax 02742204-240
E-Mall: ofSce@eaipeniand ag, internet: www.alpeniand.ay

Vertrag: 6200/4970100603

Vorschreibungsanderungen im Vergleich zum letzten Monat:

Bezeichnung Konditionart bisher neu Anmerkung
{netto) (netto)

MO 1008 IFOND-Ricklage Die Rucklage wurde gem3at § 31 Abs 1 WEG
81,09 101,81 angepasst.

Bei Zahlungen und sonstigem Schriftverkehr geben Sie bitte immer die Kunden- und Vertragsnummer an.

Gemeinnitzige Bau-, Wohe- und Elegiried Ludwig-Fiatz 1 Tel: 02742 /2040 UID-Nr. ATUSS0S1405
Fimdluinacnascceanc ha® Alnesnlssd NN F2 Fdten Faw 3747 1 IN4-240 Firmenhurhnummer SN4S4n
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