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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der B-LNR 132 und 133, je
780/90900 Anteile?, verbunden mit WE an W 4 St 2, auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf
Stadt, EZ 1339, GST 791/49, 791/50 und 791/51, an der Adresse 1100 Wien, Zur Spinnerin 22-24
ident Angeligasse 110-112, zum Zweck der Zwangsversteigerung. Die ggst. Wohnung befindet
sich an der Adresse Zur Spinnerin 24.

KATASTRALGEMEINDE 01102 Inzersdorf Stadt EINLAGEZRHL 1339
BEZIRKSGERICHT Favoriten

LRSS E R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S EEEEEE S
Letzte TZ 1821/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

L E RS E R R SRR R E R A EEEEEEEEEEEEEREEEEE] Al LR A B A R R EEEEE R R E R R R R R EEEEEEEEEEEEEE S

GS5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
791/49 GST-Flédche 587

Bauf. (10) 442

Bauf. (20) 145 Zur Spinnerin 22
791/50 GST-Flédche 518

Bauf. (10) 454

Bauf. (20) 64 Zur Spinnerin 24

Angeligasse 110

791/51 GST-Flédche 457

Bauf. (10) 298

Bauf. (20) 159 Angeligasse 112
GESAMTFLACHE 1562

Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
R R R R A R RS SRR SR EEREEEEE R REEEEEREEEEESS] B R S R RS SRR EE R R R R R R EEEEEEEEEEEESEESE]
132 ANTEIL: 780/90900
Sofija Nikolic
GEB: 1985-08-20 ADR: Spittelbreitengasse 40-42/5/9, Wien 1120
a 862/1976 Wohnungseigentum an W 4 St 2
b 1543/2022 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
c 1543/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
133 ANTEIL: 780/90900
Dragan Nikolic
GEB: 1986-06-01 ADR: Spittelbreitengasse 40-42/5/9%9, Wien 1120
a 862/1976 Wohnungseigentum an W 4 St 2
b 1543/2022 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
c 1543/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 12 Abs 3 WEG 2002

LRSS E R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S EEEEEE S

Auftraggeber ist Fau Mag. Eva Heisinger, Bezirksgericht Favoriten, 1100 Wien, Angeligasse 35
Stichtag ist der 20.06.2025 (Datum der Befundaufnahme)

2 Verbindung gem. § 5 Abs 3, §13 Abs 3 WEG 2002

Mag. Georg Strafella
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1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgemailBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hung/Befundaufnahme am 20.06.2025 sowie auf Basis der durchgefiihrten Recherchen erkennbar
oder sonst bekannt geworden sind. Die Wohnung sowie die Allgemeinflaichen wurden besichtigt.

Grundstiicksfldche, Nutzflachen, Flachen

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuchsauszug entnommen. Die ggst. Wohnung verfiigt
sowohl It. Jahresmietwertgutachten vom 04.08.1975 (MA 50-Schli 1/75) als auch It. Bestandsplan
vom 30.10.1975 iiber Wohnnutzfldche inkl. Loggia von 98,34 m? Ein Kellerabteil ist vorhanden
(jedoch Allgemeinteil).

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Lingenmale, der Raumhohen, der Gebau-
dehohen und der (Nutz-) Flachen war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverstindigen
auch nicht durchgefiihrt. Der Sachverstindige legt seinen Berechnungen sohin die Mal3- und Fla-
chenangaben laut den vorhandenen Pldnen und Aufstellungen bzw. Bescheid der MA 50-
Schli/Jahresmietwert-/ Nutzwertgutachten zugrunde. Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den
tatsdchlichen MaBen ident sein, verdndern sich die Werte sinngeméB.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitidren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit iiberpriift und
wird deren ordnungsgeméife Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. Feststellungen hinsicht-
lich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

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

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der zustindigen Baubehorde sind keine
offenen Bauvorhaben betreffend die Liegenschaft und die ggst. Wohnung vorhanden. Anmerkung:
Die innere Raumaufteilung in natura stimmt nicht vollstindig mit den Planunterlagen iiberein.
Die Kiiche wurde mit dem Wohnzimmer verbunden und im Schlafzimmer wurde ein Schrankraum
eingebaut. Zudem wurde ein Durchbruch in der Aufsenwand (fiir mobiles Klimagerdt) vorgenom-
men (WE-Thema). Fiir diese Baufiihrungen liegen im Bauakt keine Unterlagen auf.

Mag. Georg Strafella
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Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Wohnung wird von den Eigentiimern eigengenutzt. Bestandverhéltnisse sind nicht be-
kannt bzw. wurden nicht bekanntgegeben. Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der
Bestandfreiheit.

Wohnbauférderung 1968

Die Magistratsabteilung 50 teilt mit, dass fiir die ggst. Wohnung eine (Neubau-)Foérderung im
Rahmen des Wohnbauforderungsgesetzes 1968 gewihrt wurde. Die Riickzahlung des auf die ggst.
Wohnung entfallenden Teildarlehens erfolgte im Jahr 2009, allerdings ohne Inanspruchnahme
einer Begiinstigung. Der urspriingliche Darlehensbetrag betrug ATS 331.444,-.

Altlasten/Kontaminierung

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gef. SV fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geographischen Informati-
onssystem Altlasten durch den SV auf der Homepage des Umweltbundesamtes abgefragt. Die
Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bundesministerium fiir Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Landes-
hauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
frage 28.06.2025).

Mag. Georg Strafella
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Legende

Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast . dekontaminiert . gesichert
D Beobachtung abgeschlossen
Verwaltungslayer

Grundstiicke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaf Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Zur Spinnerin 22 (Adresse)"

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemdfl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand kei-
ne Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtriglich herausstellen, dass die Liegen-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wére
durch den gefertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergdnzend fest-
zustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iliber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwédrmebedarf
ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde seitens der HV ein Energieausweis, datiert mit
25.07.2025, vorgelegt. Demgemdf3 betrdgt der spezifische Heizwdrmebedarf 37,6 kWh/m?a und
entspricht dies der Energieeffizienzklasse B.

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

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert

Mag. Georg Strafella
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der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aullerbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbe-
wertet.

Rundungsdifferenzen

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

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wur-
de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementsprechend
auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfdllige, maBBgebliche und wertbeeinflussende
Einschrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausge-
gangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
iiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachversténdige haftet fiir Schdaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdden handelt.

Mag. Georg Strafella
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Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

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

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemi ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dulleren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

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

Umsatzsteuer - Verkehrswert

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

Umsatzsteuer - Vermietung

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

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstdndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstiinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung dieser Wertermittlung

Mag. Georg Strafella
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bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei und der am Ver-
fahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht
gestattet.

1.3. Grundlagen

e 1. Befundaufnahme am 26.03.2025 von 9'° bis 9%, anwesend

Ing. Mario Gruber, Betreibender

Dr. Peter Zens, Betreibendenvertreter

Mag. Georg Strafella, SV
2. Befundaufnahme am 20.06.2025 von 8°° bis 8%, anwesend

Ing. Mario Gruber, Betreibender

Dr. Peter Zens, Betreibendenvertreter

Mag. Thomas Gutmann, fiir die HV

Schlosser und Zeugen

Gerichtsvollzieher und Auszubildender

Mag. Georg Strafella, SV
e Umfeldbegehung & Fotodokumentation
o Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 1975 (WEG 1975) und 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz
(MRG), RichtWQG, etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustdndigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der Pretsch Immobilientreuhand GmbH, Neusetzgasse 7, 1010 Wien, Tel.
01 604 51 76, E-Mail immobilien@pretsch.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

e Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-

verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

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

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, Hefte 02/2019, 03/2024, etc.

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebidudetechnischen

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Mag. Georg Strafella
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Die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bienert,
Masterthese TU Wien, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

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

ONORM B 1802-1, 2022

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps, earth.google.com/

Verkehrstechnische Erreichbarkeit https://anachb.vor.at/, www.wien.gv.at/stadtplan
Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft
Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1100 Wien, Zur Spinnerin 24 ident Angeligas-

se 110-112. Die ggst. Wohnung befindet sich an der Adresse Zur Spinnerin 24.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen
Kriterium Erfiilllungsgrad
Bus: Linie 7A (Haltestelle ,,Davidgasse®) rd. 220 m entfernt; Linie
65A (Haltestelle ,,Starhemberg Kaserne®) rd. 450 m entfernt
StraBenbahn: Linie 1 (Haltestelle ,,Davidgasse®) rd. 300 m entfernt
Bahn: der Bahnhof ,,Matzleinsdorf (S1, S2, S3, S4, S 60, S80 sowie
div. regionale und {iberregionale Zugverbindungen) rd. 900 m entfernt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min. (inkl. notwendi-
ger Fuffwege)
Et:hrninaﬂe LA . | Waldmiullerpark
\\L'El Il"ll ks LJE:UD-S;(J Grabdenkmalhain Waldmiillerparl
Evan gr-h,_u_ her ' S
VAL .Fnerlhof 2 D mpk.;g. ‘-..,adn“.'"é‘fr
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/:?'-\‘('""(ﬁ gl|nélr|n sdorfer 'Sn:»[ircxlexﬂ1l1elg|.1sse
/.}.Hx]ltzl insdorfercher o m
Pla Friedhof i3 = 8 o3
Mafalehs dorfért Heinsdort £ | [ 53E - Sis e
>n Platz E‘ a:< s 3 Sie
m’f,‘-r“»‘i' o Knéllgasse E o g 3 Erlachg
. z ;,/\:\\7 Knéllg nA e, Knoll gasse = £, N
Verkehrstechnische KnBilasse £5 18 s
Erreichbarkeit - s A Bephardutagasse & A e
o . $ ('/,F,) g. H“h‘-i,g eilreichc e
Offentllche Verkehrs_ Kundnt tnrn-g: 9 v i:\ = .HyhA
v oMartin-LiitherKing;Park K iratstranes & s = S L
mittel 18 Martin- S8t S Bughas
uther S 3 2 S cheng.
Klinik KingParke /o = o = & o
—~gFavoriten S /9 :u,:. s o 5 =)
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B(—Iruniphtzi‘ ; jginhoty
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%n afe/Bernh mlt falg ;
’f" 2
./Kll““'_l-l sse/Troststraf e Fortunapark i? o—_oHer2gasse
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Ve, %%, § & /‘\nlhrmbryrHﬁ erne i_»’ @ Fiese &np) =
o Sninnarin o & Harr e =
" Offentlicher Verkehr (Quelle hitps://www.wien. gv at)
Legende
| Offentlicher Verkehr v
@ uU-Bahn -®-Strafenbahn (& Aufzug in Station
€9 Schnellbahn ~®- Bus v [ Taxistandplatz
£ Lokalbahn Wien-Baden *®- Regionalbus
-®= ASTAX
Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend z.B. iiber die Linke Wienzeile
1Vm. der Reinprechtsdorfer Strafle, der Triesterstrale und der David-
gasse erreichbar
Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen vor-
Verkehrstechnische handen; sowohl die Zur Spinnerin (von der Davidgasse in Richtung
Erreichbarkeit - Troststralle als auch die Angeligasse (von der Zur Spinnerin in Rich-
Individualverkehr tung Triesterstrale) werden im Bereich der ggst. Liegenschaft als Ein-
bahn gefiihrt
Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h
MO-FR 9-22h); die Parkplatzsituation ist durchschnittlich angespannt
-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

Martin- o~
‘ L v
Luther-
King-P ark

~7
s,

Legende:

Kurzparkzone (KPZ) v
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Parkdauer 3h MO-FR 9-1%h

Ceschwindigkeitsbeschrankung
Geschwindigkeitsbeschrankung

Schrittgeschwindigkeit

Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, 54,
S0, Feiertag 18-22h

o Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Einbahn
@@ Anrainerinnenparkplatz
Behindertenparkplatz
Parkgarage
[ Park & Ride

Wohnlage

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt siidlich der inne-
ren Bezirke, reicht bis an die siidliche Stadtgrenze und ist mit rund
200.000 Einwohnern der bevolkerungsreichste Bezirk der Stadt. Hier
wohnen etwa 10 Prozent aller Einwohner Wiens. Der Bezirk Favoriten
umfasste 1869 nur 22.340 Einwohner. Durch den enormen Zustrom
von Arbeitern in das Bezirksgebiet bis zum Beginn des Ersten Welt-
kriegs versiebenfachte sich die Bezirksbevolkerung bis 1910 auf
159.241 Einwohner. Danach konnte der Bezirk seine Bevdlkerungs-
zahl bis in die 30er Jahre nahezu halten, ehe die Einwohnerzahl um den
Zweiten Weltkrieg und in den 40er Jahren deutlich sank. Im Gegensatz
zu vielen Innenstadtbezirken stiegen die Bevdlkerungszahlen in den
50er und 60er Jahren wieder deutlich an, da im Bezirksgebiet genii-
gend Flichen fiir Neubauten vorhanden waren, um den gesteigerten
Wohnraumbedarf zu befriedigen. Ab den 70er Jahren begann die Be-
volkerungszahl zu stagnieren. Seit 2001 ist die Zahl der Einwohner
jedoch wieder deutlich gestiegen und lag diese 2019 bei 204.142 und
2025 bei 223.190 Einwohnern.’ Die statistischen Prognosen weisen
hinsichtlich der Bevdlkerungszahl im Bezirk fiir den Zeitraum von
2020 bis 2040 einen Anstieg von 16,91% aus. Auf Stadtebene wird das
Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31% geschiitzt*,

s https://de.wikipedia.org/wiki/Favoriten und https://www.wien.gv.at/statistik/pdf/bezirke-in-zahlen-10.pdf

4 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevilkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevolkerungsstandes. Ge-
bietsstand nach dem Inkrafitreten des Steiermdrkischen Gemeindestrukturreformgesetzes (StGsrG).

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Wohnlage

Die direkte Umgebung der ggst. Liegenschaft ist vor allem mit Wohn-
héusern dicht. Die Kaufkraft in der unmittelbaren Umgebung der Lie-
genschaft liegt unter dem Wiener Durchschnitt (=100).

10., Zur Spinnerin 22 WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN
Kaufkraft 2024

Legende:
@ ZurSpinnerin22  ProKopf Index Bundesland [ | 121-130

[ Bezirksgrenze I <=0 [ 131-140

D Einzugsgebiet I &1 - =0 [ 141 - 150
[ 91-100 I 151- 180
[ ]101-110 B - 150
[ J1m-120

Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Arzte etc.)

Nahversorgung/Einkaufsmoéglichkeiten: die Einrichtungen der tigl.
Nahversorgung befinden sich in unmittelbarer Umgebung z.B. in der
Angeligasse (Billa) oder in der Davidgasse (Hofer, Spar), etc.

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fach-/Zahnirzte sind in
unmittelbarer Umgebung vorhanden; die néchstgelegenen Apotheken
befinden sich in der Davidgasse 82-90 oder in der der Kndllgasse 49;
die Klinik Favoriten befindet sich rd. 1 km entfernt

Kindergérten: zahlreiche 6ffentliche und private Kindergarten z.B. in
der Inzersdorfer Strafle 113, in der Hardtmuthgasse 139, in der David-
gasse 88, in der Quaringasse 16, etc.

Mag. Georg Strafella
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Erfiillungsgrad

Kriterium
Schulen: fiir unterschiedliche Altersstufen z.B. in der Knollgasse 59, in
Infrastrukturelle der QupllenstraBe 142, in der Her;gasse 87, in der Alxingergagse 82
e e (VS), in der Quellengtraﬁe 144, in der Herzgasse 27 (MS), in der
B e Knollgasse 20 (AHS), in der Pernerstorfergasse 77 (HAK/HASch), etc.
" | Freizeit/Sport/Kultur: in fuBldufiger Umgebung befinden sich diverse
Parkanlagen, wie z.B. der Marin-Luther-King-Park, der Barankapark-

Schulen, Arzte etc.)
Hellerwiese, der Fortunapark, etc.
- .
& b Bildung
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Infrastruktur (Quelle: https://www.wien.gv.at)

2.2. Larmimmission — Straflenverkehr

Gemadl den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtldrmpegel fiir den StraBenverkehr
im Bereich der ggst. Liegenschaft tlw. {iber den Schwellenwerten (im Bereich der Liegenschaft

Angeligasse 112) fiir die Aktionsplanung und somit tlw. in einer Konfliktzone (gemessen in 4 m
Hohe®). Es besteht daher keine iiberdurchschnittliche Lirmbelistigung durch den naheliegenden

Schienenverkehr.
Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung™*)
Tag-Abend-MNacht-Larmindex  Nacht-Larmindex
StraBenverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrizlle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umgebungsldrmschutzverordnung

3 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Luight ein

Mag. Georg Strafella
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W >75dB

W 70-75dB
M 65-70dB
| 60-65dB
| 55-60dB

L Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrafien

./ Linienquellen Landesstralten
|| Gebdude
#* Larmschutzwénde

= A R
Stralenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

+ Kilometrierung

W >70dB
W 65-70dB
[1] 60-65dB
[1]55-60dB
. |11 50-55dB
~ |m 45-50dB

/7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

/ Linienquellen LandesstraBen
] Gebaude

+ Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

W >75dB

W 70-75dB

W 65-70dB

] 60-65dB

1 55-60dB

~~ Grenzwertlinie

./ Linienquellen Stralenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen
[ Gebaude
# Larmschutzwande

S44 o

= Kilometrierung

L/F SO S -
Schienenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/
Bebauungsbestimmungen

Grundbuch

01102 Inzersdorf Stadt

BG

Favoriten

EZ

1339

GSt. Nr./Flache

791/49, 791/50 und 791/51; insgesamt 1.562 m?

Grundbiicherlicher BLNR 132 und 133, je 780/90900 Anteile, WE an W 4 St 2
Eigentiimer Sofija Nicolic und Dragan Nicolic

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt

KA KRR A KR AR R AR R AR R R R AR A R AR R R AR A AR R A AR

1

2

a 2597/1968 Bauplatz (auf) Gst 791/50

a 5265/1986 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 791/49

791/50 791/51

C-Blatt

A R R R A AR R A AR A Rk kA A A AR T R T E AR AA T ([ R A AR R AT R AT kA Ak kA AR AR R A AR A A AR AR R A A Rk ok E

216

224

226

228

auf Anteil B-LNR 132 133
a 1543/2022 Pfandurkunde 2021-01-26

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 270.000,--

fiir RAIFFEISENLANDESEANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)
c 475/2024 Klage (60 Cg 10/24t LG fir ZRS Wien)
d 3306/2024 Einleitung des Versteigerun
CLNR 224
auf Anteil B-LNR 132 133
a 288B9/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

gsverfahrens siehe

Hereinbringung von vollstr EUR 12.500,-- samt 4 % Z seit
2024-06-19, Kosten EUR 1.301,04 samt 4 % Z seit 2024-06-20,
EUR 736,54 fiir
Ing. Mario Gruber
24 E 47/24p
auf Anteil B-LNR 132 133

a 3306/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 249.074,25 samt 1,6 % Z seit
2024-08-21, wvierteldjdhrlich bei vierteljdhrlicher
Kapitalisierung, Kosten EUR 5.131,40 samt 4 % Z seit
2024-03-19, EUR 2.486,24 fir
RAIFFEISENLANDESEANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG (FN 203160s)
24 E 53/24w

b 3306/2024 Hinischtlich EUR 270.000,-- IM RANG CLNR 216
hinsichtlich der dariiber hinausgehenden Betrdge im

laufenden Rang
auf Anteil B-LNR 132 133
a 473/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.615,94 samt 4 % Zinsen aus
EUR 1.598,18 seit 5.1.2024, EUR 504,44 seit 5.2.2024, EUR
504,44 seit 5.3.2024, EUR 504,44 seit 5.4.2024, EUR 504,44
seit 5.5.2024, Kosten von EUR 879,22 samt 4 % Zinsen seit
10.5.2024 sowie der Kosten des Antrages wvon EUR 443,65 fir
Eigentiimergemeinschaft des Hauses 1100 Wien, Angeligasse
110-112, EZ 1339, KG 01102 Inzersdorf Stadt
(24 E 9/25a) - Klage siehe C-LNR 222
auf Anteil B-LNR 132 133
a 1821/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 29.520,-- samt jeweils 4 % E
aus EUR 14.760,-- seit 2024-03-22, aus EUR 14.760,-- seit
2024-07-02, Kosten EUR 1.816,56 samt 4 % Z seit 2025-01-10,
EUR 1.316,06 filir
Friend Immobilien GmbH (FN 290006f)
24 E 28/25w

Auflerbiicherliche
Rechte und Lasten

auBlerbiicherliche Rechte und Lasten sind nicht bekannt; 1t. Auskunft
der BH-Abt. 34 bestehen zum Stichtag keinerlei Abgabenriickstdnde.

Wohnungseigentum

- Ubereinkommen zur Begriindung von Wohnungseigentum,
10.01.1976
- Jahresmietwertgutachten, 04.08.1975

- Bescheinigung z. Einverleibung v. Wohnungseigentum, 04.08.1975

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Widmung und
Bebauung

Gemall Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien (Plando-
kument 6984, online) bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende
Bestimmungen:

stralenseitig:
W Bauland Wohngebiet

v Bauklasse IV

g geschlossene Bauweise
15,00 Trakttiefe 15 m

hofseitig:

% Bauland Wohngebiet-Geschiftsviertel
I Bauklasse I

g geschlossene Bauweise

4,5 m max. Gebdudehohe 4,5 m

Besondere Bestimmungen: Die Ddicher der Gebdude, die auf den mit
BB3 bezeichneten Flichen zur Errichtung gelangen, sind entspre-
chend dem Stand der technischen Wissenschaften als begriinte Flach-
ddcher auszufiihren.

24 \géqy Pe;
o o) 5
NN

Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https://www.wien.gv.at/flacchenwidmung/)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.4. Bewilligungen/Bescheide & Plane (auszugsweise)

Folgende Unterlagen liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum Dokument Betreft/ Anmerkung
17.05.1968  Einreichplan Herstellung eines Wohnhauses
17.05.1968  Bescheid Baubewilligung Neubau eines Wohnhauses
14.08.1970  Auswechslungsplan Herstellung eines Wohnhauses
14.08.1970  Bescheid Baubewilligung Baubénderungen vor der Bauausfiihrung
25.08.1970  Bescheid Fristverldangerung fiir die Baubewilligung vom 17.05.1968
02.08.1972  Bescheid Fristverlangerung fiir die Baubewilligung vom 17.05.1968
30.10.1972  Abbruchplan Abtragung der auf der Liegenschaft befindlichen Gebaude
30.10.1972  Bescheid Abtragung der auf der Liegenschaft befindlichen Gebaude
05.11.1973  Auswechslungsplan Herstellung von Einstellrdumen
05.11.1973  Bescheid Baubewilligung Baubénderungen wiahrend der Bavausfiihrung
10.12.1974  Bescheid Bewilligung von 2 Gehsteigauf- und -iiberfahrten
28.04.1975  Einreichplan Errichtung einer vollautomatischen Leichtdlfeuerung
28.04.1975  Bescheid Baubewilligung Olfeuerungsanlage
28.04.1975  Bescheid Wasserrechtsbewilligung Heizollagerung
02.06.1975  Auswechslungsplan Herstellung eines Wohnhauses
02.06.1975  Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel)
24.06.1975  Bescheid Festsetzung der Orientierungsnummer
31.07.1975  Bescheid Baubewilligung 3 Personenaufziige Nr. 8024-8026
07.08.1975  Bescheid Beniitzungsbewilligung 3 Personenaufziige Nr. 8024-8026
21.10.1975  Bescheid Beniitzungsbewilligung Olfeuerungsanlage
21.10.1975  Bescheid Betriebsbewilligung Heizollagerung
30.10.1975  Bestandsplan Herstellung eines Wohnhauses
30.10.1975  Bescheid Beniitzungsbewilligung Wohnhaus
21.11.1975  Bescheid Beniitzungsbewilligung der abgednderten Rdumlichkeiten
28.10.1976  Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVo, Gebrauchsabgabe
(drei Leuchtkésten)
24.02.1999  Bescheid Feststellung der vorschriftsgemifBen Herstellung des Gehsteiges (Konstatierung)
16.12.2009  Bescheid Feststellung der vorschriftsgemifien Herstellung des Gehsteiges (Konstatierung)
24.04.2012  Einreichplan Trafoliiftungseinbau
24.04.2012  Bauanzeige Trafoliiftungseinbau
29.11.2012  Fertigstellungsmeldung  Trafoliiftungseinbau
25.11.2013  Bescheid Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien
12.02.2014  Einreichplan Errichtung eines Vordaches liber den Hauseingéngen

Baubewilligung Errichtung von drei Vordéchern, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach
der StVo, Gebrauchsabgabe

16.06.2016  Bestandsplan Errichtung eines Vordaches iliber den Hauseingéngen

16.06.2016  Fertigstellungsanzeige Errichtung eines Vordaches iiber den Hauseingéngen

12.02.2014  Bescheid

Anmerkung: Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwdihnt, stimmt die innere Raumaufteilung in natura
nicht vollstindig mit den Planunterlagen iiberein. Die Kiiche wurde mit dem Wohnzimmer ver-
bunden und im Schlafzimmer wurde ein Schrankraum eingebaut. Im Bereich des Wohnzimmers
wurde auch ein Durchbruch (fiir das mobile Klimagerdt) im Bereich der Aufsenmauer zur Loggia
vorgenommen 2 WE-Thema!

2.5. Liegenschaft - Grundstiick und Gebéaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1339 besteht aus den GST 791/49, 791/50 und 791/51, ist in leichter
Hanglage gelegen, L-formig ausgestaltet. Sie verfiigt entlang der StraBe Zur Spinnerin iiber eine
Straflenfrontldnge von rd. 45 m und entlang der Angeligasse iiber rd. 39 m. Die Grundstiicksfldche
betragt It. Grundbuch insgesamt 1.562 m?.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die ggst. Liegenschaft wurde um 1975 (Beniitzungsbewilligung) mit einer Wohnhausanlage be-
baut. Die vertikale ErschlieBung erfolgt {iber drei Stiegen. Das ggst. Wohnhaus verfiigt iiber ein
KellergeschoB3 mit Garagen und Einlagerungsrdumen, 6 Geschof3e iiber Niveau (EG-5. OG) und
ein ausgebautes DachgeschoB3. Der Zugang erfolgt {iber die Strale Zur Spinnerin (ONr 24). Die
Zufahrt zu den Garagen erfolgt {iber die Hausnummer 22. Ein Aufzug ist vorhanden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform/-deckung Walmdach, Blechdeckung

Dachrinnen Héngerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig
farblich gegliederte Spritzputzfassaden, Vollwarmeschutz, Loggi-

Fassaden/Aufienputz en (Metagllgeléinder, l\/ElchIg)las) =
Hauseingang: Holztiir mit Drahtgitterglas, Seiten- und Oberlichte,

Tiiren/Tore Metall, Ti‘irschon‘er aus Metall; Wohnungen: Holztiiren in' Metall-
zargen, Sicherheitstiiren; Zufahrt Garagen: doppelfliigelige Me-
talltore

Fenster Kunststoffisolierglasfenster, Fixverglasung

Boden Terrazzo, PVC

Wiinde gemalt

Decken gemalt

. Betonstiege mit Kunststeinstufen, einseitigem Metallhandlauf mit

Stiegenhaus PVC

Pt B;j. 1”9743 Tragkraft 320 kg bzw. 4 Personen, KG-6. Stock; funkti-
onstiichtig

Anschliisse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden

Heizung Gaszentralheizung (Contracting ohne Verbrauchsmessung)
Betonboden, Wénde gemalt, Decken gemalt, Rohrleitungen, Kel-

Keller lerabteile mit Holzbrettertiiren und Vorhidngeschldssern; aufstei-
gende Feuchtigkeit/Feuchteschdden an den Wiinden ersichtlich

Gemeinschaftsanlagen Waschkiiche

Aullenanlagen Betonierter Innenhof, Betonmauer, Garagen; ordentlich-gepflegt
Das ggst. Gebiude befindet sich insgesamt in einem anspre-

Zustand chenden bis guten Zustand. Im Keller sind aufsteigende Feuch-
tigkeit bzw. Feuchteschédden ersichtlich.

2.6. Wohnung W 4 Stiege 2

Lage im Gebiude

Die ggst. Wohnung W 4 St 2 befindet sich im Erdgeschol3 (entspricht Hochparterre) an der Stiege
2. Die Fenster sind sowohl straflenseitig in Richtung Angeligasse als auch hofseitig ausgerichtet.
Die Loggia ist straBenseitig ausgerichtet. Ein Aufzug ist im EG/HP vorhanden. Die Wohnung ist

nicht barrierefrei zugénglich.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Lage im Gebdude (schematisch)

Grofie & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Wohnnutzfliche
inkl. Loggia von 98,34 m?. Der Wohnung ist das Kellerabteil mit der Bezeichnung ,,4/I1* zur allei-
nigen Beniitzung zugeordnet. Dieses stellt allerdings einen Allgemeinteil dar. Die Flidchen teilen
sich It. Bestandsplan wie folgt auf die einzelnen Raumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschof Raum Nutzflache
Vorraum 14,12 m?

Abstellraum 2,12 m?

wC 1,11 m?

Bad 4,46 m?

Zimmer 17,23 m?

Erdgeschol Abstellraum 3,38 m?
Zimmer 21,46 m?

Kabinett 11,57 m?

Kiiche 11,19 m?

Loggia 11,70 m?

Wohnnutzflache gesamt 98,34 m?

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltete sich wie folgt:
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Grundriss W 4 St 2 (Bestandsplan Oktober 1975)

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung und Erhaltung

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber foleende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung

Strom vorhanden funktionstiichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Gasanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser Gaszentralheizung funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstiichtig
Telekomanschliisse vorhanden funktionstiichtig
Waschmaschinenanschluss vorhanden funktionstiichtig

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Kriterium

Ausstattung und Erhaltungszustand - Erdgeschof}

Vorraum

Tiiren: Sicherheitstiir

Fenster: -

Bdden: Fliesen

Wiinde: Spatulat

Decke: abgehingt, gemalt mit Deckenspots
Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom

Abstellraum

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster: -

Boden: Fliesen

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung, Verteiler FuBbodenheizung
Ausstattung: Waschmaschinenanschluss, Sicherungskasten, Licht-
strom

WC

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: keines, mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Winde: Spatulat

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Handwaschbecken, Lichtstrom

Bad/WC

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: keines, mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Winde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung, Handtuchtrockner

Ausstattung: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Waschbecken, Walk-in-Shower mit Stufe und Glaswand,
Lichtstrom

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Ausstattung und Erhaltungszustand - Erdgeschof}

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Glastiir in Holzzarge

Fenster: Holzisolierglasfenster/-tiir mit Innenjalousien

Bdden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: FuBbodenheizung, Thermostat

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster: Holzisolierglasfenster

Bdden: Fliesen

Kinderzimmer Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung, Thermostat

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Glastiir in Holzzarge, Holztiiren in Holzzargen

Fenster: Holzisolierglasfenster-/tliren

Bdden: Parkett

Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt, tlw. abgehdngt mit Deckenspots

Heizung/Kiihlung: FuBbodenheizung, Thermostat, Auslass in Au-
Wohnkiiche Benmauer fiir mobiles Klimagerét

Ausstattung: 2-seitige Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrédnken,
Mikrowelle, Backrohr, Induktionsherdplatte, Geschirrspiiler (alles
Marke Siemens), Dunstabzug (Marke Elica), Kiihl-/ Gefrierkombi-
nation, Lichtstrom

Loggia: Metallgelidnder, Milchglas, WPC-Bodenbelag, Aufenbe-
leuchtung; Aufenwand Auslass f. Klimagerdt

Schlafzimmer und
Schrankraum

Abstellraum
(Arbeitsplatz)

Zusammenfassung — Zustand Wohnung
Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten-sehr guten bzw. sanierten Erhaltungs-
zustand. Die Oberfldchenmaterialien sowie die Ausstattung sind tlw. hoherwertig und entsprechen
den Anforderungen an modernes Wohnen.

2.7. Betriebskosten und Reparaturriicklagen

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung und Warmwasser) be-
tragen fiir die Wohnung € 218,66 das entspricht € 2,22/m? Nutzfliche. Sie liegen damit insgesamt
im Bereich einer marktiiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrdgt monat-
lich € 126,46 bzw. € 1,29/m>.

Mag. Georg Strafella
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Betriebskosten ab 07/2025

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 198,78pm. € 2,02/m* € 19.88pm. € 218,66 pm. € 2,22 /m?
Heizkosten € 9532pm € 0,97 /m* € 19,06 p.m. € 11438pm € 1,16 /m?
Warmwasser € 4085pm € 042/m* € 4,09pm € 4494 pm. € 0,46 /m?
Reparaturriicklage € 12646pm € 1,29 /n¢ € 12646pm € 1,29 /n¢
Gesamt € 46141pm € 4,69/ m* € 43,03pm. € 50444p.m. € 5,13 /m?

AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Lt. Auskunft der HV wurde ein groBer Teil der Reparaturriicklagendotierung fiir die Tilgung des
im Zusammenhang mit der thermisch-energetischen Sanierung der Gebédudehiille aufgenommenen
Darlehens mit einer vereinbarten Laufzeit bis 10.08.2028 und mit einer variablen Verzinsung
zweckgewidmet. Das ggst. Darlehen lauft noch bis 10.08.2028. Der Kapitalrest betragt fiir die
gesamte Liegenschaft per Juli 2025 insgesamt noch € 219.444,42. Aufgeteilt nach Nutzwerten
ergibt dies fiir die ggst. Wohnung einen Teilbetrag iHv. rd. € 3.766,-. Weiterfiihrende Informatio-
nen sind in der beiliegenden letzten Darlehensrate ersichtlich:

Voregcochreibung p er 10 .07 . 20275
IBAN: ATZ27 2011 1822 6le5 7300 EG 1100 Angelig. 110-112/2Zur
Objekt: 1100 Wien, Angeligasse 110-112

/Zur Spinnerin 22-24 (EZ 1339
Kapital 4.969, 81
4,138 % Zinsen 784,60
Spesen 1,24
Einzahlungsbetrag EUR 5.755,65
Kapitalrest nach Einzahlung EUR 219.444,42

Stand der Reparaturriicklage(n): Lt. Auskunft der HV betrdgt der Stand der Reparaturriicklage per
11.04.2025 rd. € 138.170,-.

Sanierungen und Investitionen: Lt. Auskunft der HV wurden folgende Sanierungsarbeiten und
Investitionen in den letzten Jahren vorgenommen:

e Umriistung der Heizungsanlage

e Installation von Zonenregelungssystemen fiir die Warmeverteilung

e Thermische Sanierung

Lt. Auskunft der HV sind, mit Ausnahme der Sanierung der Hausbesorgerwohnung, in néchster
Zeit keine weiteren Sanierungsmaf3nahmen geplant.

Hausbesorgerwohnung: Der Bestandvertrag der ehemaligen Hausbesorgerwohnung Top 3 auf der
Stiege 1 (= Zur Spinnerin 22) wurde vom ehemaligen Mieter zum 30.11.2023 aufgekiindigt. Aut-
grund des Zustandes der Wohnung wurde von den Wohnungseigentiimern die Sanierung und an-
schlieBende Vermietung der ehemaligen Hausbesorgerwohnung rechtskréftig beschlossen. Mit der
Wohnungssanierung wird zeitnah begonnen.

Betriebskostenriickstand: Fiir die ggst. Wohnung besteht aktuell eine offene Forderung iHv. von
€ 6.674,47.

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

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

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

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

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

Im ggst. Fall handelt es sich um eine bestandfreie bzw. eigengenutzte Wohnung.

Bestandfreie Wohnungen sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger an = von Eigennutzern
werden in der Regel aber hohere Kaufpreise bezahlt. Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and
best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen. Im ggst. Fall
wird daher in der Phase 2 fiir die Wohnungen das Sachwertverfahren gem. § 6 LBG in Ansatz
gebracht.

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

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG und unter
Zuhilfenahme nach Stichtag, Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte herange-
zogen.

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Beobachtung
der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgroffen der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.
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Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nidhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Uberein-
stimmung hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entspre-
chende Anpassungen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemélf, ua nach folgenden wertmaB3geblichen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publizierten
Baugrundstiickspreise fiir Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei das durch-
schnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regi-
onaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getétigten Kéufe von Hau-
sern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirks-
ebene, unterteilt in neun GrofBenkategorien, vor. Bei Grundstiicken werden auch Gemeindedurch-
schnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transakti-
onen der vier Vorjahre beriicksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre
unter Berticksichtigung von Unterschieden in Wohnfldchen, Grundflichen, Bauperioden und Lage
der Objekte.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 10
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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Note 10 15 20 S 3,0 35

4,0

e
v

50

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Burchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Gut

- |

10 Sehr Gut 0,00%  2,50% 500% @ 7.50% @ 1000% @ 12,50% 15,00% @ 1750% @ 20,00%
15 SehrGut-Gut -250%  0,00% 250%  500%  7,50% @ 10,00% 1250% 1500% 17,50%
2,0 Gut -500% -2350% 000% @ 250% 500%  7,50%  10,00% 1250% @ 15,00%
5

Gut - Durchschnittlich -7,50%  -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 500%  7,50%  1000% @ 12,50%

Durchschnittich -1000% -7,50% -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% 10,00%
Durchschnittich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -500% -250% @ 0,00% 2,50% @ 5,00% 7,50%

Schlecht -1500% -12,50% -10,00% @ -7,50% @ -500% @ -2,50% 0,00% & 2,50% 5,00%

L5 Schlecht - Sehr Schlecht -1750% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% @ -5,00% -2,50% 0,00% 2,50%
-10,00% ety Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -250% @ 0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage des
Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreiflerpriifungen.

In der AusreiBBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfithrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreiferpriifung (AusreiBBerpriifung II) unterzogen.

3.3. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Gebéau-
de und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zusammen. Im
Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schidden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)

= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)

Mag. Georg Strafella
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= Wert des Gebéudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde
+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je Fla-
cheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten, Emp-
fehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebaude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Grole des Baukorpers, etc. werden
entsprechend berticksichtigt.

Baumséingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschidden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entsprechende
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder liegen
individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitdt gepriift gege-
benenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)
Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte erho-
ben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatséchlichen Gebéudealter, jliingeren Zustand, kann bewer-
tungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden. Hierzu
wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die gewOhnliche Nutzungsdauer ist die liblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hidngt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfithrung und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit ibliche Gesamt-
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
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Mehrwohnungshiuser
Miet- und Eigentumswohngebédude
Sozialer Wohnbau
Altbau-/Griinderzeithduser
Garagen
Garagen Massivbau
Fertiggaragen
Parkhiuser und Tiefgaragen
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthiuser
Supermairkte
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebaude und Werkhallen
Lagerhallen und Logistikimmobilien
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke
Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels
Schulen
Tankstellen

60-70 Jahre
50-60 Jahre

100-150 Jahre

50-70 Jahre
40-50 Jahre
40-50 Jahre

40-60 Jahre

30-50 Jahre
20-30 Jahre

30-50 Jahre
20-40 Jahre
10-30 Jahre

20-30 Jahre

20-40 Jahre
40-60 Jahre
10-20 Jahre

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Ab-
nutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und der

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméfigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-

teilten Wertverlust.
Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit zu-

nehmendem Alter starker wird.
Die Formel lautet:

1 A? A
W= ——x ;
2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebdudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, iiber die iibliche Alterswertminderung hinaus-
gehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf den

Zustand benotet.
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Zustandsnote Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Beparaturen neuwertig, mangelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  |normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
reparaturbediirftiz {deutlich) reparatur-{instands etzungs-Jbediirftiz
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetzungen erforderdich
b1 wertlos abbruchreif, wertlos

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

(ZN-T) x

n [( @)

ZWM =

Tt

Besondere wertbeeinflussende Umstinde

Sofern wertmaligebliche Umstédnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schiden be-
riicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstdnde in Ansatz zu bringen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kdufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmackli-
chen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Um-
standen ein Teil der tatséchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe abgegolten
werden und dadurch ,,verloren® gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und ex-
klusiv ausgestattete Objekte zu.

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung kdnnen unter Um-
standen ungiinstige, die Funktionalitit beeintrachtigende oder nicht zeitgemaBe Grundrisslosungen
entstehen.

Ungilinstige Lageverhéltnisse

Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dariiber
hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitdt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitit der Bau-
lichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstéinden mit Einschrinkungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfélliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhdhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegen-
schaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 10. Bezirk und gehort zur
Katastralgemeinde Inzersdorf Stadt. Die Erreichbarkeit sowohl mit
offentlichen Verkehrsmitteln als auch mittels Individualverkehres ist
gut. Sdmtliche infrastrukturelle Einrichtungen sind in unmittelbarer
Umgebung vorhanden. Die Kaufkraft in der Umgebung liegt unter
dem Durchschnitt Wiens. Es besteht eine tlw. tiberdurchschnittliche
Larmbeléstigung durch Stralenverkehrslirmimmissionen. Die Lage
der ggst. Liegenschaft ist fiir Wohnzwecke innerhalb des Bezir-
kes insgesamt durchschnittlich-ansprechend.

Liegenschaft und
Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1339 besteht aus den GST 791/49, 791/50
und 791/51, ist L-formig ausgestaltet, in leichter Hanglage gelegen
und weist gem. Grundbuch eine Fliche von insgesamt 1.562 m? auf.
Auf der Liegenschaft befindet sich ein 1975 (Beniitzungsbewilli-
gung) errichtetes Wohnhaus, bestehend aus 2 Stiegen. Das Gebdude
verfiigt liber ein KellergeschoB3, 6 Geschofle iiber Niveau (EG-5.
OG) und ein ausgebautes Dachgeschof3. Aufziige sind an den Stiegen
vorhanden, allerdings nicht barrierefrei zugidnglich. Durchschnittli-
che-gute Ausstattung und ansprechender-guter Erhaltungszu-
stand.

Lage im Gebiude
W4 St2

Die ggst. Wohnung befindet sich im Erdgescho3/HP und ist sowohl
straflenseitig (Angeligasse) als auch hofseitig ausgerichtet. Ein Auf-
zug ist im Geschof3 vorhanden. Die Wohnung ist aber nicht barriere-
frei zugédnglich. Die Lage der Wohnung im Gebiude ist durch-
schnittlich.

Grofle/ Konfigurati-
onW4St2

Insgesamt verfiigt die ggst. Wohnung {iber eine Wohnnutzfliche
von rd. 98 m?, welche sich auf einen Vorraum, zwei Abstellrdume,
ein Bad mit WC, ein WC, eine Wohnkiiche, 2 Zimmer und eine
Loggia aufteilt. Alle Rdume mit Ausnahme des Kinderzimmers (iiber
die Wohnkiiche) sind vom Vorraum aus zentral begehbar. Der Woh-
nung ist das Kellerabteil 4/11 zur Beniitzung zugeordnet (jedoch All-
gemeinteil. Insgesamt leicht iiberdurchschnittliche, aber prinzi-
piell marktgingige, familientaugliche Grofie. Die Konfiguration
ist ansprechend.

Ausstattung/ Zu-
stand W 4 St 2

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten-sehr
guten bzw. sanierten Erhaltungszustand. Die Oberfldchenmateria-
lien sowie die Ausstattung sind tlw. hoherwertig und entsprechen
den Anforderungen an modernes Wohnen.

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-

kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mallgebend.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Resultat
PLZ StraBie ON. GB EZ Stichtag FEWE 0™ Baweise | ROTKWE GRA
klasse gesamt korrigiert
1100  Gudrunstraf3e 136 01101 1654 31.12.2022 w I g 15,75% 1.519,- €/m?
1100 Buchengasse 93 01101 1608 10.01.2023 w v g, G 13,15% 1.383,- €/m?
1100  Columbusgasse 27-29 01101 197 24.05.2023 4 111 2, G
1100 Kolowratgasse 3-7 01105 806 23.06.2023 w 1 7,5 m, ogk 9,14% 1.620,- €/m*
1100  Angeligasse 32 01102 611 27.06.2023 w I g 11,60% 1.555,- €/m*
1100  Columbusgasse 8 01101 184 24.01.2024 W v g, 18m 6,30% 1.683,- €/m?
1100 Rotenhofgasse 55-57 01101 1453 17.09.2024 GBGV 11T g 3,30% 1.248,- €/m?
1100 Triester Straf3e 64 01102 2110 09.12.2024 GBGV VI 40-47m, g 4,79% 1.362,- €/m?
1100 Bleigasse 14 01102 2316 26.03.2025 w v g, 10,5m, G 3,51% 1.509,- €/m*
1100 Columbusgasse 70 01101 261 16.06.2025 w 11T g, G 2,55% 1.411,- €/m?,
Durchschnitt 1.477,- €/m?

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fiir vergleichbare
Wohnungen liegen zwischen rd. € 1.248,-/m? und rd. € 1.683,-/m?. Fiir die ggst. Liegenschaft/Lage
ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.477,-/m? angemessen.

Fiir die Wohnung W 4 St 2 ergibt sich auf Basis einer Fldche von 98,34 m? und der Beimessung
eines Faktors von 0,9 zum Stichtag ein anteiliger Bodenwert in Hohe von rd. € 130.687,-.

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt Fliche GKA O Faktor GKA Bodenwert
B-LNr 132 und 132; je 780/90900; ) ,
1339 WE an 'W 4 St 2 98,34 1.477,- €/m? 0,90 1.329,- €/m’ 130.687 €
Gesamt 98,34 n? 1.329,- €/m? 130.687 €

4.3. Sachwertverfahren
4.3.1. Herstellungskosten

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der ggst. Wohnung wird im ggst. Fall nach den
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen Landesverbinden
und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofigen Wohnbau erarbeitet hat. = siche
Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in ,,Der Sachverstindige*, Heft 03/2024*.

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

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

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben“ (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxus-
komponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und In-
stallationsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitiit ,,hochwertig* (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusétzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxus-

komponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten zum Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
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Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
, 1)
Gebéudeteil/ o (
2)
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) ES; b3
Konstruktion 25 o Matorialqualt, salide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauwsiss, zeitgemae | . 9‘:%:“ ui:twa'm o. | nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik eitge! o o achute) guts bauphysikalische
und Schallechu Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kattdach), . .
mit Dampfs wie "gehoben”, jedoch
hinterliftetes Dach (Kaltdach), Warmedamms te 6& Yt hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, (Z?msl kunll"g. grfu abun:a:sg aufwendiger
Tondachsteine), Dal::?l sllins Mstaﬁdsckun ) Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach hitumil‘flssl Abdichtung bgll Kupferverblechung, Griindécher
Flachdach st
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
Warr 1 falien und kiinstleri
verriebener Verputz, einfacher . L P vorgehangte
Warmedmmputz, s okt ; oo
Blechsohibtinke Steinfensterbénke stc Hinterliiftung, besonderer
Wirmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Aulenttiren _ Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kunsistoff Hartnolz, Kunststof, | Schnensehutz, Roltaden
= " (automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 . wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargen, ainfache (isichte) | "7 TS BARIAGEN | qualis,,schwers Tarbiater,
glatte bzw. furnierte Ttrblatter Ol.;alilétshaschla e ' SchlieBautomatik, Nurglas-
9 Elemente etc
Fubdden 6 | sinfache Textilbelage, Laminat- | Parkettbsden, Holztafelboden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belage Steinboden, solide Qualitat
Nassrdume 4 ‘ . - . .
Standard-Fliesen in Bereichen Volverfliesung mit Wie ‘genoben” bzw Naturstein,
(Mindestausmat) Abluft Materialien
Sanitr- 7 Bad mit Dusche (oder Wanney, | 1218 2 WG, 1bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bdder, 2 WG,
ausstattung We * | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitirtechnik Armaturen und -Gegenstande
Heizung, 12
Luftus Etagan- oder Zantralheizung, Klimagerite, FuBbodenheizung,
fitung, Etagen- oder Fullbodenheizung, Wandhatzung, Repslun
Klimatisierung Radiatoren, wenig ov. tw. Kimagerate, Standard- | o o ey
Regelungsmdglichkeiten Regelung, energieeffiziente (Steuerung) mit vielfaltigen
Aluslegung Funktionen, zusétzliche Kamine
_Elektm-‘ 9 q B g | Vollad in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfalige
Ausstattung Regelungsméglichksiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben”, Licht-Automatik,
Ausstatiung Autzug bei Bedarh Zentral-Steuerung, elektronisch
. - y gesteuerte Haustechnik-Anlage
Schloss-Schlieianlage, Sicherheitseinrichtungen, (BUS), Brandmekler,
Torsprechstelle und -Sffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und o ) .
Abluftaniage, Brandmelder Alarmanlage, elektronische
' Zugangskontrolle,
(Uberwachungsmdglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " - sehr gut (Niedrigenergie,
Mindest-Standard gut Passivhaus)
|Gesamt [100] [
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00|
SACHVERSTANDIGE HEFT 27

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

Im ggst. Fall sind fiir die ggst. Wohnung unter Berticksichtigung der Empfehlungen des Haupt-
verbandes die Herstellungskosten mit rd. € 3.500,-/m? brutto anzusetzen. In diesem Betrag sind die
Kosten fiir die anteiligen Allgemeinflichen und Aullenanlagen bereits beriicksichtigt.

4.3.2. Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die liblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, diese hingt von der
Nutzung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebaudes ab. Grundsétz-
lich ist im mehrgeschofligen Wohnbau fiir Miet- und Eigentumswohnungen von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren auszugehen.
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Ausgehend vom Errichtungszeitpunkt, der Bauweise & der Nutzung des Gebdudes, sowie der er-
folgten Sanierung und einer laufenden Instandhaltung des Gebaudes bzw. der erfolgten Sanierung
der Wohnung, wird eine Restnutzungsdauer von rd. S0 Jahren in Ansatz gebracht.

4.3.3. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.

4.3.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN-1) *g —sin KZN— 1 *‘;—TH

kg

ZWA =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertiz, mingelfrei
2 normale Untethaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
reparaturbediifftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-)bediifiz
4 grofie Reparaturen erforderich umfangreiche Instandsetrungen erforderdich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen wird die Zustandsnote von 1,75 angesetzt.

4.4. Rechte und Lasten
Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden.

A2- Blatt

F R AR R AR AR A AR AR F R R F IR FF IR F IR F AR F AR E AL E LT A AR A ARG A AR ARG A AR AR AEAAEAAEE A AR A AR A A E

1 a 2597/1%68 Bauplatz (auf) Gst 791/50
2 a 5265/1986 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 791/49
791/50 791/51

A2-LNR 1: Bauplatz auf GST 791/50
Die Bauplatzeigenschaft wurde bereits im Rahmen der Bodenwertermittlung beriicksichtig = die
ggst. Eintragung ist daher nicht weiter bewertungsrelevant.

A2-LNR 2: Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat hins. GST 791/49, 791/50, 791/51
Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Internatio-
nalen Flughafens Wien Schwechat, die regelméBig bei Siid-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund der
routineméfigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instrument Landing
System) in der internationalen Zivilluftfahrt betriigt die Uberflughdhe einfliegender Maschinen
tiber der Liegenschaft regelméBig ca. 1.000 m {iber Grund. Flugldrm ist daher in ggst. Lage nur
abgeschwicht wahrnehmbar. Séamtliche Liegenschaften der Umgebung befinden sich in der Si-
cherheitszone des Flughafens = die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
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Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11

C-Blatt

EE R R EE SRR SRR SRR EE R EREE RS EEEEREEEEEEEEE C R R R R S R R R R R R
216 auf Anteil B-LNR 132 133
a 1543/2022 Pfandurkunde 2021-01-26

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 270.000,--
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)

c 475/2024 Klage (60 Cg 10/24t LG fir ZRS Wien)
d 3306/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
CLNR 224
222 auf Anteil B-LNR 132 133
a 1630/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (7 C 436/24p)
223 auf Anteil B-LNR 132 133
a 2889/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 12.500,-- samt 4 % Z seit
2024-06-19, Kosten EUR 1.301,04 samt 4 % Z seit 2024-06-20,
EUR 736,54 fir
Ing. Mario Gruber
24 E 47/24p
224 auf Anteil B-LNR 132 133
a 3306/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 249.074,25 samt 1,6 % Z seit
2024-08-21, vierteljdhrlich bei vierteljdhrlicher
Kapitalisierung, Kosten EUR 5.1321,40 samt 4 % Z seit
2024-03-19, EUR 2.486,24 fiir
RAIFFETISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG (FN 203160s)
24 E 53/24w
b 3306/2024 Hinischtlich EUR 270.000,-- IM RANG CLNR 216,
hinsichtlich der dariiber hinausgehenden Betrdge im
laufenden Rang
226 auf Anteil B-LNR 132 133
a 473/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.615,94 samt 4 % Zinsen aus
EUR 1.598,18 seit 5.1.2024, EUR 504,44 seit 5.2.2024, EUR
504,44 seit 5.3.2024, EUR 504,44 seit 5.4.2024, EUR 504,44
seit 5.5.2024, Kosten von EUR 879,22 samt 4 % Zinsen seit
10.5.2024 sowie der Kosten des Antrages von EUR 443,65 fiir
Eigentiimergemeinschaft des Hauses 1100 Wien, Angeligasse
110-112, EZ 1339, EKG 01102 Inzersdorf Stadt
(24 E 9/25a) - Klage siehe C-LNR 222

Mag. Georg Strafella
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228 auf Anteil B-LNR 132 133

a 1821/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 29.520,-- samt Jjeweils 4 % Z
aus EUR 14.760,-- seit 2024-03-22, aus EUR 14.760,-- seit

2024-07-02, Kosten EUR 1.816,56 samt 4 % Z seit 2025-01-10,
EUR 1.316,06 fiir

Friend Immobilien GmbH (FN 290006f)

24 E 28/25w

C-LNR 216: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten - Das ggst.
Pfandrecht ist daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 222: Klagen gemil § 27 Abs. 2 WEG 2002

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft mit denen die offenen Forderungen aus den (BK-)Abrechnungen hinsichtlich der ggst.
Wohnung geltend gemacht werden. Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsétzlich unter Au-
Berachtlassung geldwerter Lasten = die ggst. Eintragung ist daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 223, 224, 226 und 228: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung von Versteigerungsverfahren
zur Einbringung diverser Forderungen. Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsitzlich unter
AuBerachtlassung geldwerter Lasten = die ggst. Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.

AulBerbiicherliche Rechte und Lasten

Lt. Auskunft der BH-Abt. 34 sind keine Abgaben offen. Wie bereits unter Pkt. 2.7. erwéhnt, ist fiir
die ggst. Wohnung noch ein Restbetrag betreffend des Sanierungsdarlehens iHv. rd. € 3.766,- of-
fen, der von einem Ersteher zu iibernehmen ist. Weitere Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

4.5. Marktanpassung

Angebot & Nachfrage

Der 10. Bezirk war/ist bei Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich bis sehr beliebt.
Auf den div. Internetplattformen werden derzeit rd. 1.865 Eigentumswohnungen im 10. Bezirk
angeboten (davon rd. 280 Wohnungen mit einer Gréf8e zwischen rd. 80 m? bis rd. 110 m?), wobei
es sich vielfach um Neubauprojekte handelt. Dies stellt einen deutlichen Angebotsiiberhang dar.
Nachfolgend ein Angebots-Auszug (Neubau, tlw. saniert, tlw. sanierungsbediirftig):

B . Angebotspreis
Lage/Nihe NFl Anmerkungen Angebotspreis €/m* NFI
1100 Wien, Néhe Wienerberg 87,00 m? Bj. 1985, guter Zustand, 5. Stock, 3 Zimmer € 310.000,00 € 3.563,- /m?
1100 Wien, Néhe Wienerberg 103,00 m? Neubau, renovierungsbed. 1. Stock, 4 Zi, Balkon € 333.000,00 € 3.233,- /m?
1100 Wien, Nédhe Troststralle 95,70 m? Bj. 1978, saniert, 1. Stock, 4 Zimmer, Loggia € 390.000,00 €4.075,- /m?
1100 Wien, Ndhe Endlichergasse 99,50 m? Bj. 1972, guter Zustand, EG, 3,5 Zimmer, Loggia € 383.000,00 € 3.849,- /m?
1100 Wien, Ndhe Reumannplatz 79,92 m? Bj. 1987, ordentl. Zusand, 5. Stock, 3,5 Zimmer € 249.000,00 €3.116,- /m?
1100 Wien, Nédhe 92,24 m? Bj. 1965, guter Zustand, 2. Stock, 3 Zi, Loggia € 369.000,00 € 4.000,- /m?
1100 Wien, Néhe 86,82 m? Bj. 1978, saniert, 1. Stock, 4 Zimmer, Loggia € 389.000,00 € 4.481,- /m?
1100 Wien, Nihe Kundratstrafie 87,00 m? Bj. 1975, ordentl. Zustand, 4. Stock, 3 Zi, Loggia € 295.000,00 €3.391,- /m?
1100 Wien, Nihe Triesterstralle 100,00 m? Bj. 1975, ordentl. Zustand, 3. Stock, 3,5 Zi, € 290.000,00 €2.900,- /m>

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft sowie im 10. Bezirk

Folgende Transaktionen von Wohnungen in einer Grof3e von rd. 85 m? bis 110 m? konnten auf der
ggst. Liegenschaft bzw. im 10. Bezirk recherchiert werden. Anmerkung: Auf der ggst. Liegen-
schaft fanden seit 2023 nur 2 Kauftransaktionen statt (farblich markiert). Informativ wurden auch
die dlteren Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft seit 2020 erhoben.
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Vergleichsobjekte/Basisd
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof} Nutzfliche gew. Fliche (exllflz.“glll)ll)‘:;sﬁr) Kaufpreis/m?
01102 1339 Zur Spinnerin 22 W 16 St 1 7668/2020  10.08.2020 5.0G 102,02 m? 102,02 m? 288.000 € 2.823,- €/m?
01102 1339  Zur Spinnerin 24 W 22 St 2 79/2021  23.11.2020 5.0G 89,67 m? 89,67 m? 250.000 € 2.788,- €/m?
01102 1339 Angeligasse 110 W 16 St 3 1049/2021  10.12.2020 5.0G 77,27 n? 77,27 m? 270.000 € 3.494,- €/m?
01102 1339 Zur Spinnerin 22-24 W 4 St 2 1543/2021  05.01.2021 EG 98,34 m? 98,34 m? 281.000 € 2.857,- €/m?
01102 1339  Zur Spinnerin 22-24 W 6 St 2 667/2021  27.01.2021 1.0G 88,45 m? 88,45 n? 231.000 € 2.612,- €/m?
01102 1339 Zur Spinnerin 22-24 W 27 St 2 1068/2021  24.02.2021 DG 36,69 n? 36,69 n? 141.000 € 3.843,- €/m?
01102 1312 Knollgasse 28 Top 34 1098/2023  16.02.2023 5.0G 87,01 m? 87,01 m? 330.000 € 3.793,- €/m?
01102 1339 Angeligasse 110 W 18 St 3 1407/2023  31.03.2023 5.0G 97,41 n? 97,41 m? 290.000 € 2.977,- €/m?
01101 825  Fernkorngasse 17 Stg 4 Top 11 2626/2023  06.07.2023 3.0G 90,38 m? 97,47 m? 293.000 € 3.006,- €/m?
01101 60 Schréttergasse 45 Stg 2 Top 18 4369/2023  03.11.2023 4.0G 94,33 m? 97,06 m? 315.000 € 3.245,- €/m?
01101 2080  Hasengasse 60 Top 9 402/2024  14.12.2023 k.A. 92,00 n? 92,00 m? 350.000 € 3.804,- €/m?
01102 1143 Fernkorngasse 53 Stg Il Top 7 1695/2024  20.12.2023 k.A. 88,78 m? 88,78 m? 230.000 € 2.591,- €/m?
01102 1334 Zur Spinnerin 20 Top 22 1244/2024  21.03.2024 5.0G 78,64 m? 93,52 m? 250.000 € 2.673,- €/m?
01101 210  Columbusgasse 49 Top 10 2199/2024  31.05.2024 k.A. 85,24 n? 85,24 n? 235.000 € 2.757,- €/m?
01102 1266  GubBriegelstraSe 3 Top 32 3367/2024  25.06.2024 6.0G 85,78 m? 85,78 m? 230.000 € 2.681,- €/m?
01102 2261  Holbeingasse 2-4 Stg II Top 1 2796/2024  27.06.2024 EG 81,76 m? 86,60 n? 230.000 € 2.656,- €/m?
01101 2070  Hasengasse 51 Stg III Top 1 3016/2024  27.06.2024 EG 91,74 n? 91,74 m? 289.000 € 3.150,- €/m?
01102 1339 Zur Spinnerin 22 W 7 St 1 3184/2024  05.08.2024 2.0G 80,78 m? 80,78 m? 225.000 € 2.785,- €/m?
01101 126 Laxenburger Strae 50 Stg 6 Top 6 3331/2024  21.08.2024 2.0G 105,17 n? 105,17 n? 300.000 € 2.853,- €/m?
01101 1788  Schroéttergasse 48 Top 3 4312/2024  09.10.2024 2.0G 95,24 m? 101,63 m? 340.000 € 3.345,- €/m?
01101 693  Favoritenstrafie 143 Top 1 1001/2025  14.10.2024 1.0G 94,71 m? 94,71 m? 220.000 € 2.323,- €/m?
01102 366  Fernkorngasse 49 Stg I Top 35 158/2025  20.12.2024 k.A. 84,01 n? 89,01 n? 220.000 € 2.472,- €/m?
01102 280  Hardtmuthgasse 51 Stg II Top 41 899/2025  07.02.2025 DG 100,43 m? 100,43 m? 349.500 € 3.480,- €/m?

Marktsituation - Marktberichte
Lt. dem Ersten Wiener Wohnungsmarktbericht 2025 (EHL) bewegen sich die Preise fiir Wohnun-
gen, innerhalb des 10. Bezirkes, zwischen rd. € 3.900,- /m? und € 5.600,- /m? (Erstbezug).

Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug £€5.600,- / m?
Wien i 15.0% 6.6% Sonstige €3.900,-/ m?
Favoriten 437 % : 05Jahre  94%
> 65 Jahre 614 Jahre
Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
& 27897 121% Erstbezug £1450/ m?
Wien : ——15-24 Jahre -
@ Alter - Sonstige £1,60/m?
Favoriten €23.958 39,7 Jahre 9 ’
Durchschnittsalter 567 % Zinshaus € 1400~ bis€ 3.200-/m?
Wien 410 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 752 grundbiicherliche
. 297 Transaktionen von Wohnungen mit einem
Favoriten & Kaufpreisvolumen von ca. € 179,58 Mio. statt.

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2025, EHL

Gemadll dem Wiener Wohnungsmarktbericht Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (An-
gebots-)Preise flir Wohnungen im 10. Bezirk bei € 4.018,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie bei
€ 6.476,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatséchlich erzielten Verkaufs-
preise liegen diese zwischen € 3.459,- /m? bis € 4.018,- /m>.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 0Osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und danach erfolgten sieben weitere
Senkungen auf aktuell 2,15 %.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriickhal-
tung erkennbar. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der

am Markt erzielbaren Preise fiithrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.
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Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfédlliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenommen
werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-
zogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hdheren Volatili-
tit der Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitraumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)®

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen
und Vorgaben des Finanzmarktstabilitidtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden.

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

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

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

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

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

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

Zum Stichtag war die KIM-VO noch verbindlich. Sie endete zwar kurz danach mit 30.06.2025
und damit auch die rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-VO Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und haufigere Datenerhebungen iiberwacht
werden. Die Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitdt haben, dennoch werden die
Kernpunkte der KIM-VO weiterhin als Mal3stab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe dienen.

6 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-
wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
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Konsensherstellung

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwéhnt, stimmt die innere Raumaufteilung in natura nicht vollstéin-
dig mit den Planunterlagen iiberein. Die Kiiche wurde mit dem Wohnzimmer verbunden und im
Schlafzimmer wurde ein Schrankraum eingebaut. Fiir den nicht ganz konsensméifigen Zustand
und die damit verbundene/n Risiken/Rechtsunsicherheit wird ein kleiner Marktanpassungsab-
schlag von 1,00% Ansatz gebracht.
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der Wohnung der BLNR 132 und 132 - W 4 St 2

Sachwertverfahren
E‘fgtgigtgliﬁzgéﬁtl NFI: 98,34 m 3.500 €/m? 344.187 €
= ungekiirzter Herstellungswert 344.187 €
- Baumédngel und -schdden - €
= gekiirzter Herstellungswert 344.187 €
- Alterswertminderung Linear RestND50J. - 129.070 €
= Zwischenwert 215.117 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,75 0,0107 - 2.292 €
= Gebédudesachwert 212.824 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde - €
=Bauwert 212.824 €
+ Bodenwert 98,34 m? 1.329 €/m? 130.687 €
= Sachwert 343.511 €
+/- Rechte und Lasten (ausBerbiicherliches Sanierungsdarlehen, Anteil) - 3.766 €
= Zwischenwert 339.745 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -1,00% - 3.397 €
= Verkehrswert 336.348 €
= Verkehrswert gerundet 336.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzflache 98,34 m? 3.417 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 132 und 133, je 780/90900 Anteile, verbunden mit
WE an W 4 St 2, auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1339,
an der Adresse 1100 Wien, Zur Spinnerin 24, betrdgt zum Stichtag

rd. € 336.000,-.

5.1. Wohnung W 4 St 2 — Wert des Zubehors

Vorgehensweise - Bewertung

Charakteristisch fiir die Wertminderung von Einrichtungsgegenstinden/Zubehor ist die deutliche
und sofortige Anfangswertminderung, welche mit dem Zeitpunkt der Ingebrauch-/ Inbetriebnahme
im Ausmal} von durchschnittlich rd. 30 % der Anschaffungskosten eintritt. In weiterer Folge kann
der Wertminderungsverlauf, entsprechend der Beanspruchung, linear oder in Anlehnung an den
Bundesverband des Deutschen Kiichen- und Einrichtungsfachhandels degressiv angenommen
werden. Im ggst. Fall wird auf Grund der privaten, normalen Nutzung (im Gegensatz zu einer ge-
werblichen Nutzung) ein linearer Verlauf der Wertminderung angenommen.

Der Wiederbeschaffungswert entspricht jenen Kosten, die fiir eine zeitgemile, vergleichbare Er-
satzbeschaffung durchschnittlich aufzubringen wiren. Im ggst. Fall ergibt sich der Wiederbe-
schaffungswert (Restwert), ausgehend von den historischen Anschaffungskosten, welche sich It.
Auskunft auf rd. € 16.000,- inkl. USt. Beliefen, wie folgt:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Der Wert des Zubehors (Einbaukiiche) in der Wohnung W 4 St 2, auf der Liegenschaft
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1339, an der Adresse 1100 Wien, Zur Spinnerin 22-24
ident Angeligasse 110-112, betrdgt zum Stichtag

rd. € 7.000,-.

Wien, am 15.10.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 44 von 97

6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RepusLK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01102 Inzersdorf Stadt EINLAGEZAHL 1339
BEZIRKSGERICHT Favoriten

R R S AR R E R R R R R R EEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Letzte TZ 1821/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdfl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R S SRR R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES] Al LR A R R RS EEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESESES

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
791/49 GST-Flédche 587

Bauf. (10) 442

Bauf. (20) 145 Zur Spinnerin 22
791/50 GST-Flédche 518

Bauf. (10) 454

Bauf. (20) 64 Zur Spinnerin 24

Angeligasse 110

791/51 GST-Flédche 457

Bauf. (10) 298

Bauf. (20) 159 BAngeligasse 112
GESAMTFLACHE 1562

Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
R R S SRR R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES] Az LR A R R RS EEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESESES
1 a 2597/1968 Bauplatz (auf) Gst 791/50
2 a 5265/1986 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 791/49
791/50 791/51
AEAXXRRAAX XX XA AR I AR I A AR A XA I A A A AR A IR AAT B A XA A A AT A AR TR drd b drndhhddrrnd
132 ANTEIL: 780/90900
Sofija Wikolic
GEB: 1985-08-20 ADR: Spittelbreitengasse 40-42/5/9, Wien 1120
a 862/1976 Wohnungseigentum an W 4 St 2
b 1543/2022 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
c 1543/2022 Verbindung gem & 5 Bbs 3, § 13 Rbs 3 WEG 2002
133 ANTEIL: 780/90900
Dragan Nikolic
GEB: 1986-06-01 ADR: Spittelbreitengasse 40-42/5/9, Wien 1120
a 862/1976 Wohnungseigentum an W 4 St 2
b 1543/2022 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
c 1543/2022 Verbindung gem & 5 BRbs 3, § 13 Rbs 3 WEG 2002

kkkhhhhhkhhhrhhhhhhhhhrhhhhhdhhhhdhddhd O dhhkdhhrhhddhhdhhdhh o bk rhhh kb b hhhhhhdhd

216 auf Anteil B-LNR 132 133
a 1543/2022 Pfandurkunde 2021-01-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 270.000,--
fiir RATFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)

c 475/2024 Klage (60 Cg 10/24t LG fiir ZRS Wien)
d 3306/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
CLNR 224

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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222 auf Anteil B-LNR 132 133
a 1630/2024 Klage gem § 27 BRbs 2 WEG 2002 (7 C 436/24p)
223 auf Anteil B-LNR 132 133

a 2889/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 12.500,-- samt 4 % Z seit
2024-06-19, EKosten EUR 1.301,04 samt 4 % Z seit 2024-06-20,
EUR 736,54 fiir
Ing. Mario Gruber
24 E 47/24p

224 auf Anteil B-LNR 132 133

a 3306/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 249.074,25 samt 1,6 % Z seit
2024-08-21, wvierteljdhrlich bei wvierteljdhrlicher
Kapitalisierung, Kosten EUR 5.131,40 samt 4 % Z seit
2024-03-19, EUR 2.486,24 fiir
RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG (FN 203160s)
24 E 53/24w

b 3306/2024 Hinischtlich EUR 270.000,-- IM RANG CLNR 216,
hinsichtlich der dariiber hinausgehenden Betrdge im
laufenden Rang

226 auf Anteil B-LNR 132 133

a 473/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 3.615,94 samt 4 % Zinsen aus
EUR 1.598,18 seit 5.1.2024, EUR 504,44 seit 5.2.2024, EUR
504,44 seit 5.3.2024, EUR 504,44 seit 5.4.2024, EUR 504,44
seit 5.5.2024, Kosten von EUR 879,22 samt 4 % Zinsen seit
10.5.2024 sowie der Kosten des Antrages von EUR 443,65 fiir
Eigentiimergemeinschaft des Hauses 1100 Wien, Angeligasse
110-112, EZ 1339, KG 01102 Inzersdorf Stadt

(24 E 9/25a) - Klage siehe C-LNR 222
228 auf Anteil B-LNR 132 133
a 1821/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 29.520,-- samt jeweils 4 % Z
aus EUR 14.760,-- seit 2024-03-22, aus EUR 14.760,-- seit

2024-07-02, Kosten EUR 1.816,56 samt 4 % Z seit 2025-01-10,
EUR 1.316,06 fiir
Friend Immobilien GmbH (FN 290006f)

khkdkkAkrAhkAEA AR AR AR d kA dh bt addahkdd HINWEIS #****rdddddrrdddrtrdrdhrdddrrrrdroriats

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R S SRR E R R R R R R R EEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEE SRR EEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S

Grundbuch 28.06.2025 16:54:49

Mag. Georg Strafella
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6.2. Einheitswertbescheid (auszugsweise)

Finanzamt Osterreich 21. Februar 2025
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurick an 1000 Wien, Postfach 254 =03

04 032-2-0107/3

Mag. Daniela Pichler und Miteigentiimer
2.H. PRETSCH Immobilientreuhand GmbH
Neusetzgasse 7/11-14

1100 Wien

Einheitswertbescheid zum 01.01.2025
Zurechnungsfortschreibung gemait § 21 Abs. 4 BewG

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

Katastralgemeinde: 1102 Inzersdorf Stadt
Lageadresse: Angeligasse 112, 1100 Wien

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1339

KG GSt-Nr Fliche (m?)
01102 Inzersdorf Stadt 791/49 587
01102 Inzersdorf Stadt 791/50 518
01102 Inzersdorf Stadt 791/51 457

Nikoli¢ Sofija, geb. 20. August 1985
Anteil: 780/90900 in Hohe von 5.744,56 Euro

Information:

Der zuletzt festgestellte und geméaB AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt
unverandert 669,462,15 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverandert 495.919,42
Euro,

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 1.333,45 Euro.

Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehdrigen Grundsteuermessbetrages.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos (Befundaufnahme vom 20.06.2025)

AuBenanlagen und Allgemeinteile

L

iy

Mag. Georg Strafella
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Seite 48 von 97

Mag. Georg Strafella
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Wohnung W 4 St 2

Mag. Georg Strafella

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

Baubewilligung Neubau eines Wohnhauses, 17.05.1968

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewilligung Bauabinderungen vor der Bauvausfithrung, 14.08.1970

Mag. Georg Strafella
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Bewilligung Bauabinderungen wihrend der Bauausfithrung, 05.11.1973

Mag. Georg Strafella
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Bewilligung 3. Planwechsel, 02.06.1975

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Beniitzungsbewilligung Wohnhausanlage, 30.10.1975

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Beniitzungsbewilligung der abgednderten Rdumlichkeiten, 21.11.1975

Mag. Georg Strafella
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6.5. Pline — Bestandsplan 30.10.1975 (auszugsweise)

Lageplan

Ansicht Zur Spinnerin

Mag. Georg Strafella
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Schnitt Stiege 1 - Hofansicht

Mag. Georg Strafella
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Erdgeschof3
Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Grundriss W 4 St 2 (gedreht)

Mag. Georg Strafella
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6.6. Ubereinkommen zur Begriindung von Wohnungseigentum, 10.02.1976
(auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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6.7. Festsetzung der Jahresmietwerte, 04.08.1975 (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger




Seite 72 von 97

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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6.8. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums, 04.08.1975

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.9. Betriebskostenvorschreibung ab 07/2025

22.07.2025 15:53 Vorschreibung 2025/7 Seite: 1M
Elisa Piacente 5/142 - ANGELIGASSE 110-112 Auswahl 8003
Zur Spinnerin/Angeligasse , 1100 Wien
Topnummer EDV/Kto Bestandnehmer V  ZA/Kat KMZIWS MV-Dat/Nfl Zahlungsposten Aufteilung Netto Ust Brutto
2040 Nikolic Dragan u. Sofija W Zahisch KMZWS:N 01.04 2022 Reparaturriicklage 1,72 126,46 0,00 126,46
51422042 1100 Wien Zur Spinnerin 24 W Wohnung 150% KMZ:N Betriebskosten 1,77 198,78 19,88 218,66
34010 Kat: IWs:N 98,34 Heizkosten 1,89 95,32 19,06 114,38
Warmwasser 1,89 40,85 4,09 44,94
Gesamt 461,41 43,03 504,44
e GESAMTSUMMEN ! Reparaturriicklage 172 126,46 0,00 126,46
Beriebskosten 177 19878 19,88 218,66
Heizkosten 1,89 9532 19,06 114,38
Warmwasser 1,89 40,85 4,09 44,
461,41 43,03 504,44
e Summe NFL: Vermietet 98,34
Leer 0,00

Gesamt 98,34

Mag. Georg Strafella
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6.10.Vorausschau 2025

VORAUSSCHAU aufdas Jahr 2025

Objekt 1100 Wien, Angeligasse 110-112, Zur Spinnerin 22-24

P &
PRETSCH

Pauschale fiir das gesamte Objekt netto 2024 2025 Anderung [€]
BKInkI.Aulnlg {monatlich) € 1120000 | € 11 200,00 | € =
entspricht je m*Nutzfliche und Monat rund € 202 | € 2,02
Reparaturriicklage inkl. Darlehenstiigung (monatlich) ] € 7 368,60 | € 7 368,60 | € -
entspricht je m*-Nutzfliche und Monat rund € 1,33 | € 1,33

Heizkosten (monatlich) € 5040,00 | € 5040,00 | €

entspricht je m*-Nutzfliche und Monat rund € 0,91 | € 0,91

Warmwasser {monatlich) € 2 160,00 | € 2 160,00 | € -
entspricht je m*-Nutzfliche und Monat rund € 0,39 | € 0,39

Waschmarke € 055 | € 0,55]| € -

Sehr geehrte Eigentiimer!

Die vorstehende Vorausschau wurde den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes

2002 (820 Abs. 2) entsprechend unter Berlicksichtigung der in absehbarer

Zeit notwendigen, Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden Erhaltungsarbeiten

und der in Aussicht genommenen Verbesserungsarbeiten erstellt.

Hierzu wird auf bisherige Eigentimerversammlungen und zugehérige Protokolle verwiesen.

Weiters werden darin die Beitrage zur Riicklage sowie die sonst

vorhersehbaren Aufwendungen, vor allem die Bewirtschaftungskosten, und die sich daraus
ergebenden Vorauszahlungen ausgewiesen. Sie bildet die Kalkulationsgrundlage fir die
Vorschreibung 2025. Begriindungen sind der Beilage zur Vorausschau entnehmbar.

Mit freundlichen Grufien
PRETSCH Immobilientreuhand GmbH

Die Vorschreibungspauschalen werden
soweit notwendig ab Janner angepasst.

MP5093-Vorschau 2025-142.xIsm

Mag. Georg Strafella

11.12.2024

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Erlduterung Vorschau

Betriebskosten inkl. Aufzug:

Soweit vorhersehbar kann mit den inkassierten Pauschalbetrdgen die Abdeckung der aufgelaufenen
Betriebskosten sichergestellt werden.

Bei der Kalkulation der neuen Betriebskostenpauschale ab Janner 2025 wurden angekiindigte und
anzunehmende Kostensteigerungen (u.a. laut Information der Stadt Wien um 5,9%) beriicksichtigt.

Die Pauschale kann beibehalten werden.

Reparaturriicklage inkl. Darlehenstilgung:

Bezlglich in absehbarer Zeit notwendiger, (iber die laufende Instandhaltung hinausgehender
Verbesserungsarbeiten wird dem WEG 2002 entsprechend auf Erléduterungen im Rahmen der letzten
Eigentimerversammlungen gemanl den jeweiligen Protokollen verwiesen.

Ein grofler Teil der Reparaturriicklagendotierung ist durch die Rickzahlung des im Zusammenhang mit
der thermisch-energetischen Sanierung der Geb&udehlille verbundenen Darlehens zweckgewidmet
gebunden. Die Darlehenslaufzeit endet vorraussichtlich im Jahr 2028.

Aktuell steigende Zinsen bewirken die Erhohung der monatlichen Annuitaten.

Bei der Gelegenheit wird darauf hingewiesen, dass Mietzinse aus der Vermietung der
Hausbesorgerwohnung der Reparaturriicklage gutgeschrieben werden und beim einzelnen
Wohnungseigentiimer anteilig einkommensteuerlich zu behandeln wiren.

Heiz- und Warmwasserkosten:

Soweit vorhersehbar kann mit den inkassierten Pauschalbetragen die Abdeckung der aufgelaufenen
Betriebskosten gut sichergestellt werden.

Die Kosten der Heizung- und Warmwasseraufbereitung werden seit Erneuerung der Heizanlage nunmehr
von Firma Open Energy AG monatlich verbrauchabhangig abgerechnet und zur Vorschreibung gebracht.
Im Tarif sind nunmehr nicht nur Heizungsbetriebs- sondern auch -erhaltungskosten wahrend der
gesamten Vertragslaufzeit inkludiert. Der Tarif ist wertgesichert von der Entwicklung des Baukostenindex
und des Gaspreisindex abhangig vereinbart.

Die Pauschale kann beibehalten werden.

Aufzug:
Die Liftkosten sind in der allgemeinen Betriebkostenpauschale berlicksichtigt.

MP5093-Vorschau 2025-142 xlsm 1 11.12.2024

Mag. Georg Strafella
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6.11.Protokoll Eigentiimerversammlung vom 18.03.2023 (auszugsweise)

PROTOKOLL )
WOHNUNGSEIGENTUMERVERSAMMLUNG 2023

Liegenschaft: 1100 Wien, Zur Spinnerin 22-24, Angeligasse 110-112
Versammlungsort: Restaurant ,,Mango*
1100 Wien, KundratstralRe 4-6/Lokal 1-3/EG

Termin: Mittwoch, 18. Janner 2023, 17:00 Uhr

Die ordentliche Wohnungseigentimer-Versammlung wurde gemafl den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (BGBI.I

Nr.70/2002 insb. § 25) mit Schreiben an alle Wohnungseigentimer ordnungsgemal angekindigt.

Anwesend waren:
Top Wohnungseigentiimer vertreten durch/Bemerkung Anteile
1/2 Mag. Sonja Weissmann 850
110 Emir Sukurica 1.380
111 Jakob Lechner 1.290
112 Emma Chvatal, mj. Herr Gerhard Chvatal*** 1.270
113 Karl Wagner Frau Ingrid Wagner (Gattin)™* 1.380
114 Benjamin Lechner Herr Jakob Lechner** 1.290
116 IGMO Herr Muhammed Ali Ayer™ 1.700
Immobiliengemeinschaft der Muslime Osterreich
117 Raimund Hed| 1.280
118 Thomas Hed! Herr Felix Hedl (Vater)** 900
1/21 Monika Plewa 950
2/4 Dragan und Sofija Nikolic Herr Dragan Nikolic *** 1.560
2/5 Ing. Christian Ziniel mitanwesend Frau Martina Ziniel 1.730
2/6 Halil und Aysin Dugan Frau Aysin Dugan (online) 1.530
2110 Alfred und Herta Bauernfeind Frau Herta Bauernfeind™ 1.550
2/11 Walter Kraupa 1.180
212 Ing. Manfred Ofner mitanwesend Frau Eva Ofner 1.340
2/13 Vjekoslav und Ljubica Josipovic Herr Ing. Manfred Ofner*** 1.700
2114 Theresia Haller 1.840
216 Heinrich und Helene Gludovatz 1.330
217 Verlassenschaft nach Ing. Helmut Behacker Frau Ingrid Behacker 1.710
218 Marlen Kaser Frau Eva Kindler** 1.530
2/20 Elisabeth Tichler Herr Gregor Tichler*** 1.330
2125 Eva Kindler 1.390
2127 Maros Bohacek online 560
2/28 Elisabeth Anzenberger 830
3n Werner Tamandl Frau Eva Kindler* 1.450
3/5 Gertrude Fronek 1.290
3/6 Gertrude Fronek 1.390
3n2 Helmut Gruber 1.370
314 Elfriede Pauli-Sammernegg anwesend bis 19:48 Uhr 1.270
315 Emilia Neubauer, mj Herr Franz Ing. Neubauer 1.370
316 Furkan und Hiseyin Ertirk Herr Furkan Ertirk*** 1.280
3M18 Johann und Christine Habeler 1.620
Anwesenheit (Anteile von Gesamt 90.900) 48,89% | 44.440
b Vollmacht erteilt
***  Volimachten werden innerhalb von 14 Tagen nachgereicht
Sollten diese nicht einlangen. kénnen die Anteile nicht mitgezahlt werden.
Seitens Immobilienverwaltung Pretsch waren anwesend:
e Prokurist Mag. Thomas Gutmann
¢ Ing. Wolfgang Pater
o Elisa Piacente
e Moritz Ruff
1100 Wien, Zur Spinnerin 22-24, Angeligasse 112 Seite 1/16

Mag. Georg Strafella
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BESPRECHUNGSINHALT UND -ERGEBNISSE:

]

BEGRUSSUNG UND ALLGEMEINES

Herr Mag. Gutmann begriu3t die anwesenden Eigentiimer bzw. deren Vertreter zur Eigentimerversammiung.
Eingangs wird die Wichtigkeit der Eigentimerversammlung fir die ordentliche Liegenschaftsverwaltung
betont, weil so wichtige Themen - das gemeinsame Eigentum betreffend - unter den Eigentimem direkt
besprochen werden kénnen. Daher ist die Teilnahme der Eigentiimer an der Eigentimerversammliung von
wichtiger Bedeutung.

Die Eigentimerversammlung wird als Prasenzveranstaltung in den Rdumlichkeiten des Restaurants
Mango abgehalten. Als besonderes Service wird die Teilnahmeméglichkeit an der Eigentimerversammlung
mittels Online-Zugang angeboten. Aus Sicht der Verwaltung ist ein derartiger Online-Zugang zu einer
Eigentimerversammiung aufgrund eingeschrankter Bild- und Tonverbindung nicht ausreichend geeignet, um
ideale Beteiligung externer Teilnehmer an mitunter aufkommenden Diskussionen sicher zu stellen.
Grundséatzlich wére der Abhaltung von rein persénlichen Eigentimertreffen der Vorzug einzurdumen.
Angesichts der herrschenden Situation rund um COVID wird die Einberufung einer Eigentimerversammiung
im Prasenzformat mit der Mdglichkeit eines Online-Zugangs fir interessierte Eigentimer trotzdem sinnvoll
erachtet.

Gemal Schreiben vom 19.1.2022 wurden alle Eigentimer mittels Fragebogen ersucht der Verwaltung
bekanntzugeben, ob und in welcher Form (Prasenzformat oder Online) Eigentimertreffen praferiert werden.
Demnach haben 13,76% der Eigentiimer ihr Interesse an der Teilnahme an digitalen Online-
Eigentimertreffen zum Ausdruck gebracht, 15,28% der Eigentimer haben persénliche Eigentimertreffen
bevorzugt und 15,49% haben sich mit beiden Varianten (Online und/oder Prasenz) einverstanden erklart.
6,89% der Eigentimer haben erklart aufgrund Bedenken hinsichtlich COVID-Infektionsgefahrdung an
Eigentimerversammlungen mit persénlicher Anwesenheit sicherheitshalber lieber nicht teilnehmen zu
wollen. 10,92% der Eigentimer haben angegeben mangels technischer Kenntnisse und Méglichkeiten an
Online-Eigentumertreffen nicht teilnehmen zu kénnen.

Angesichts des Auswertungsergebnisses wurden beide Moglichkeiten (Online und Préasenz)
angeboten der gegenstandlichen Versammlung beizuwohnen.

Immobilientreuhandschaft und Immobilienverwaltung bedirfen der Partnerschaft mit der
Eigentumergemeinschaft, weil nur auf Basis guten Vertrauens der Auftraggeber ordentliche
Verwaltungsdienstleistung erbracht werden kann. Es wird festgehalten, dass der
Wohnungseigentumsverwalter Dienstleister ist und fir die auftragsgebenden Eigentimer tétig ist, so die
Interessen der Eigentiimermehrheit zu verfolgen hat. Das bedeutet aber weiter, dass es der Verwalter
nicht immer allen recht machen kann und nach demokratischen Grundprinzipien innerhalb der
Eigentimergemeinschaft die Mehrheit liber die Minderheit entscheidet. Die Verwaltung selbst nimmt in
diesem Zusammenhang die Rolle des Moderators und gegebenenfalls Mediators ein, die aber weder
Richter oder Detektiv, noch Behérde oder Exekutive sein kann.

Die Verwaltungstatigkeit umfasst primér die Vertretung der Eigentiimergemeinschaft nach auflen und
damit die Unterstitzung bei der Erfiillung von Aufgaben und Pflichten der Eigentimergemeinschaft (z.B.
in Bezug auf Schneerdumung), und Unterstiitzung bei der Erzielung von Problemlésungen, weiters die
Bezahlung und Abrechnung der anfallenden gemeinschaftichen Kosten unter Beriicksichtigung
getroffener Vereinbarungen lber die Kostenaufteilung, samt Inkasso der dafir notwendigen, anteiligen
Beitr&ge von den einzelnen Eigentimern, sowie Beratung liber Sanierungsbedarf und Organisation von
laufenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an der Liegenschaft (gegebenenfalls erst nach
Feststellung der mehrheitlichen Zustimmung der Eigentimergemeinschaft).

Keine Unterstiitzung kann in jenen Bereichen angeboten werden, wo Eigentlimerinteressen
gegeneinander stehen.

Die Eigentumer sind berechtigt Antrage an die Eigentiimergemeinschaft (vertreten durch die Verwaltung)
zu richten. Die Verwaltung wirde diesfalls, soweit nétig, bei der Entscheidungsfindung innerhalb der
Eigentimergemeinschaft unterstiitzen versuchen, Antrage im Rahmen der Eigentimerversammliung zur
Diskussion und Entscheidung anbieten und im Falle mehrheitlicher Zustimmung nach Einhaltung der
Rechtsmittelfrist gegebenenfalls realisieren.

Es wird allgemein informiert, dass bestimmte MaRnahmen durch mehrheitliche Zustimmung der
Eigentiimergemeinschaft beschlossen werden kénnen, wéhrend fir gewisse andere Angelegenheiten alle
Eigenttmer ihre Zustimmung geben missen und andererseits zahlreiche Aufgaben von der Verwaltung
erledigt werden dirfen und missen, ohne dass es dafiir einer ausdriicklichen Zustimmung der
Eigentimergemeinschaft bedarf. Wenn im Rahmen der Versammlung diskutierte Themen und MalRnahmen
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nicht auf der Tagesordnung vorgesehen sind kann dariiber zwar gesprochen, aber mitunter keine
Entscheidung getroffen werden. Es wird daher empfohlen zu diskutieren gewinschte Themen zumindest 3
Wochen vor der Versammlung der Verwaltung zur Kenntnis zu bringen.

Bei der diesjdhrigen Eigentiimerversammlung sind nach Miteigentumsanteilen gemessen 48,89% der
Eigentiimer persénlich anwesend oder vertreten, dies teilweise auch online.

Bei der letzten Eigentimerversammlung am 12.3.2020 war mit 25,59% der Eigentimer nach Anteilen
gemessen keine mehrheitliche Anwesenheit gegeben. Auch bei friiheren Eigentimerversammiungen in den
Jahren 2019, 2018, 2017, 2016 und 2015 war leider keine mehrheitliche Teilnahme von Eigentimern an den
Eigentimerversammliungen zu verzeichnen.

Herr Mag. Gutmann informiert Gber die Méglichkeit der Bevollm&chtigung von Vertretern zur Teilnahme an
der Versammlung und Ausiibung des Stimmrechts bei Beschlussfassungen. Ebenso kann ein Eigentimer
das Stimmrecht fur einen anderen Eigentiimer auch ohne vorhergehende Vollmachtserteilung austiben,
wenn die entsprechende Vollmacht innerhalb von 14 Tagen nachgebracht wird.

Allgemein wird informiert, dass Eigentimerversammlungen dem Wohnungseigentumsgesetz entsprechend
planmaRig alle 2 Jahre abzuhalten waren, wonach eine ordentliche Eigentimerversammlung (von COVID
unabhangig) eigentlich bereits im Jahr 2022 fallig gewesen ware. Wegen behdrdlich verhangten
Versammiungsverboten war es zeitweise nicht mdéglich Eigentimerversammlungen anzuberaumen. Geman
jungst ergangener Novelle zum Wohnungseigentumsgesetz ist eine Fristerstreckung fiir die Abhaltung von
im Jahr 2021 planmaRig zu haltenden Eigentimerversammlungen (um ein weiteres Jahr) méglich und kann
der Termin der gegenstandlichen Eigentimerversammlung fristgerecht und gesetzeskonform bestatigt
werden. Trotzdem wird um Versténdnis daflr ersucht, dass erst jetzt wieder eine Eigentimerversammiung
anberaumt wurde.

WEG-Novelle 2022

Im Hinblick auf die Willensbildung innerhalb der Eigentlimergemeinschaft wird ber folgende, jingst
ergangene Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes berichtet:

Neben der bisherigen Regelung der Beschlussfassung (50%-ige Zustimmung der Wohnungseigentimer
nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile) besteht seit 1.7.2022 eine weitere Moglichkeit der
Entscheidung. Demnach ist nunmehr auch die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen,
ebenfalls berechnet nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile, ausreichend einen Beschluss zu fassen,
wenn diese Stimmen Uberdies zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen. Diese Anderung
wurde vom Gesetzgeber etabliert, um rechtskraftige Beschlussfassungen auch mdglich zu machen, wenn
sich zahlreiche Eigentiimer nicht an Abstimmungen beteiligen und keine Rickmeldungen auf angebotene
Abstimmmdglichkeiten (Fragebdgen) geben bzw. weder ,JA" noch ,NEIN" sagen.

Das Thema wird unter Tagesordnungspunkt IV naher erlautert und behandelt.

Die Verwaltung ist mit der Liegenschaft praktisch gut vertraut.

Herr Mag. Gutmann informiert Gber die regelmaRige Anwesenheit der Verwaltung und verschiedener
Verwaltungsmitarbeiter in der Liegenschaft.

Zwecks Vorbereitung der gegenstandlichen Eigentiimerversammlung wurde eine offizielle
technische Hausbegehung am 13.12.2022 von Techniker Herrn Ing. Wolfgang Pater und Frau Elisa
Piacente von der Verwaltung unter Teilnahme einiger interessierter Eigentlimer absolviert.

1) LIEGENSCHAFTSABRECHNUNG 2022 UND
WOHNBEITRAGSVORSCHREIBUNG 2023

e  Abrechnung - Abrechnungsergebnisse und Vorschreibungspauschalen
Angesichts des frihen Versammlungstermins im Jahr 2023 liegt die Abrechnung tGber das Vorjahr 2022
noch nicht vor. Die Kurzfassung der ONORM-gerechten Anteilsabrechnung tber das Abrechnungsjahr 2022
wird den Eigentimern bis spatestens 30.Juni des laufenden Jahres elekironisch per e-mail oder postalisch
Ubermittelt werden.
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Die Langfassung der Abrechnung 2021 samt vollstédndiger Originalbelegsammlung wird den Eigentimem
zur Einsichtnahme (mittels Rundlauf im Haus) angeboten, aber von keinem Eigentimer tbemommen.
Interessierte Eigentiimer kénnen die Abrechnung in den Verwaltungsraumlichkeiten gegen Voranmeldung
einsehen oder diese samt Originalbelegen fir einige Tage Ubernehmen. Danach kann die Abrechnung im
Rundlauf innerhalb der Eigentimergemeinschaft weitergegeben werden. Die Eigentimer werden um
sorgfaltige Behandlung und Obacht auf die Originalbelege, sowie um Ruickstellung der Abrechnung nach
Rundlauf innerhalb der Eigentimergemeinschaft dringend ersucht.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verrechnung von Abrechnungsergebnissen jeweils im Oktober
des Folgejahres erfolgt. Demnach wird dariiber informiert, dass Guthaben erst mit Vorschreibung
Oktober gutgeschrieben und Fehlbetrdage erst im Oktober nachverrechnet werden. Es wird darum
ersucht Guthabenbetréage nicht bei friiheren Zahlungen abzuziehen. Die Guthabenbetrdge liegen bis
zur Verrechnung im Oktober auf dem Konto der Eigentiimergemeinschaft.

Im Falle einer Vermietung oder eines Verkaufes sollte mit dem Mieter oder Kaufer der Stichtag
bezliglich Zustandigkeit fiir laufende Zahlungen und die Zuordnung von Guthaben oder Fehlbetridgen
vereinbart werden um Missverstandnisse zu vermeiden.

e Abrechnungskennzahlen — auf Nutzflaichenbasis

Obwohl die Abrechnung tGber das Jahr 2022 zum Versammlungszeitpunkt noch nicht vorliegt wird bereits
eine Abrechnungsvorschau im Rahmen der Eigentimerversammiung geboten, wobei die genannten Zahlen
noch nicht endgtltig gepruft sind und es noch zu Anderungen kommen kénnte:

Die Anwesenden werden Uber statistische Wirtschaftskennzahlen informiert. Auszugsweise werden im
Folgenden Durchschnittswerte - unabhangig von der tatséachlichen Verteilung in der Abrechnung — auf
Nutzflaichenbasis fiir verschiedene Abrechnungskreise wiedergegeben.

¢ Reparaturriicklagendotierung monatlich je m?-Nutzflache: EUR 1,33
(davon durchschnitich € 0,97 monatlich je m® im Jahr 2019 fur Darehenstilgung zweckgewidmet.)

¢ Aufwand BK-Allgemein 2022 je m2-Nutzflache: EUR 1,66

e Aufwand BK-Wasser 2022 je m*-Nutzflache: EUR 0,42
(BK-Wasser ist in den BK-Allgemein enthalten und zum besseren Verstandnis extra ausgewiesen.)

+ Aufwand BK-Aufzug 2022 je m*-Nutzflache: EUR 0,10

¢ Aufwand BK-Heizung 2022 je m*-Nutzflache: EUR 2,29

e Betriebskosten
Seitens der Verwaltung wird die aktuelle und historische Entwicklung der Betriebskosten der Jahre 2011 bis
2022 auf der Leinwand anhand von Tabellen und Grafiken den Anwesenden zur Kenntnis gebracht und
erlautert. Herr Mag. Gutmann informiert, dass die Betriebskosten mit € 1,66 pro m?-Nutzflache je Monat als
angemessen zu beurteilen sind.

e Aufzugskosten
Seitens der Verwaltung wird informiert, dass die Vorschreibungsposition ,Aufzug” mit EUR 0,10 je m*
Nutzflache als glinstig zu beurteilen ist. Erfahrungsgemal bewegen sich diesbezigliche Kosten im Bereich
von EUR 0,10 bis EUR 0,30 je m? -Nutzflache.
Die Befriebs- und Liftkostenpauschale konnte ab Janner 2023 von monatlich € 10.330,00 auf € 10.200,00 fur
die gesamte Liegenschaft gesenkt werden.

e Wasserverbrauch
Die Anwesenden werden Uber die teure Kostenposition ,Wasser* und deren Entwicklung im Laufe der Zeit

informiert. Es wird berichtet, dass die Betriebskostenposition \Wasser" im Vergleich zum Jahr 2021 von
€ 30.668,50 auf € 27.750,15 um 9,52% gesunken ist.
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Anderungen der Wasserkosten hangen mit der Wasserverbrauchsentwicklung (abhangig von Anzahl und
Verhalten der Bewohner), aber auch mit den Abrechnungsmodalitaten der Wiener Wasserwerke
(Pauschalverrechnung und jahrliche Abrechnung) zusammen.

Gemal den Bestimmungen des Wiener Wasserversorgungsgesetzes haben Grundeigentiimer fur die
Dichtheit der Wasserinnenleitungen Sorge zu fragen. Regelmafig abgelesene Wasserzahlerstande werden
von der Verwaltung in Listen eingetragen. Die Analyse der zeitlichen Entwicklung und relativierte
Verbrauchswerte je Bestandseinheit werden im Rahmen der Versammlung den Anwesenden zur Kenntnis
gebracht.

Der Wasserverbrauch ist mit rund 320 Liter JE BESTANDSEINHEIT UND TAG im Vergleich zu anderen von
Hausverwaltung Pretsch verwalteten Liegenschaften als angemessen zu beurteilen.

Gemal Wasserwerk MA31 werden Wasserverbréuche in der Héhe von rund 130 bis 150 Liter, allerdings JE
PERSON UND TAG gerechnet, als angemessen eingestuft.

Herr Ing. Wolfgang Pater hat kurz vor der Eigentimerversammlung den Wasserzahlerstand in der
Liegenschaft abgelesen und es konnte Stillstand des Wasserzahlers festgestellt werden.

Somit kann die Dichtheit am hausinternen Wasserleitungsnetz nachgewiesen werden.

Soweit rinnende WC-Spiilungen oder tropfende Wasserhdhne in der Liegenschaft vorhanden waéren,
ware kein Stillstand des Wasserzahlers gegeben.

Herr Mag. Gutmann empfiehlt allgemein den sparsamen Umgang mit der teuren Ressource ,Wasser*
und ersucht um Achtung auf die Dichtheit der Wasserinnenleitungen in den einzelnen Wohnungen
durch die Bewohner selbst (Kontrolle und Vermeidung von rinnenden WC Spulungen und tropfenden
Wasserhahnen; lieber Duschen als Baden; lieber die WC-Spilung nur kurz betétigen, wenn der Spilkasten
entsprechend ausgestattet ist).

. Reparaturriicklage

Die Reparaturriicklage weist per 31.12.2022 einen Stand in der Héhe von rund EUR 200.000,00 auf.
Die derzeitige Dotierung betragt aktuell EUR 7.368,60 monatlich, somit EUR 88.423,20 jahrlich.
Dies entspricht EUR 1,33 je m*-Nutzfliche und Monat.

Ein grofRer Teil der Reparaturriicklagendotierung ist fur die Darlehenstilgung zweckgewidmet.

Die Darlehensriickzahlungen haben im Jahr 2022 € 63.708,01 betragen. Die Darlehenstilgung betragt
derzeit € 5.626,24 monatlich.

Es wird dartber informiert, dass die Laufzeit des im Zusammenhang mit der Finanzierung der thermisch-
energetischen Sanierungsmalnahmen aufgenommenen Gemeinschaftsdarlehens am 10.8.2028 endet.

Grundlagen fir die Definition sind Gblicherweise der aktuelle Reparaturriicklagenstand, laufende unterjahrige
Erhaltungsmalnahmen, kiinftiger absehbarer Erhaltungs- und Sanierungsbedarf, sowie Wiinsche und
Bedurfnisse der Eigentimergemeinschaft. Die Bedeutung der Reparaturriicklage als Sicherheitspolster der
Eigentiumergemeinschaft (besonders wichtig wahrend Zeiten, in denen einzelne Wohnungseigentimer ihrer
Zahlungspflicht nicht ordentlich nachkommen und die Erfillung gerichtlich erwirkt werden muss oder
unvorhergesehene Gebrechens- oder Notfélle gréReren Ausmales auftreten) wird besonders festgehalten.
Aus diesem Grunde wird grundséatzlich empfohlen, eine Reparaturriicklage ausreichender Héhe anzusparen.

e aushaftende Wohnbeitriage

Seitens der Verwaltung wird dartiber informiert, dass die Wohnungseigentimer von Stiege 2, Top Nr. 4 ihren
regelméafigen Zahlungsverpflichtungen nicht ordentlich nachkommen und Forderungen bestehen. Eine
Rechtsanwaltskanzlei ist damit betraut aushaftende Wohnbeitrége einbringlich zu machen.

Die Verwaltung ist verpflichtet ausstéandige bzw. offene Salden mittels Mahnungen bei schuldig bleibenden
Eigentimern einzufordern und innerhalb von 6 Monaten mittels Vorzugspfandrecht auf dem
grundbucherlichen Miteigentumsanteil des betroffenen Eigentimers fur die Eigentimergemeinschaft sicher
zu stellen.

Allgemein und informativ wird festgehalten, dass Wohnbeitrage bis zum 5. jeden Monats zu begleichen sind
und es wird ersucht zu berlicksichtigen, dass die Konten bei Einziehungsauftragen ausreichend gedeckt
sind, da sonst Rickbuchungskosten der Bankinstitute die Folge sein kénnen.
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. Stromkosten

Darauf angesprochen wird berichtet, dass bis vor Kurzem eine Rahmenvereinbarung fiir von der Verwaltung
betreute Liegenschaften zwecks preislich vorteilhaften Tarifen mit Stromanbieter ,Wien Energie” bestanden
hat.

Diese Vereinbarung wurde von Stromanbieter ,Wien Energie* per 31.12.2022 gekiindigt. Anschlieffend
wurde seitens ,Wien Energie” ein Neuabschluss zu deutlich héherem Tarif Gber eine gebundene
Vertragslaufzeit angestrebt. Wahrend der Vertragsbindung wére kein Tarifwechsel oder Anbieterwechsel
maoglich und wére der Tarif fix definiert. Die Méglichkeiten des Verwalters zum geeigneten Zeitpunkt einen
fir die Eigentiimergemeinschaft vorteilhaften Tarifabschluss zu schaffen sind begrenzt und bergen
Haftungspotential fir die Verwaltung.

Die Verwaltung war daher bestrebt einen Vertrag mit einem geeigneten alternativen Stromanbieter zu
schlielen. Energielieferant ,Sturm Energie" bietet tagaktuelle Preise an und macht keine Bindung zur
Voraussetzung eines Vertragsabschlusses. Die Verwaltung hat Energieanbieter ,Sturm Energie” ab 1.1.2023
ohne Vereinbarung einer Bindung mit der Energieversorgung befasst. Der geschlossene Vertrag kénnte
bedarfs- bzw. wunschabhangig kurzfristig gelést werden.

. Energiekostenentwicklung und Anpassung Heizkostenpauschalen und -verteilung

Die Anwesenden werden anhand von Tabellen und Grafiken auf der Leinwand Gber die Entwicklung der
Heizkosten im Zeitraum der Jahre 2011 bis 2022 informiert.

BK-Aufwand BK-Aufwand

BK-Aufwand

je BE und Monat je m* und Monat 160000,
2011 [€74.910,75 € 90,47 | BE €1,13/m* 140000,
2012 [€sB.77250 € 83,06/ BE €1,03/m* 120000,00
2013 [€57.024,30 € 68,87/ BE €0,86 /m* f—
2014 [€48.79048 € 58,93/ BE €0,73/m*
2015 [€36.977,54 € 44,66/ BE €0,56/m* 000000
2016 [€31.024,13 € 37,47/ BE €0,47 /Im* o,
2017 [€47.25345 € 57,07/ BE €0,71/m* £0000,00:
2018 [€48.770,51 € 60,11/ BE €0,75/m* 20000,
2019 [€45.48825 € 54,94 | BE € 0,68 /m* 2,00
2020 [€39.518,14 €47.73/BE €050 /m* % % E % g g § % % E g g
2021 [€54.84712 € 66,24 | BE €0,82 /m*
2022 [€152.03217 [€18361/BE €220 /m*

Die Liegenschaft wird mittels einer im Jahr 2020 erneuerten Gaszentralheizung beheizt und mit Warmwasser
versorgt. Nach intensiven Preis- und Leistungsverhandlungen wurde seitens der Verwaltung entsprechender
Auftrag fir die Heizungserneuerung und anschlieRende Heizungsbetriebsfihrung an Firma Open Energy
vergeben.

Insgesamt belief sich der Heizkostenaufwand im Jahr 2022 auf € 152.032,17, dies entspricht € 2,29 je
m?-Nutzflache und Monat fiir laufend seitens Energieversorger Firma Open Energy in Rechnung
gestellte Heizwarme.

Die massive Erhéhung der Heizkosten im Vergleich zum Vorjahr hangt damit zusammen, dass die
Energiekosten (inshesondere Gaspreise) angesichts der herrschenden Weltsituation im letzten Jahr
wesentlich gestiegen sind.
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Untenstehende Grafik zeigt die stark steigende Entwicklung des dsterreichischen Gaspreisindex bis Oktober
2022, welche mafigeblich fir die Erhéhung der Gaspreise des Jahres 2022 war.

Osterreichischer Gaspreisindex &

AUSTEIAN ENEAGY ASEMCY

1200

‘‘‘‘‘‘ 2015 - Basis

1000 — Mittelwert 12 Manate
{glaitand)

— OGP

800

600

200

o
] 2 g

15' A A A N A S A A A S N 4
PV S N A SN AV AV S AV

Diese Entwicklung zeigt Vervielfachung der Gaskosten innerhalb eines Jahres (von Oktober 2021 bis 2022).

Die Kosten der Heizung- und Warmwasseraufbereitung werden seit Erneuerung der Heizanlage von Firma
Open Energy monatlich verbrauchabhéngig abgerechnet und zur Vorschreibung gebracht. Im Tarif sind nicht
nur Heizungsbetriebs- sondem auch -erhaltungskosten wahrend der gesamten Vertragslaufzeit inkludiert.
Der Tarif ist wertgesichert von der Entwicklung des Baukostenindex und des Gaspreisindex abhangig
vereinbart.

Allgemein werden Uber die mit Heizwarmeversorger Firma Open Energy vertraglich vereinbarten Leistungen

informiert:
e Arbeitspreis fur Heizung und Warmwasser (€ pro MWh)
e Grundpreis fur Instandhaltung (€ pro Monat)
e Grundpreis fur Betriebsfihrung (€ pro Monat)
e Messpreis fur beide Hauptzahler (€ pro Zahler und Monat)

Zu diesem Thema wird das Schreiben vom 28.9.2022 in Erinnerung gerufen und tberblicksweise erlautert:

So wurde informiert, dass die Heiz- und Warmwasserkosten fir den Zeitraum Jénner 2022 bis September
2022 rund € 107.170,74 netto betragen haben. Dagegen wurden fir den Zeitraum Janner 2022 bis
September 2022 vergleichsweise nur € 45.000,- angespart.

Das damit fur den Zeitraum bis September 2022 feststehende negative Abrechnungsergebnis hatte eine
Schuld in der Héhe von EUR 62.170,74 netto ergeben.

Daher konnten mit den bis September 2022 monatlich zur Vorschreibung gebrachten Akontozahlungen in
der Hohe von 5.000,- netto die laufend anfallenden und seitens des Energieversorgers in Rechnung
gestellten Heizkosten nicht mehr gedeckt werden.

So war es leider unvermeidbar geboten den bestehenden Fehlbetrag in der Héhe von rund € 60.000.- netto
auf die letzten 3 Monate des Jahres (Oktober 2022 bis Dezember 2022) zu je € 20.000,- netto monatlich
(verteilt auf Heizkosten und Warmwasser im Verhaltnis 70:30) zu verteilen.

Daher mussten in den Monaten Oktober 2022 bis Dezember 2022 € 17.500,- netto als Heizkostenpauschale
(statt bisher € 3.500,- netto) und € 7.500 netto als Warmwasserkostenpauschale (statt bisher € 1.500,- netto)
den Eigentimem zur Vorschreibung gebracht werden.

Selbst durch diese MaRnahme stark erhohter Monatszahlungen im letzten Quartal 2022 konnte das negative
Abrechnungsergebnis bis Jahresende 2022 nicht zur Ganze gedeckt werden, welches allerdings dadurch
deutlich geringer ausfallen wird als ohne die gesetzte Erhéhung der Akontozahlungen in den letzten 3
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Monaten des Jahres. Trotzdem konnte fur das Jahr 2023 die Heizkostenpauschale auf € 9.800,- und die
Warmwasserkostenpauschale auf € 4.200,- gesenkt werden, da die angenommenen Mehrkosten nun auf 12
Monate verteilt zur VVorschreibung gebracht werden.

Die weitfiihrende Entwicklung der Energiekosten ist zurzeit nicht vorhersehbar und kalkulierbar.
Weitere Anpassungen der Heiz- und Warmwasserkostenpauschalen (sowohl Senkung als auch
Anhebung) kénnen im Laufe des Jahres 2023 abhdngig von auRerordentlichen Lohn- und
Preisentwicklungen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird informiert, dass mit Firma Open Energy ein Vertrag mit einer Laufzeit von 20 Jahren fir die
Energielieferung abgeschlossen wurde.

Die lange Vertragsdauer ergibt sich aus der Instandhaltungsverpflichtung samt Erneuerungsinvestition
seitens Firma Open Energy. Demnach hat Firma Open Energy die volle Verantwortung Lieferung von
Heizwarme vertraglich Gbernommen.

Photovoltaikanlage

Von Herrn Jakob Lechner wird die gemeinschaftliche Errichtung einer Photovoltaik- und Solaranlage
angesprochen und die Wiederaufnahme und neuerliche Abstimmung zu diesem Thema angeregt.

Wahrend des Entscheidungsprozesses fir die Generalerneuerung der Warmeerzeugungsanlage in den
Jahren 2019 und 2020 hat das Thema ,Photovoltaikunterstitzung" bereits Behandlung gefunden.

Im Rahmen der letzten Eigentiimerversammlung am 12.3.2020 wurde seitens der Verwaltung in Aussicht
gestellt, dass sich die Eigentimergemeinschaft mit der Moglichkeit der ,Photovoltaikunterstitzung” zu einem
spateren Zeitpunkt im Rahmen eines eigenen Projekts befassen kann.

Beziiglich Montage von Photovoltaikelement auf dem Dach der Liegenschaft wird allgemein informiert:

v Soweit es sich bei den Mallnahmen um Félle der Inanspruchnahme allgemeiner Teile des Hauses
fur einzelne Eigentimer handeln wirde (z.B. Dachflache) ware die schriftliche Zustimmung
SAMTLICHER Eigentiimer (= 100%) erforderlich. Die Verwaltung ware weder berechtigt beziglich
der Verwendung allgemeiner Teile durch einzelne Eigentimer flr eigene Zwecke zu erlauben, noch
dies zu verbieten.

v Soweit es sich um eine gemeinschaftliche Einrichtung handeln wirde, ware die Zustimmung der
Eigentimermehrheit ausreichend. Bei sogenannten Malinahmen der auerordentlichen Verwaltung
waren aber die Einspruchsméglichkeiten gegen notwendig zu fassende Beschllsse inhaltlich
erweitert und langere Rechtsmittelfristen einzuhalten.

Aufgrund grofier Nachfrage nach Photovoltaikanlagen sind Offerte von spezialisierten Anbietern nicht mehr
leicht erhaltlich bzw. werden diese nicht unentgeltiich gelegt. Jeder Eigentimer ist grundséatzlich berechtigt
idealerweise unter Vorlage geeigneter Kostenvoranschldge entsprechende Antrége an die
Eigentimergemeinschaft zu richten. Die Verwaltung wiirde gebotene Entscheidungsprozesse in
weiterer Folge einleiten und moderieren versuchen.

Eigentumerin Frau Mag. Weissmann regt an mit einschlagigen &ffentlichen Energieberatungsagenturen
Kontakt aufzunehmen. Beispielhaft wird Energieberatung des Landes Nieder&sterreich genannt, welche
kostenloses Beratungsservice anbietet.

Herr Mag. Gutmann gibt diesbeziigliche Erfahrungen mit Beratungsstelle ,Hauskunft* der Stadt Wien wieder,
wonach zwar kostenlose Energieberatungen angeboten werden, allerdings erfahrungsgemaf nur allgemein
informiert wird und keine konkreten Lésungen geliefert werden.
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Installation von Messgeréaten in den Bestandseinheiten

Darauf angesprochen wird seitens der Verwaltung allgemein informiert, dass in der gegenstandlichen
Liegenschaft das Heizkostenabrechnungsgesetz mangels Verbrauchsmessung nicht angewendet wird und
die Kosten derzeit im Verhéltnis der Nutzflachen der Wohnungen (ohne Garagen) verteilt werden.

Gemaf Heiz- und Kaltekostenabrechnungsgesetz wiirden die Aufteilung der Heizkosten zum groRReren Teil
nach Verbrauchsanteilen und zum anderen Teil nach beheizbarer Nutzflache verteilt werden.

Zwecks Messung der Verbrauchsanteile misste jede Bestandseinheit mit Messgeraten (wohnungsseitig
oder gangseitig) ausgestattet werden. Diese Messgerate miissten dem gesetzlich vorgeschriebenen
Eichintervall entsprechend alle 5 Jahre verpflichtend geeicht, bzw. getauscht werden. Die Messgerate
kénnten gekauft oder gemietet werden. Nebenbei waren noch Ablese- und Abrechnungskosten damit
verbunden.

Aufgrund der Kosten fur Anschaffung, Wartung und Eichung der Messgerate, weiters Messung und
Abrechnung muss die Installation von Heizmessgeraten nicht unbedingt wirtschaftlich sein.

Es wird in Erinnerung gerufen, dass der Einbau von Verbrauchsmessgeraten zuletzt wurde im Jahr 2015
den Eigentamem zur Entscheidung angeboten wurde. Demnach haben die Wohnungseigentiimer nach
grundbticherlichen Nutzwerten gemessen ihre Entscheidung damals wie folgt abgegeben:

24 26% haben zugestimmt.
39,69% haben abgelehnt.
o 36,05% haben keine Rickmeldung gegeben.

o o

Somit konnte fiir den Einbau von Verbrauchsmessgeraten fiir Heizung und Warmwasser kein
mehrheitlicher Beschluss gefasst werden und die Verwaltung hat auch bisher keine entsprechenden
MaRnahmen bisher eingeleitet.

Entsprechend abermaliger, wohnungseigentiimerseitiger Anregungen fir die Installation von Messgeraten in
den einzelnen Bestandseinheiten wurde ein Offert bei Anbieter Firma Ista von der Verwaltung eingeholt und
im Rahmen der Versammlung vorgestellt:

Mietvariante — Gerétebeistellung der messtechnischen Ausstattung mit Funktechnologie

e 67 Stiick Warmemengenzahler zu jahrlichen Kosten von je € 41,05
jahrliche Gesamtkosten € 2.750,35

s 67 Stick Warmwasserzahler zu jahrlichen Kosten von je € 9,09
jahrliche Gesamtkosten € 609,03

jahrliche Gesamtnettosumme: € 3.359,38
Mietdauer 5§ Jahre: € 16.796,90

Neben der Finanzierung der Gerateausstattung sind auch Wartungs-, bzw. Eichkosten und alle hierbei
anfallenden Nebenkosten, wie z. B. fir Montage, Inbetriebnahme, Protokollierung, Terminverstandigung,
Wegzeit, etc. in der Mietvariante enthalten.

Die angefuhrten Preise setzen voraus, dass der Geratebeistellungsvertrag fiir mindestens eine Eichperiode
(5 Jahre) abgeschlossen wird.

Kaufvariante —Kauf der messtechnischen Ausstattung mit Funktechnologie

e 67 Stick Warmemengenzahler zu Kosten von je € 176,76
Gesamtkosten € 11.842,92
e 67 Stlick Warmwasserzahler zu Kosten von je € 44,88
Gesamtkosten € 3.006,96
Gesamtnettosumme: € 14.849,88

Beim Kauf der Gerate wird von Firma Ista der Abschluss eines Garantiewartungsservices (Wartung der
bereits gekauften messtechnischen Ausstattung) zu jahrlichen Nettokosten von € 2.808,64 empfohlen.
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Warme- und Warmwasserkostenabrechnung (Abrechnungsservicevertrag)

Die Warme- und Warmwasserkostenabrechnung wird von Firma Ista zu jahrlichen Nettokosten von
€ 1.484,20 netto angeboten und beinhaltet folgende Leistungen:

Ablesung, Protokollierung und gegebenenfalls Nulljustierung der Gerate
elektronische Erfassung der Ableseergebnisse

Plausibilitatsprifung und Verbrauchsermittiung

Erstellung der Jahresabrechnung in Form einer Einzelabrechnung pro Abnehmer in
Standardausfiibrung

* Ubermittlung der Abrechnungen an den Aufiraggeber

Die Zahlereinbauplatze waren von einem Installationsunternehmen bauseits vorzubereiten, dies mitunter
aufwandig sein konnte. Diesbezlgliche bauseitige MalRnahmen werden in der Héhe von rund € 500,00 pro
Zahlerplatz geschatzt, somit fir 67 Wohnungen rund € 33.500,00, wenn jede Wohnung nur Uber eine
Wasserzuleitung versorgt werden kénnten.

Die Kosten fiir Erhaltungsarbeiten an der Heizung waren aus Mitteln der Reparaturriicklage zu entnehmen.
Somit wiirden die Kosten fur den Kauf neuer Messgerate aus der Reparaturriicklage bezahlt werden.

Im Falle der Miete wirden die Kosten anteilig jahrlich anfallen und im Rahmen der Heizkostenabrechnung
verrechnet werden. Die Mietvariante ist Uber die Laufzeit von 5 Jahren betrachtet zwar geringflgig teurer,
dafir ist im Entgelt auch der Tausch defekter Zahler beriicksichtigt.

Die Entscheidung Uber diese MalRnahme obliegt der Eigentiimergemeinschaft mehrheitlich.
Gegebenenfalls entsprechender Antragsstellung einzelner Eigentiimer an das zusténdige Gericht
wadre die Einfiihrung einer Verbrauchsmessung mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwarten.

INSTANDHALTUNG/REPARATUREN

Wie bereits unter Tagesordnungspunkt | erwahnt wurde eine Liegenschaftsbegehung am 13.12.2022 durch
Techniker Herrn Ing. Wolfgang Pater und Sachbearbeiterin Frau Elisa Piacente von der Verwaltung unter
Teilnahme einiger interessierter Eigentiimer (Herr Gruber, Herr Tichler, Frau Kindler und Frau Smajlovic)
zwecks Vorbereitung der gegensténdlichen Eigentimerversammlung wahrgenommen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Liegenschaftsbegehung um eine
REINE SICHTKONTROLLE auf Méangel handelt.

Bei dieser Begehung handelt es sich um eine reine Sichtkontrolle auf Mangel der Liegenschaft. Der zur
I:iegenschaﬂsbegehung erfasste Bericht ist keinesfalls mit einer Objektsicherheitspriifung geman
ONORM B1300 gleichzusetzen.

In diesem Zusammenhang wird im Rahmen der Versammlung ein Uberblick tber den im Rahmen der
Begehung vom Techniker erfassten Liegenschaftszustand abgegeben.

Dazu gilt festzuhalten, dass — soweit es sich um den MaRnahmenbereich der ordentlichen
Verwaltung handelt — die Verwaltung insbesondere zwecks Reduzierung bestehenden
Haftungspotentials ohne Beschluss der Eigentlimergemeinschaft tatig werden muss.

Empfehlung der zustandigen Wartungsfirma Chubb (ehemals Firma Jamal)
o Nachristen der Feuerldscher in der gesamten Liegenschaft

Im Zuge der letzten Wartung am 23.2.2021 wurde von zustandiger Firma Chubb die Nachriistung der
Feuerlscher in der gesamten Liegenschaft empfohlen.

Der Verwaltung wurde ein Offert von Firma Chubb fir die Nachriistung von 23 Stiick Feuerldscher (je Stiege
und je Geschof} sowie in allen drei Triebwerksraumen) zu einem Nettobetrag von € 3.302,24 zur Kenntnis
gebracht.

Derzeit befinden sich 4 Stlick Gerate der Ersten Loschhilfe (tragbare Feuerldscher) im Kellerbereich der
Stiege 1, im Stiegenhaus der Stiege 2 und Stiege 3 und im Heizraum.

Fur ein Vorhalten von Feuerloscher besteht derzeit keine gesetzliche Verpflichtung. Nicht dem Stand der
Technik bestehende Situationen kénnten dessen ungeachtet im Ernstfall allerdings trotzdem zum Nachteil
des Liegenschaftseigentimers ausgelegt werden.
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Seitens der Anwesenden wird vorgeschlagen zunachst die Kosten fiir die Wartunjg von 23 Stiick
Feuerloscher zu erheben. Anwesende Eigentiimer bieten im Rahmen der Eigentiimerversammlung
an, ein weiteres Offert einholen und danach iiber diese MaBnahme gemeinschaftlich entscheiden zu
wollen.

. UngleichmidBige Warmeverteilung in der Liegenschaft — Installation von Zonenregelungssystemen

Angesichts zahlreicher Beschwerden von Eigentimern bezlglich zu warmer oder zu kalter gang- und
wohnungsseitiger Gebaudebereiche findet das Thema beziiglich Installation von Zonenregelungssystemen
in der diesjéhrigen Eigentiimerversammlung abermals Behandlung.

Wie im Schreiben vom 20.10.2022 informiert, wurde vom Techniker der Hausverwaltung, Herrn
Ing. Wolfgang Pater, am 19.10.2022 eine Begehung der zentralen Heizungsanlage und der Stiegenhauser
vorgenommen und folgende Feststellungen gemacht:

Die im Heizhaus gemessene Vorlauftemperatur am Sekundarkreis hat zum Zeitpunkt der Begehung lediglich
36,20 Grad Celsius betragen. Die Rucklauftemperatur war mit 27,5 Grad Celsius feststellbar.

Die genannten Werte sind als sehr gering zu beurteilen, umso mehr diese an die AuRentemperatur
(Heizkurve) gekniipft sind.

Generell waren in allen drei Stiegen die Vor- und Rucklauftemperaturen an den Verteilern zwischen 22 Grad
Celsius und 25 Grad Celsius ermittelbar. Ungeachtet der Heizkosten gilt festzuhalten, dass die
Eigentimergemeinschaft dazu verpflichtet ist, die in der ONORM vorgegebene Norm-Raumtemperatur in
jeder Bestandseinheit zu gewé&hrleisten.

Nach allgemeinem Kenntnisstand der Verwaltung haben bei Wohnhausern mit Zentralheizungen die
Norm-Raumtemperaturen in Wohn- und Schlafraumlichkeiten 20 Grad Celsius und in
Baderdumlichkeiten 24 Grad Celsius zu betragen.

Grundséatzlich wird von der Verwaltung die Ubergangszeit heizungstechnisch duRerst schwierig gesehen, da
die hohen Tagestemperaturen stark mit den Nachttemperaturen differieren.

Entweder schaltet sich die Heizanlage bei langerer Warmeperiode zu spat ein oder das Heizsystem reagiert
bei kélteren Abend- und Nachtstunden zu rasch.

Anlassbezogen wurde bisher von Firma Open Energy ausreichend probiert die Heizung bzw.
Heizkurve entsprechend einzustellen, wobei die Versuche angesichts der technischen
Leitungsfiihrung im Haus nicht besser erfolgreich waren.

Herr Ing. Pater erklar, dass die Situation verbesserbar wére, wenn jeder Bewohner die Heizung fiir seine
Bestandseinheit vom Heizsystem gangseitig ab- oder einschalten kénnte.

Dazu wird informiert, dass die Liegenschaft Gber eine Einrohrheizung verfugt. Bei Einrohrsystemen sind alle
Heizkérper eines Heizkreises nacheinander an ein und derselben Leitung angeschlossen, ohne dass diese
separat reguliert werden kénnen.

Die bestehende Heizleitungsverrohrung flihrt systematisch (insbesondere in Allgemeinbereichen und
Gangen) Warme zu, auch wenn kein Bedarf in diesen Bereichen besteht.

Eine mégliche Lésung dieser Situation ist die zonenweise Regelung der Heizung je GeschoB} und je
Bestandseinheit.

Zu diesem Thema werden riickblickend Inhalt und Ergebnisse friiherer Eigentliimerversammlungen in
Erinnerung gerufen:

Im Rahmen der Eigentimerversammlung im Jahr 2015 wurde ein Richtangebot von Installationsfirma
Brodicky zu Nettokosten in der Héhe von € 33.397,60 vorgestellt. Das Offert hat den Einbau von
Zonenventilen und Funkmodulen zum Inhalt gehabt, sodass der Heizungszufluss je Wohnung dann mittels
Raumthermostat Uber Funk geregelt werden kénnte.

Die Umsetzung dieser MaBnahme wurde im Rahmen der Eigentiimerversammlung den Eigentiimern
zur Entscheidung angeboten und hat dies keine mehrheitliche Zustimmung gefunden.

Aus diesem Grund wurden von der Verwaltung bisher keine Anderungen gesetzt.

Zur Wiederaufnahme des Themas wird im Rahmen der VVersammlung das Angebot von Installationsfirma
Brodicky erneut zum nunmehrigen Nettobetrag in der Héhe von € 46.696,92 vorgestellt.

Mit den genannten Kosten wurden zwischenzeitliche Lohn- und Preiserhéhungen seit dem Jahr 2015
beriicksichtigt. Von Installationsfirma Seitz wird der Einbau von Zonenventile und Funkmodule
vergleichswiese zum Nettobetrag in der Hohe von € 54.411,51 angeboten.
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Die Moglichkeit mit der Installation von Zonenregelungssystemen Verbesserung bezuglich gezielterer
Beheizung verschiedener Gebaudeteile zu erreichen besteht und wurde Ahnliches schon in anderen
Liegenschaften erfolgreich umgesetzt.

Die erwahnten Kosten wiirden in der Reparaturriicklage Deckung finden und kénnten aus dieser finanziert
werden.

Fiir die Realisierung dieser MaBnahme bedarf es der mehrheitlichen Zustimmung der
Wohnungseigentiimer, wobei nunmehr die Regeln der Wohnrechtsnovelle 2022 zur Anwendung
gelangen.

Im Rahmen der Versammlung werden Zonierungsmaflnahmen zwecks besserer Warmeverteilung zur
Entscheidung angeboten:

BESCHLUSSFASSUNG

Nach eingehender Diskussion stimmen die anwesenden Eigentiimer im Rahmen der
Eigentiimerversammlung mit 46,77% FUR die ZonierungsmaBnahmen zwecks besserer
Warmeverteilung.

Eigentiimer von Top 27 der Stiege 2 (Herr Maros Bohacek) und von Top 12 der Stiege 3 (Herr Helmut
Gruber) stimmen mit 2,13 % GEGEN diese Manahme.

Der Beschlussgegenstand findet mit 46,77% (nach Nutwerten gemessen) entsprechend der neuen
Abstimmmodalitaten des Wohnungseigentumsgesetzes mehrheitliche Zustimmung und gilt demnach
als beschlossen.

Die Rechtsmittelfrist zwischen Entscheidung und Realisierung betragt gemal Wohnungseigentumsgesetz
3 Monate (nutzliche Verbesserung als Matnahme der auferordentlichen Verwaltung).

Die Verwaltung wird nach Ablauf der Rechtsmitteffrist die entsprechenden Maltnahmen in die Wege leiten.
Zuné&chst wirden drei vergleichbare Kostenvoranschlage verschiedener Anbieter eingeholt werden. Auf
Grundlage vordefinierter Leistungsvorgabe kénnte der Billigstbieter festgestellt werden.

Durch diese Vorgangsweise wére gewéhrleistet, dass Offerte verschiedener Anbieter vergleichbar wéren
und nicht ,Apfel mit Birnen* verglichen wiirden.

AuRerdem konnte so die erbrachte Leistung ordentlich kontrolliert und nur nach ordentlicher
Leistungserfiillung von der Verwaltung bezahlt werden.

Die Verwaltung wiirde in diesem Zusammenhang Bauverwaltungshonorar in der Héhe von 5% der
Auftragssumme fur Leistungsvorgabe und Bauaufsicht begehren.

Somit wird jedem Eigentiimer die Mdglichkeit angeboten, Professionisten seines Vertrauens zur
Legung vergleichbarer Kostenvoranschlage auf Grundlage des Leistungsverzeichnisses einzuladen.

VERWALTUNG

Antrag von Wohnungseigentiimer Stiege 1 Top Nr. 14 — Herr Benjamin Lechner
o Aufstellung von Oberdachten Fahrradstandern im Hof

Seitens Herrn Benjamin Lechner wurde der Antrag beziglich Aufstellung von Gberdachten Fahrradstandern
im Hof an die Verwaltung gerichtet. Daher findet das Thema im Rahmen der Eigentimerversammlung
Behandlung.

Zur Vorbereitung der gegenstéandlichen Versammiung wurde von der Verwaltung ein Angebot bei Firma
Attensam angefordert. Nach Besichtigung vor Ort wurde seitens Firma Attensam die Empfehlung
abgegeben, aufgrund von Platzmangel keine Fahrradstander im Hof aufzustellen.

Angesichts der im Hof befindlichen Garagen wird die allgemeine Hofflache als Zufahrt benutzt.

Soweit Fahrradsténder aufgestellt wiirden, ware ein Ein- und Ausfahren nur mehr erschwert bis gar nicht
moglich.

Soweit keine andere technische Méglichkeit gegeben ist wird die Verwaltung keine weitere
Unterstiitzung in der Angelegenheit leisten kénnen. Grundsatzliche Empfanglichkeit fiir
Verbesserungsvorschlage und Bereitschaft gegebenenfalls einlangende Antréage zur Entscheidung
anzubieten besteht jedenfalls und wird erklart.
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e Verfligung einzelner Eigentiimer liber allgemeine Teile der Liegenschaft
o  Lagerungen auf allgemeinen Teilen der Liegenschaft
o  Rechte und Pflichten der Wohnungseigentlimer
o Aufgaben, Rechte und Pflichten der Verwaltung

Einige Eigentimer reklamieren den Einbau einer optisch nicht zum Bestand passenden, bzw. dem
urspriinglichen Erscheinungsbild nicht entsprechenden Wohnungstiire bei Top Nr. 4 auf Stiege 1.
Allgemein wird davon ausgegangen, dass Wohnungstiren dem Bestand entsprechend auszutauschen
waren.

Seitens der Verwaltung wird allgemein dariber informiert, dass Anderungen an Wohnungseigentumsobjekten
durch einzelne Eigentimer, die andere Eigentiimer beeintrachtigen oder diesen zum Nachteil geraten
kénnen, grundsétzlich der Zustimmung samtlicher (=100%) anderer Eigentiimer bedarf. Die Verwaltung ist
diesbeziglich weder berechtigt zu erlauben noch zu verbieten.

Im Hinblick auf die ab 2022 wirksame Novelle zum Wohnungseigentumsgesetz werden folgende MaRnahmen
durch einzelne Eigentimer unter gewissen Umsténden beglnstigt. Dazu zihlen etwa:

+ der Barrierefreiheit dienende MalRinahmen

+ Errichtung bestimmter Ladestationen fir Elektrofahrzeuge

+ Errichtung von Photovoltaik- und Solaranlagen — nur bei Reihenh&usern
+ Anbringung von Beschattungsvorrichtungen

+ Einbau Einbruchsschutztiiren

Soweit die anderen Eigentiimer Uber solche geplanten Anderungen ordentlich informiert werden und sich
nicht rechtzeitig (binnen 2 Monaten) dagegen aussprechen gilt die Zustimmung erteilt. Wichtige
Voraussetzung fur diese Zustimmungsfiktion ist allerdings, dass alle Eigentumer dem Gesetz entsprechend
Uber die geplante MaRnahme und auch damit einhergehende Konsequenzen ausdriicklich informiert werden.
Trotz dieser Erleichterung ist die Zustimmung samtlicher Eigentiimer erforderlich und mangels
dessen besteht die Moglichkeit, dass sich mit von anderen Eigentiimern ohne Zustimmung gesetzten
AnderungsmaRBnahmen nicht zufriedene Eigentiimer rechtlich (etwa mittels Besitzstérungsklage)
dagegen zur Wehr setzen kénnen.

Seitens der Verwaltung wird weiters darauf hingewiesen, dass auch die Inanspruchnahme allgemeiner Teile
durch einzelne Eigentiimer von der Verwaltung ebenfalls weder verboten noch erlaubt werden kann.

An gegenstandlicher Liegenschaft ist Wohnungseigentum begriindet, wonach die Zustimmung zur
Inanspruchnahme bzw. zur Verfligung tber allgemeine Teile SAMTLICHEN Eigentimern der Liegenschaft
obliegt.

Dies betrifft die Montage von Schllisseltresoren, Schliisselkdsten fiir Sozialdienste, Anbringung von
Werbetafeln an der Fassade oder im Stiegenhaus, die Montage von SAT-Antennen am Dach, an der
Fassade oder am Balkon gleichermafien.

Fahmissen unbekannter Herkunft etwa im allgemeinen Kellerbereich der Liegenschaft konnen und missen
dagegen nach Fristsetzung von der Verwaltung entfernt werden.

Sollten zweckdienliche Hinweise beziiglich der Herkunft der Lagerungen nachweislich vorliegen erklart sich
die Verwaltung daftr empfanglich und dazu bereit, verursachenden Personen die fur die Entsorgung
entstandenen Kosten in Rechnung zu stellen. Mangels dessen waren die Kosten fir die Bereinigung
sanitarer Ubelstéande oder feuergefahrlicher Situationen allen Bewohnem des Hauses im Rahmen der
Betriebskosten zu verrechnen.

Allgemein wird tber Verunreinigung und Beschadigung allgemeiner Teile der Liegenschaft durch die
Wohnungseigentimer von Top Nr. 4 auf der Stiege 2 informiert. Demnach wurden Umbauarbeiten bei
offener Wohnungsttre und -fenster durchgefiihrt, sodass durch die Staubentwicklung das komplette
Stiegenhaus der Stiege 2 stark verunreinigt wurde. Seitens der Verwaltung wurde Familie Nikolic mehrmals
schriftlich zur Bereinigung der Ubelstande aufgefordert. Der Aufwand firr die erforderlichen
Sonderreinigungen durch Hausbetreuerin und Wohnungseigentiimerin Frau Sanela Smaijlovic wurde den
Mietern weitestméglich in Rechnung gestelit.

Weiters wurden durch die Wohnungsumarbeiten Beschadigungen im Stiegenhaus verursacht.
So wurden Nasseschaden am Mauerwerk im Stiegenhaus, fehlende Sockelleisten und Beschadigungen an
der Malerei oberhalb der Wohnungstire und um die Lichtschalter im Stiegenhaus verursacht.
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« Hausordnung
o mangels Eigentumermehrheit keine Beschlussfassung tber Inkraftsetzung
o Angebot zur Wiederaufnahme und zur neuerlichen Abstimmung

Seitens der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass durch die Wiener Landesgesetzgebung keine
Regelungen Uber Ruhezeiten bestehen, aber die Exekutive sich immer wieder bei der Beurteilung Uber die
Zulassigkeit von gewissem Larm zu gewisser Uhrzeit am Vorhandensein einer Hausordnung orientiert.
Weiters werden die anwesenden Eigentimer dariiber in Kenntnis gesetzt, dass lediglich das Baularmgesetz
gesetzliche Ruhezeiten in Wien vorsieht.

In diesem Zusammenhang wird von der Verwaltung darauf hingewiesen, dass Erlass, Formulierung,
Inhaltsdefinition und Anderung einer zeitgemaRen Hausordnung als Maknahme der ordentlichen Verwaltung
der Mehrheit der Wohnungseigenttimer obliegt. Wenn die Eigentimermehrheit eine Regelung in der
Hausordnung wiinscht kann diese darin beriicksichtigt werden und soweit praktisch méglich seitens der
Verwaltung auch durchgesetzt werden.

Dazu wird informiert, dass samtliche Angelegenheiten, welche in der Hausordnung festgeschrieben sind, im
Rechtsstreit vor Gericht mitunter leichter durchsetzbar erwartet werden kénnen und auch bei der Exekutive
Beachtung finden.

Vermietende Wohnungseigentiimer kénnten eine bestehende Hausordnung ihren Mietern zur
Kenntnis bringen, damit sich auch diese danach richten kénnen.

Im Folgenden wird die Entscheidung der Wohnungseigentiimergemeinschaft bezliglich Inkraftsetzung einer
Hausordnung gemal Hausordnungsentwurf (seitens der Verwaltung teilweise in Bildsprache - mittels
Piktogrammen - formuliert) in Erinnerung gerufen.

Jedem Wohnungseigentimer wurde das Ersuchen um Entscheidung mittels Fragebogen als Beilage zum
Protokoll zur Eigentimerversammlung 2020 einzeln zur Kenntnis gebracht.

Demnach haben die Wohnungseigentimer nach grundbiicherlichen Nutzwerten gemessen wie folgt
abgestimmit:

o 26,60% haben zugestimmt.
o  0,00% haben dagegen gestimmt.
o 73,40% haben der Verwaltung keine Ruckmeldung gegeben.

Somit konnte beziiglich Inkraftsetzung der Hausordnung kein Beschluss gefasst werden.

Herr Mag. Gutmann befragt die anwesenden Eigentimer im Rahmen der Eigentimerversammlung abermals
beztglich der Inkraftsetzung des besprochenen Hausordnungsentwurfes. Die Hausordnung tritt insoweit in
Kraft als sich die Mehrheit der Eigentimer gemal Wohnungseigentumsgesetz fir die Hausordnung
ausspricht.

BESCHLUSSFASSUNG

Die anwesenden Eigentlimer stimmen der Inkraftsetzung des Hausordnungsentwurfes ohne
Gegenstimme zu. Der Beschlussgegenstand findet demnach mit 48,89 % (nach Nutzwerten
gemessen) gemal gliltiger Beschlussfassungsmodalititen des Wohnungseigentumsgesetzes
mehrheitliche Zustimmung und gilt damit beschlossen.

Die beschlossene Hausordnung wird dem gegenstidndlichen Protokoll beigelegt.

. Wohnrechtsnovelle 2022: Inkrafttreten und wesentliche Neuerungen
Die Anwesenden werden dariber informiert, dass mit 1. Janner 2022 die Wohnrechtsnovelle 2022 in Kraft
getreten ist, wobei einzelne Bestimmungen erst mit 1. Juli 2022 gelten. Die wichtigsten Neuerungen werden
den anwesenden Wohnungseigenttiimern im Detail erldutert und im Folgenden kurz zusammengefasst.

Beschlussfassungsmodalitaten:

Seit 1. Juli 2022 sieht die Wohnrechtsnovelle Anderungen bezlglich der wohnungseigentumsrechtlichen
Beschlussfassungsmodalitaten vor, wodurch vom Gesetzgeber Erleichterungen bei der Mehrheitsfindung im
Rahmen der gemeinschaftlichen Beschlussfassung erwartet werden. Ein Mehrheitsbeschluss kann seither
nicht mehr nur wie bisher durch eine absolute Mehrheit (> 50%) aller Miteigentumsabteile zustande
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kommen. Ergénzend zum klassischen Mehrheitsbeschluss ist es nunmehr fir eine Beschlussfassung
ausreichend, wenn mit einer Mehrheit von zwei Drittel der abgegebenen Stimmen einem gestellten Antrag
(beztglich Malinahmen der sogenannten ordentlichen und auferordentliche Verwaltung) zugestimmt wird,
sofern diese Stimmen zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile ausmachen.

Anderungen an Wohnungseigentumsobjekten:

Mit Inkrafttreten der WEG-Novelle 2022 wird die wohnungseigentiimerseitige Anderung des jeweiligen
Wohnungseigentumsobjektes umfangreicher als bisher méglich. Bisher durfte es bei solchen Anderungen zu
keiner Veranderung des dulReren Erscheinungsbildes des Hauses kommen bzw. ware ansonsten die
Zustimmung samtlicher Eigenttimer erforderlich gewesen.

Ab 1. Juli 2022 kann fiir bestimmte Anderungen an Wohnungseigentumsobjekten davon ausgegangen
werden, dass Eigentimer einem Anderungswunsch zustimmen, wenn samtliche Miteigentimer tiber die
Absicht der Vomahme einer Anderung ausfihrlich und unter Nennung samtlicher damit
zusammenhangender Konsequenzen informiert werden und nicht binnen zwei Monaten widersprechen.

Wichtig zu beachten ist jedoch, dass eine solche Zustimmungsfiktion nicht fur samtliche Anderungen,
sondem nur fUr gewisse, im Gesetz ausdriicklich und abschlieRend angefihrte Manahmen gilt. Dabei
handelt es sich um MaRnahmen im Zusammenhang mit der barrierefreien Ausgestaltung von
Wohnungseigentumsobjekten oder allgemeinen Teilen, mit der Errichtung bestimmter Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge oder im Zusammenhang mit der Anbringung von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen
(nur bei Einzel- und Reihenhdusern) bzw. von Beschattungsvorrichtungen sowie im Zusammenhang mit dem
Einbau einbruchsicherer Turen, soweit nicht der Wohnungseigentumsvertrag Anderes regelt.

Bekanntgabe von Zustelladressen:

Es wird dartiber informiert, dass die Verwaltung verpflichtet ist, jedem Wohnungseigentimer, der dies zur
Verstandigung der anderen Wohnungseigentimer benétigt, Namen und Zustellanschriften der
Miteigentimer bekanntzugeben. Eine vorhergehende Zustimmung einzelner Wohnungseigentimer zur
Weitergabe von Zustelladressen ist nicht erforderlich. E-Mail-Adressen und Telefonnummern dirfen nur mit
ausdriicklicher Zustimmung des jeweiligen Wohnungseigentimers weitergegeben werden.

Eigentimerversammlungen:

Es wird dartber informiert, dass der Verwalter seit 1.1.2022 den Wohnungseigentimern die Moglichkeit zur
Teilnahme an der Eigentimerversammiung im Wege elektronischer Kommunikation einrdumen KANN.
Eigentimerversammiungen haben nach wie vor in Prasenzform stattzufinden, es ist jedoch nunmehr
moglich, einzelne Wohnungseigentlimer im Wege elektronischer Kommunikation zur Versammlung
,Zuzuschalten®.

Reparaturriicklage

Die Wohnrechtsnovelle 2022 sieht die Mindestdotierung der Reparaturriicklage in Héhe von € 0,90 je m?
Nutzfldche und Monat ab Juli 2022 verpflichtend vor.

. Winterdienst

Die Anwesenden werden Uber den seit der Wintersaison 2019/2020 beauftragten Winterdienstleister Firma
Fides Hausservice informiert, mit diesem ein von der Verwaltung aufgesetzter Vertrag abgeschlossen wurde.

Die Firma Fides Hausservice hat damit samtliche Haftungsverantwortung der Eigentimergemeinschaft
(gemanR Stralenverkehrsordnung, Wiener Winterdienstverordnung, ABGB) beziglich der Freihaltung und
Sauberung der dem d&ffentlichen Verkehr dienenden Gehsteige und Gehwege, der Hofflache und auch fur
damit zusammenhangende Sach- und Personenschaden Gbernommen.

In dem von der Verwaltung abgeschlossenen Winterdienstvertrag erfolgt die Zahlung in zwei Teilbetragen,
wobei der erste Teilbetrag vor Auftragserteilung und der zweite Teilbetrag nach der Wintersaison zur
Anweisung gebracht wird.

Die Verwaltung ersucht um zeitnahe Meldungen der Liegenschaftsbewohner, wenn die Qualitat zu
winschen Ubrig lasst, damit seitens der Verwaltung entsprechend rasch reklamiert werden kann.
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Es wird informativ festgehalten, dass bei Nichterfullung der Dienstleistung die unterjahrige Auflosung des
Winterdienstauftragsverhaltnisses It. dem von der Verwaltung aufgesetzten und abgeschlossenen Vertrag
méglich wére.

V) ALLFALLIGES

e« Seitens anwesender Eigentliimer wird der Apell an alle Bewohner der Liegenschaft gerichtet, dass
allgemeine Kellerlicht nach Verlassen des Kellers abzudrehen.

e  Auf der Stiege 2 im 4. Stockwerk wird das ,Zuknallen* der Aufzugstire reklamiert.
Seitens der Verwaltung wurde zustandige Aufzugsfirma Jeitler damit betraut.

=  Frau Fronek informiert Uber einen verwesten Taubenkadaver auf dem Garagendach im allgemeinen Hof.
Aufgrund des sanitdren Ubelstandes wurde von der Verwaltung Schadlingsbekdampfungsfirma
Attensam mit der Entfernung beauftragt.

« Inder Versammlung werden Lécher an der straRenseitigen Fassade reklamiert.
Um Nasseeintritte zu vermeiden, wird von der Verwaltung das VerschlieRen der Lécher in der
Fassade veranlasst. Dazu wird angemerkt, dass nach VerschlieBen der Lécher ein Farbunterschied
an der Fassade sichtbar sein kénnte.

« Es wird bekanntgegeben, dass im Bereich der Garage Nr. 3 Salzsacke gelagert werden.
Da diese keine Verwendung finden und Aufplatzen kénnten wird die Entsorgung veranlasst werden.

¢ Wohnungsverkaufsabsicht Stiege 3 Top Nr. 18
Familie Habeler gibt bekannt, ihre sanierte Wohnung Top Nr. 18 auf der Stiege 3 verkaufen zu wollen.
In diesem Zusammenhang ersucht Familie Habeler allgemein um Informationen und Nennung méglicher
Mietinteressenten und dies der Verwaltung zur Kenntnis zu bringen.

Rechtsmittelbelehrung

In Erfullung der in § 24 (5) WEG 2002 nomierten Verpflichtung wird hiermit darauf hingewiesen, dass fur den Beginn der Frist zur
Anfechtung eines Ubersendeten Beschlusses dessen Anschlag im Haus mafigeblich ist

Gemalt § 24 (6) WEG 2002 kann jeder Wohnungseigentimer innerhalb gebotener Fristen mit einem gegen die Ubrigen
Wohnungseigentimer gerichteten Antrag die Entscheidung des Gerichts dariiber verlangen, ob Rechtswirksamkeit eines Beschlusses
besteht oder nicht.

Beschlusse kénnen daher ab Hausanschlag am 8.2.2023

in Fallen ordentlicher (§ 28 WEG 2002) und auBerordentlicher (§ 29 WEG 2002) Verwaltungsangelegenheiten
wegen formeller Mdngel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit

innerhalb einer Frist von 1 Monat, somit also bis einschlieBlich 8.3.2023
in Féllen auBerordentlicher Verwaltungsangelegenheiten (§ 29 WEG 2002)
wegen (ibermiBiger Beeintrdchtigung einzelner Eigentiimer oder fehlender Kostendeckung in der Riicklage
innerhalb einer Frist von 3 Monaten, somit also bis einschliefilich 8.5.2023 bzw.
innerhalb einer Frist von 6 Monaten, somit also bis einschlieflich 8.8.2023

im Falle unterbliebener Verstindigung von der beabsichtigten Beschlussfassung

gerichtlich angefochten werden.

Bei Fragen steht Ihnen das Team der PRETSCH Immobilientreuhand GmbH jeden Dienstag in den
Sprechstunden chne Voranmeldung von 14°°bis 18°° Uhr gerne zur Verfiigung. Ist die Wahrnehmung der
Sprechstunden fiir Sie nicht méglich ersuchen wir um vorherige Terminvereinbarung unter der Telefonnr.
01/604 51 76

ENDE: 20:00 Uhr
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6.12.Energieausweis (auszugsweise)

Energieausweis fiir Wohngebédude

OIB BSTERREICHISCHES. G2 U
IRSTITUT PR RAUTECHN I Ausgabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG  Zur Spinnerin 22 Umsetzungsstand  Ist-Zustand
Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1974
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzung seinheiten Letzte Verénderung 2014

Stralle Zur Spinnerin 22 Katastralgemeinde Inzersdorf Stadt
PLZ/Ort 1100 Wien-Favoriten KG-Nr. 01102
Grundstiicksnr. 791/49 Seehdhe 223m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB et s PEB s« CO m=qsx foeesx

A++

HWBret: Der ist jene ge, die in den Raumen EEB: Der gl umfasst zum Het L den
bereilgestellt werden muss, um diese auf elner tiv geford I nbedarf, alifaliger End M und aines dafir
ohne Bericksichtigung allfalliger Ertrage aus Wamerlckgewinnung, zu halten. dk Hilf: glebedarfs. Der End lebedarf entspricht jenar
Enemiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergisbedarf).
WWWB: Der Wa istin igheit der ieals e d d o B
D iall DarGQiam.nlmmn:-Fl khr ist darQuohart aus einersaits dem
L, g gl ur gl cbsdaft‘r
HEB: Baim Hei: bedarf wer lich zum Heiz- und digen Hilf gisbed fs und and ginem R 12-Endanerg 1
mmamrmbedaﬂ dh \obmm dss b {Anforck g ma‘;}_
dazu zmlan b die Vierluste der der teilung,
der' W ich: und der abe sowle alifaliger Hilf M PEB: Der Primil ieb “lstdar' d lebedarf der Verduste in
forketten. Der Pri fweist einen (PEBar) und ginen nicht
HHSB: Der Haush st als fla D t Er {PEB,.w)Wauf
icht in etwa dem d i ) aines
dsterreichischen Haushalts, COzeq: dem Endenergiebadarf d Juival
Kah lan dicridarmbaai I & ich jener fir \
RK: Das Referenzklima ist ein vitualles Kima. Es dient zur Ermittiung von
Energiekennzahlen. SK: Das Standortklima izt das reale Klima am Gebaud ol

wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zanh'alansiﬂtfur Meteomlogie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der A hme eines e B rl rhalts Sie geben den Jahresbedarf pro beheizter Brutto-Grundfliche an.
Dieser den Vorg. der OIB ie 6 ieei und des O sichi Instituts fiir inl der
2010/31/EU vom 19, Mai 2010 Uber die i ienz von bzw. ZNBIB“JEU vom 30. Mai 2018 und des Vorag: (EAVG). Der
Ermitth fir di filr Pri ie und L ist fir Strom: 2018-01 - 2021-12, und es wurden lJbicheNlDleﬁlmaragah unterstellt
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Energieausweis fiir Wohngebiude

0lB-Richtlinie &

Lo - JRm—"

IMSTITUT FOR RAUTECHINIK

Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN Wohnen EA-Art:
Brutto-Grundfiache (BGF) 64859 Heiztage 241 Art der Luftung Fensterliftung
Bezugsfi4che (BF) 51888 Heizgradtage 3687 Solarthermie -
Brutto Volumen (Va) 182165 Klimaregion N Photovoltaik -
Gebaude-Hullfidche (A) 50261 Norm-Aulientemperatur -11,5 Stromspeicher -
Kompaktheit (AN} 0,25 SolHnnentemperatur 220 VWV-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lange (/) 3,98 mittlerer U-Wert 0,550 VWN-WB-System (sekundér, opt.) -
Teil-BGF - LEK T-Wert 2751 RH-WEB-System (primar) Kessel, Gas
Teil-BF B Bauwsise schwenz RH-WB-System (sekundar, opt.) -
Teil-Va - Kéltebereitstellungs-System -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Ergebnissa
Referenz-Hezwarmebedarf HWE Retrxc = 326
Endenergiebedarf EEBmx = 845
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeemk = 0,98
Erneuerbarer Anteil
Heizwarmabedarf HWE rx = 328
Prim&raenergiebedarf n.arn. fur RHHWW PEB HEBA0m RK = 679
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf QnResk = 2436M HWB ref sk = e
Heizwarmebedarf Qnse = 228 255 HWB sx = 352
Warmwasserwsrmebedarf Quw = 66 286 WWWB = 10,2
Heizenergiebedarf Quegsk = 441515 HEB sk = 68,1
Energieaufwandszahl Warmwasser SAWZWW = 209
Energieaufwandszahl Raumheizung & ANZRH = 1,24
Energieaufwandszahl Heizen SAWZH = 142
Haushaltsstrombedarf QunHse = 147724 HHSB= 228
Endenergiebedarf CQesmsk = 589239 EEBsk = a8
Primérenargiebedarf QreBsk = 745806 PEBsk = 1150
Primarenergiebedarf nicht ermeusrbar Q PEBnem SK = 602301 PEB nem sk = 929
Primérenergiebedarf erneuerbar Qeegen. 5 = 143 505 PEB em sk = 221
#quivalente Kohlendioxi ionen Qcozeqsk = 111780 CO2eq5x= 17,2
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faeesk = 0,98
Photovoltaik-Export QrEsk = 0 PVEsgonsk = 00
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin BLUESAVE Consuling GmbH
Ausstellungsdatum 16.07.2025 Unteschrit  puesave  ~ ~ BIL
Geschaftszahl Tel.: +43 1876 1450 || f FN: 459162P
office@bluesavé.a -bluesave.at
Die dieses E ises dienen der Information. Aufgrund der idealisierten Ei konnen bei Nutzung
| i Lage kinnen aus der ie und der Lage hinsichtlich ihrer von den hier
angegebenen abweichen,
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