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Ing. Jelena Orlainsky;—+45<

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige fur Liegenschaftswesen

Bezirksgericht Mddling

Wiener StraBe 4 - 6
2340 Mdodling

GZ 5 E 84/25¢g
Wien, am 12.03.2026

SCHATZUNGSGUTACHTEN

Bewertung der Eigentumswohnung

B-LNR. 34 Anteil 775/93478stel
Wohnungseigentum an W 11 Block A, Garage 47 an
EZ 902 der KG 16113 Hinterbrihl in

2371 Hinterbriihl, Waldgasse 20, 22a-d

Betreibende Partei: CROPS NV

vertreten durch: PHH Rechtsanwalt:innen GmbH
Verpflichtete Partei: Eleonore Kain

wegen: € 340.000,-- s. A.
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum
Zwecke der Durchflihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.2. Auftraggeber

BG Modling, GZ 5 E 84/25¢g
Beschluss vom 28.01.2026

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 16113 Hinterbriihl EINLAGEZAHL 902
BEZIRKSGERICHT Modling
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*** Eingeschrénkter Auszug il
* ¥k B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 34 ¥k ke
* ok C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt w kK
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Letzte TZ 1133/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
913/3 GST-Flédche 11645

Bauf. (10) 2402

Garten (10) 9243 Waldgasse 20
913/4 GST-Flédche 9688

Bauf. (10) 1995

Garten (10) 7693 Waldgasse 22d

Waldgasse 22a
Waldgasse 22b
Waldgasse 22c¢
GESAMTFLACHE 21333
Legende:
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebidude)
Gadrten (10) : Garten (G&rten)
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34 ANTEIL: 775/93478
Eleonore Kain
GEB: 1948-04-03 ADR: Waldg. 22 2371
1677/1976 IM RANG 2398/1975 Kaufvertrag 1972-09-21 Eigentumsrecht
1677/1976 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
6580/1976 Wohnungseigentum an W 11 Block A, Garage 47
7069/1976 VerduBerungsverbot
8761/1979 VerAuberungsverbot
5941/1990 Namensidnderung
g geldscht
R S SRR S R RS SR RS R SRR R R EE R EE R EE SRR EE S C Fhkhkhk xRk Ak rh A xrdhr hkrdhhkrhrdrhkdrxdr b r ok rhhhxkdrxk
1 a 4703/1967 2170/1972
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung gem Par 1
Vereinbarung 1967-07-07 hins Gst 913/3 fiir Stadt Wien
(Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)
33 auf Anteil B-LNR 34 47 53 63 67 107 133 166 167 194 195 211
223 224 240
a 7069/1976 Schuldschein 1876-09-01
PFANDRECHT 22,946.000, —
1 %2, 9% VzZ, NGS 2,294.600,—— fir Bundesland
Niederdsterreich
b 6766/1976 Loschungsverpflichtung zugunsten Bundesland
Nieder&sterreich wie C-LNr 45
c 577571978 7857/2013 VORRANG von LNR 74 96 103 105 108 wvor 33
g 8761/1978 Léschungsverpflichtung zugunsten Bundesland
Nieder&sterreich wie C-LNr 120
h 8926/1981 Léschungsverpflichtung zugunsten Volksbank Médling
registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung wie
C-LNr 122
p 7352/198% Lé&schungsverpflichtung zugunsten "Raiffeisen”
Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. wie C-LNr 155
r geldscht
34 auf Anteil B-LNR 34 47 53 63 67 107 133 166 167 194 195 211
223 224 240

N I e Vi o N o N v}

a 7069/1976
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFG 1968 fiir Bundesland
Nieder&sterreich
b 5775/1978 7857/2013 VORRANG von LNR 36 63 74 96 103 105 108
109 vor 34
f geléscht
120 auf Anteil B-LNR 34 47 63 67 107 133 166 167 194 195 211 223
224 240
a 8761/1979 Schuldschein 1979-11-21
PFANDRECHT 690.000,—-
1 % 2, 9 % VZ, NGS 69.000,—-- fiir Bundesland
Nieder8sterreich
b 8926/1981 L&schungsverpflichtung zugunsten Volksbank Mddling
registrierte Genossenschaft mit beschra@nkter Haftung wie
C-LNr 122
k geldscht
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S
121 auf Anteil B-LNR 34 47 63 67 107 133 166 167 194 195 211 223
224 240
a 8761/1979
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFG 1968 fiir Bundesland
Niederdsterreich
b geldscht
293 auf Anteil B-LNR 34
a 7670/2024 Belastungs- und VerduBerungsverbot (LG Wiener
Neustadt - 27 Cg 106/24m-24)
294 auf Anteil B-LNR 34
a 8606/2024
PFANDRECHT vollstr EUR 340.000,--
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-12-18) fiir CROP.S
NV
VORGEMEREKT (12 E 5865/24d)
b 558/2025 Rechtfertigung (12 E 5865/24d)
299 auf Anteil B-LNR 34
a B8676/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 340.000,-- samt 13,08 % Z
aus EUR 340.000,-- ab 2024-10-07 bis 2024-12-31,
11,73 % Z aus EUR 340.000,-- ab 2025-01-01 bis 2025-06-30,
10,73 % Z aus EUR 340.000,-- seit 2025-07-01,

Kosten EUR 17.486,26 samt 4 % Z seit 2024-12-05,

EUR 1.169,15,

Antragskosten EUR 2.686,22 vom 2025-12-23 flir CROPS NV,
VereinsRegNr 0000549 (5 E 84/25q)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 04.03.2026

1.4. Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug vom 04.03.2026 (eingeschrankt)
e Grundbuchsauszug vom 22.02.2026 (Gesamtauszug)
o Ortliche Befundaufnahme am 25.02.2026 (Beginn 09.00 Uhr, Ende
09.40 Uhr) durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o Eleonore Kain (verpflichtete Partei)
Zuganglichmachung der Wohnung, des Garagenplatzes und der allge-
mein zuganglichen Bereiche
e Digitale Katastralmappe
e Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Hinterbrihl
e Einsichtnahme in den Bauakt der Marktgemeinde Hinterbrlhl, auszugs-
weise Kopien von bezughabenden Planen und Bescheiden
e Erhebung von Urkunden aus dem Grundbuch:
o TZ 2170/1972, Bescheid Baubewilligung vom 23.11.1971
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TZ 6580/76, Wohnungseigentumsvertrag vom 16.09.1976
TZ 4703/67, Vereinbarung Wiener Stadtwerke-Elektrizitatswerke vom
07.07.1976
TZ 5508/75, Wohnungseigentumsvertrag, Beschluss zu 3 Msch 11/71
(Festsetzung Friedenskronen) vom 24.05.1972
o TZ 5508/75, Lageplan aus Auswechslungsplan, Stand Mai 1973
e Erganzende Auskunft der Marktgemeinde Hinterbrihl hinsichtlich Fens-
tertausch
e Auswertung der bezughabenden Plane und des Beschlusses
e Anfrage des SV bei der Gebaudeverwaltung Pretsch Immobilientreuhand
GmbH, 1100 Wien:
o Vorschreibung 02/2026
Monatsvorschreibung ab 01/2026
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 14.05.2025
Vorausschau auf das Jahr 2026
Energieausweis Block A vom 26.11.2021
Kontrollblatt Abrechnung (Saldensummenliste) vom 24.04.2025
Schreiben vom 02.02.2019 hinsichtlich Neufassung des § 7 Woh-
nungseigentumsvertrages aufgrund der einstimmigen Vereinbarung
o Information zu klrzlich getatigten Investitionen
e Erhebung von Vergleichstransaktionen aus der gegenstandlichen Lie-
genschaft
HORA-Pass
Altlasten-GIS
Larminfokarte
Ubersichtsplan tber die Geltungsbereiche, der Gipszone 1 und 2
Auskunft des Finanzamtes lUber den aktuellen Einheitswert auf Anfrage
der SV
e Ortliches Preisniveau fir:
o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)
o aktuelle Baukosten
e Marktanalyse fir ahnliche Wohngebdude bzw. Wohnungen und Stell-
platze
e Aufzeichnungen des SV-Blros
e Einschlagige Fachliteratur

o O

O

O O O O O O

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 25.02.2026

1.6. Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:
Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.
Das C-Blatt weist eine Dienstbarkeit aus:
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TZ 4703/1967:

Dienstbarkeit einer elektrischen Leitung gem. § 1 Vereinbarung
07.07.1967 hinsichtlich GST-NR. 913/3 fur Stadt Wien (Wiener Stadt-
werke-Elektrizitadtswerke).

§ 1.
Der / Die Eigentiimer des/ der zum Gutsbestand der Liegenschaft/en
EZ - Wi der Katastralgemeinde SiRLELNEMS .
: i M=EAT S ne
- Gerichtsbezirk RAOGL LI
o .5 ¢ ya =z ) : i - . . - <
sehorigen Grundstiicke/s Nr. ...082400 riumt / riumen hiemit fiir sich

und seine / thre Rechtsnachfolger den Elektrizititswerken oder deren allfilligen Rechtsnachfolgern im

éEigentumc der nachbenannten elektrischen Anlagen das Recht der Dienstbarkeit ein, das/die Grund-

ftiick/e Nr. 843/.11 fir die Errichtung, den Betrieb und die Instandhaltung eines

Transformatorenhiuschens (einer Transformatorenstation) mit dem grofiten Grundflichenmafl von rd.

Lol =

2B m?, die Verlegung (Fithrung) und Instandhaltung der zum Betriebe dieser Transformatoren-
sation erforderlichen elektrischen Zu- und Ableitungen zu beniitzen und fiir den Fall, dafl auf dem / den
genannten Grundstiicke/n spiter ein Gebiude errichtet werden sollte, in Ausiibung dieser Dienstbarkeit
w dulden, dafl diese Transformatorenstation in einen geeigneten Raum dieses Gebiudes (allenfalls Keller)

ohne weiteres verlegt, dortselbst betrieben und instandgehalten wird.

Demnach steht den Angestellten und Beauftragten der Elektrizititswerke das Recht zu, das/die
genannte/n Grundstiick/e nach vorheriger Anmeldung (in dringenden Fillen oder bei Gefahr im Verzuge
ich ohne diese) zu dem Zwecke zu betreten, um die fiir den ordnungsmiRigen Betrieb und die Erhaltung

chen Einrichtungen notigen Arbeiten, darunter auch die Entfernung der diese gefihrdenden

die ktris =
ser ele ume, Straucher oder Aste u. dgl. vorzunehmen.

oder behindernden Bd

Diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

Pfandrechte verbleiben fiir die Bewertung unbertcksichtigt.

Das VerauBerungsverbot gem. WBFG 1968 flir Bundesland Niederoster-
reich verbleibt unbericksichtigt.

Das Belastungs- und VerauBerungsverbot (LG Wiener Neustadt - 27 Cg
106/24m-24) verbleibt unberiicksichtigt.

Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

Keine bekannten auBerblcherlichen Lasten.

Bestandsfreiheit It. Aussage der verpflichteten Partei fir die Wohnung und
den Garagen-Stellplatz.

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.
Das Wohnbauférderungsdarlehen wird It. Angabe der Gebdudeverwaltung
mit Juli 2026 ausbezahlt und aufgrund der geringen Restsumme in der Be-

wertung nicht bericksichtigt.

Keine offenen baubehdérdlichen Auflagen und Auftrage.
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Mdéglichkeit der nachtraglichen Anzeige bei der Baubehérde flir den erfolg-
ten Fenstertausch.
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprift, da
dies im Rahmen der Verkehrswertermittlung auch nicht vorgesehen ist.
Angenommen wird, dass die Installationen funktionsfahig sind.

Mobiliar (bewegliche Einrichtungen) sind bei der Bewertung nicht bertck-
sichtigt.

Das Zubehor (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt und angegeben.
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S
2. BESCHREIBUNG
2.1. Gutsbestand, Grundstick
EZ 902 der KG 16113 Hinterbrihl besteht aus
GST-NR. 913/3 11645 m?2
GST-NR. 913/4 9688 m?2
Gesamtflache 21333 m?2

A}

Quelle: https://kataster.bev.gv.at, abgefragt am 04.03.2026

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstlcksdatenbank ist gespeichert:
Waldgasse 20, 22a-d (2371 Hinterbriihl)

Formation:

Beide Grundstiicke grenzen an das offentliche Gut an, sind jedoch nicht
durch die StraBe getrennt.

UnregelmaBig konfiguriert, siehe Kataster.

Terrainverlauf:

Gegen Suden bzw. Sltdosten fallend.

Fernblick aus den oberen GeschoBen des Mehrparteienhauses.
Eingangsebene bergseitig in das Erdgeschol.

Das KellergeschoB ist talseitig als GartengeschoB3 (Wohnungen) ausge-
fuhrt.
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AufschlieBung:

Aus der ortlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft des Mehr-
parteienhauses geflhrt:

Strom, Wasser, Gas, Kanal.

Die Garagenboxen befinden sich auf dem GST-NR. 913/3 und sind aus der
PrivatstraBe (Grundstlick 913/3) zufahrbar. Das 6ffentliche Gut grenzt
nicht an die Garagenboxen.

Fldchenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verord-
nung dargestellt (Stand 02.02.2026):

,Bauland Wohngebiet".

Bebauungsbestimmungen GST-NR. 913/4 (Mehrparteienhaus):
0,8 Bebauungsdichte,

frei Anordnung,

16,0 m Héhenbeschrankung.

s

\ a292/19 / - 5 < \ 4

Quelle: Ausschnitte aus digitalem Flachenwidmungs- und BebaJungsplan (siéhe Beilage)
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Bebauungsbestimmungen GST-NR.913/3 (Reihenhausanlage):
0,4 Bebauungsdichte,

freie Anordnung,

7,0 m Héhenbeschrankung,

Baufluchtlinien unregelmaBig verlaufend.

Qa0 = \’/r‘\

Quelle: Ausschnitte aus digitalem Flachenwidmungs- und Bébauungsplan (siehe Beilage)

Anmerkung:

Die ndhere Umgebung weist dhnliche Baulandwidmung auf, wobei die Be-

bauungsbestimmungen unterschiedlich sind.

Noérdlich des GST-NR. 913/4 ist ein Gringlrtel als Erosionsschutz vorhan-

den.

Der nérdliche Teil der Garagenboxen liegen auBerhalb des bebaubaren Be-
reiches, werden aber als baubehérdlicher Konsens angenommen.
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Die Liegenschaft befindet sich in der hydrogeologischen Zone B (blau).
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Quelle: Ubersichtsplan Gipszonen Plannr. VO-1 (Stand 11.09.2018), abgefragt am 11.03.2026
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Mit 25.03.2025 wurde ein Bausperre verordnet, welches als Ziel die Be-
schrankung von Gebaudeveranderungen, Anderung der Mindestmalie von
Bauplatzen und Regulierung von Nebengebduden in der Schutzzone hat.

Charakteristik:

Siedlungslage am Bergrucken mit stdseitiger Ausrichtung.
Entfernung zur HauptstraBe und Infrastruktur in ca. 1 km Entfernung.
Grinblick und Ruhelage.

Offentliche Verkehrsanbindungen mit Stationen in der HauptstraBe in
deutlicher Entfernung.

Naherholungsflachen in direkter Nahe (Hundskogel).

2.2. Bebauung

Bescheid vom 22.06.1971, Baubewilligung zur Herstellung von 24 Reihen-
hausern, 4 Mehrfamilienhdausern, 40 unterirdische Autogaragen, 40 Auto-
abstellplatze, Schmutzwasser- und Regenwasserhauskanal flir die ge-
samte Anlage.

In den darauffolgenden Jahren erfolgten insgesamt 3 Planwechsel.
Bescheid vom 06.06.1973, Veranderung der Baubeginnfrist zu 1. Baube-
willigung und Anderung des Garagentraktes.

Bescheid vom 23.12.1977, Baubewilligung der Olfeuerungsanlage fiir die
Mehrfamilienhauser.

Bescheid vom 23.12.1977, Bewilligung der 4 Selbstfahreraufzige.
Bescheid vom 21.03.1979, Beniutzungsbewilligung flr die 4 Personenauf-
zugsanlagen in den Mehrfamilienhdausern.

Benltzungsbewilligungen:

04.11.1976, 24 Reigenhauser.

27.06.1977, 40 Garagen im Obergescho3 des Garagentraktes.
14.02.1979, Wohnungen in den Hausern A - D (nicht fiir Olheizungsan-
lage, das Rekreationszentrums und die Aufzugsanlagen).

06.03.1979, dlbefeuerte Zentralheizungsanlage flir Mehrfamilienhauser.
21.03.1979, 4 Personenaufziige in den Mehrfamilienhausern.
23.11.1979, Raume im Erholungszentrum.

03.01.1980, 40 Garagen im UntergeschoB3 des Garagentraktes.

Es erfolgten noch Bescheide zu diversen nachtrédglichen Anderungen in
den Reihenhdusern.

Mit 06.08.2009 wurde die Errichtung einer Gas-Brennwert-Heizungsanlage
fur das Mehrfamilienhaus zur Kenntnis genommen.
Baufertigstellungsmeldung zu BP 86/13, Umbau und Sanierung Freizeit-
zentrum vom 28.03.2014.

Die Beschreibung erfolgt im Fokus der Lage der Wohnung im Mehrpartei-
enhaus.
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Schnitt aus Auswechslungsplan mit Stand Juni 1971, welcher mit Juni
1972 geandert wurde:
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Anmerkung: Der gednderte Auswechslungsplan mit Stand Juni 1972 war
in den vorgelegten Ordner bei der Erhebung im Bauamt nicht auffindbar.
Diese Darstellung soll lediglich die ungefdhre Gebdudehlille darstellen.

Konstruktion und Bauweise:

Streifenfundierung,

Bodenplatte als Unterbeton auf Rollierung, Betonestrich.

AuBenwande massiv, Zwischendecken als Massivdecken mit Unterbeton,
Trittschalld@mmung und Estrich.

Dachdeckung als Flachdach ausgeflihrt mit Gefallebeton, Warmeisolierung,
in Terrassenbauweise.

Dachdeckung nicht einsehbar.

Photovoltaik-Anlage (klrzlich montiert).

Lt. Plan 30 cm AuBenwande.

Zwischenwande 10 cm.

Fassaden:

Nordseitig gedammt, verputzt, tw. Verkleidung.

Bristungen Beton, Anstrich.

Fenster:

Uberwiegend einfliigelig, in unterschiedlicher Ausfiihrung.

Sldseitig Portale mit mehrteiligen Fenstern.

Stiegenhausfenster als Glasbausteinfenster groBflachig.

Zugangsture Metall, Glasfillung, Vordach-Konstruktion Metall, Glasflllung.

Innenbeschreibung:

Gangflachen Terrazzo-Plattenbelag, Sockel, Wand- und Deckenflachen
glatt, Anstrich.

Massivtreppe mit Terrazzo-Belag, geradlaufig, Metallgelander.
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Wohnungszugangstlren Stahlzargen, glatte Turblatter.

Lift (Marke Otis), 4 Personen, Baujahr 1979, Umbau 2003, 320 kg, Statio-
nen: G, E, 1 - 3.

Steigleitungen mit Holzverbauten, fehlende Brandabschottung zwischen
den GeschoBen.

Keller (GeschoB3 ,G"):

Betonboden, Zugangstire Holz,

Kellerabteile mit Holzstaketen-Trennwanden und -tlren.

Hoch liegendes Metallfenster.

Metalltlre (Schleuse) gegen Heizungsgebaude.

Heizraum und Technikraum versperrt.

Schwimmbad und Sauna mit Infrarot-Kabine, Dusche, WC, Liftungsan-
lage. Schwimmbecken verfliest, Dosieranlage, beheizt.

Hausbesorger-Wohnung It. Angabe der verpflichteten Partei vermietet
(nicht zuganglich).

Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes (Mehrfamilienhaus):
Durchschnittlich, dem Baualter entsprechend.

Abnltzungen der Oberflachen im frequentierten Bereich.

Angenommen wird, dass das Dach weitgehend dicht ist.

Hingewiesen wird auf die geringen schall- und brandschutztechnischen Ei-
genschaften flr derartige Bauten.

Zwischenzeitig wurden warmedammtechnischen MaBnahmen ergriffen
(Fassadendammung in Teilbereichen, augenscheinlich bereits langer zu-
rickliegend).

Im KellergeschoB3 konnten augenscheinlich keine Feuchtigkeitsschaden
festgestellt werden.

Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg
aus Gas) erforderlich.

AuBenanlagen:

GrofBflachige Grinflachen, Feuerwehreinfahrt, Zufahrtsbereiche befestigt.
Schranke im Bereich der PrivatstraBBe, elektrisch.

Gelandeterrassierung mittels Betonmauern.

Fahrradabstellflachen, Mdllstation im Bereich des Traforaumes.
Ausgleichsstufen Beton zur Reihenhausanlage, einfache Begrinung.

Garagenboxen:

40 aneinander gereihte, 2 geschoBige Garagenboxen (Einzelstellplatze mit
jeweils unterschiedlichen Toren) Zufahrt der unteren Ebene aus der westli-
chen PrivatstralBe, obere Ebene aus der dstlichen Privatstrale.
Massivkonstruktion mit Flachdach, Kiesschiuttung, Verblechungen.

Die Reihenhauser wurden nicht befundet.
AusfUhrung und Ausstattungszustand aus dem Erbauungszeitpunkt ange-
nommen.
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2.3. Die Eigentumseinheit

Bewertungsgegenstandlich ist B-LNR. 34, Anteil 775/93478stel,
Wohnungseigentum an W 11 Block A, Garage 47.

Nutzflache aus Beschluss 3 MSch 11/71 Nutzflache aus Bestandsplan
W 11 Block A, Garage 47 m?2 m?2 m?2
Wohnung 2. Stock 70,23 Vorraum 9,68
Zubehor WC 1,13
Garage 47 14,50 Bad 4,40
Anteil 775 |/ 93478 Abstellraum 10,73
Zimmer 15,60
Kochnische 7,00
Zimmer 23,06
gesamte Wohnflache 71,59
Loggia 12,00

Anmerkung zum Beschluss: Angenommen wird, dass die Loggiaflache
keine Berticksichtigung in der Wohnflache findet.

Es wird die Flache It. Beschluss in die Bewertung aufgenommen. Der Wert
der Loggia ist in den Bewertungsanséatzen flur den Bodenwert und den Her-
stellungskosten berticksichtigt.

Lage der Wohnung im 2. Stock der Stiege A mit einseitiger Ausrichtung
gegen Slden.

Ubersichtsplan (roter Pfeil Block A):

Zur Grundrissgestaltung:

Uber den Vorraum sind die wesentlichen Rdumlichkeiten erschlossen.
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entliftet.

Ein Abstellraum verfligt Uber ein hoch liegendes Glasbausteinfenster ge-
gen das Stiegenhaus.

Sldseitig sind der Wohnraum und das Zimmer gelegen.
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Die Kochnische wurde mit einem Kastenverbau vom Wohnraum getrennt
und ist aus dem Gang erschlossen.

Hoch liegende Fix-Verglasung aus Wohnraum zur Belichtung.

Der Vorraum wurde bis zur westlichen Wohnungstrennwand verlangert
und der Abstellraum kleiner ausgefthrt.

Es besteht weiters eine Verbindungstlire zwischen Schlafzimmer und
Wohnzimmer.

Ausschnitt Grundriss Bestandsplan Stand Dez 1979

P e b )
[ _ EreREE T A Y |
ABSTET L5 ) W irmhe | sa o Dolize | L
# 'I -ﬂ MEERALITY | !
Sy |
| hi fo | ‘o a9 =
| | 1. I.,\(‘ P |
| r l o
| A |
| & | |
) gl
T - L —_ 'd: ihﬂ
o
3 I -_] 1 -.é}.é- ,T:Ié:l
3 m:_ | } i _a_-_i_' ]‘- 1|
et § t :r.-.fa_:. J 1 1
@ [ Ol =
1 L ! EG [
i = 2
Boo s _‘__G} }
fgﬁv
| ] e
= B
] | | S
1 - -
1 # =
i e
| A5 sicen. = . ‘ e =1 T
i aitens - —FJ- = 1 4 s i
= L, ] N— :
pie2s 1 — nge—=_s : T -
: pellegey |
S s | ¥ P
|~ 1 ) 5 T
ol
i
f I
| A mToEw TETEASSE STaTT LOGEA
d| e ——— o e .
E_f__ . e — e —]
= = S — = =
| De
JE=) . 23 L—— Y S =
lsa) e e e Eog. i bt A
e

Anmerkung: Der Bestandsplan (Stand 1978) entspricht nicht ganz der
Raumteilung in Natur.

Installationen:
Gas-Zentralheizung, Radiatoren.
Warmwasser zentral.
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E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern (It. Angabe der ver-
pflichteten Partei vor ca. 3 - 4 Jahren erneuert), zusatzliche Leitungen
auf-Putz verlegt.

Sprechanlage, Turdéffner.

Bad- und Kilicheninstallationen aus Erbauungszeitpunkt.

Innenbeschreibung:

Vorraum:

Wohnungszugangstire mit Sicherheitsschloss,
Laminatboden, Sockel, Wandflachen Tapezierung, Anstrich.
Zwischentliren Stahlzargen, glatte Turblatter.
Sprechanlage.

Radiator.

WC:

FuBboden Verfliesung, Wandverfliesung bis ca. 1,30 m, darlber glatt, An-
strich.

Stand-WC, Kunststoff-Spullkasten, Ganze sichtbar.

Mechanische Abllftung.

Bad:

FuBboden Fliesen, Wandverfliesung raumhoch, Decke glatt, Anstrich.
Stahlwanne, Wandauslass, Einhebel-Armatur.

Waschbecken, Einhebel-Armatur, Etagere, Spiegel.
Waschmaschinenanschluss.

Zusatzlicher Stromanschluss auf-Putz, flir Trockner montiert.
Radiator.

Zwischenflur:
Durchgehender Laminatboden aus Vorraum. Wandflachen tapeziert.

Anmerkung:
Der Zwischenflur It. Plandarstellung ist bis zur Nachbarwand verléngert,
der Abstellraum um diese Gangflache verkleinert.

Abstellraum:

Laminatboden (andersfarbig), Wand- und Deckenflachen Anstrich.
2 hoch liegende Glasbausteinfenster, E-Leitungen auf-Putz verlegt.
Radiator abmontiert.

Zimmer:

Laminatboden, Sockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Kunststoffportal stidseitig (It. Angabe vor kurzem erneuert),
Kunststoff-Alu-Portal, zwei zweifliigelige Fenster, Dreh/Kipp-Beschlag, Au-
Benbeschattung, Jalousien elektrisch mittels Funksteuerung.
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Anmerkung: Der Anschluss des Portales ist zum Mauerwerk nicht ganzlich
fertiggestelit.

Kofferradiator.

Anmerkung: Mébel nicht bewertet.

Klche:

FliesenfuBboden, Wandverfliesung im Arbeitsbereich, dartber glatt, An-
strich, Decke glatt, Anstrich.

Klichenzeile mit Ober- und Unterschranken, Waschbecken mit Abtropf-
tasse, Einhebel-Armatur, glatte Fronten (wertlos).

Wohnraum:

Laminatboden, Wandflachen Raufaser, Decke Raufaser, Anstrich.
2-fligelige Ausgangstire gegen Loggia, zwei x zweifligelige Fenster,
Dreh/Kipp-Beschlag, AuBenbeschattung elektrisch UGber Funk.
Kofferradiatoren.

Zwischentlire gegen Schlafraum.

Kastenverbau gegen Kiiche.

Loggia:
Waschbeton-Plattenbelag, Holzstabgelander auf Metallkonstruktion.
Markise, Ausblick.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung:

Durchschnittlich, die wesentlichen Installationen (Bad, WC, Kliche) stam-
men aus dem Erbauungszeitpunkt.

Pfleglich behandelt.

Hingewiesen wird auf die eher unterdurchschnittlichen schalltechnischen
Eigenschaften dieser Gebaudeart.

Die Grundrissgestaltung in Natur entspricht nicht den aufliegenden Planen
im Bauakt.

Auch ist der Tausch des sldseitigen Fensterportales nicht im Bauamt an-
gezeigt worden.

Dies ist in der Bewertung in der Marktanpassung bertcksichtigt.

2.4. Zubeho6robjekte

Garage Nr. 47 (Roter Pfeil im Ubersichtsplan, siehe Folgeseite):
Hebetor elektrisch,

innen Betonboden, Zwischenwande gemauert, Decke Beton,
Lichtinstallation.
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Ubersichtsplan:

91373

/‘/

Grundstiickseigentiimer: )
Gemeinschaft der Eigentiimer der
ILiegenschaft EZ 902, Kat.Gem.
Hinterbrithl, vertreten durch
RA.Dr.Albert Schuellgp Wien 4.,

Schwindgasse 3. Zq}

"\
! *‘ e

Zl!JM ORTS KANAL

&M

Bau- und Erhaltungszustand Garage:
Durchschnittlich, dem Baualter entsprechend, brauchbar.

Ein Kellerabteil ist nicht im Wohnungseigentum erfasst, jedoch in Benut-
zung.
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2.5. Zubehor

Es konnte kein Zubehdr, welches einen Wert aufweist, bei der Befundauf-
nahme festgestellt werden.

2.6. Bestandsrechte

Von der verpflichteten Partei wird Eigenbenltzung flr die Wohnung und
den Stellplatz angegeben. Somit wird Bestandsfreiheit vorausgesetzt.

2.7. Gebaudeverwaltung

Die Gebaudeverwaltung Pretsch Immobilientreuhand GmbH, 1100 Wien,
gibt die aktuelle Vorschreibung bekannt:
gegenstandlich wird die monatliche Vorschreibung ab Monat 1/2026 Gibermittelt.

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Zahlungsposten Netto ust USt Brutto

EUR in % EUR EUR
BK-Garagen 16,25 20 3,25 19,50
Wohnbauférderung 42,55 0 0,00 42,55
Reparaturrucklage GA 2,00 20 0,40 2,40
Reparaturrucklage 83,91 0 0,00 83,91
BK-Straken 6,94 10 0,69 7,63
BK-Mehrfamilien 30,72 10 3,07 33,79
BK-Freizeitzentrum 25,01 10 2,50 27,51
Aufzug 30,21 10 3,02 33,23
Betriebskosten 111,92 10 11,19 123,11
Heizkosten 75,00 20 15,00 90,00
Warmwasser 6,00 10 0,60 6,60
Gesamtsumme 430,51 39,72 470,23

Die Vorausschau 2026 und das Protokoll der Eigentimerversammlung
vom 14.05.2025 sind der Beilage zu entnehmen.

Aufgrund einer einstimmigen Vereinbarung vom 02.02.2019 wurde der
§ 7 des Wohnungseigentumsvertrages neu gefasst:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die von mir vorgeschlagene Neufassung des § 7 Wohnungseigentumsvertrag wurde mittels Umlaufbeschluss
einstimmig vereinbart. Die Neufassung ist mit der letzten Unterschrift unmittelbar in Kraft getreten. Es ist fur Sie
kein weiterer Handlungsbedarf gegeben.

Im Gegensatz zu einer Abstimmung, die {iber eine kiinftige Absicht der Miteigentiimer entscheidet, ist diese
Vereinbarung sofort rechtsgliltig. Es besteht keine Aushangpflicht und keine Einspruchsfrist.

Mit der Erklarung, die Regelung sowohl fir die Vergangenheit als auch fiir die Jahre 2018 und folgende
anzuerkennen, wurde die Ungerechtigkeit vermieden, dass bereits angefallene Reparaturkosten riickwirkend den
betroffenen Garageneigentimern verrechnet werden mussten.

In den nachsten Tagen werde ich die Beschlussformulare einscannen und der Hausverwaltung zur Kenntnis bringen.
Auf Anforderung stelle ich die Dateien zum Nachweis der Einstimmigkeit gerne als PDF zur Verfligung. Sie kénnen
auch bei mir in die Abstimmungsformulare Einblick nehmen. Bitte rufen Sie einfach an.
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Fir Ihre Unterlagen nachstehend nochmals der Wortlaut des nunmehr giiltigen § 7 Wohnungseigentumsvertrag:

§7

(1) Die gesamten Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten und Verdanderungen an den Reihenh&dusern mit den ihnen
zugehdorigen Gartenflachen obliegen den einzelnen Reihenhauseigentiimern.

(2) Die gesamten Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten und Verdnderungen in den Garagen einschlielich der
Erhaltung und Erneuerung der Garagentore obliegen dem einzelnen Garageneigentiimer.

(3) Die allgemeinen Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten und Veranderungen an der Bausubstanz der Garagen
obliegen der Gesamtheit der Garageneigentiimer. Die Kosten tragen die Garageneigentiimer anteilsmaRig zu
einem Achtzigstel je Garage, auch wenn nur einzelne Garagen von solchen MaBnahmen betroffen sind. Als
Bausubstanz gelten sémtliche Mauern, das Dach, die Zwischendecken, die Béden und die Olauffangwannen, die
Fenster, der AuBenputz, die AuBenbeleuchtung und die Stromversorgung der Garagen.

Vielen Dank fur Ihre Unterstitzung. Fir weitere Auskiinfte stehe ich gerne zur Verfligung.

Eine rechtliche Beurteilung dieser auBerbiicherlich getroffenen Vereinba-
rung kann durch die SV nicht erfolgen.

Der Stand der Reparaturriicklage fir das Mehrparteienhaus weist per
31.12.2024 ein Guthaben in H6he von ca. € 270.000,-- auf.

Die auf dem Dach des Mehrparteienhauses montierte PV-Anlage (Kosten
ca. € 110.000,-- im Jahr 2024) wurde aus der Reparaturriicklage finan-
ziert. Lt. Angabe der verpflichteten Partei dient diese zur Senkung der all-
gemeinen Betriebskosten (insbesondere Freizeitzentrum).

Lt. Angabe der Gebaudeverwaltung wird die Wohnbauférderung mit Juli
2026 auslaufen. Aufgrund des geringen Betrages ist dies bei der Bewer-
tung unbericksichtigt.

2.8. Grundbuch

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.
Das C-Blatt weist eine Dienstbarkeit aus:
TZ 4703/1967.

Ausschnitt siehe Punkt 1.6.

TZ 2170/1972:

Ausschnitt siehe Punkt 1.6.

Dienstbarkeit einer elektrischen Leitung gem. § 1 Vereinbarung
07.07.1967 hinsichtlich GST-NR. 913/3 fur Stadt Wien (Wiener Stadt-
werke-Elektrizitdtswerke).

Diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

Pfandrechte verbleiben fir die Bewertung unbertcksichtigt.
Das VerauBerungsverbot gem. WBFG 1968 flir Bundesland Niederdster-
reich verbleibt unbericksichtigt.
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Das Belastungs- und VerauBerungsverbot (LG Wiener Neustadt - 27 Cg
106/24m-24) verbleibt unberlcksichtigt.
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

2.9. HORA-Pass

Adresse: Waldgasse 20 Haus 1, 2371 Hinterbrihl
Seehohe: 302 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,08886° N | 16,24504° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uRerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundséatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben I mittel
Rutschungen hoch
Windspitzen N L [ mittel
Blitzdichte ] niedrig
Hagel hoch
Schneelast C PN nicdrig
Hitzeepisoden P ittel
Legende:
Rutschungen .

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu g‘;‘sgft?fe’fc;?““

Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit - =

zu Rutschungen > 20bis <50

keine bis geringe Anfalligkeit zu

Rutschungen =20

Hagelgefiahrdung - max.
Hagelkorngrofle 30-jahrlich

->5cm
->4cm-55cm

>3cm-<4cm

=3cm Quelle: https://www.hora.gv.at, abgefragt am 04.03.2026
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Larminfo.at

Ostermech

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lirmpegel von Hauptverkehrsstralen in 4 m
Hohe Gber Boden. Erfasst sind Strallen in der
Zustindigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstrallen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschiage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
StraBen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur berblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >754d8

W 70-715dB
W 65-70dB
[l 60-65dB
[] 55-60d8B

/# Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraflen

# Linienguellen Landesstrafen
|| Gebdude

/ Larmschutzwinde

« Kilometrierung

[0 sallungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at, abgefragt am 04.03.2026

ON 14.1, 24
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2.11. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude

QIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

ON 14.1, 25

BEZEICHNUNG  Waldgasse 20-22, Block A

Gebdude(-teil) Wohnen

Nutzungsprofil Wohngebéude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten
Strale Waldgasse 20-22

PLZ/Ort 231 Hinterbriihl

Grundstiicksnr. 913/4

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,

Umsetzungsstand
Baujahr

Letzte Verdnderung
Katastralgemeinde
KG-Nr.

Seehéhe

Bestand

1975

2004

Hinterbrihl

16113

310m

KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWEB.¢ PEBgy €O, eqsk
: Der Refi Helzwiirmebedarf ist jene ge, die in den RS EEB: Del Endenergiebedarf umfasst zusdtzlich zum Heizenergiebedarf den
bereltgestellt werden muss, um diese auf einer forderten R H. bedarf, abziiglich allfslliger Endenergieertrage und zuziglich eines
tur, ohne Beriicksichtigung allfilliger Ertrage aus Warmerﬂ:kgewinnung 2u halten, dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenerglebedarf entspricht jener Ener-
Der Wi Srmebedarf st in Abhingigkeit der Gebiudekategorie glemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).
als flachenbezogener Defaultwert festgeleg! foee: Der Gesamte z-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem

HEB; Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebiudetechnischen Systems berDckstchth dizu

notwendigen Hilfsenergiebedarfs und

nergieeffizien
Endenerglebedarf abzdglich alifilliger Endenergieertrige und :u!DglIch des diﬁ]t

einem Referenz

zahlen insbesondere die Verluste der Wirmeb llung, der Wi g der {Anfordening 2007),
Wi peicherung und der V gabe sowie alll‘aillger Hilfsenergie. PEB: Der Pri bedarf ist der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste
it b HaRk Fail Fartoat in allen Vork Der Pri iebedarf weist einen erneuerbaren (PEB., ) und
HHSB: Der rf ist als flac D
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen ﬂichenbemgenen Strum\mrtn'auch einen nicht emeuerbaren (PE B.‘...J Anteil auf
eines Gsterreichischen Haushalts. CO.eq: G te dem Endenergiebedarf QUL hnenden &
e P
RK: Das Refi klima ist ein vi Klima. Es dient zur Ermittlung von Energie- y gase), einschflelich Fﬂ‘Ef forVorketten.
kennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebiud i dell
wurde auf Basis der Primirdaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Metecrologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegenliber der Vorfassung aktualisiert.
Alle Werte gelten unter der Annahme eines ierten B I rhalt Sie geben den Jahresbedarf pro Quad, hei Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Viorgaben der O18-K

e 6. und
9. Mai 2010 dber die Gesamtenergieeffiziens von Gebluden bow. 101!18-18;’[!.! vom 30. Mau 2018 und des Energleauswels-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
gie und L ist filr Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstelit

fiar P

des Osterreichischen Inatituts fir Bautechnil in U‘hul:uns der Richtlinie zmmsh’f_u vum

lr die
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OiB W— OIB-Richtlinie 6
MULTITUT 10N BAUTICHNK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF)  1644,5m’ Heiztage 288d Art der Liiftung Fensterliftung
Bezugsfliche (BF) 13156 m* Heizgradtage 3789 kd Solarthermie - mt
Brutto-Volumen (Vg) 51783 m* Klimaregion N Photovoltaik - kwp
Gebiude-Hillfliche (A) 21033 m? Norm-AuBentemperatur =125 °C Stromspeicher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0,37 yym Soll-Innentemperatur 220°c WW-WB-System (primr) kombiniert
charakteristische Linge (£.) 272m mittlerer U-Wert 0,960 w/m=« WW-WB-System (sekundér, opt.) -

Teil-BGF -m? LEK ~Wert 60,95 RH-WB-System (primar) Kessel, Gas
Teil-BF - m? Bauweise schwere RH-WB-System (sekundir, opt.) -

Teil-Vg - m

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Ref Heizwarmebedarf HWB etk = 87,3 kWh/m?a
Heizwirmebedarf HWBgy = 87,3 kWh/m*a
Endenergiebedarf EEBgy = 171,3 kWh/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor fore = 1,68

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Hei bedarf Qhgesk = 171 564 kWh/a HWBgersk = 104,3 kWh/m*a
Heizwirmebedarf Qhsx= 165334 kWh/a HWBsc = 100,5 kWh/m?*a
Warmwasserwirmebedarf Qw= 16 806 kWh/a WWWEB = 10,2 kWh/m*a
Heizenergiebedarf Qi ersk = 281901 kWh/a HEBgg= 1714 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww=  2.88

Energieaufwandszahl Raumheizung CAWZRH = 1,36

Energleaufwandszahl Heizen EAWZH = 1,50

Haushaltsstrombedarf Quuss = 37 454 kWh/a HHSB= 228 kWh/m’a
Endenergiebedarf Qeensk = 319 356 kWh/a EEBsx= 1942 kWh/m'a
Primirenergiebedarf Qpeasx = 371931 kWh/a PEBsy= 2262 kWh/ma
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBnem.sk = 348 176 kWh/a PEBpemsk= 2117 kWh/ma
Primdrenergiebedarf erneuerbar Qreern.sk = 23755 kwh/a PEBem sk= 14,4 kWh/m'a

dquivalente Kohlendioxidemissi Qcozeqsk = 78102 kg/a COgeqsx= 475 kg/m’a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foersk = 172

Photovoltaik-Export Qpvesk = 0 kWh/a PVEgxportsk = 0,0 kWh/m?a

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin

Ausstellungsdatum 26.11.2021 Unterschrift

Gllltigkeitsdatum 25.11.2031 A-1130Wien
Geschiftszahl 4 452:?.232

2.12. Elektrobefund

Ein Elektro-Befund flr die allgemeinen Anlagen bzw. die Wohnung wurde
nicht vorgelegt.

GA 2371 Waldg. 20, 22a-d


Justiz
AS-Paginierung-NameSeite


ON 14.1, 27

Yeite 27 von 32

2.13. Einheitswertbescheid

Das Finanzamt gibt Gber Anfrage der SV am 03.02.2026 den Einheitswert
bekannt:

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen
Fiir den Grundbesitz Mietwohngrundsttick in Waldgasse 20-22, Katastralgemeinde 16113,

Grundstlicksnummer 913/3 u. 913/4, EZ 902 betragt der maBgebliche Einheitswert / Bodenwert
pro m2 in Euro wie folgt:

Feststellungs-stichtag Einheitswert| Bodenwert
pro Hektarsatz
besonderer Wert zum [Euro] m2 Landwirtschaft | Hektarsatz Forst
Stichtag
Grundvermdgen 01.01.1988 1.398.225,33 20,3484
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil
Eleonore Kain € 11.592,30 775/93478

2.14. Altlasten-GIS

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

h 4 UMWELT = Burdesmiristeriom
'- BUNDES Land una Forstw rtechaft,
AMT Altl t p n | Klimae urd Uswe tnchats,
as en 0 a Reg coen und Wasse-wirtschaft

86972 85073

343”;

Z\h aaaa\ *-._‘ -

>
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Legende:

Flachen

Flachentyp

[] Anast

Altabl
Status —.

[[] Anstandort

D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet

. Altiast I:] beurteilt "keine Altlast” ["'I Altiast vorgeschlagen
D gesichert vorgeschlagen D dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert

D Beobachtung abgeschlossen . gesichert D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fléchen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen 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 geman Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Hinterbrihl, Waldgasse 20 (Adresse)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/, abgefragt am 04.03.2026

2.15. Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten mdglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
maoglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht
der Interessenten verbal dargestellt werden kénnen.

2.16. Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen.

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.
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3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als:

,der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berlck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren

Im Sinne des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der
Bestandseinheit und die zugeordneten Flachen direkt bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus
o dem Bodenwert und

o dem Bauwert.

FUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortsliblich beobachtete Héhe des
,Bodenwertanteiles", bezogen auf die Nutzflache der Wohnung bzw. auf
die Nutzflache der Garage. Diese wird auch aus dem Vergleich mit be-
kannten Verkaufen mit vergleichen Eigenschaften abgeleitet, wobei der
ortliche Verkaufswert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der ,Bodenwertan-
teil" entsteht (Qualitat des Standortes). Dieser Wert ist unabhangig von
einem Bodenwert, welcher sich auf die Grundstlicksflache stitzt.

Die Vergleichswohnungen |

Far den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebdude) auf heutiger Preisbasis geschatzt.

Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.
Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Hausbesorger-Wohnung, Gemeinschafts-
raume, Lifte, Freizeitbereiche, AuBenanlagen etc.).

Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als , rechnerischer" Sachwert.
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Abzug der Wagniskomponente (auch als Marktanpassung einzuordnen) flr
den fehlenden baubehdrdlichen Konsens.

Schatzwert
Der gerundete, angepasste Sachwert.

Vergleichswerte:

Aus der Urkundensammlung konnten aus der gegenstandlichen Wohnan-
lage zeitlich nahe liegende Verkaufe erhoben werden.

Berechnet ist der Preis pro m2 Nutzflache It. Beschluss. Das Verfahren
dient zur Plausibilisierung der Verkehrswertermittlung.

Die Ausstattung und der Erhaltungszustand der Vergleichswohnungen sind
nicht bekannt. Zubehdrobjekte sind in der Bezugsrechnung enthalten.

Die Vergleichswerte und der Schatzwert werden in der folgenden Tabelle
dargestellt.

top |Block| Anteil | Stellplatz| Jahr | Kaufpreis |Nfl. it. Beschiuss| € / m?2
v. [enthalten gesamt m?2 It. NW
93478]| ja/nein € Whg Whg
W 37 C | 1138 nein | 2025| 300.000 € 108,91 2.755 €
W 43 D 438 ja 2024 | 255.000 € 82,07 3.107 €
W 44 D 818 nein | 2023 | 325.000 € 82,17 3.955 €
[ w11 A 775 ja 2026 220.000 € 70,23 | 3.133 €|
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3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert
Bezogen auf die Flache It. Nutzwertgutachten
ca. 70,23 m2 Wohnung 2. Stock
a 1.250 € 87.788 €
ca. 14,50 m=2 Garage 47
a 350 € 5.075 €
gebundener Bodenwert (Anteil) 92.863 €
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten aus Nutzflachen
ca. 70,23 m2 Wohnung 2. Stock
a 3.400 € 238.782 €
ca. 14,50 m=2 Garage 47
a 1.500 € 21.750 €
Herstellkosten gesamt 260.532 €
-60,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -62.528 €
-50,0% techn. Wertminderung
v 18% Technik/Installationen -23.448 €
-50,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 42% Ausstattungsanteil -54.712 €
entspr. -54% @ Wertminderung
v 100%  Bauwerk gesamt -140.687 €
Gebaudezeitwert (Anteil) 119.845 €
zuzigl. Anteil an allgemeinen Gebaudeteilen und
gemeinamen Flachen und AuBenanlagen, Zeitwert
(z.B. Gemeinschaftsanlagen, Keller, Lift etc.)
775 J/ 93478
V. 2.000.000 € 16.581 €
Bauwert -Zeitwert 136.426 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 92.863 €
Bauwert 136.426 €
rechnerischer Sachwert 229.289 €
-5% Marktanpassung -11.464 €
angepasster Sachwert 217.824 €
3.2 Schatzwert Wohnung
|der gerundete, angepasste Sachwert 220.000 €|
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnung an EZ 902 der KG 16113 Hin-
terbrihl, B-LNR. 34 Anteil 775/93478stel, Wohnungseigentum an W 11
Block A, Garage 47 in 2371 Hinterbrihl, Waldgasse 20, 22a-d, wird auf
den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Vorausset-
zungen in bestands- und geldlastenfreiem Zustand zum 25.02.2026 ge-

schatzt:

Es konnte kein werthaltiges Zubehdr festgestellt werden.

220.000,--

Die Sachverstandige

Unterzeichner Jelena Orlainsky

Datumund Uhrzeit ~ 12.03.2026, 16:17 (GMT+01:00)

=°) ID Austria

Dieses Dokument ist digital signiert

Dieses mit einer qualifizier i i ersehene Dokument hat gemaR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung (EU)
Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("EIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

ur Priifung der ischen Signatur finden Sie unter: https://www.signaturpruefung.gv.at

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 14.05.2025

/ Vorausschau fir das Jahr 2026
/ Fotos der Befundaufnahme
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An

BG Madling
Wiener Stral3e 4 - 6
2340 Mdodling

Eingabe zu: 5 E 84/25¢g

Elektronisch eingebracht: 12.03.2026 16:38:20
Ing. MSc Jelena Orlainsky
(W183442)

LoudonstralRe 58, 1140 Wien
Telefon: 01/97 97 211
E-Mail: office@sachverstand.co.at
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(Weiteres) Vorbringen
Sachverstandigengutachten

Kein Begleittext

3 Anhange
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage Zeichen (Einbr.)
1 Sachverstandigengutachten  12.03.2026
Bezeichnung: Sachverstandigengutachten
2 Beilage zu 12.03.2026
SV-Gutachten/Befund
Bezeichnung: Beilage zu SV-Gutachten/Befund
3 Gebuhrennote 12.03.2026

Bezeichnung: Gebuhrennote

Eingabezeichen: 14 576 348/26 Seite 2
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