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1. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Modling, per Beschluss vom 20. August 2025

1.2. AKTENZAHL

Exekutionssache: 5 E 39/ 25i

1.3. BETREIBENDE PARTEI

Mag. Maximilian Kocher

Bahnstralle 43

2345 Brunn am Gebirge

als Masseverwalter im KonkursFN505227g, Top News N

vertreten durch

Mag. Maximilian Kocher
Rechtsanwalt
Bahnstralle 43

2345 Brunn am Gebirge

1.4. VERPFLICHTETE PARTEI

Anneliese Reicher
geb. 07.12.1957
Reisenbauerring 6/1/31
2351 Wiener Neudorf

1.5. AUFTRAG/ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt schriftlich Befund und Gutachten tber den Wert der BLNr. 34
(72/10870 Anteile) verbunden mit Wohnungseigentum an W 31, St | der Liegenschaft KG 16128
Wiener Neudorf, EZ 1513 per Adresse 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6 zur

Durchfuihrung der bewilligten Zwangsversteigerung zu erstatten.

1.6. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen und die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen sowie die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

GA 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6, W 31 St |
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1.6.1. VOM SACHVERSTANDIGEN ERHOBENE

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

—

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 17. September 2025, um 09:00 Uhr unter
Anwesenheit von:

. Frau Anneliese Reicher

. Herr Mag. Maximilian Kocher

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehorde Wiener Neudorf
Abfrage der Hausverwaltung WET Gmbh

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan

Altlastenkataster, online

Larmkarte

Marktrecherche und Erhebungen von Vergleichswerten

Anfertigen einer Fotodokumentation

.6.2. LITERATUR

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

Seiser, Der Wert von Immobilien, 2011

Kranewitter H. u.a.: Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung

Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht, 11. Auflage 2019

Deixler-Hubner, Exekutionsordnung Kommentar, Band 2, 2020

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander:
Immobilienpreisspiegel 2019 - 2022

Remax, Real Estate Future Index, Preisprognose 2025

GA 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6, W 31 St |
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1.7. BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der 17.9.2025, Tag der Befundaufnahme.

1.8. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

Das  Gutachten ~ wurde  ausschlieflich nach  den Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flachenmale in Quadratmetern.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auReren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefthrt,
weshalb Angaben dber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem
Sachverstandigen erteilt wurden, sowie auf vorgelegten Unterlagen oder Annahmen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage
und der jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflhrung ausgegangen. Es wird
darauf hingewiesen, dass die technische Ausstattung des Objektes nicht geprift wurde
(Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwasserleitungen usw.). Dies gilt ebenso
fur die Statik des Gebaudes.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer dblichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefiinrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, konnen sich bei einem Nachvollzug
der Kalkulationen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten scheinbare Ungenauigkeiten ergeben.
Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die Lieferung von
Grundstiicken ist gemall § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG grundsatzlich steuerfrei. Es besteht fur
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer jedoch auch die Option, diese Lieferungen gem. § 6 Abs
2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaf § 19 Abs 1 b lit ¢
UStG kommt es, wenn der VerauBerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gemaf § 6 Abs 2

GA 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6, W 31 St |

Seite 4



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

USHG verzichtet. In diesem Fall ist nach der Judikatur das Meistbot als Bruttoentgelt anzusehen,
das gegebenfalls auch die Umsatzsteuer enthalt. (Mini in Deixler-Hibner, Kommentar EO (2020)
§156 RZ 64 -72)

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen ergeben, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich
gemacht wurden, behalt sich der SV die Rucknahme und/ oder Erganzung dieses Gutachtens vor.
Haftungen des Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen. Fir allenfalls
eintretende Schadensfalle, fur die der Auftragnehmer einzustehen hat, ist die Haftung jedenfalls
mit € 400.000,- begrenzt. Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fir den oben genannten Zweck
erstellt worden und ist daher flr andere Verwendungen, insbesondere fir steuerliche oder
versicherungstechnische Zwecke, nicht geeignet.

Die Vervielfaltigung oder Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Ausdricklich untersagt ist auch das Hochladen des Gutachtens oder
einzelner Teile desselben auf Plattformen fur kinstliche Intelligenz®.

1.9. VERHALTENSGRUNDSATZE

Das vorliegende Gutachten wurde durch den gefertigten Gutachter unabhangig, unparteiisch und
objektiv erstellt. Alle Angaben, Informationen und Unterlagen, die zur Erstellung des Gutachtens
verwendet wurden, sowie der Inhalt des Gutachtens, insbesondere der ermittelte Wert, unterliegen
der Vertraulichkeit.

1.10. HINWEISPFLICHT GEM. O-NORM B 1802

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe sein und bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender
Preis, auch bei gleichbleibenden daufleren Umstanden, im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Verauferung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert

einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

GA 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6, W 31 St |
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2. BEFUND

2.1. GRUNDBUCHSTAND

2.1.1. A-BLATT

_mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 16128 Wiener Neudorf EINLAGEZAHL 1513
BEZIRKSGERICHT Modling

KAk hhkh Ak hkhkhkhhkhkhk kA hkhkhkhk ko hhkhkhk vk hhkhhhkhkhkhhkhk kv khkhkhhhkhkhkhhk ko hkrhhkhkhdhkhkhkrhkhkhkrhkhkhkhkrkhkhkkkkkx

Letzte TZ 4189/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 5626/2025

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

Ak Kk hkhkhkhkhkhkhkkhkhhkrhkhhkrkhkkhkhkhkrkhkhkhkrkhkhhkhrkkhhkx*k Al Ak hkhkhkhkhkhhkrkhkhhkrhkkhkhkhkhrhkhkhkrhkhhkrhkkhhhhkkhhxx*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
764/7 GST-Flache 6764
Bauf. (10) 1918
Garten (10) 4846 Reilsenbauer-Ring 6
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)

Garten (10): Garten (Garten)
dAhkkhk Ak khkhkhkhkhkhkkhhkhrhkhkhkhkhkhkhkhrhkkhkhkhkhkhkhhhkkkxkx*k A2 Ak khkhkhkhkhkh kA hkkhhkhkhhkhkkhkhhkhhkrhkhkhkhkhkhhhdkhkkkhkhkxx

2.1.2. B-BLATT

34 ANTEIL: 72/10870
Anneliese Reicher
GEB: 1957-12-07 ADR: Reisenbauerring 6/1/31 2351
b 3922/1984 Wohnungseigentum an W 31 St I

f 4039/1991 Kaufvertrag 1987-09-28, Kaufvertrag 1991-06-06 Eigentumsrecht

vorgemerkt

GA 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6, W 31 St |
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2.1.3.C-BLATT

141 auf Anteil B-LNR 34
a 2031/1995 Urkunde 1995-02-27
PFANDRECHT vollstr 32.258,66
10,5 % VZ seit 1995-01-16 aus 30.787,45, Kosten 50,-- fir

Sozialversicherungsanstalt der gewerblichen Wirtschaft
(10 E 2796/95w)

b 6996/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten Kreditverein der
Bank Austria fiir Niederdsterreich und das Burgenland
148 auf Anteil B-LNR 34
a 5060/1995 Urkunde 1995-02-14
PFANDRECHT vollstr 6.620,63

6,5 % Z seit 1995-01-01, Kosten 1.712,-- und 310,60 fir
Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft "AUSTRIA"
Aktiengesellschaft (10 E 6130/951)

b 6996/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten Kreditverein der
Bank Austria fiir Nieder&sterreich und das Burgenland
152 auf Anteil B-LNR 34
a 5880/1995 Urkunde 1995-04-14
PFANDRECHT vollstr 4.448,-—-

6,5 % Z seit 1995-03-01, Kosten 1.119,68 und 1.367,60 fir
Gemeinnlitzige Wohnungsgesellschaft "AUSTRIA"
Aktiengesellschaft (10 E 7203/95h)

b 6996/1997 Ldschungsverpflichtung zugunsten Kreditverein der
Bank Austria fiir Niederdsterreich und das Burgenland
154 auf Anteil B-LNR 34
a 6767/1995 Urkunde 1995-06-28
PFANDRECHT vollstr 8.705,40

10,5 % VZ seit 1995-04-18 aus 8.423,04, Kosten 50,-- filr
Sozialversicherungsanstalt der gewerblichen Wirtschaft
(10 E 8378/95b)

b 6996/1997 Ldschungsverpflichtung zugunsten Kreditverein der
Bank Austria fiir Niederdsterreich und das Burgenland
206 auf Anteil B-LNR 34
a 5210/1999 Urkunde 1998-05-19
PFANDRECHT vollstr. 1.636.185,40

8,04 $ Z aus 1.534.941,10 seit 1998-05-14, Kosten 70,--,
70,-- flir Wiener Gebietskrankenkasse (BE 891 272 6/lak)
(10 E 3899/999)
209 auf Anteil B-LNR 34
a 10749/1999 Klage gem. § 13c Abs 4 WEG

(18 C 750/99x)
212 auf Anteil B-LNR 34
a 454/2000 Urkunde 1999-08-31, Urkunde 1999-11-09
PFANDRECHT vollstr. 26.005, —-
Kosten 1.132,-- fiir Republik Osterreich
(10 E 305/009)

220 auf Anteil B-LNR 34
a 8939/2000 Urkunde 2000-10-10
PFANDRECHT vollstr. 72.947,96

7,92 % Z aus 72.947,96, Kosten 2.475,-- fir
Sozialversicherungsanstalt der gewerblichen Wirtschaft -
Landesstelle NO
(10 E 6169/00k)
221 auf Anteil B-LNR 34
a 9100/2000 Klage gem. § 13c Abs 4 WEG wg. 4.934,32
(18 C 868/00d)
225 auf Anteil B-LNR 34
a 10709/2000 Klage gem. § 13c WEG wg. S 4.934,32 s.A.
(4 C 2008/00y)
232 auf Anteil B-LNR 34
a 3256/2001 Klage gem. § 13c Abs 4 WEG wg. 5.156,32 s.A.
(14 C 532/011)

243 auf Anteil B-LNR 34
a 6264/2001 Klage gem § 13c Abs 4 WEG hins 2.715,38 s.A. (3 C
966/01q)
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LuL Dalln AuUuDLL1la LiliculLalldoLalL. nAg
358 auf Anteil B-LNR 34
a 6549/2007 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 882/07v)

535 auf Anteil B-LNR 34
a 4182/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 644/23v)
536 auf Anteil B-LNR 34

a 7726/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 1343/23m)

538 auf Anteil B-LNR 34

a 108/2024 Zahlungsbefehl 2023-11-15
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 5.000,--
4 % Z pro J aus EUR 5.000,-- seit 2023-03-05;
Kosten: EUR 890,65 samt 4 $ Z seit 2023-11-15;
Antragskosten: EUR 388,14 fiir Mag. Maximilian Kocher
geb 1967-12-09 als Masseverwalter im Konkurs Top News
Neuheitenvertriebs GmbH, FN 505227g (10 E 115/24a)

b 108/2024 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
Kosten: EUR 214,40 fiir Mag. Maximilian Kocher
geb 1967-12-09 als Masseverwalter im Konkurs Top News
Neuheitenvertriebs GmbH, FN 505227g (10 E 115/24a)

c 4189/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 553 1lit a 1.) (5 E 39/251)

544 auf Anteil B-LNR 34

a 4401/2024 Urteil 2024-04-18
PFANDRECHT vollstr EUR 35.000, ——
4 % Z p.a. aus EUR 36.158,36 seit 2024-01-01,
Kosten EUR 6.466,56,
4 % 7 aus den Kosten seit 2024-04-18,
Antragskosten EUR 1.720,31 fiir Mag. Maximilian Kocher als
Masseverwalter im Konkurs iber das Vermdgen der Top News
Neuheitenvertriebs GmbH (FN 505227g) (10 E 2924/241)

b 4884/2024 Berichtigung des Grundbuchs gem § 136 GBG
(10 E 2924/241)

c 4189/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 553 1lit a 2.) (5 E 39/251)
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547 auf Anteil B-LNR 34
a 5193/2024 Beschluss 2024-06-11
PFANDRECHT vollstr EUR 0, --
Kosten restliche EUR 9.172,--, 4 % Z aus den Kosten seit
2024-06-11, Antragskosten EUR 664,83 fiir Mag. Michael
LUSZCZAK geb 1967-09-06 (10 E 3454/24f)
553 auf Anteil B-LNR 34
a 4189/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von
1.) vollstr. EUR 5.000,-- samt 4 $ Z p.a. seit 2023-03-05
(bei jahrlicher Kapitalisierung) und der Kosten von EUR
890,65 samt 4 % Z p.a. seit 2023-11-15
IM RANG C-LNR 538
2.) vollstr EUR 35.000,-- samt 4 % Z p.a. seit 2023-03-05
4

und der Kosten von EUR 6.466,56 samt % Z p.a. seit

2024-04-18
IM RANG C-LNR 544
3.) der Kosten aus friiheren Exekutionen von

EUR 388,14 (Beschluss vom 2024-01-10, AZ 10 E 115/24a),
EUR 1.720,31 (Beschluss vom 2024-07-16, AZ 10 E 2924/241),
EUR 202,38 (Beschluss vom 2024-07-19, AZ 10 E 2924/241i),

EUR 35,-- (Beschluss vom 2024-07-19, AZ 10 E 2924/241i),
EUR 35,-- (Beschluss vom 2024-08-13, AZ 10 E 2924/241i),
sowie der mit EUR 1.212,12 (darin enthalten EUR 202,02 an
20 % USt.) bestimmten Kosten des Exekutionsantrages

fiir Mag. Maximilian KOCHER geb 1967-12-09 (5 E 39/25i)
b 4189/2025 Abweisung des Mehrbegehrens an Kosten aus fritheren

Exekutionsverfahren iHv EUR 35,-- (Beschluss vom
2024-01-29, AZ 10 E 115/24a) sowie Kosten von EUR 389, —-—
(5 E 39/251)

R I i b b R b e b I I i I b h b I I S R S b HINWEIS R I i b I i b b I i I b R I S I I I I o I

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA AR Ak A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A AR KA A A A KA A A A A AR I A A A K IA A A A A A AR I A A AR A A AR A A AR KA AKX K

Auf der Liegenschaft ist Wohnungseigentum begrindet. AulRerbicherliche Rechte und Lasten
wurden nicht bekannt geben. Im Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen des
Exekutionsverfahrens erfolgt die Bewertung geldlastenfrei und bleiben allfallige Belastungs- und
VerauRerungsverbote sowie die intabulierte Einleitung des Versteigerungsverfahrens
unbeachtlich.
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2.2. LAGE

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich in der
Gemeinde Wiener Neudorf im Bezirk Médling im Bundesland
Niederdsterreich. Wiener Neudorf liegt stdlich von Wien im
Industrieviertel und zahlt rd. 9.600 Einwohner.

Die bewertungsgegenstandliche Adresse lautet ,2351 Wiener
Neudorf, Reisenbauer-Ring 6“ und ist im Siedlungsgebiet der Gemeinde angrenzend an die Stadt
Madling gelegen.

Abb. 1: Ubersichtskarte Siiden von Wien

Ny — v ~\\“iz 4

NTE(

Quelle: Openstreetmap.org
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Abb. 2: Ubersichtkarte Wiener Neudorf West

Quelle: Openstreetmap.org
Der Reisenbauer-Ring verlauft von der Steinfeldstralle im Norden in einem Ring um die Bauung

und miindet stidwarts in der Bahnstralie.
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Lage und néchste Umgebung
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Quelle: Openstreetmap.org

Die umliegende Bebauung ist gepragt durch eine Uberwiegend grofRvolumige Bebauung zu

Wohnzwecken.

2.2.1. INFRASTRUKTUR

In der Gemeinde Wiener Neudorf befinden sich Geschafte flr den taglichen Bedarf. Die Gemeinde

verfugt tber Volksschulen sowie mehrere Kindergarten. Im angrenzenden Madling gibt es mehrere
hohere Bildungseinrichtungen, u.a. eine hohere technische Lehranstalt, die mit 3.500 Schulern zu
den groRten Schulen Mitteleuropas zahlt. Modling verfugt weiters tber ein Krankenhaus sowie ein

sehr gutes Angebot an arztlicher Versorgung. Fur die Naherholung bietet der Wienerwald ein

reichhaltiges Angebot.
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2.2.2. VERKEHRSANBINDUNG

Wiener Neudorf ist Uber regionale Busverbindungen sowie die Badner Bahn an das offentliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Bereich der
Steinfeldstralle rd. 250m entfernt. Die Station der Badner Bahn befindet sich rd. 700m entfernt, der

Bahnhof Mddling rd. 1,5km. Die Fahrzeit bis Wien Karlsplatz/Oper betragt rd. 40min.

Abb. 4:
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Quelle: anachb.vor.at

Fur den Individualverkehr ist der Reisenbauer-Ring gut erreichbar. Die Liegenschaft ist von der
Abfahrt der A21 Wiener Neudorf bzw. Brunn am Gebirge in wenigen Minuten zu erreichen. Die

offentliche Parkplatzsituation kann als augenscheinlich kritisch bezeichnet werden.
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2.3. GRUNDSTUCK

2.3.1. ALLGEMEINE TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft befindet sich in einer Eckparzelle, die straenseitig Richtung Norden bzw, Osten
ausgerichtet ist. Die Konfiguration ist als unregelmaBig und das Niveau als eben zu bezeichnen.
Als Gesamtgrole ist gemalt dem Grundbuchstand eine Flache von 6.764m?2 ausgewiesen. Die

Liegenschaft befindet sich nicht im Grenzkataster.

KA KA A I KA KRR KA A AKRKA AR AR A A I AR KA A AR A AR AR X Rk Al KK KAAAAKAKAA R AKAKAAA A A AN A A A AR AR A A A A A ARk, kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
764/ GST-Fléache 6764
Bauf. (10) 1918
Garten (10) 4846 Reisenbauer—-Ring 6
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Gadrten(10) : Garten (Garten)

Abb. 5: DKM - Digitale Katastermappe
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Quelle: Atlas NO
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Abb.7:  StraBenldrm [dB]
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Hinwels: Auerhalb der Ballungs-
rdume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Stralenkategorien nur
berblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschit-
zung des tatsdchlichen Lirmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

Hinweis: Die strategischen Larm-
karten 2022 sind noch in Bearbei-
tung. Verdffentlichungsstand
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Quelle: www.laerminfo.at
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Abb.8:  Schienenlarm [dB]
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Tenn

N\

b

fry l : o
I\
Beethovenga .. ui

Quelle: www. Iaermlnfo at

Ausgehend von der Wienerstrafle sowie der Steinfeldstralle entsprechend Larmkarte durch den
Strallenverkehr eine L&rmimmission >70dB gegeben. Im Bereich der gegenstandlichen

Liegenschaft ist keine tiberdurchschnittliche Larmbeeintrachtigung gegeben.
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2022 Schienenverkehr: 24h-
Durchschnitt
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Uber Tag, Abend und Nacht gemitteiter
Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und Stralenbahnen in 4 m
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die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsrdumen sind alle Eisen-
bahnstrecken erfasst.

Berichtsjahr 2022.

Hinwels: Die La&rmzonen von Eisen-
bahnen und StraBenbahnen werden in
dieser Ansicht nur iiberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschétzung des tatsiéchlichen
Larmpegels um bis zu drel Dezibel
kommen.

Hinwels: Die strategischen Larm-
karten 2022 sind noch in Bearbel-
tung. Verdffentlichungsstand
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2.3.2. GEFAHRENZONENPLAN

GemaR Hora Pass des Bundesministeriums fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus weist die

gegenstéandliche Adresse folgendes Naturgefahrenrisiken auf:

HORA-Pass

Adresse: Reisenbauer-Ring 6 Stiege 1, 2351 Wiener Neudorf
Seehdhe: 206 m
Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:  48,08962° N1 16,31181° O

Naturgefahr:

Hochwasser I
Oberflachenabfluss (|
Lawinen |
Erdbeben I
Rutschungen ]
Windspitzen | [ [ [ |

Blitzdichte 1 [ ——
Hagel [
Schneelast ] [ [ I

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten Sie, dass
sich die Gefahrdung aufgrund duflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern kann. Das
tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe
der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich
eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschétzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen,
die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen

Gefahrdung:

keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

keine Daten
mittel
niedrig
hoch
niedrig

einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Quelle: www.ehora.at
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2.3.3. FLACHENWIDMUNG/ BAUBEHORDE

Abb. 10:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft

latz 764/39

Par

™

auelle: https://wiener-neudorf.map2web.eu/

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bauland — Wohngebiet

keine Bebauungsdichte festgelegt
Bebauungsweise - offen
Bauklasse VIII

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.
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2.3.4. ANSCHLUSSE

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen o&ffentlichen Versorgungs- und

Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.5. KONTAMINATIONEN

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des  Sachverstandigen  fallt. Entsprechend  einer  Novelle des
Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr. Auf dem
Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemaf § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

o Altlasten

bewertungsgegenstandliche
Lieaenschaft

. I J 3 | g C 4]
\760/4 € 756/~ 3= X % 5 { [ 432/297
v06/8 g/ dof/ S okii i R £ — i T ===

V
WSO o grat TS

Quelle: https:/altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/

Im Altlasten GIS ist die Liegenschaft nicht als Altlast verzeichnet.
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Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen,
gefahrlichen Substanzen oder gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in oder an der
Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche
Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des Gutachtens

nach sich ziehen.
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2.4. GEBAUDEBESTAND

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein Wohnhausanlage bestehend aus
mehreren Bauteilen, die in den Jahren um 1981 errichtet wurde. Auf der Liegenschaft ist
Wohnungseigentum begriindet. Bewertungsgegenstandlich ist das Wohnungseigentumsobjekt
W 31 Stiege | im 6. Stock der Liegenschaft.

Abb. 12:

*
,‘
< &

Ansicht Stiege |

-

Die ErschlieBung der gegenstandlichen Liegenschaft erfolgt (ber einen Zugangsweg vom

Reisenbauer — Ring.

Abb.13:  Lageplan

Stiege 1

Quelle: Bauakt
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GemaR vorliegendem Wohnungseigentumsvertrag befinden sich auf der Liegenschaft 4 Stiegen
mit jeweils 40 Objekten.

Die Gebaudeausstattung lasst sich gemaR Einreichunterlagen wie folgt beschreiben:

Gebaudeausstattung

Nutzung: Wohnzwecke

Baujahr: um 1981

Bauzustand: durchschnittlich

Lage: Siedlungslage

Geschofe: Keller, ErdgeschoB, 7 Obergescholie
Mauerwerk: massiv (24cm It. Bestandsplan)
Fassade: verkleidet in Waschbetonoptik

Dach: Flachdach

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Haustor: Metalltiire mit Glaseinsatz

Aufzug: Stiege 1 - Aufzugsanlage im Halbstock versetzt
AuRenanlagen: begriint bzw. befestigt
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2.4.1. BAUAUFTRAGE/ BAUBESCHEIDE

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Unterlagen bzw.
Baubescheide ausgehoben werden.

Datum bewilligte MaRnahme

23.01.1981 Bescheid Baubewilligung nach den geanderten Planen Wohnblock IV
24.06.1985 Bescheid Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung Wohnblock IV

Abb. 14:  Ansicht/Schnitt Bestandsplan (1981)

e s

......

semenansicHT  BLock [V

Quelle: Bauakt
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2.4.2. WOHNUNGSEIGENTUM AN W 31 STIEGE |

Das bewertungsgegenstandliche Bestandsobjekt befindet sich im 6. Stock und wird Uber das
allgemeine Stiegenhaus mit Lift im Halbstock erschlossen. Ausgerichtet ist die Einheit ostseitig
bzw. in der Kiche nordseitig. Aufgrund der Konfiguration ist ein Querluften nur bedingt moglich.
Das Objekt verflgt Uber Strom, Wasser- und Kanalanschluss. Die Beheizung und
Warmwasseraufbereitung erfolgt uber eine Hauszentralheiz- und -

warmwasseraufbereitungsanlage.

Abb. 15:  Grundriss Bestandsobjekt

o5 “we Jf
lf’s"
[

STIEGE !

~

Quelle: Bauakt (Bestandsplan)

Der Istzustand stimmt augenscheinlich weitgehend mit dem baubehdrdlichen Konsensplan

Uberein.

Die Wohnung gliedert sich in einen zentralen Vorraum, von dem aus, zwei ostseitig orientierte
Zimmer, eine Kuche, ein Wohnzimmer mit Loggia sowie ein WC, ein Bad und ein Abstellraum

erschlossen werden.
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Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

W 31 STIEGE |

Fliesenboden in Vorraum, Kiiche, Sanitarbereich und

Raume: Boden: Wohnzimmer, Laminat bzw. Teppich in den Zimmern
Wande: tapeziert/gemalt, im Sanitarbereich verfliest
Decken: gemalt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Aulenjalousien

Innentiiren:  weilles Turblatt in weillen Zargen

Kiiche: klichentypische Ober- und Unterkasten mit E-Herd, Abwasch
fue Bad mit Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinenanschluss, E-Strahler, separates
Sanitar:
Stand WC
Heizung: Hauszentralheizung (Fernwarme), Fubodenheizung
Zustand: durchschnittlich bis gut
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Die technischen Einrichtungen wurden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Uberprift. Eine Aussage
uber die Funktionsfahigkeit dieser ist somit nicht moglich. Ein aktueller E-Befund liegt nicht vor.
Augenscheinlich befindet sich die Wohnung in einem durchschnittlichen bis guten Zustand.

Laut Auskuntft der Verpflichteten steht der Wohnung ein Kellerabteil zur Nutzung zur Verfligung.

2.4.3. NUTZFLACHE

Im vorliegenden Bestandsplan weist das gegensténdliche WE-Objekt eine Nutzflache von 75,92m?
(inkl. 7,71m2 Loggia) auf.

GemaR Nutzwertgutachten vom 12.10.1983 werden dem Objekt folgende Nutzwerte zugewiesen:

/VI/31 UNVETrENG T e et e s oo sensasoesoansensoeoaosnsansenseness 72, -~
VT/ZD 1MmrirarsSnAdant . - I

Quelle: Von der Hausverwaltung zur Verfigung gestellt

Seitens des Sachverstandigen wurde das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht
vermessen. Es wird von der Flache gemaf Planstand ausgegangen.

2.4.4. BESTANDRECHTE / RECHTE DRITTER

Das Objekt wird eigengenutzt. Uber etwaige Bestands- und Nutzungsrechte liegen keine

Informationen vor.
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2.4.5. WOHNBEITRAGSVORSCHREIBUNG /
REPARATURRUCKLAGE

Seitens der Hausverwaltung (Austria AG Gemeinn. Wohnungsgesellschaft) wurde folgende

Wohnbeitragsvorschreibung ubermittelt:

Wohnhausanlage: 2351 Wr.Neudorf,Reisenbauerring 6 Médling 23.09.2025
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentimergemeinschaft.
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Instandhaltung 83,51 0,00
Betriebskosten 155,83 10,00
Verwaltungskosten 30,15 10,00
Heizkosten 91,46 20,00
Warmwasser 33,35 10,00
Netto 394,30
+10,00% USt von 219,33 21,93
+ 20,00% USt von 91,46 18,29
Entgelt monatlich 434,52

Der Stand der Reparaturricklage betragt zum 25.09.2025 laut Auskunft der Hausverwaltung
€ 369.411,39

Als geplante Investitionen sind nach erfolgtem Mehrheitsbeschluss die Montage von

automatischen TurschlieRern bei den allgemeinen Kellerturen.

Laut Auskunft der Hausverwaltung befinden sich die AuRenstellplatze teilweise im Eigentum der
Austria AG Gemeinn. Wohnungsgesellschaft und werden an die Bewohner vermietet.
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2.5. ENERGIEAUSWEIS

Seitens der Hausverwaltung wurde folgender Energieausweis Ubermittelt:

Energieausweis fur Wohngebaude

OB csremmercusos OIB-Richtlinie 6 YiAy* ZTEC ZT GMBH

INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG Reisenbauerring 6

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1981
Nutzungsprofil Mehrfamilienhduser Letzte Veranderung

Stralle Reisenbauerring 6 - Stiegen 1-4 Katastralgemeinde Wiener Neudorf
PLZ/Ort 2351 Wiener Neudorf KG-Nr. 16128
Grundstlicksnr. 76417 Seehdhe 200 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB Ref,Sk PEB sk CO2 sk f GEE

A ++

A+

HWBRet: Der al f ist jene Wa die in den Raumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ s b tglich allfalliger ieertrage und tglich eines

ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmeriickgewinnung, zu halten. dafiir energi Der i f icht jener
Energiemenge, dil gekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

WWWB: Der El fistin Abhangigkeit der a ie als

a D feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf

und einem Refe i (v g ).

HEB: Beim Hei: i f werden atzlich zum Heiz- und

Warmwasserwarmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems PEB: Der Prima i ist der Er i f einschlieRlich der Verluste in

licksichtigt, dazu zahlen i die Verluste der Warmebereitstellung, der allen . Der Primarenergi f weist einen (PEBem.) und einen
der Wa i und der Wa sowie allfalliger nicht erneuerbaren (PEBn.em.) Anteil auf.

Hilfsenergie.
CO2: Gesamte den Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
HHSB: Der k ist als fla D Er il ieRlich jener fiir L
icht in etwa dem ittli a eines
Bsterreichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten . Sie geben den f pro Q i Bruttc EL an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Richtlinie 6 ieeinsparung und Wa " des O ichischen Instituts fir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU Uber die i ienz von Gebauden und nach der NO BTV 2014. Der i i fiir die K i ) flir Primérenergie und
Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.
ArchiPHYSIK 15.0.107 - lizenziert fiir ZTEC ZT GMBH ZTEC 18.10.2019
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2.6. EINHEITSWERT

GemaR Bekanntgabe des Finanzamt Baden Madling stellt sich der maRgebliche Einheitswert flr

die Liegenschaftsanteile wie folgt dar:

Feststellungs-stichtag

Hektarsatz
besonderer Wert zum | Einheitswert [Euro] | Bodenwert pro m? Hektarsatz Forst
Landwirtschaft
Stichtag
Grundvermogen 01.01.1988 1.668.713,62 7,2673
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil
Anneliese Reicher € 11.053,12 72110870

Der Grundsteuermessbetrag betragt: € 3.331,95
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3. GUTACHTEN

Auftragsgemal ist der Verkehrswert fur das gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt zu
ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den
genannten Stichtag. Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind,

mussen jedoch Bericksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im

Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche

Verfahren kommen insbesondere das:

e Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG, das
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5 LBG und das
e  Sachwertverfahren gemal § 6 LBG

in Betracht.
Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu

verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,

da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
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angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und fir leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekurzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Auf Grund der Art und Beschaffenheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, gelangt im

Zuge der Bewertung das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und wurde als Grundlage herangezogen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, oa., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fur nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Da es sich um ein primar zur Eigennutzung geeignetes Objekt handelt und von einer
Bestandsfreiheit ausgegangen wird, gelangt im Zuge der Verkehrswertermittiung das
Vergleichswertverfahren zur Anwendung.

3.3. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren nach § 4 LBG 1992 ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im
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redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten

erzielt wurden.

3.3.1. BEWERTUNGSPARAMETER

Die gegenstandliche Wohnung weist, wie im Befundteil beschrieben, folgende Merkmale auf:

Nutzflache:

Lage:

Zimmeranzahl:

Badezimmer:

Erhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:

Freiflache:

Sonstiges Zubehar:

75,92m?

6. Stock, ostseitige Ausrichtung

3 Zimmer, Kiiche, Vorraum

1 Badezimmer, 1 separates WC

augenscheinlich durchschnittlich bis gut
durchschnittlich

ostseitige Loggia

Kellerabteil

3.3.2. VERGLEICHSWERTE

Es konnten folgende Vergleichswerte von transaktionierten Eigentumswohnungen in der naheren

Umgebung erhoben werden.

ng/

NR Adresse Top Bgujahr KV Datum Fldche Kaufpreis
1 Reisenbauer-Ring6 W15 StIV 1981 09.09.2022 93,00 m? 315.000,00 €
2 Reisenbauer-Ring6 W5 Stg | Fl981 17.10.2022 93,00 m? 310.000,00 €
3 Reisenbauer-Ring6 W 20 St 1981 11.11.2022 93,00 m? 295.000,00 €
4 Reisenbauer-Ring6 Top19StlV. 1981 13.01.2023 90,68 m? 240.000,00 €
5 Reisenbauer-Ring6 W 11 Stg Il 1981 11.09.2024 83,63 m? 200.000,00 €
6 Reisenbauer-Ring5 W17 Stli 1982 10.06.2024 72,27 m? 205.000,00 €
7 Reisenbauer-Ring5 W4, StIV 1982 06.09.2023 108,92 m? 300.000,00 €
8 Reisenbauer-Ring1  Top 4 St 1979 14.04.2023 83,05 m? 270.000,00 €
9 Reisenbauer-Ring8 W7 StV 1983 19.11.2024 68,61 m? 210.000,00 €

10 Reisenbauer-Ring7 W 18 Stl 1982 05.12.2022 130,22 m? 298.240,00 €
11 Reisenbauer-Ring7 W3 Stll 1982 24.11.2022 130,22 m? 350.000,00 €
12 Reisenbauer-Ring6 W22 StIV 1981 13.02.2025 61,12 m? 185.000,00 €
13 Reisenbauer-Ring6 W23 StIV 1981 06.02.2025 31,39 m? 135.000,00 €
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Die erhobenen Vergleichswerte befinden sich auf der gegenstandlichen Liegenschaft bzw. den
angrenzenden annahernd vergleichbaren Gebauden. Eine lagespezifische Anpassung ist somit

nicht erforderlich.

3.3.3. Preisentwicklung am Immobilienmarkt

Entsprechend der von der Statistik Austria ausgewiesenen Werte fur Wohnungen in der Gemeinde

Wiener Neudorf zeigt sich folge Preisentwicklung:

PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN
GEMEINDE WIENER NEUDORF

4.000,00 €
3.500,00 €
3.000,00 €

2.500,00 € 2% 0.9%
4,9%

2.000,00 € 3347

49,2% 7 46,8%

1.500,00 €
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Datenreihenl

Weiters kann seit 2024 auf Grund der vorherrschenden Marktbedingungen von einem eher

stagnierenden Preisverlauf ausgegangen werden:

Abb. 16:  RREFIX Preisprognose 2025
RREFIX 2025 Preisprognose +8 : 9- "“

Mietwohnungen zentrale Lage N 5.2
Mietwohnung Stadtrand N 4 4

Mietwohnungen Landgemeinden I 2 4

Eigentumswohnungen zentrale Lage N 2,0
Wohnen in Einzellagen SN 1,0
Baugrundstiicke 1l 03
Eigentumswohnungen Stadtrand 10,1
Einfamilienhuser Siedlungslage 10,1
3 -0,1 | _Penthouses, Lofts, Maisonettes

Wochenendhauser

E

Eigentumswohnungen Landgemeinden
-2,9 I S dt-/Zinshauser
-3,9 I ©ctricbsobjekte
-4,0 I ©iiroflichen
-4,2 I | and- und Forstwirtschaft
-4,2 I G ctricbsgrundstiicke
-5,5 I G cschiftslokale

6 5 4 3 2 1 0 1 2 3 4 5 6

Quelle: Re/max Real estate Future Index 2024 fiir 2025
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Dahingehend werden die erhobenen Vergleichswerte zeitlich wie folgt angepasst:

Jahr Anpassung
2021 -7,75%
2022 4,91%
2023 -0,93%
2024 0,00%
2025 0,00%

Die angepassten Vergleichswerte stellen sich somit wie folgt dar:

Anpassung angepasste Werte

NR Preis/m2 KV Zeitpunkt gesamt
1 3.387,10 € 4,9% 3.553,06 €
2 3.333,33€ 4.9% 3.496,67 €
3 3.172,04 € 4,9% 332747 €
4 2.646,67 € -0,9% 2.62285€
5 239149 € 0,0% 2.39149¢€
6 2.836,59 € 0,0% 2.836,59 €
7 2.754 32 € -0,9% 2.72953 €
8 3.251,05€ -0,9% 3.221,79€
9 3.060,78 € 0,0% 3.060,78 €
10 2.290,28 € 4.9% 2402,50€
11 268776 € 4,9% 281946 €
12 3.026,83 € 0,0% 3.026,83 €
13 4.300,73 € 0,0% 4.300,73 €

Zur |dentifizierung und Eliminierung von Ausreifern (Kaufpreise, die auf Grund von

ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen zustande gekommen sind), wird ein

Konfidenzintervall von +/- 35% vom Mittelwert festgelegt.

Mittelwert Mittelwert 3.060,75 €
untere Grenze |Mittelwert- 35% 198949 €
obere Grenze Mittelwert + 35% 4132,01€

Der Vergleichswert 13 befindet sich auBerhalb des Konfidenzintervalls und wird daher
ausgeschieden.
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Aus den ubrigen Vergleichswerten lassen sich folgende statistische Kennzahlen ableiten:

Kennwert KP/m2
Minimum 2.39149€
Maximum 3.553,06 €
Median 2931,711€
Mittelwert 295742 €

3.3.4. objektspezifische Anpassung

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt weist einen augenscheinlich
durchschnittlichen bis guten Zustand auf. Dementsprechend wird in der Verkehrswertermittiung

eine Zustandsanpassung in der Hohe von +5% vorgenommen.

3.4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
WE-OBJEKT W 31 ST |

Ausgehend vom Mittelwert der Vergleichswerte von rd. € 2.960,-/m? lasst sich fir das
gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt unter Bericksichtigung des im Befundteil
beschriebenen objekispezifischen unterdurchschnittlichen Zustandes der Verkehrswert wie folgt

ermitteln:

Mittelwert Vergleichswerte angepasst 2.960,00 €

objektspezifische Anpassung

guter, sanierter Zustand 5% 148,00 €
angepasster Vergleichswert 3.108,00 €
Flache It. Bestandsplan 75,92

Verkehrswert 235.959,36 €
Verkehrswert W 31 St | 236.000,00 €

Fur die BLNr. 34 der Liegenschaft KG 16128 EZ 1513 ermittelt sich somit ein Verkehrswert in der
Hohe von gerundet € 236.000,-.
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der

VERKEHRSWERT der BLNr. 34 (72/10870 Anteile)

verbunden mit Wohnungseigentum an W 31 St |

der Liegenschaft, inneliegend im Grundbuch 16128 Wiener Neudorf, EZ 1513, GST-Nr. 764/7,
per Adresse

2351 Wiener Neudorf, Reisenbauer-Ring 6

betragt zum Stichtag, den 17. September 2025

gerundet

€ 236.000,-

(in Worten: Euro zweihundertsechsunddreiRigtausend)

24. Oktober 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag (FH) Daniel Ertl, MSc
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5. FOTODOKUMENTATION
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6. ANLAGEN

Anlage ./I Unterlagen/Bescheide Baubehorde 2 Seiten
Anlage /I Wohnungseigentumsvertrag 8 Seiten
Anlage /IlI Protokoll der Eigentimerversammlung vom 14.12.2023 7 Seiten
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EMEINDE WIENER NEUDORF

; TELEFON 2177 82165 82166 / BEZIRK MODLING / NU

2351 Wiener Neudorf, am 23+ 1.1981

Bescheid

. Fedul. - Fa Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft AUSTRIA AG
s . Fraul. - Fa.

4 mu2344 M'a.”:Enzrez"s;dorf, Sitdstadtzentrum 4

™
]

> e Bewilligung ;urmg:&mrgx der Wohnhausanlage Wiener Neudorf-Nord Block IV
3 um S Fovie. e 1

angesucht!

P 1d des Ergebnisses der am .. 14.11, 1980 S abgehaltenen Bauverhandlung und der hiebei vor-
3 r:,Plz’me wird hiemit auf Grund des § 100 der Bauordnung fiir Niederdsterreich die
Cib

Baubewilligung

e Errichtung des Wohnblock IV nach den gednderten Plidnen

ZrParz. Nr. 764,/7 . Ez. 151 3 Katastralgemeinde Wiener Neudorf
#yenver NEUDORF, Reé1senbauer-Ring 6/1 bis 6/4
EUGHENE

iy
: o dor Voraussetzung arteijlt s

der beiliegenden beglaubigten Verhandlungsschrift und dem Merkblatt AJB, welche einen wesentlichen Bestandteil dieses
des bilden, enthaltenen Bedingungen, sowie der unter einem riickgemittelte, mit der Bewilligungsklausel versehene Bauplan,
de einschiagigen Bestimmungen der Bauordnung fiir Niederdsterreich eingehalten werden.

33

pluestetiung der in Anspruch genommenen Bauerleichterung ist durch GemeinderatsbeschiuB

- Zahl: - - dem die Bezirkshauptmannschaft Médling mit Bescheid
. Zahl: - zugestimmt hat, erfolgt,

gebenen Zeltpunkt ist um die Rohbauabnahme und um die Beniitzungsbewilligung beim Gemelndeamt Wiener Neudorf A
ien.

Die Verfahrenskosten betragen:

" 5ebihren . s 200, -~
alt"“QS“‘bgabe (LGB Nr. 96/1970) Y 4,500, ~~
t " onsgebiihren (8§76,77,AVG.1950) . . . . . . . . . . . . . . ... 8 3204~
ersﬁ"dfgengebﬁhren . s 120, ——

zusammen S 5140 g

¥ Blrag rep 1 : L
- e st Innerhalb von 14 Tagen mittels beiliegendem Erlagschein einzuzahlen.

FUndung : entrs11t gends § 50 Abs. 2 AVG 1950.

Dieser Bescheid ist seit 18- 2 81
rechtskrattig.
Wiener Neudorf, am: . 18. 2. 81

Ksz/BTnge

Naudoneascheid kann binnen zwel Wochen, vom Tage der Zustellung. an~g&dbafiet, beim B0
© Berufung erhoben werden. '

L

§
® i, - SLEHRUNG;
rmeister dey’ Gemeinde

W Wy
Usg streichen ) ) . _Bitte wendaen!

s

=%

+he
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KTGEMEINDE WIENER NEUDORF

BAPLATZ 2 — TELEFON 2177 goomgs_J2166 - BEZIRK MODLING - N O

24.6.1985

Rowilligung 2351 Wiener Neudorf, am

BESCHEID

§. Fraulein / Fa. Gemeinn., Wohnungsgen. AUSTRIA AG

% 111 der Bauordnung fiir Niederdsterreich die

_ewohnungs- und Benutzungsbewilligung -
Dieser Bescheid ist seit 403 AR
rachiskraftig....

100 ,==

tingsabgabe (LGBI. Nr. 3800/2-1 i. d. giltigen Fassung S 4,500 ==
onsgebihren (§§ 76, 77 AVG 1950 in der glltigen FassSuNG .. S 320 f oo
indigengebilhren . s 200, ==~
Zusammen S 5120 4 ==

®lrag ist binnen 14 Tagen, vom Tage der Zustellung dieses Bescheides an gerechnet, mittels beiliegendem Erlagschein

3 rundung (ist nur bei Nichtertellung erforderiich)

B

t M:)7'.1'ELBELEl-H'-xUNG: Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen nach Zustellung schriftlich oder telegraphisch die
"e *im Birgermeister der Markitgemeinde Wiener Neudorf eingebracht werden. Die Berufung hat den angefochtenen Be-
fen

80 2u bezeichnen und einen mit Griinden versehenen Berufungsantrag zu enthalten.

,ﬂft ergeht ans
Rer
e/ Planverfasser
Frlings, n Der Blrgermeister:
At Mt Médiing
b, hMédHng
- Bgerich
E “N8gericht pae

hing Médiing

e"ﬁndeg sffelchan
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KAUF- UND WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

0830785
abgeschlossen am heutigen Tage zwischen der

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
"Austrig" Aktiengesellschaft

Stidstadtzentrum U4
2344 Ma, Enzersdorf-Siidstadt

als Verkduferin einerseits und den in Spalte 2 der als Anlage

./A angehefteten und einen integrierenden Bestandteil dieses [
Vertrages bildenden Tabelle mit Namen und Anschrift eingetragenen”
Personen als Kiufer andererseits

I.

Die Verkiuferin ist Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 1513 des
Grundbuches {iber die Katastralgemeinde Wiener Neudorf, bestehend
aus -dem Grundstiick Nr. 764/7 Garten,. mit der WOhnhausanlage in
2351 Wiener Neudorf, Reisenbauepring‘6, bestehend aus 160 Wohnun-
gen. Sie verkauft und Ubergibt von dieser Liegenschaft an die in

teile zu den in Spalte 8ﬂausgewiesenen Kaufpreisen zum Zwecke der
Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des WOhnungseigentumsge—
setzes vom 1.Juli 1975, BGBl.Nr. 417 in der derzeit geltenden Fas-

Sung an den in Spalte 1 depr Anlage ./A angefiihrten Wohnungen.
Die K&ufer nehmen zuyr Kenntnis; daR der in Spalte 4 der Anlage ./A

angefihrte Miteigentumsanteil der zum Erwerb des Wohnungseigentums
erforderliche Anteil ist, der dem Verhiltnis des Nutzwertes ihrer

o




II.
BELASTUNGEN

Den K&ufern ist der derzeitige Bauzustand, die Giite und das
Ausmal sowie die Beschaffenheit und die Ausstattung der
kaufgegenstédndlichen Liegenschaft bzw. Liegenschaftsanteile
und der damit verbundenen Eigentumswohnung bekannt.

Den K&dufern ist ferner bekannt, daR die kaufgegenstindliche
Liegenschaft derzeit wie folgt belastet ist:

1.zugunsten der Girozentrale und Bank
kassen Aktiengesellschaft '

a)

in
in
in
in
in
in
in
in
in

in

in
in

CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr
CLNr

1 das
2 das
5 das
6 das
8 das
9 das
10 das
11 das
13 das
14 ‘das
15 das
16 das

Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht
Pfandrecht

in
in
in
in
in
in
in
in
in
in
~in
in

Hohe
HShe
Hb6he
Hohe
Hohe
Hbhe
HShe
Ho6he
H6he
HShe
-HShe
Héhe

der 6serreichischen Spar-

von- S 8,700.000,-- s.A.
von S 53,325.000,-- s.A,
von S 97.600,-- s.A.
von S 127.800,-- s.A.
von S 179.000,-- s.A.
von S 118.700,-~ s.A,
von S 105.500,-- s.A.
-von S 180.500,-- s.A,
von S 178.750,-- s.A.
von S  116.900,-- s.A,
‘von S 84.100,-- s.A.
von S 93.800,-- s.A,

2.zugunsten des Bundeslandes Niederdsterreich

in CLNr 3 ein Pfandrecht in HS6he von S T78,029.000,-- s.A.

3.zugunsten der Bausparkasse Gemeinschaft der Freunde Wiisten-=

rot

a) in CLNr 7 das Pfandrecht iri H8he von S 108.000,-- s.A..
b) in CLNr 12 das Pfandrecht in

Héh

e von S 95.000,--s.A.

-



IIT.
KAUFPREISBERICHTIGUNG

Barkaufpreidls: Hinsichtlich der Abstattung der..in
Spalte 11 der Anlage ./A ausgewiesenen Barkaufpreise gelten
beiderseits einvernehmlich die Konditionen der mit den Kau-
fern abgeschlossenen Anwartschaftsvertrége,soweit die Bar-
kaufpreise noch nicht zur Gidnze bezahlt sind.

Die Kdufer iibernehmen die persdnliche Haftung fiir jenen Teil
der Darlehensverbindlichkeiten wie er in Anlage ./A dieses
Vertrages angefiihrt ist.Die K#dufer iibernehmen die bestehenden
Darlehensverbindlichkeiten zur Selbst- und Alleinzahlung und.
verpflichten sich gegeniiber der Verkiuferin und deren Rechts-
nachfolger diese im Sinne des obstehenden Absatzes hinsichtlich
aller von den Hypothekarglédubigern auf Grund der Darlehensver-
trige erhobenen Forderungen und Anspriche vollkommen schad- und
klaglos zu halten.

Fiir die in CLNr 5,6,7,8.9,10,11,12,13,14,15 und 16 einverleib-
ten Pfandrechte, wird unmittelbar nach Einverleibung des Woh-
nungseigentumsrechtes die Einverleibung der L&schung fiir jene
Anteile beantragt werden,welche 1t. Anlage ./A von diesen Dar-
lehen nicht betroffen sind.

Soweit die Kdufer Eigenmittelersatzdarlehen in Anspruch genom-
men, halten sie diesbeziiglich die Verkiauferin gegeniber
Forderungen des Bundeslandes Niederdsterreich schad- und klag-
1os und werden auf Verlangen der Verk#uferin die erforderli-
chen Urkunden und Ansuchen zur grundbiicherlichen Sicherstel-
lung dieser Darlehen unterfertigen und der Verkduferin alle
damit im Zusammenhang entstehenden Kosten ersetzen.

IvV.

{iBERGABE UND UBERNAHME

Die Ubergabe und Ubernahme der kaufgegensténdlichen Wohnungen
erfolgte bereits vor Errichtung dieses Vertrages.

Vom Zeitpunkt der ibergabe an vertreten die Kaufer Gefahr und
7ufall und gehen Nutzungen und Lasten auf sie uber.

Die Vertragsparteien kommen iberein, daf im Rahmen der jahr-
l1ichen Abrechnung auch die vor Abschluf dieses Vertrages vor-
geschriebenen Nutzungsentgelte hinsichtlich aller Komponenten

o
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abgerechnet werden.

Der nicht verbrauchte Teil der Instandhaltungsbeitridge dient
auch weiterhin der Bildung einer gemeinsamen angemessenen
Rilcklage und wird daher nicht ausbezahlt.

V.

AUSSENANLAGEN

Kiufer verpflichten sich die.Kosten der Erhaltung, Betreuung
Instandsetzung der allgemeinen AuRenanlagen sowie die Kosten
die Reinhaltung der Wohnwege und Gehsteige,deren Bestreuung

Glatteis sowie die Kosten der Schneer&umung anteilsmdfig ent-

sprechend den Vorschreibungen der Hausverwaltung zu tragen und im
Rahmen der Betriebskosten zu bezahlen.

'a?
x)

S e
J o,
S
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VI.

VERWALTUNG UND VERWALTUNGSVOLLMACHT

Gem#B § 13,Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 ob-
liegt die Verwaltung der kaufgegenstindlichen im Wohnungs-
eigentum stehenden Wohnung ausschlieBlich dem jeweiligen
Kidufer als Wohnungseigentimer. :

Hinsichtlich der Verwaltung der anderen Teile der Liegen-
schaft und in Ansehung der Vertretung der Eigentlimer der
ganzen Liegenschaft -nach auben als auch gegen einzelne Mit-
eigentiimer  wird die Verk&uferin auf die Dauer von 5 Jahren,
beginnend mit Dezember 1981 mit der Verwaltung der kaufgegen-
stindlichen Liegenschaftsanteile von den Kdufern beauftragt

und nimmt die Verk#uferin die Bestellung zum Hausverwalter
an.

_Auf die Dauer des Verwaltungsvertrages erteilen die K&dufer

der Verkiauferin auferdem noch nachfolgende
- SPEZIALVOLLM ACHT

nach den Bestimmungen des § 1008 des Allgemeinen Blrger-
lichen Gesetzbuches. -

1. Zur grundblicherlichen Durchfithrung des gegensténdlichen
Vertrages.
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2. Zur Vorsohreibung und Einhebung der im Zu
mit dem gegensténdlichen Bauvorhaben zur
Zu pringenden Darlehen in monatlichen Tel
3. Zur grundbﬁcherlichen purchfiithrung yvon Pfan
schungsgesuchen jeder Art in jhrem Namen und auf ihre
Kosten.

I}, Die Verkéuferin ist gegen Verrechnung mit den Kaufern
erméchtigt,Geld und Geldeswert zu beheben, in Empfang
zu nehmen und daruber rechtsgﬁltig zu gittieren.

VERWALTUNGSKOSTEN

1. Die Verwaltungskosten betragen derzeit S 1.452,-- Pro Jahr
und Wohnungseinheit. . - -

2, Zum Verwaltungskostenbeitrag kommen noch die Barauslagen
fur Porti, Gerichtskosten,Stempel, Gebiihren und Kommis-
sionsgebﬁhren zuztglich allervMahnspesen.

yIII.
AUFWENDUNGEN

Die Gemeinnﬁtzige Wohnungsgesellschaft npystria” Aktiengesell—
schaft als gemeinschaftliche Verwalterin nat die mit der Lie-
genschaft verbundenen pufwendungen pro Kalenderjahr geschétzt
und schreibt die Betrige in monatlichen Raten,die par und
abzugsfrei bis Zzum 5.elnes jeden Monats Zu entrichten sind,den
Kaufern wie folgt Zur Bezahlung VOI. -

p) Die Rﬁckzahlungsraten an die Darlehensgeber

B) Die Betriebskosten einschlieﬁlich aller Liegenschaftsabga—

pen wie unter anderem Versicherungsaufwand (Feuer-, Haft-

pflicht,Leitungswasser- und Sturmschadenversicherung), 6f-
fentliche Abgaben, allgemeine agromkosten, Kosten fur die
Hausbetreuung, Kosten der Betreuung und Erhaltung’der all-
gemeinen AuBenanlagéen (Grﬁnfléchen)

C) Verwaltungskostenbeitrag

D) Instandhaltungskosten (Beitrag zur gesetzlichen Rucklage)

E) Die Kosten der Heizung

F) Die Kosten des Warmwassers

Die unter 1it. B) genannten und alle sonstigen hier nicht ge-
nannten pufwendungen werden im Yerh#ltnis der Miteigentumsan—
teile von den Kaufern getragen.

pie unter 1it. p) ,E) und F) genannten Kosten werden im Verhdlt-
nis derWohnnutzfléchen der einzelnen Wohnungen 2zu der Wohnnutz-
flédche aller Wohnungen getragen.

wa—
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Ein davon-apweiéhender Verteilungsschlﬁssei kann von allen
Miteigentﬁmern hinsichtich pestimmter pufwendungen schriftlich
vereinbart werden.

Die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwendungen“werden im
darauffolgenden Jahr abgerechnet und die Salden entSprechend
ausgeglichen.

IX.

.

FORDERUNGSBESTIMMUNGEN
Insofern fiir die kaufgegensténdlichen Wohnungen noch sffentliche
Férderungsmittel aushaften, verpflichten sich die gaufer die
niefir jeweils giiltigen Fbrderungsbestimmungen genauestens ZU
beachten.

X.
DEVISENINLKNDERSCHAFT

Die K&ufer erkldren an Eidesstatt, 6sterreichische gtaatsblirg-

er und Deviseninlénder zu sein. Insowelt es sich bei den Kdu-
fern um juristische Personen handelt,erkléren die unterzeich—
neten Vertreter dieser an Eidesstatt, daB sich das Vermogen
dieser juristischen Person in ﬁberwiegend inlindischem Besitz
pefindet.

pie Kdufer erkléren,soweit sie keine jurispischen Personen sind,
als Ersterwerber die kaufgegensténdlichen Liegenschaftsanteile Zur
Befriedigung ihres dauvernden WOhnbedﬁrfnisses bzw. des dauernden
Wohnbediirfnisses ihrer nahen Angehorigen im Sinne des § 2, Abs. 1,
7iff. 1 WBFG 1968, zu erwerben.

XT.
WOHNUNGSEIGENTUM

Den in Anlage ./A,Spalte 2 genanpten”Kéufern wird unentgelt-
lich das Recht auf ausschlieﬁliche Nutzung und alleinige Ver-
figung, somit das WOhnungeigentuerecht im Sinne des § 1 des
WOhnungseigentumsgesetzes yom 1.Jull 1975, BGB1.Nr. Bl in
der derzeit geltenden Fassung an den in Anlage ./A,Spalte 1
pezeichneten wohnungen eingerdumt.

X1V.
AUFSANDUNGSERKLKRUNG

Die Vertragsteile willigen ein, dap auf Grund dieses Vertrages im

&



Eigentumsblatt fiir die Liegenschaft EZ 1513 des Grundbuches uber
die Katastralgemeinde Wiener Neudorf, bestehend aus dem Grund-
stiick Nr. 764/7 Garten, das Eigentumsrecht fiir die in Anlage ./A,
Spalte 2 genannten Kiufer zu den in Spalte 4 genannten Anteilen.
und das mit diesen Anteilen - Dbei Ehegatten je zur Hdlfte - ver-
bundene Wohnungseigentum an den in Anlage ./A, Spalte 1 bezeichne-
ten Wohnungen und sonstigen RAumlichkeiten einverleibt und die
Vereinbarung daB gem. Pkt.VIII. dieses Vertrages die Betriebsko-
sten, die Beitrdge zur gesetzlichen Riicklage die Heizkosten und
die Warmwasserkosten im Verh#ltnis der Wohnnutzfldche aufge teilt
werden,angemerkt werde.

XIII.

RECHTSNACHFOLGE

Die von den Kdufern in diesem Vertrag libernommenen Verpflich-
tungen gehen vollinhaltlich auf ihre Erben und Rechtsnachfol-
ger iiber und sind die K&ufer verpflichtet,die hier Ubernomme-
nen Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger zu uberbinden.

XIV.

KOSTEN UND GEBUHREN

Sadmtliche Kosten, Gebilihren, Steuern und Abgaben, die sich aus
der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Ver-
trages ergeben,tragen die Kidufer.Es wird festgestellt, dak die
Verkduferin eine Vereinigung im Sinne des § 4,Abs. 1 Ziff. 3,
lit. b) des Grunderwerbsteuergesetzes 1955 ist und daB die
K&dufer die gegenstidndlichen Grundstiicksanteile mit Wohnungsei-
gentum verbunden erwerben.

Die Wohnungen des gegenstindlichen Bauvorhabens sind durchwegs
Klein- und Mittelwohnungen,die ihrer GrdBe und Ausstattung

nach den Bestimmungen des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968 ent-
sprechen.

Fiir den gegensténdlichen Kaufvertrag wird daher die Grunder-
werbsteuerbefreiung gemsdR § 4, Abs. 1, Ziff. 3, lit. b)des
Grunderwerbsteuergesetzes 1955 in Anspruch genommen.

XV.

VERAUSSERUNG DER MITEIGENTUMSANTEILE

Fiir den notwendigen Uberblick der Verwaltung, ist der Verk&u-

ferin eine Ver&duRerung der Miteigentumsanteile unverziiglich
anzuzeigen.

[N
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XVI.

VERZUGSZINSEN o y )
Yy i

en ihnen auf Grund dieses Vertrages

nicht nachkommen, ist die Ver-
% iiber der

hngebiihr zu-=

dap die Kiufer d
obliegenden Zahlungsverpflichtungen
kauferin pberechtigt, Verzugszinsenvin der HGhe von 3
Bankrate p.a. und die Bezahlung einer angemessenen Ma
ziiglich der jeweiligen Portokosten, 2zu begehren. -

Fir den Fall,

der Eintreibung Vol im
den Aupenstinden eines L
nd die Kdufer verpflichtet,der .
tarifmifigen auber-

Sollte sich die Verkiduferin zul Zwecke
Rahmen der Hausverwaltung sic
Rechtsanwaltes bedienen, SO si
Verkduferin auch die dadurch auflaufenden

gerichtliohen Kosten, 2zZu ersetzen.

XVII.

. VERTRAGSABKNDERUNGEN UND STREICHUNGEN

Diesen Vertrag‘etwa abandernde Vereinbarungen bediirfen zu ih-

rer Reohtswirksamkeit der Schriftlichkeit.

- XVIII.

VERBLEIBENDE MITEIGENTUMSANTEILE

men der Verkiauferin an--den 1ihr vehbleibenden Antei- ‘
genschaft WOhnungseigentum ein..Dies .

Die Kaufer rau
Verkauferin vorlaufig ver-

len der gegensténdliohen Lie

gilt auch fur. jene Anteile, welche der
bleiben, weil einzelne Kaufer, aus welchen Grinden— immer, diesen |
nicht unterferbigen kdnnen. Die ‘

b diesen der

Vertrag nicht unterfertigen bzW.
verleibt

Kaufer erteilen ihre ausdrickliche Finwilligung, dab o
Verkauferin verbleibenden Anteilen Wohnungseigemtum ein

wird.

s
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Objekt: 204 - 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauerring 6

Protokoll Eigentiimerversammlung vom 14.12.2023

Sehr geehrte Damen und Herren!

Anbei Ubersenden wir Ihnen das Protokoll von der Eigentimerversammlung vom 14.12.2023 zu |hrer
weiteren Verwendung.

Mit freundlichen Gru3en
Austria AG

Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft

Bernhard Juill MA

Austria AG Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft | A-2340 Médling | Bahnhofplatz 1| T +43 (2236) 44800 | Fax- 111
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WETgruppe

WET / SERVICE / GNB / AUSTRIA
PROTOKOLL

zur Eigentiimerversammlung der Eigentiimergemeinschaft

2351 Wiener Neudorf, Reisenbauerring 6

Zeit: 14.12.2023, 17:00 Uhr

Ort: 2344 Maria Enzersdorf, Liese Prokop-Platz 1, Bundessport- und Freizeitzentrum
Sudstadt

Anwesend: Eigentimergemeinschaft mit 35,45 %

Bernhard Juill MA, Hausverwalter/in

Tagesordnung:
1. Er6ffnung und BegriiBung
2. Finanzbericht
3. Allgemeines

KONTAKTAUFNAHME MIT DER HAUSVERWALTUNG

Assistent/in Nina Jokic n.jokic@wet.at Tel: +43 (2236) 44 800 -
213
Fax: +43 (2236) 44 800
511-511
Hausverwalter/in  Bernhard Juill MA b.juill@wet.at Tel: +43 (2236) 44 800 -
231
Fax: +43 (2236) 44 800
511 -511

HOTLINE (auBerhalb der Birozeiten) Tel: 02236 44800 - 444
Postadresse 2340 Modling, Bahnhofplatz 1
Biirozeiten Montag bis Donnerstag: 08:00 - 12:00 und 13:00-16:00

Freitag: 08:00-12:00




BegriiBung

Herr Bernhard Juill begri3t die anwesenden Eigentiimer und stellt sich als zustdndigen Verwalter sowie
Herrn Jogl als zustandigen Techniker vor.

Finanzbericht

Die Instandhaltungsriicklage betragt zum Stichtag 14.12.2023 € 319.456,42. Derzeit werden € 153.849,72
pro Jahr angespart, dies entspricht € 12.820,81 pro Monat bzw. € 1,54/NW.

Wohnungseigentum

Herr Juill erklirt den anwesenden Eigentiimern die neuen gesetzlichen Anderungen des
Wohnungseigentumsgesetz, unter anderem die Riicklagendotierung ab 01.07.2022.

Ricklage:

Ab 01.07.2022 sind laut Wohnungseigentumsgesetzt € 0,90/m* Nutzfliche pro Monat vorzuschreiben. Dies
wirden einem Betrag von ca. € 0,97/NW pro Monat entsprechen.

Ausnahmefille:

Besonderes AusmaR der bereits vorhandenen Riicklage

Erst kiirzlich zuriickliegende Neuerrichtung oder durchgreifende Sanierung

Reihen- oder Einzelhausanlagen mit im WE-Vertrag vereinbarter umfassender Selbsterhaltung des
Wohnungseigentiimers

Privilegierte Anderungen:

Anderungen, welche keine schutzwiirdigen Interessen der anderen Eigentiimer beeintrichtigen und
weiteres entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen, oder wichtigen Interessen des
Wohnungseigentiimers dienen.

Privilegierte Anderungen sind z.B.:

e Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahrzeuges
(einphasiges Laden mit max. 3,7 kW, vergleichbar mit einer Steckdose)
Barrierefreie Ausgestaltung eines WE-Objekts oder von allgemeinen Teilen der Liegenschaft

e Anbringung einer Solaranlage an einem als Reihenhaus oder Einzelgebdude errichteten
Wohnungseigentumsobjekt

e Anbringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfligenden Vorrichtungen
zur Beschattung eines Wohnungseigentumsobjektes

e Einbau von einbruchsicheren Tiiren

Die Zustimmung eines Wohnungseigentiimers in den Fillen der privilegierten Anderungen gilt als erteilt,
wenn der Wohnungseigentiimer von der geplanten Anderung durch Ubersendung auf die in §24 Abs. 5
WEG bestimmte Weise verstindigt worden ist und der Anderung nicht innerhalb von 2 Monaten nach
Zugang der Verstandigung widerspricht.



In der Verstindigung muss die geplante Anderung klar und verstandlich beschrieben werden und miissen
die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines Widerspruchs genannt werden. Ein Widerspruch muss, dem die
Anderung anstrebenden Wohnungseigentiimer auf Papier oder in dauerhaft speicherbarer Form
Ubermittelt werden. Eine wesentliche und dauernde Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums- oder
Zubehorobjekts muss ein Wohnungseigentiimer allerdings auch dann nicht dulden, wenn er einen
Widerspruch unterlassen hat.

Hat eine Anderung, fiir die auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen wurden, im
Weiteren hohere Kosten fir die Erhaltung dieser allgemeinen Teile zur Folge, so hat der
Wohnungseigentiimer die durch seine Anderung verursachten Mehrkosten zu tragen.

Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft:
Die Beschlussfassung wurde erleichtert und tritt die Anderung mit 01.07.2022 in Kraft.

Variante 1: Einfache Mehrheit (50% + 1 Anteil nach Grundbuch)
Variante 2 (neu): Eine Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, nach Miteigentumsanteilen.
Diese Zweidrittelmehrheit muss zumindest ein Drittel der Miteigentumsanteile erreichen.
Unter den abgegebenen Stimmen wird jede Riickmeldung gezahlt, auch jene welche ,ega

Ill

abgeben.

Allgemeines
Fenstertausch

Die anwesenden Eigentiimer besprechen das Thema Fenstersanierung. Eine Reparatur des Fensters wird
grundsatzlich von der Hausverwaltung beauftragt und tiber die Riicklage abgerechnet.

Die Eigentlimer berichten, dass Sie teilweise die Fenster selbst getauscht haben.

Es wurde die weitere Vorgehensweise beziiglich Fenstersanierung besprochen. Dabei werden zuerst
Angebote fir ein Sachverstandigengutachten eingeholt und der Bestbieter wird zur Abstimmung gebracht.

Sollte das Gutachten mehrheitlich beschlossen werden, wird dieses seitens der Hausverwaltung im Namen
der Eigentiimergemeinschaft beauftragt und tber die Riicklage abgerechnet. Auf Basis des Gutachtens wird
eine Ausschreibung der Leistungen erstellt und Angebote eingeholt. Der Bestbieter unter den
ausfiihrenden Firmen wird den Eigentlimern zur Beschlussfassung tber die Ausflihrung vorgelegt.

Beziiglich der Ersetzung des Aufwandes abziglich einer Abschreibung von bereits durch Eigentliimer
getauschte Fenster bedarf es eines Mehrheitsbeschlusses der Eigentimer.

E-Sanierung

Die Hausverwaltung teilt den anwesenden Eigentiimern mit, dass eine gesetzliche Erhaltungspflicht besteht
und die Sicherheit in der Benutzung der Anlagen gewahrleistet sein muss. Es wurden die allgemeinen
elektrischen Anlagen tiberprift und ein Priifprotokoll ausgestellt.

Nach erfolgter Ausschreibung wurde die Sanierung der allgemeinen elektrischen Anlagen durchgefiihrt.

Dachsanierung
Die anwesenden Eigentlimer fragen nach, warum fiir die Dachsanierung ca. € 600.000 ausgegeben wurden,

obwohl in einem benachbarten Wohnblock (Reisenbauerring 5) das Dach um angeblich € 50.000 saniert
wurde.



Anm. der Hausverwaltung-Technik:
e Hier werden offensichtlich véllig verschiedene Leistungsumféinge miteinander verglichen.

o Um die behaupteten Kosten kann bei der Dachfliche des Nachbarobjektes maximal die
Isolierschichte des Daches erneuert worden sein, woflir zwangsldufig auch die Dachbekiesung
umgeschichtet werden mdisste.

o Im Objekt Reisenbauerring 6 wurden im Rahmen einer Generalsanierung des Daches zumindest:

" dievorhandene thermische Solaranlage abgebaut, abtransportiert und entsorgt.

® Ebenso die Betonblicke der zugehdrenden Fundamente.

"  Absaugung und Abtransport der Dachbekiesung

" Abbruch zahlreicher, zum Dachaufbau gehérender, Bauteile.

*  Aufbringen einer zeitgemdf3en Ddmmung, was dafiir verantwortlich ist, dass die Kosten
(iber die gesamte Dachsanierung vom Land NO geférdert wurden.

" Herstellung einer neuen Attika in sdmtlichen Dachbereichen und deren Aufbauten
(Aufzugs-, . ehem. Heizhéuser und Dachausstiege)

"  Herstellung einer neuen mehrlagigen Dachisolierung

" Herstellung der Verblechung sdmtlicher Kamine und Liiftungsaufbauten

" Antransport und Aufbringung der neuen Bekiesung

"  Errichtung einer vorschriftsmdBigen Absturzsicherung (Seilsicherung )

"  Erneuerung der Brandrauch-Entliiftungskuppel in den Stiegenhdusern

®  Erneuerung der Blitzschutzanlage

" Zahlreiche, im Rahmen der Generalsanierung erforderlichen Nebenarbeiten.

Die Durchfiihrung der o.a. Arbeiten zu einem Preis von ca. € 600.000 wurden von der Mehrheit der
Eigentlimer im Jahr 2012 beschlossen und auf dieser Grundlage durchgefiihrt.

Notbeleuchtung
Die anwesenden Eigentiimer sind der Ansicht, dass die Notbeleuchtung nicht der Norm entspricht. Die
Hausverwaltung teilt den anwesenden Eigentiimern mit, dass die Notbeleuchtung der Norm entspricht.

Efeu/Baum
Anwesende Eigentiimer teilen mit, dass auf der Stiege 3 der Efeu zurlickgeschnitten bzw. entfernt gehort.
Im Zuge der Versammlung konnte nicht gekldrt werden, ob der Efeu event. bereits entfernt wurde.

Die Hausverwaltung wird den Efeu von einer Fachfirma kontrollieren lassen und gegebenenfalls
MaBnahmen setzen.

Des Weiteren ist auf der Stiege 2 nach der Fallung des Baumes noch der Baumstumpf zu entfernen. Die
Hausverwaltung wird eine Firma mit der Entfernung beauftragen.

Beziiglich der Biume teilt die Hausverwaltung mit, dass diese jahrlich einer Uberpriifung auf
Verkehrssicherheit unterzogen werden. Sollten nach der Uberpriifung MaBnahmen zu setzen sein, werden
diese ausgeschrieben und der Bestbieter mit der Umsetzung beauftragt.



Heizung
Die anwesenden Eigentiimer fragen nach, ob eine Abrechnung nach Verbrauch moglich ist.

Seitens der Hausverwaltung wird hierzu zundchst klargestellt, dass der gegenwartige Aufteilungsschlissel
den gesetzlichen Vorgaben bzw. dem Wohnungseigentumsvertrag entspricht und seitens der
Hausverwaltung nicht autonom gedndert werden darf. Die Umstellung auf eine verbrauchsabhdngige
Abrechnung pro Wohnung bedarf vielmehr eines gesonderten Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft, in
welchem sich Zweidrittel der Anteile fir diese Mallnahme aussprechen missen (§ 32 Abs. 3 WEG). Weitere
formelle Voraussetzung fiir eine solche Beschlussfassung ist die Mdglichkeit, den Verbrauch der einzelnen
Wohneinheiten durch Messgerdte mit ,wirtschaftlich verniinftigem Kostenaufwand” ermitteln zu kénnen.

Dariiber hinaus hat gemaf3 den Bestimmungen des Heiz- und Kaltekostenabrechnungsgesetzes (HeizKG)
auch jeder einzelne Warmeabnehmer/Wohnungseigentiimer das Recht, eine nachtragliche Ausstattung der
Wohnungen mit Warmezdhlern vor Gericht zu beantragen (§ 6 HeizKG). Auch hierbei ist die
Wirtschaftlichkeit einer solchen MaBnahme insofern Voraussetzung als ein entsprechendes Kosten-
/Nutzengutachten durch einen Sachverstandigen vorgelegt werden muss.

Zur Wirtschaftlichkeit des Einbaus von Messgerdten teilt die Hausverwaltung mit, dass aufgrund der
komplexen baulichen Gegebenheiten der Einbau von Warmemengenzahlern fir Heizung beziehungsweise
Durchflusszéhlern fiir Warmwasser fir jede Wohnung mit erheblichem Aufwand verbunden sein wird.
Hinzukommt, dass die Zahler gemaB den Bestimmungen des MaB- und Eichgesetzes alle funf Jahre
erneuert werden mdssten. Schlieflich sind auch die Kosten fiir Ablesung und Abrechnung durch ein
Fachunternehmen zu berlicksichtigen.

Dariiber hinaus bedeutet die Umstellung der Kostenschliissels allein noch keinen Beitrag zu
Energieersparnis oder Nachhaltigkeit, da es sich grundsatzlich lediglich um eine Umverteilung der
Gesamtheizkosten der Liegenschaft handelt und ein positiver Effekt auf das Heizverhalten der einzelnen
Bewohner nicht von vornherein feststeht. Aufgrund von Erfahrungswerten der WETgruppe in verwalteten
Liegenschaften ahnlichen Alters mit verbrauchsabhangiger Abrechnung muss jedenfalls dariiber informiert
werden, dass diese in Wohnungen mit exponierterer Lage (z.B. im Erd- oder Dachgeschof3) im Regelfall zu
teilwiese erhebliche héheren Energiekosten fiihrt, da diese allein aufgrund ihrer baulichen Lage mehr
Energieaufwand zur Beheizung benétigen als etwa Wohnungen in ZwischengeschoBBen. Umgelegt auf
samtliche Wohnungen stellt die Verrechnung der Energiekosten nach Nutzflaiche/Nutzwerten nach
Meinung der Verwaltung jedenfalls das ,gerechtere” System dar und ist eine verbrauchsabhingige
Abrechnung (ber Wohnungsmessgerdate eher im Neubaubereich sinnvoll, dessen thermische
Grundvoraussetzungen altersbedingt vollig unterschiedlich zu betrachten sind.

Investitionen zur Erzielung wirklich nachhaltiger und energieeffizienter MaBnahmen koénnten nach
Meinung der WET sinnvoller zur Verbesserung solcher bestehenden Voraussetzungen eingesetzt werden,
verwiesen wird hierbei etwa auf die ungedammten Steigleitungen in den Hausern, welche zwangsweise zu
nicht unerheblichen Energieverlusten fiihren.

AbschlieBend verweist die Hausverwaltung darauf, dass selbst im Falle der Bejahung der Wirtschaftlichkeit
und Vorliegen eines ,Zweidrittelbeschlusses” rechtlich keine ganzliche Abrechnung der Warmekosten nach
Verbrauch der einzelnen Wohneinheiten moglich ware. Nach Einbau der Messgerate kame zwingend das
HeizKG zur Anwendung, nach welchem 30 Prozent der Warmekosten weiterhin nach Heiznutzflache
abzurechnen sind. Dieser verpflichtende Flachenanteil konnte ausschlieBlich durch eine Vereinbarung
samtlicher () Wohnungseigentiimer reduziert werden, auch in diesem Falle allerdings maximal auf 15% (vgl.
§ 10 Abs. 1 HeizKG).



Im Sinne der gesamten Eigentimergemeinschaft ersucht die Hausverwaltung abschlieBend alle
Wohnungseigentiimer, angesichts der gegenwartigen Preis- und Rohstoffsituation auf sparsamen Umgang
bei Beheizung und Warmwasserverbrauch zu achten und energievergeudende MalBnahmen (u.a. zu langes
Offenlassen von Wohnungs-/Stiegenhausfenstern oder Dachkuppeln wahrend der Heizperiode) unbedingt
zu vermeiden. Auch auf gemaBigte Temperaturen in den Wohnraumen sollte méglichst geachtet werden!

Darlehen
Die Hausverwaltung teilt den anwesenden Eigentiimern mit, dass derzeit noch 2 Darlehen offen sind.

Das Wohnbauforderungsdarlehen 68 lauft bis 01.04.2029 und kann der aushaftende Anteil von jedem
Darlehensnehmer zum 01.04 und 01.10 eines Jahres vorzeitig zuriickbezahlt werden.

Das Sanierungsdarlehen fiir das Dach lduft mit 01.03.2024 aus.

Fahrradraum

Die anwesenden Eigentiimer fragen an, ob die Moglichkeit besteht, den Fahrradraum nach auflen zu
verlegen. Die Hausverwaltung teilt diesbeziiglich mit, dass pro Stiege ein Fundament inkl. Absperrgitter
hergestellt werden misste.

Fir die Umsetzung bedarf es eines Mehrheitsbeschlusses.

Aufzugstiiren
Eine anwesende Eigentlimerin merkt an, dass die Aufzugstiiren zu sanieren sind. Die Hausverwaltung wird

sich diesbeziiglich mit der Aufzugsfirma in Verbindung setzen.

Die anwesenden Eigentiimer haben keine weiteren Anliegen und wird die Versammlung um 19:45 Uhr
beendet.

Modling, 19.01.2024
Bernhard Juill MA, Hausverwalter/in

VERTEILER
Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer



