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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Josefstadt, Gerichtsabteilung 22, 1082 Wien, Florianigasse 8, Frau Rat
Mag. Andrea Aufner, mit Beschluss vom 24. September 2025, eingelangt am 29. September 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:
Martin Schruiff Kindesmutter und gesetzliche Vertreterin
geb. 27.09.2007 Mag Gudula Leopold-Schruiff als
Teichgasse 32 Kindesmutter
7064 Oslip Teichgasse 32
7064 Oslip
diese/r vertreten durch
Stapf Neuhauser Rechtsanwalte GmbH
Esslinggasse 7
1010 Wien
Betreibende Partei vertreten durch:
Katharina Schruiff Kindesmutter und gesetzliche Vertreterin
geb. 26.08.2008 Mag Gudula Leopold-Schruiff als
Teichgasse 32 Kindesmutter
7064 Oslip Teichgasse 32
7064 Oslip

diese/r vertreten durch

Stapf Neuhauser Rechtsanwalte GmbH
Esslinggasse 7

1010 Wien

Verpflichtete Partei

Mag. Franjo Schruiff, geb. 29.08.1968
Kirchenplatz 9/1
2111 Harmannsdorf

wegen: EUR 144.592,50 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Seite 1
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1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 22 E 65/25x

1.3. Auftrag/ Zweck

SV mdge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von
e 56/1940 Anteilen, B-LNr. 24 verbunden mit Wohnungseigentum an W 7

e 11/1940 Anteilen, B-LNr. 37 verbunden mit Wohnungseigentum an Lager 8

der EZ 285, GB 01010 Neubau in 1070 Wien, Halbgasse 27 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 05. November 2025, Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

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

zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 05. November 2025, 08:00 Uhr unter Anwesenheit
von:
. sieche Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie
. Frau Nadine Brezovits M.A. (Buro SV)
. dem gefertigten Sachverstandigen
J Grundbuchsauszug, online
Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 - Bezirksstelle fur den
7. Bezirk
Ortsplan, online
Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online
Altlastenportal, online
Anfertigen einer Fotodokumentation
Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Kauf -und Wohnungseigentumsvertrag
Wohnbeitragsvorschreibung

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
Energieausweis

Vorausschau 2025

Seite 2
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1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch aufleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

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

Sofern ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes nicht vorgelegt wird, wird im Zuge der Bewertung
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

JUSTIZ  repuBLKk OsTERREICH (Eilss

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01010 Neubau EINLAGEZAHL 285
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

B e

*** Eingeschrdnkter Auszug ik
*hk B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 24, 37 k%
s C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ik

EAXAR AR AR AR AR AN AR AA AN TR A T AR A AR AR AT A AR AR h AR A Ak ek h®
Letzte TZ 2633/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

AR KRXKAX KR TR AT R A AR AR AR A A AR AR A® D] A Ak xhhrh ke h kA kAR A AR A AR A AR R AR R ARk ®

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1522/1 GST-Fléche 178
Bauf. (10) 57
Bauf. (20) 121
1522/3 Bauf. (10) 68
1526 GST-Flidche 553
Bauf. (10) 432
Bauf. (20) 121 Halbgasse 27
GESAMTFLACHE 799
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen (GebZudenebenflichen)

ERERKR KR XRR T AKX AR AR AR XA R XA AR AR XA AAET D) AX A A XA A A hhhhh kAR AR A AR A AT AT R ATk *

1 a geldscht
Thxhhkxhh bz hhkxhhrhxhhehhe bt rhehhn B 222 S S R S SR SRR 2SR R R R R R R R R R ]
24 ANTEIL: 56/1940
Franz Schruiff
GEB: 1968-08-29 ADR: Zieglerg. 1/30 1070
h 236/1997 Teilung des Anteils
i 236/19%7 IM RANG 559/19%6 Kaufvertrag 1995-02-02 Eigentumsrecht
j 743/1997 Wohnungseigentum an W 7
k 743/199%7 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
37 ANTEIL: 11/1940
Franz Schruiff
GEB: 1968-08-29 ADR: Halbg. 27/7 1070
d 743/1997 Wohnungseigentum an Lager 8
g 2444/1999 Kaufvertrag 1995-05-25 Eigentumsrecht vorgemerkt
h 3793/1999 Rechtfertigung
Ehkxhhkxhhkx kb hhxhhthehhehhehhehthehehdn c khkxhhk ke ket ke h b bt hhhe bt hehhethnehx
18 a 743/1997 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG
52 auf Anteil B-LNR 24 37
a 1093/2011 Pfandurkunde 2011-02-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 180.000,--
fiir Raiffeisenbezirksbank Oberpullendorf eGen (FN 124617k)
b 1093/2011 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE
EZ 2225 GB 30016 Oslip (BG Eisenstadt)
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73 auf Anteil B-LNR 24 37
a 2633/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 144.592,50,-- des laufenden
Unterhalts in H&he von insgesamt EUR 3.350,-- ab
01.09.2025, Antragskosten EUR 4.654,65 fiir mj. Martin
Schruiff, geb. 27.09.2007 u.a. (22 E 65/25x)

ERE AR AR AR IR IR AR TR IR rhxh ke hxd HINWELIS ** A xrrxh ke x h k xh k x kA AR T A R XAk T Ak x Ak hx

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e

Grundbuch 24.11.2025 07:10:04

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.

Seite 5
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2.2. Lage
el ™ = Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
A [ s . . |
— J = >J & 7. Wiener  Gemeindebezirk  ,Neubau“ per  Adresse
;\é E?l\xs: ”,);;;w*’/ Halbgasse 27. Die bewertungsgegenstandliche Adresse wird
S /((,_f%;\\«_ INE \\_\ 22.
tf’\ \LJ\%E}E% 3\2\ ( wie folgt markiert. Halbgasse — Burggasse - Kaiserstrae -
- AT ) m\\", “‘L}} Neustiftgasse.
1 > 23 &5 i f’/ -
& Qe (

Quelle: www.wien.gv.at

Die Halbgasse verlauft von der Kandlgasse im Stden bis zur Neustiftgasse im Norden und wird
zur Ganze, sowohl entlang als auch entgegenlaufig der Orientierungsnummern, als Einbahn
geflhrt. Benannt wurde sie angeblich so, weil sie nur "halb so lang" wie die Parallelgassen war; bis
1770 Lange Gasse, danach bis 1800 Herrengasse.

Im DEHIO — Handbuch Kunstdenkmaler Osterreichs wird die Halbgasse wie folgt erwahnt:

HALBGASSE. Vorwiegend mehrgeschossige, spathistoristische bzw. secessionistische (Nr. 2, 8.
12. 18. 22), von Neubauten durchsetzte Verbauung sowie Rest der ehem. Vorstadt-Blrgerhauser
ab E. 18. JH. (Nr. 4, 15. 21, 23, 28. 30). Spéthistoristisch: Nr. 1, Nr. 3, Nr. 6, Nr. 7, Nr. 9, Nr. 16,
17,25, Nr. 27.

Der 7. Wiener Gemeindebezirk ,Neubau* liegt westlich des 1. Bezirks ,Inneren Stadt* und innerhalb
des Stralenzuges ,Gurtel. Er erstreckt sich Uber 1,61 km? und hat ca. 31.500 Einwohner.
Umgeben ist er von folgenden weiteren Bezirken: im Norden der 8., Josefstadt im Nordwesten der
16., Ottakring im Sudwesten der 15., Rudolfsheim-Funfhaus und im Suden der 6., Mariahilf. Die
funf Bezirksteile des 7. Bezirkes heien: Neubau, Altlerchenfeld, St. Ulrich, Schottenfeld und
Spittelberg. DIE Wiener EinkaufsstralRe, die Mariahilfer Strale, bildet die studliche Bezirksgrenze.
Die Mariahilfer Stral3e verlauft von der MuseumsstraBRe, nahe dem 1. Bezirk / Ringstrale, Uber den
StraBenzug ,Gurtel“ hinaus, bis zur Schlossallee bei Schonbrunn. Die Neubaugasse ist eine
weitere Geschaftsstrale im Bezirk. Interessante Stationen des 7. Bezirkes sind u.a. das
Volkstheater, das Museumsquartier, der Spittelberg, das Hofimmobiliendepot, die Hauptblcherei

Wien, etc.

Seite 6
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2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

An der Kreuzung Kaiserstralle/Neustiftgasse (stadtauswarts) bzw. Kaiserstrae/Burggasse
(stadteinwarts) befindet sich eine Haltestelle der Autobuslinie 48A. In der Kaiserstrale fahrt die
Stralenbahnlinie 5 und in der zwei Hauserblocke entfernten WestbahnstralRe die StraRenbahnlinie
49. Die Station Burggasse-Stadthalle der U-Bahnlinie U6 kann nach wenigen Gehminuten erreicht
werden.

Die Straenbahnlinie § beginnt im 15., Westbahnhof, fahrt durch die Kaiserstrale (7. Bezirk) und
weiter durch die Bezirke 8., 9. und 20. und endet im 2., Praterstern (U1 und Schnellbahn). Die
Autobuslinie 48A fahrt von 1., Dr. Karl-Renner-Ring ber Volkstheater (U2, U3) -
Neustiftgasse/Burggasse Stadthalle (U6) — Koppstralle/Gablenzgasse - Ottakring (U3) -
Flotzersteig nach 14., Baumgartner Hohe/Otto-Wagner-Spital. Die Straflenbahnlinie 49 beginnt
ihren Streckenverlauf in 1., Dr. Karl-Renner-Ring (U3) und fahrt dann durch die Siebensterngasse,
Westbahnstrale, Marzstralle, Hutteldorfer StraBe und die Linzer StraBe. Endstelle ist in 14.,

Hutteldorf/Bujattigasse.

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

|

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen
Verkehrsmittel insgesamt ca. 20 Minuten.

Na

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Die bewertungsgegenstandliche Adresse ist durchschnittlich erreichbar. Die Halbgasse wird im
bewertungsgegenstandlichen Bereich entlang der Orientierungsnummern als Einbahn geftihrt. Der
7. Bezirk ist ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das Parken im bewertungsgegenstandlichen
Bereich ist daher kostenpflichtig. Die Parkraumsituation ist schwierig. Die nachstgelegenen
Parkhauser befinden sich in der Burggasse 85 und in der Halbgasse 3-5.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

4 Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-

/ 3 gegenstandliche  Adresse ca. 5,0

Stralenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at
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Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

Kurzparkzone (KPZ) v
|| Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederbsterreich

~XVillp
e 71X
f X

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Uber die Halbgasse wird die Neustiftgasse und in weiterer Folge der StraRenzug ,Giirtel* erreicht.
Uber den StraRenzug Giirtel wird einerseits — beim LandstraRer Giirtel — die Auffahrt Giirtel der
A23 Sudosttangente oder Uber den Mariahilfer Gurtel, die Linke Wienzeile, die gegen Westen, Uber
Hietzing hinaus, die Auffahrt Auhof der A1 Westautobahn erreicht. Die Anbindung an die

Autobahnen und Schnellstraflen in und um Wien ist somit gut gegeben.
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Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto

Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 20 Min. 5,0 km
Westbahnhof k.A. 10 Min. 2,0 km
Hauptbahnhof k.A. 20 Min. 6,5 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 20 Min. 5,0 km
Flughafen k.A. 45 Min. 23,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich in fuBlaufiger Entfernung in der
KaiserstraBe, Burggasse, Schottenfeldgasse und den umliegenden
StraBenzlgen.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke konnen mit
den offentlichen Verkehrsmitteln leicht erreicht werden. In fuBlaufiger
Entfernung befinden sich die PA Urban-Loritz-Platz, der Marzpark, der
Emil-Maurer-Park, die GA Neustiftgasse.

Es befinden sich mehrere Apotheken in fuBlaufiger Entfernung.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at

Bildung

u [} sucherei

=l Kinderbetreuung

2 m (7] Kinderbetreuung offentlich
| Kinderbetreuung privat
=l Schule
z u m Volksschule

oo ‘ " m Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
<] Polytechnische Schule
m B Allgemeinbildende hohere Schule

] Zentrum for Inklusiv- und
Sonderpadagogik

| Berufsschule

H . ™ E Berufsbildende mittlere und hohere
8 4 Schule

n Musikschule Wien
| a Universitat
m A 4 Volkshochschule
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Abb. 7: medizinische Versorgung

~_ Gesundheit & Soziales
W Apotheke
 E Primérversorgung
| Primdrversorgungszentrum
| Primérversorgungsnetzwerk

| | a Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium

~ M Arztin/Arzt >
| m Zahndrztin/Zahnarzt
- m ) Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft
Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

L~ maximal moghche Lagerschiage fur Wen

GIK Kaufkraft Osterreich 2025 i,
NIQ \ gom. § 2 Abs. 3 1. Satried RCHWG
p \ (49l OGH 8 06742017y wom 20.1 2017)

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Flache, Konfiguration und Topographie

Die Liegenschatft liegt in einer Mittelparzelle und ist straenseitig in Richtung Halbgasse gegen
Osten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstiicksform ist als unregelmafig

konfiguriert zu bezeichnen. Als GesamtgroRe ist gemalk dem Grundbuchstand eine Flache von

799 m2 angegeben.
A AR R R R S SRS SR SRR R SRR E R R R EE R EEEE S S Al R A R SR R R SRS SR R R R R R EE R EE R EEREESEESEES
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1522/1 GST-Fliche 178
Bauf. (10) 57
Bauf. (20) 121
1522/3 Bauf. (10) 68
1526 GST-Fliche 553
Bauf. (10) 432
Bauf. (20) 121 Halbgasse 27
GESAMTFLACHE 799
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

it 2R 2R R SRR SRR R R R R R R R EEEEEEE S S A2 22 2 2 2 SR SRR SR R R R R EE R EEEEEEEE ST

Abb.9: DKM Abb.10:  Luftbild

Quelle: www.wien.gv.at
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2.3.2. Larmbeeintrachtigung

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS

StrafRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

' 5
B Sy

[ 60-65dB
S, =5
[[155-60dB

= I y, Linienquellen Autobahnen und
i SchnellstraBen

H ﬁ[’l“%;i M 65-70dB

', // Larmschutzwéande

« Kilometrierung
' O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75d8
i M 70-75dB
M 65-70dB
[71 60-65dB
[ 55-60dB
Grenzwertlinie

l / Linienquellen StraRenbahnen
: fo, # Linienquellen Eisenbahnen
HIE [ Gebaude

t i/ Lirmschutzwinde

ﬂ + Kilometrierung
L2 O Ballungsraum
‘ _ O Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist stralenseitig im Bereich der
Halbgasse eine leicht erhhte Larmbeeintrachtigung durch den Stralenlérm (60-65 dB) gegeben.
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Abb.13:  Hochwasserrisiko gem. Hora

% i
-y ."/
e
5 & "
:‘O»m,a: ey e =
15508 1 o i i o
. | : A )
. L 3 t A ':f N f Legende ~
! = g 1 -4} Ep S g i B .
8 3 1et ¥ : 5 ==S@ Ukl [ Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
%13 813 is . ! 358 ~ 30-jahrlichem Hochwasser moglich
st 1|4 il ie A Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
3 ey il o LA o el ol g S 60 L Y b 100-jahrlichem Hochwasser moglich
= B L vy T[T R & - .
. o O i i 2 ¥ L3 g £ o108 Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
b 3 1 i b : il *  300-jahrlichem Hochwasser moglich
: sle ¥ 8 i i Gewasserzustandigkeit
s ¢ 1’ ¥y
| .0 A 1 it Fe * Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
= ¥ A} : bt 1 *' / potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
! SRl SRR A I R S e Rl B el el L R e zu WISA Hochwasser)
S ey . [ T W

Quelle: www.hora.gv.at

Abb. 14:  Hochwasserrisiko bzw. Gewasser

] ] [ Rote Zone
T S L= []1 Rot-Gelbe Zone
¢i R R e e ‘. [ ] Gelbe Zone
[7] Blaue Zone
g ' , Gelb schraffierte Zone
B : | | MHochwasseruberflutungsflichen v
R N P, " I HQ30 - 30-jahrliches Hochwasser
i. } & g & [1 HQ100 - 100-jihrliches Hochwasser
\- =5 ,f 5 it [ | HQ300 - 300-jahrliches Hochwasser

Quelle: www.wien.gv.at

Gemal hora.gv.at und wien.gv.at ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht in der
Hochwassergefahrenzone verzeichnet.

Seite 14


http://www.hora.gv.at/

6 mag. markus reithofer msc
N—

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.3.4. Flachenwidmung

Abb. 15:  Flachenwidmungsplan

Quelle: www.wien.gv.at
Widmung auf der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft:
Bereich 1

e Bauland Wohngebiet

e Wohnzone

Bauklasse IV, hohenbeschrankt auf 19 m

geschlossene Bauweise

o Trakttiefe 15 m (in Teilbereichen)

Bereich 2

e Bauland Wohngebiet

e \Wohnzone

o Bauklasse Il, héhenbeschrénkt auf 10,5 m

e geschlossene Bauweise

¢ besondere Bestimmungen: ,Auf den mit BB 4 bezeichneten Fléchen darf das Ausmal der
bebauten Fldche maximal 50 v. H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen. Die von
Bebauung freibleibende Baulandfléche ist gértnerisch auszugestalten.”
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Bereich 3

e gartnerische Ausgestaltung

o Wohnzone

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.

2.3.5. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen o&ffentlichen Versorgungsleitungen

angeschlossen.

2.3.6. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

& 1082

[1696/49 ~——

1 Temint )
ei

Burgy

»
1407 ] 140471

1398
1393 1395 7

5 [1390

=m0

* Y
£ 1379 1382/2

Quelle: www.umweltbundesamt.at

. AltlastenmaBnahmen
abgeschlossen

Flachentyp
.

D Altlast
[ ] Altablagerung
[ Autstandort

Status

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[T beurteilt "keine Altlast”
Y Auttast vorgeschlagen
I Autast

= AltlastenmaBnahmen
abgeschlossen
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Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine 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

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte befinden sich beide im
Hochparterre des Strallentraktes eines in den Jahren um 1895 urspringlich unterkellerten und
finfgeschossig errichteten Gebaudes des Bautyps ,Miethaus s. d. Griinderzeit — Doppeltrakter mit
Verbindungstr.“. Im Hof gibt es auflerdem ein baulich vom Strallentrakt separiertes
Nebengebaude. In den Jahren 1994-1997 wurde das Dachgeschoss ausgebaut.

Abb.17:  Datumsvermerk am urspriinglichen Einreichplan

Quelle: Bauakt MA 37

Abb. 18:  historische Ansicht/Schnitt StraBentrakt

Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 19:  Ansicht/Schnitt StraBentrakt neu

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 01. April 1997)

Die Liegenschaft wird von der Halbgasse Uber eine doppelfligeliges Metalltor mit Glaseinsatz und
Vergitterung erschlossen. Die einzelnen Bestandsobjekte des Straentraktes werden einerseits
Uber das zentrale Stiegenhaus, andererseits tber den Lift erschlossen. Die Liegenschaft befand

sich am Tag der Befundaufnahme in einem durchschnittlichen Erhaltungszustand.
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Abb. 20:  Kriegsschéaden nach 1946

2=~ Inhaltlichen Erlduterungen
o :Vh-g‘ EI
i Totalschaden

- " | e

2

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden

7/
A 3 Qgl = % Bombentreffer

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der

Kriegsereignisse keine Schaden.

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Arbeit erteilte die nachfolgende Auskunft:

Geschaftszahl: 2025-0.916.725

Mitteilung wegen nicht geforderter Liegenschaft:
EZ 285, KG 01010 Neubau, 1070 Wien, Halbgasse 27

Guten Tag,
bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen Ihnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben

angefiihrte Liegenschaft keine Bundeswohnbauférderungen gewahrt wurden.

Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der
zustdndigen Stelle in Ihrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.

Um Kenntnisnahme wird ersucht.

Quelle: Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Arbeit

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und arch&ologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.
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Nutzung:
Bauzustand:
Lage:

Geschosse:

Bauweise:
Abfallrohre:

StraBenfassade:

Hoffassade:

Fenster:

Haustor:

Stiegenhausform:

Stiegenhaus:
Gelander:
Bodenbelage:
Wandbelage:
Decken:
Abortanlage:
Lift:

AuBenanlagen:

uberwiegend Wohnwecke

durchschnittlich

Mittellage

Straentrakt:

Kellergeschoss/Parterre

Hochparterre

1.-4. Stock

nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss
massiv

innen liegend

verputzt/ gegliedert, durchschnittlicher Zustand
verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
uberwiegend Holz(kasten)fenster in
bewertungsgegenstandlichen Objekten
doppelfligelige Metalltir mit Glaseinsatz und Vergitterung
U-Treppe mit Halbpodest (Strallentrakt)
Steintreppen (Straentrakt)

Metallgelander mit Holzhandlauf (Strallentrakt)
Zementfliesen (Stralentrakt)

verputzt/gemalt (Strallentrakt)

gemalt (StraBentrakt)

teils bestandsobjektintern/ -extern

vorhanden (im StralRentrakt)

befestigt, begrint

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft per
20. November 2025 keine offenen Bauvorhaben. Weiters wurde die Auskunft erteilt, dass derzeit

keine offenen Bauauftrage anhangig sind.
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Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide

ausgehoben werden:

e Bescheid - Bauliche Anderungen; nachtrégliche Bewilligung, vom 29. Mérz 1994

e Bescheid — Bauliche Anderungen; Umbau, Zubau, vom 09. Juni 1994

e Bescheid — Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel),
vom 21. Juni 1994

e Bescheid — Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel),
vom 24. Juni 1994

e Bescheid — Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel),
vom 04. April 1995

e Bescheid - Ind.hydr. Personenaufzug Nr. 32 ND 6610; Baubewilligung, vom
31. August 1995

e Bescheid - Personenaufzug Nr. 32 ND 6610; BenUtzungsbewilligung, vom
26. Februar 1996

e Bescheid - Teil-Benltzungsbewilligung, vom 30. Juli 1996

e Bescheid — Benltzungsbewilligung, vom 01. April 1997

e Bescheid — Ind.hydr. Personenaufzug Nr. 32 ND 6610; Kenntnisnahme der Anzeige;
Unwesentliche Anderung, vom 18. August 2006

e Abschluss nach Kenntnisnahme — Aufzug. Vom 12. Marz 2008

2.6. Objektbestand W 7

Das Objekt befindet sich im Hochparterre und ist zur Ganze hofseitig ausgerichtet. Es wird vom
allgemeinen Gang uber eine doppelfligelige Holztir mit Glaseinsatz, Vergitterung und
Sicherheitsschloss betreten. Das Objekt gliedert sich in eine Kiiche, ein WC, ein Bad, ein Kabinett
sowie zwei Zimmer. Die Fenster sind hofseitig, lichthofseitig bzw. in Richtung allgemeiner Gang
orientiert. Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht moglich. Die Beheizung
erfolgt mittels einer im Badezimmer situierten Gastherme und Radiatoren in allen Raumen. Das
Objekt verfugt Uber Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss. Der Erhaltungszustand ist als
durchschnittlich bis sanierungsbedirftig (in Teilbereichen) zu bezeichnen. Ein Kellerabteil ist
vermutlich vorhanden, war jedoch im Rahmen der Befundaufnahme nicht zuganglich.
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Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es
kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.

Abb. 21:  Grundriss Wohnung 7

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 29. Marz 1994)

Der Istzustand stimmt mit dem baubehardlichen Konsensplan tiberwiegend Uberein.

2.6.1. Raumprogramm

1. Kiiche 4, Zimmer 1
2. WC 5. Kabinett
3. Bad 6. Zimmer 2
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2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Kiiche

Tire: doppelfligelige profilierte Holztur mit Glaseinsatz, Vergitterung und
Sicherheitsschloss

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest

Decke: gemalt, Gewolbedecke

Fenster: 1 Holzfenster mit Vergitterung in Richtung allgemeiner Gang

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Herd, Abwasch, Geschirrspuler

begehbare

Riume: WC, Bad, Kabinett, Zimmer 1

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC

Tire: einflugelige, profilierte Holztur

Boden: Fliesen Wande: verfliest, gemalt

Decke: gemalt, Gewolbedecke

Fenster: 1 kleines Holzlichthoffenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Stand-WC

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Bad

Tire: Holzschiebetir

Boden: Fliesen Wande: verfliest, gemalt

Decke: gemalt, Gewolbedecke

Fenster: keine natlrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Dusche, Waschbecken, Gastherme, Waschmaschinenanschluss,
Laftungsgitter in den Kiichenbereich

Zustand: sanierungsbedurftig — Putzschaden im Deckenbereich

Raum: Kabinett

Tire: einflugelige profilierte Holzttr

Boden: Holzdielen Wande: gemalt

Decke: gemalt, Gewolbedecke

Fenster: 1 hofseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Hochbettkonstruktion

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Zimmer 1

Tire: einfligelige profilierte Holztlr von der/zur Kuche bzw. vom/zum Zimmer 2
Boden: Holzdielen Wande: gemalt
Decke: gemalt, Gewolbedecke

Fenster: 1 hofseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

Riume: Kiche, Zimmer 2

Zustand: durchschnittlich

Raum: Zimmer 2

Tire: einflugelige profilierte Holzttr

Boden: Holzdielen Wande: gemalt
Decke: gemalt, Gewolbedecke

Fenster: 2 hofseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich
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Abb. 22: W7 -Kiiche (1) Abb. 23: W7 -Kiiche (2)

Abb. 24: W7 -Kiiche (3) Abb. 25: W7 -Kiiche (4)

Abb.26: W7-WC(1) Abb.27: W7-WC (2)
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Abb.28: W7-Bad (1) Abb.29: W7-Bad(2)

Abb.30: W 7-Bad (3) Abb.31: W7 -Bad (4)

Abb.32: W7 -Bad (5) Abb.33: W7 -Bad (6)
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Abb. 34: W7 - Kabinett (1) Abb. 35: W7 - Kabinett (2)

Abb. 36: W 7 - Kabinett (3) Abb. 37: W7 - Kabinett (4)

Abb. 38: W7 -Zimmer1(1) Abb.39: W7-Zimmer1(2)

Seite 29



ﬁ mag. markus reithofer msc
=

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb.40: W7 - Zimmer 2 (1) Abb.41: W7 -Zimmer2 (2)

Abb.42: W7 - Zimmer 2 (3) Abb.43: W7 - Zimmer 2 (4)

2.6.3. Nutzflache

GemaR dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 09. Mai 1995 (TZ 743/1997 - durch die
Hausverwaltung Gbermittelt) und gemaR der ausgewiesenen Flachensumme im Einreichplan,
genehmigt am 29. Marz 1994, weist das Objekt eine Flache von 51,30 m2 auf.
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VAN
l 2 J i S 6
NAME Antelle Stlege Nutz Nutz- G ¢
In Tiir Nr fléche wert Woh
1940-tel in m! pro m?
L8K-Leaalinggesell-
schaft m.b.H, 62 )-2 89,21 0,700 Werkstiitte

Mag. Wolfgang PULS, und

Dipl. Ing. Susanne PUL8-

SCHLESINGER, geb, 25.1,

1960 bzw, 26.4,1964, 73 3 56,94

1,10 Gartenhaus
19,21 0,600

Vorr./Sout
d.e, Je
73/3880-Antelle

Peter STBPAN,

geb, 10, 6, 1962, 56 4 61,5! 0,925 Wohnung
LSK-Leasinggesoll- S - o
schaft m.b.H. 79 5 77,37 1,025 Wohnung
L8K-Leoasinggesell- b IS Rk
echaft m.b.H. 4] 6 41,55 1,000 Wohnung
Franz SCHRUIFF, e o -
geb. 298, 1968, 56 7 51,30 1,100 Wohnung

————— ——————— - ——————— —_————. = 2 o Bitic s
LSK-Leasinggesell-
schaft m.b.H, 1] 8 19,52 0,600 Lager

 — e c—— — . - — vema o f : o
Na Walalaw.e Ve snm = = . GEas T T

Quelle: Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 09. Mai 1995 (TZ 743/1997 - durch die Hausverwaltung tibermittelt)

In weiterer Folge wird von dieser Flache ausgegangen. Eine Vermessung des Objekts durch den

Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.4. Bestandsverhaltnis

Laut Aussage des Verpflichteten wurde das Objekt eigengenutzt und ist derzeit leerstehend.

2.7. Objektbestand Lager 8

Das Objekt befindet sich im Hochparterre und ist zur Ganze hofseitig ausgerichtet. Es wird vom
allgemeinen Gang uber eine doppelfligelige Holztur erschlossen und besteht aus einem Raum,
ausgestattet mit einem Parkettboden, gemalten Wanden, einer gemalten Gewolbedecke, zwei
hofseitigen Holzkastenfenstern, einer Gegensprechanlage, einem Waschbecken und einem
Durchlauferhitzer. Ein Gang-WC ist ebenfalls vorhanden; ob dies zur ausschlieRllichen Nutzung
dient, konnte nicht abschlie®end geklart werden. Das Objekt verfugt weder Uber Sanitaranlagen
noch eine Heizung. Im Wandbereich, der an das Badezimmer der Top 7 grenzt, ist ein
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Wasserschaden ersichtlich. Das Objekt verfiigt augenscheinlich (ber einen Strom- und
Wasseranschluss. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis sanierungsbedirftig zu
bezeichnen. Hinsichtlich eines etwaigen Kellerabteils liegen keine Informationen vor.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es
kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.

Abb. 44:  Grundriss Lager 8

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 29. Marz 1994)

Der Istzustand stimmt mit dem baubehardlichen Konsensplan tiberwiegend Uberein.
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Abb. 45:  Lager 8 - Zugang Abb. 46: Lager 8 - Raum (1)

Abb. 47: Lager 8 - Raum (2) Abb. 48: Lager 8 - Raum (3)

Abb. 49: Lager 8 - Raum (4) Abb. 50: Lager 8 - Raum (5)
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Abb. 51: Lager 8 - Raum (6) Abb. 52: Lager 8 - Raum (7)

Abb. 53: Lager 8 - Raum (8) Abb. 54: Lager 8 - Raum (9)

Abb. 55:  Gang-WC (1) Abb. 56: Gang-WC (2)
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2.7.1. Nutzflache

GemaR dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 09. Mai 1995 (TZ 743/1997 - durch die
Hausverwaltung Gbermittelt) und gemal der ausgewiesenen Flachensumme im Einreichplan,

genehmigt am 29. Mérz 1994, weist das Objekt eine Flache von 19,52 m2 auf.

l 2 3 i S 6
NAME Antelle Stlege Nutz- Nutz- Gegenstand des
In Tir Nr.  (liche wert Wohnungselgentums
1940-tel n m! pro m?
L8K-Leaainggesell-
9_6h"n m.b.H, 62 )-2 89,21 0,700 Werkstiitte L7
Mag. Wolrgang PULS, und S -
Dipl. Ing. Susanne PU1,8-
SCHLESINGER, geb, 25.1,
1960 bzw, 26.4,1964, 73 3 56,94 1,100 Gartenhaus
19,21 0,600 Vorr./Sout
d.a, Je
73/3880-Antelle
Peter STEPAN, R = R T e g
geb. 10, 6, 1962, 56 4 61,51 0,925 Wohnung v
LSK-Leasinggesell- B o -
Vschu(t m.b.H. 79 5 77,37 1,025 Wohnung
L8K-Loasinggesell- o S - B -
.,cfﬁé” m.b.H. 4] 6 41,55 1,000 Wohnung ¢
Franz SCHRUIFF, - - o
geb. 29_ 8, 1968, 56 7 51,30 1,100 Wohnung (7
LSK-Leasinggescll- S _ -
schaft m.b.H. 1] 8 19,52 0,600 Lager

Quelle: Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 09. Mai 1995 (TZ 743/1997 - durch die Hausverwaltung tibermittelt)

In weiterer Folge wird von dieser Flache ausgegangen. Eine Vermessung des Objekts durch den
Sachversténdigen wurde nicht vorgenommen.
2.7.2. Bestandsverhaltnis

Laut Aussage des Verpflichteten wird das Objekt eigengenutzt, diverse Fahrnisse sind darin

gelagert.
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2.8. Wohnbeitragsvorschreibung

Dem Eigentimer werden It. Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (Ludwig Hallas
Immobilienverwaltung GesmbH) folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

Vorschreibung ab 01/2025 Halbgasse 27/07 51,3 Halbgasse 27/08

Betriebskosten 102,40€ 10% 2,00€ 38,96 € 10%
Instandhaltung 63,02€ 0% 1,23€ 23,98 € 0%
Netto 165,42 € 62,94 €

Ust 10,24 € 390€

Gesamt Brutto 175,66 € 66,84 €

Im Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 09. Mai 1995 (TZ 743/1997 - durch die

Hausverwaltung Ubermittelt) ist hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen unter Punkt 8.
folgendes geregelt:

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung betragt der Stand der Reparaturricklage per

12. November 2025 77.767,61 EUR. Folgende Vorausschau fur 2025 wurde durch die
Hausverwaltung Ubermittelt:
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Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH
VORAUSSCHAU 2025 Wien, 11.12.2024

Objekt-Nr.; 1153

Wohnhausanlage: 1070 Wien, Halbgasse 27

VORAUSSCHAU / JAHR 2024 2025

30 INSTANDHALTUNG 26.400,00 28.800,00
40 BETRIEBSKOSTEN 46.800,00 46.800,00
50 AUFZUG 7.200,00 7.800,00

Alle angefiihrten Werte stellen die jahrlichen Betrage fir das Gesamtobjekt dar.

Die auf lhr Bestandsobjekt entfallenden Kostenanteile sind aus der
Monatsvorschreibung zu entnehmen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die obige Vorausschau wird lhnen gemaB § 20 Abs, 2 WEG 2002 zur Kenntnis gebracht.

Die Vorausschau fir 2025 wurde unter Beriicksichtigung der bisherigen Kostenentwicklung und der zu
erwartenden Veranderung erstellt; siehe nachstehende Erlauterungen.

Im Besonderen wird auf die in den kommenden Jahren notwendigen, (ber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten hingewiesen.

Fiir weitere Informationen steht Ihnen gerne lhre Hausverwalterin, Frau Banovic / DW 23 zur Verfiigung.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung - Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

MuseumstraBe 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
DVR-Nr.: 0036153
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Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

BEGRUNDUNGEN ZUR VORAUSSCHAU 2025

30. INSTANDHALTUNG
Gemal § 31 WEG 2002 haben die Wohnungseigentiimer eine angemessene Ricklage zur Vorsorge
fur Aufwendungen zu bilden, wobei auf die voraussichtliche Entwicklung dieser Aufwendungen
Bedacht zu nehmen ist. Die Riicklage ist als Vermégen der Eigentimergemeinschaft auf einem auf die
Gemeinschaft lautenden, gesonderten Konto angelegt.
Die Instandhaltungsriicklage betragt derzeit ca. € 53.700,00.

Fur das Jahr 2025 sind keine gréBeren Instandhaltungsprojekte geplant. Mittel- bis langfristig ist
jedoch mit einem héheren Instandhaltungsaufwand zu rechnen (Fensterreparaturen etc.). Hierzu wird
weiterhin auf eine ausreichende Riicklage angespart.
Die Instandhaltungsbeitrage werden daher von € 2.200, - auf € 2.400, - pro Monat erhéht.

40.

Trotz der Gebiihrenerhéhungen der Stadt Wien fur Wasser, Kanal und Mill kann die bisherige
Akontoleistung - gegen Abrechnung zum Jahresende - beibehalten werden.

50. AUFZUG
Die Vorschreibung fur den Aufzugsbetrieb muss geringflugig erhdht werden.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung — Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

A e MusoumstraBe 5, 1070 Wien
+431521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
OVR-Nr.: 0036153

Die letzte Wohnungseigentimerversammlung fand am 30. Janner 2023 statt. Das Protokoll ist bei
den Anlagen zu finden. Die nachste Versammlung ist fir den 27. November 2025 geplant.

2.10. Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft

Hinsichtlich der Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft wurde seitens der Hausverwaltung die
Information erteilt, dass derzeit keine Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft bekannt sind.
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2.11. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohnge

Ol8-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

OiB.....

WTITaT Pe

BEZEICHNUNG 1070 Wien, Halbgasse 27 Umsetzungsstand  Ist-Zustand
Gebdude(-teil) Wohnen Sout.-4.0G Baujahr 1896
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungse Letzte Veranderung

StraBe Halbgasse 27 Katastralgemeinde ~ Neubau
PLZ/Ort 1070 Wien-Neubau KG-Nr. 01010
Grundstiicksnr. 1526 Seehshe 201m

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

A++

=»

HWE,,: Der Refere bedarf ist jene

d-c in den Riumen

HWBg( o PEB;y COeq s foee, sk

bereligestelli werden muss, um diese auf einer
tur, ohne Bertcksichtigung alifilliger Ertrige sus w;vmzru:Wnnmz.zu halteu

WWWB: Der bedarf ist in der R

s fl £ P

HEB: Beim Mei jebedzrf werden 2um Heiz- und Warmwasser

wirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systemns bertcksich dazu

zihlen insbesondere die Verluste der Wirnebereitstellung, der Wirmevertedung, der
herung und der bgube sowie sllfiliiger Hilfs 2

HHSE: Der rfist 3ls 3! L t

Er in etwa dem dur i s brauch

eines dsterreichischen Haushalts.

RK: Des Referenzklima ist ein virtuelles Klima. £s dient zur Ermittlung von Energie-
kennzzhlen.

Alle Werte gelten unter der h i rhal

EEB: Der g umfassi um darf den
abzaglich aﬂl:illger Endmnrglncrkr:ge und 2uzlglich eines
dafur d Hilfsenerg) DerE jener Enar-
die werden muss (L >

foee: Der Gesamtenergiceffizienz-Faktor ist der Quotient aus emnerseits dem
Endcnefpebedari sbzuglich alrf.lhga Endenergieertrige und zuzuglich des dafar
einem Referenz-Endenergiebedarf

{Anfarderung 2007).
PEB: Der ist der End giebedarf ei li h der Verluste
inallen Der f weist einen b {PEBe ) und
einan nicht ereverbaren (PER, . ) Anteil auf.
CO,eq: Gesamte dem K f 2uzurechrenden
(Tr gase), ich jener fur
SK: Das Standortklima ist das reale Klima 2 . Dieses
wurde suf Basis der Primardaten (1570 bis 1999) der Zentralanstalt fur Meteurologle
und Geodynamnik fir die Jahre 1978 bis 2007 geg der Vorfassung i
Sie geben den Jshresbedarf pro Quad: beb dfliche an.

Dieser Lrergiauswels entsprcht den Yorgsben des OIB-Richtl nie & [nerpieeinsparung und Warmesc rale” des Ostermeichischen Inst 2uts for Bavckechnis in Umsetaeng der Richtline 2000051/1U vom

19 Mai 2090 ber die Gessmterergieefizienz von Gebiuden hzm 201

vom 30 Mz 2018 und des

rpesuswesodage-Geseizes [EAVI). Der Emiitungsae ranm S die Koaversions

Tor Primarenerg e und Kablend o demistionsn ist fur Srar 201308 - 201808, und et wurden Uhlche Allakatoasregein saterstell

ArchiPHYSIK 17.0.46

27.08.2020
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Energieausweis fiir Wohngebdude

Oi Olg-Richtlinie 6

asTEREOwETLS

!uwrnru TN Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 1070 Wien, Halbgasse 27 Umsetzungsstand  Ist-Zustand
Gebdude(-teil) Wohnen DG Baujahr 1995
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 3 bis 9 Nutzungseinheit Letzte Verdanderung

StraBe Halbgasse 27 Katastralgemeinde ~ Neubau
PLZ/Ort 1070 Wien-Neubau KG-Nr. 01010
Grundstiicksnr. 1526 Seehdhe 201 m

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

HWEBg( o« PEB;y COypq foee, sk

A++
A+

=»
e 4
D

HWB, ¢ Der F bedarf isi jene ge, die in den Riumen EEB: Der Endenergiebedarf umfassi 2um pebedarf den
bereligesiellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten R. ; f, abzaglich alifslliger E B rage und zuziglich eines
tur, ohne Bertcksichtigung allfalliger Ertrage sus Warmerlckgewinnung, 7u halun. dafur d Ifs b fs. Der E £ f entspricht jener Enar-

WWWB: Der bedzrf ist in der G i g e, die elng: meder) reass (L e »

als fi Def: t fi fogg: Der Faktor ist der Quotient aus enerseits dem

HEB: Beim Mei jabedsef werden T s it et e rE:deneru'szcdm arf:bﬂlgll:h ..Ilf.lllﬁ Endenefgmef::r::‘und :ﬂy;l;:ﬂd:ﬁ;:d“f

wirmebedarf die Verluste des gebiudetechnischen Systems bertcksichtigt, dazu [Anhrd:r?l ;&;; - v

zihlen insbesondere die Verluste der Wirnebereitstellung, der Wirmevertedung, der "E

Wirmespeicherung und der Winseabgube sowie sllfilliger Hilfsenergie. PEB: Der ist der End bedarf ei lieBlich der Verluste

HMSB: Der bedarf ist als = Defaultwert & in allen Vorketten, Der Primarenergicbedarf weist einen erncverbaren (PEE., ) und

Er znu.pfi:ht in etwa dem durch: i ez S(ranmrbulth O e e

eanes dsterreichischen Haushalts. o €O eq: Gesamte demn En&ﬂelg»ebcd;ll auzurechrenden Equivalenten

RK: Dzs Referenzklima ist ein virtuelles Klima. £s dient zur Ermittlung von Energie- (T AR Jecniie

kennzzhien. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am dort. Dieses |
wurde suf Basis der Primardaten (1570 bis 1999) der Zentralznstalt fur Meteorologle
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Vorfassung sktualisiest.

Alle Werte gelten unter der hme eines rhal Sle geben den Jahresbedarf pro Quadr. bet ndfliche an.

Dieser [rargmausmels entspncht den Yorgsben der OIB-Richti nie € [nespiecinmparung und Warmescrels” des Osterrechischen Inat 2uts Ror Bactechnis in Umsetneng der Richtlinee 2000051/(0 vom
19 M 2090 ber die Gessmterergieefizienz won Gebiuden bzm 20W/844/EU vom 30 M3 2018 und des EnerpiesuswesVodige-Geseizes [EAVG). Der Enmiitungsre itravwn % die Koaversionsiactoren
1ur Primarenerg e und Kablend o demistionsn (st fur S 2013-08 - 201808, und et wusden Chiche Allakativnsregein vaterstellt

ArchiPHYSIK 17.0.46

27.08.2020
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte 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 Riicksicht 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, missen jedoch
Ber(cksichtigung 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 Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 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. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bewertung des gegenstandlichen Objektes ist aufgrund der Individualitat des
Wohnungseigentumsobjektes und der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit
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gleichartigen Kauffallen nicht maglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen
Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie dem Sachverstandigen aufgrund seiner
beruflichen Tatigkeit bekannt sind, eingeflossen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fur 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.

Als Bewertungsverfahren flr die bewertungsgegenstandlichen Objekte wurde das
Ertragswertverfahren gewahlt, da die Objekte von ihrer Art und Beschaffenheit zu
Vermietungszwecken geeignet sind. Darunter wird die Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz,
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden. Da
Ertragsliegenschaften meist zur Kapitalanlage dienen stellt das Ertragswertverfahren eine
adaquate Wertermittlungsmethode dar.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. 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, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.
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3.2. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.2.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus

bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von

Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafligebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.
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3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschltterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen, denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.
Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:
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. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhduser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewodhnliche Lebensdauer

von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter...Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1970 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 45 Jahren ergibt.
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3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden

oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

EW=RExV+¥
q

EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V.......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert

(o 14 IR p/100

S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer

3.3.2. Bodenwert

erwartenden

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem

Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter

erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt

den Grundwert des Objektes.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Nr. PLZ  Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2 Nfl.
1 1070 Apollogasse 16-18 5.629,00m> 15.750.000,00€ 2.798,01 €
2 1070 Kaiserstrale 82 2.391,50m?  4.390.000,00 € 1.835,67 €

KV-Datum
19.09.19
06.06.14
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Abb. 57:  Lage der Vergleichswerte

i

Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.1. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 7. Bezirk folgende Werte:
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug
7. Bezirk
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Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 7. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind. Aufgrund des Zeitpunktes der

Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte wird eine entsprechende Anpassung vorgenommen:

, ) : zeitliche  angep.
Nr.  Adresse ON m? Nfl. KP KP/m2Nfl.  KV-Datum Anp.  Vergl.wert

1 Apollogasse 16-18 5629,00m? 15.750.000,00€ 2.798,01€  19.09.19  2167% 3.404,25€
2  KaiserstraBe = 82  2.391,50m*>  4.390.000,00€ 1.83567€ 06.06.14  32,73% 2.436/43€

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2 Nfi. Ver;'l‘_gvmmz
Minimum 183567€  243643¢€
Maximum 279801€  3.404,25€
Median 231684€  2.92034€

Mittelwert 2.316,84 € 2.920,34 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 2.920,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.
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Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschiitzte Objekte auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+1

nstan dhaltung )

RE=R0—(M

ietausfall % Bewirlschafmng

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.3.3.1. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des
Jahresrohertrages bertcksichtigt.

3.3.3.2. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstickes sowie seiner baulichen und sonstigen

Anlagen laufend entstehen. Ein Grolteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
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entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentiimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxativ aufgelistet.

3.3.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zundchst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

V = n q — 1
q" x(g-1)
V.......Vervielfaltiger
Qeerenen 14 [ p /100
O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:
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Lage

LIEGENSCHAFTSART = = maRig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir ésterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fur Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-2,0%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
malig 35%-70%

Je geringer das Risiko, desto mehr Wertsteigerungspotential ist gegeben. Von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.
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Abb. 58:  Mietpreisentwicklung Wohnungen 7. Bezirk

Mietpreisentwicklung Wohnungen
7. Bezirk

—a—rstomig

——Sonstz

Quelle: EHL-Wohnungsmarktberichte

In den von der Wirtschaftskammer Osterreich publizierten Immobilienpreisspiegel werden fiir
Wohnungen ab 50 m2 im 7. Bezirk folgende Mietpreisentwicklungen ausgewiesen:

Preisentwicklung frei vereinbarter Mietzins 7. Bezirk

ab 50 m? brauchbarer Zustand

16,00
1400
1200 +
10,00 + 1
6’(0~ mneuweriger Zustand
- brauchbarer Zustand
200
RAARRRABERABABEAEBRBABRBBABHBE

?g°§‘Eg°§§g°§§g°5§§°§§g°§§§°§

2018 2019 2020 201 a2 2023 2024

Quelle:

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung auBerhalb eines Griinderzeitvierteles liegt.
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3.3.4. Eingangsparameter W 7
3.3.4.1. Mietzins

Aufgrund der Lage im Hochparterre hofseitig ohne Freiflache, unter der Pramisse einer Sanierung
des Objektes, wird ein nachhaltiger Hauptmietzins von rund € 12,00/m2 angesetzt und
Sanierungskosten in Abzug gebracht. Laut Aussage der verpflichteten Partei wird das
bewertungsgegenstandliche Objekt eigengenutzt bzw. ist leerstehend.

3.3.4.2. Zinssatz

Das Mietvertragsrisiko wird bei einer Wohnnutzung als gering eingestuft und mit einem Abschlag
von 0,50 % berCGcksichtigt. Die Objektqualitat ist nach durchgefihrter Sanierung als saniert zu
bezeichnen und wird mit einem Abschlag von 0,75 % bertcksichtigt. Die allgemeine Marktlage ist
derzeit verhalten und flieRt mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,50 % ein. Ein
Entwicklungspotential ist nach der Sanierung und Vermietung zu einem nachhaltigen Mietzins nicht
gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten bis sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich)
lasst sich der Zinssatz wie folgt ermitteln:

gute bis sehr gute Lage Wohnliegenschaft 2,00%
Mietsituationsrisiko -0,50%
Objektqualitat saniert, neuwertig -0,75%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,25%

Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 1,25% wird aus Vergleichswerten von
stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fiir
angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer zum Stichtag wird nach den allgemein Ublichen
Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 45 Jahren bemessen.

Seite 53



6 mag. markus reithofer msc
Allgemei d

n beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilien

3.3.5. Eingangsparameter Lager 8
3.3.5.1. Mietzins

Aufgrund der Lage im Hochparterre wird aufgrund der Widmung als Lager (ohne Heizquelle, jedoch
mit direkter Belichtung/Beliiftung) ein nachhaltiger Hauptmietzins von rund € 7,00/m? angesetzt.
Laut Aussage der verpflichteten Partei wird das bewertungsgegenstandliche Objekt eigengenutzt
bzw. ist leerstehend.

3.3.5.2. Zinssatz

Das Mietvertragsrisiko wird bei einer Lagernutzung als durchschnittlich eingestuft. Die
Objektqualitat ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten
und flieBt mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,50 % ein. Ein Entwicklungspotential bei
Vermietung zu einem nachhaltigen Mietzins nicht gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten bis sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich)
lasst sich der Zinssatz wie folgt ermitteln:

gute bis sehr gute Lage Wohnliegenschaft 2,00%
Mietsituationsrisiko 0,00%
Objektqualitat saniert, neuwertig 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 2,50%

Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 2,50 % wird aus Vergleichswerten von
stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fiir
angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer zum Stichtag wird nach den allgemein Ublichen
Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 45 Jahren bemessen.
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3.4. Verkehrswert B-LNr. 24 verbunden mit Wohnungseigentum an W 7

Somit ergibt sich der folgende Verkehrswert fur das bewertungsgegenstandliche Objek:

________________________________________________________________ Yo ..m__€lmr
Grundkostenanteil 51,30 €2920 €149.796
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €149.796
Baujahr 1895
fiktives Baujahr 1970
GND 100
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 1,25 %
Diskontierungsfaktor gn 0,57177
diskontierter Bodenwert € 85.649
_erzielbare Nettomiete . m?______€/m? _proMonat _proJahr
Jahresrohertrag 51,30 12,00€  €615,60 €7.387
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €222
Mietausfallswagnis in % 2% €148
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,50 €923
Jahresreinertrag €6.094
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 1,25 %
Rentenbarwertfaktor V 34,25817
kapitalisierte Reinertrage €208.784
_zzgl. diskontierter Bodenwertanteil € 85.649
Ertragswert des Objektes €294.434
Sanierung 51,30 m? 1.500,00 € /m2 -€76.950
Verkehrswert des Objektes €217.484
Verkehrswert des Objektes rd. € 217.000

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€4.240
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3.5. Verkehrswert B-LNr. 37 verbunden mit Wohnungseigentum an Lager 8

Somit ergibt sich der folgende Verkehrswert fur das bewertungsgegenstandliche Objek:

________________________________________________________________ Yo ..m__€lmr
Grundkostenanteil 19,52 €2.920 €56.998
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €56.998
Baujahr 1895
fiktives Baujahr 1970
GND 100
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 2,50 %
Diskontierungsfaktor gn 0,32917
diskontierter Bodenwert €18.762
_erzielbare Nettomiete . m?______€/m?__proMonat _proJahr
Jahresrohertrag 19,52 700€  €136,64 €1.640
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €49
Mietausfallswagnis in % 2% €33
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,50 -€ 351
Jahresreinertrag €1.206
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 2,50 %
Rentenbarwertfaktor V 26,83302
kapitalisierte Reinertrage €32.370
_zzgl. diskontierter Bodenwertanteil €18.762
Ertragswert des Objektes €51.132
Sanierung
Verkehrswert des Objektes €51.132
Verkehrswert des Objektes rd. € 51.000

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€2.619
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 24 verbunden mit Wohnungseigentum an W 7

Der
VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 56/1940 Anteilen, B-LNr. 24 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 7 der EZ 285, GB 01010 Neubau, per Adresse

1070 Wien, Halbgasse 27

betragt zum Stichtag, den 05. November 2025 gerundet

€ 217.000,--

(in Worten: Euro zweihundertsiebzehntausend)
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4.2. B-LNr. 37 verbunden mit Wohnungseigentum an Lager 8

Der
VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit  11/1940 Anteilen, B-LNr. 37 verbunden mit
Wohnungseigentum an Lager 8 der EZ 285, GB 01010 Neubau, per Adresse

1070 Wien, Halbgasse 27

betragt zum Stichtag, den 05. November 2025 gerundet

€ 51.000,--

(in Worten: Euro einundfiinfzigtausend)

Wien, 10. Dezember 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:
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7. Anlagen
Anlage./l Anwesenheitsprotokoll 1 Seite
Anlage./Il Bescheide 11 Seiten
Anlage./Illl Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag Urkunde TZ 743/1997

(durch die Hausverwaltung ubermittelt) 13 Seiten
Anlage./IV Protokoll WE-Versammlung vom 30. Janner 2023 6 Seiten
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Magistrat der Stadt Wien Jia
Magistratsabteilung 37 S
Baupolizei 7
AuBenstelle f.d.6./7.Bezirk T
Hermanngasse 24-26
1070 Wien
DVR: 0000191

MA 37/7-Halbg.27/577/94 ' Wien,29.3.1994’
ﬁ 0. Maj 1994

EZ:285 des Grundbuches
der Kat.Gem.Neubau

Bauliche Knderungen Buikaene e Einags &1 XS
nachtrédgliche Bewilligung ;Ldammmmgmmmc : '
P _
. { r__‘,_-—
BESC g}E ID c@a/

GemdB § 70 in Verbindung mit § 6 8~Abs-+I—der—Baliordnung . Fur

(BO) wird die nachtrégliche Bewilligung erteilt, nach den mit dem
amtlichen Sichtvermerk versehenen Plinen auf der im Betreff ge-
nannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung

vorzunehmen:

' Abdndern der inneren Raumeinteilung und einzelne Raumwidmungen

in den Wohnungen Nr.4, 5, 6 u.7 im Erdgeschof, Nr.10 im 1.8tock,
14, 15, 16 u. 18 im 2.Stock, 19, 20, 21 u.23 im 3.Stock, 25, 26,

© 27 u. 29 im 4.Stock durch Abtragen und Aufstellen von Scheidew&n-

den. Ausbrechen und Abmauern von Tlirdffnungen, Einbauen von Bade-
zimmern. ~

Gleichzeitig wird gem&B § 71 BO auf jederzeitigen Widerruf die
nachtrdgliche Bewilligung erteilt, im ebenerdigen Einfamilien-
wohnhaus im Liegenschaftsbereich die Raumeinteilung abzu&indern.

Begrindung

Der dem Bescheide zugrunde gelegte Sachverhalt ist den einge~-
reichten Pl&nen und dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens ent-
nommen. Die Baufiihrung ist nach den bestehenden Rechtsvorschrif-

ten zuldssig.

Die Bewilligung fiir die baulichen Enderungen im ebenerdigen

Einfamilienwohnhaus konnte im Sinne des § 71 BO nur auf jederzeitigen
Widerruf erteilt werden, da bereits die Errichtung dieses Gebiu-
des nur auf jederzeit mdglichen Widerruf bewilligt werden konnte.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnen zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt oder bei der Bauoberbehdrde fiir Wien
im Wege der Magistratsdirektion der Stadt ‘Wien - Verfassungs- und
Rechtsmittelbliro, 1082 Wien, Rathaus, einzubringende Berufung
zuldssig, die einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat
und mit S 120,-- Bundesstempel zu versehen ist.



Magistrat der Stadt Wien GAETIE B

Magistratsabteilung 37 P s
Baupolizei PR N
AuBenstelle f£.d.6./7.Bezirk 7 g

Hermanngasse 24-26
1070 Wien
DVR: 0000191 7
MA 37/7-Halbgasse 27/1559/92 \ Wien,9.Juni 1994 j;JL
/!05’///674

EZ: 285 des Grundbuches
der Kat.Gem.Neubau

Bauliche Anderungen,
Umbau, Zubau

BESCHETID

GemdB § 70 in Verbindung mit § 68 Absvt, 6 und 8, § 69 Abs. 8 BO
und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes wird die Bewilligung
erteilt, nach den mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pl&a-
nen auf der im Betreff genannten Liegenschaft unter Berlicksichti-
gung der mit Bescheid der MA 37/V.vom i16.Aug.1993 Z1.MA 37/V-
7/656/93 bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen die nachstehend
beschriebene Baufilihrung vorzunehmen:

Z
Einbauen von,4/Wohnungen im DachgeschoB, wobei die Hauswaschkiiche

in das KellergeschofB verlegt, nach Abtragen eines Teiles des
hofseitigen Flachdaches ein Galeriegeschof hergestellt, ein
weiterer Teil des hofseitigen Flachdaches angehoben und ein
Aufzugschacht im Hof errichtet werden sollen.

-Die Anzahl der Pflichtstellplédtze, welche gemdB § 36 Abs. 2

des Wiener Garagengesetzes,LGBl. Nr. 22/57 in der derzeit gelten-
den Fassung durch die Baufuhrung geschaffen werden miissen, bleibt
um einen Stellplatz hinter der gesetzlichen Stellplatzpfllcht .
zuriick.

Vorgeschrieben wird:

1.) Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124 Abs.1l BO der BaubehOrde
der Baufihrer namhaft zu machen. Dieser hat gemd@B § 65 BO die
genehmigten Pldne und statischen Berechnungen samt Konstruk-
tionspldnen zu unterfertigen.

2.) Der Baufilihrer hat gemd8B § 124 Abs.2 BO den Beginn der Bau-
fihrung mindestens 3 Tage vorher der jeweiligen AuBenstelle
der MA 37 und weiters dem Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten
(Fichtegasse ONr.11,1010 Wien) anzuzeigen.

3.) Gemd&B § 127 Abs. 8 BO ist auf der Baustelle ab Baubeginn bis
zur Vollendung des Baues die beiliegende Best&tigung dariiber,
daB es sich um eine befugte Bauflihrung handelt, so auszuhdn-
gen, daf3 sie von der Verkehrsfldche aus deatlich sichtbar und
lesbar ist.

4.) GemdB § 127 Abs.8 BO haben auf der Baustelle der Bewilli-
gungsbescheid samt Pl&nen und die statischen Berechnungen
samt Konstruktionspl&nen aufzuliegen.



Magistrat der Stadt Wien
Maglstratsabtellung 37
Baupolizei =
AuBenstelle f.d.6./7. Be21rk
Hermanngasse 24-26 :
1070 Wien
DVR: 0000191

MA 37/7-Halbg.27/1081/94 : Wien,21.6.1994
' MoAL "v\ f *QQ
EZ: 285 des Grundbuches ¢3 ?‘S;(
der Kat.Gem.Neubau gos STy
| /mo/fz

Bewilligung zur Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben

~ AR BSOS - FEALd
g4 ALinansn BT

(1. Planwechsel) b Ry
A BESCHEIID

Der Magistrat erteilt gem&B §§ 70 und 73 der Bauordnung fiir

Wien nach den mit dem amtlichen Sichtvermerk-versehenen Pldnen
die Bewilligung, abweichend von dem mit Bescheid vom 9.Juni’ 1994
Zl.MA 37/7-Halbg.27/1559/92 bewilligten Bauvorhaben nachstehende

Enderungen vorzunehmen:

. Einbauen von zwei Abstellrdumen im DachgeschoB des Hintergebidudes
nach Anheben von Teilen des Flachdaches und Einbauen von Licht-

kuppeln.

Fiir die ged@nderte Baufiihrung hat der oben angefuhrte Bescheid
vollinhaltlich Anwendung zu flnden

Begr indun g

Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschl&gi-
gen Nebengesetzen begriindet.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnén zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt oder bei der Bauoberbehdrde fiir Wien
im Wege der Magistratsdirektion der stadt Wien - Verfassungs- und
Rechtsmlttelburo, 1082 Wien, Rathaus, einzubringende Berufung
zuldssig, die einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat
und mit S 120,-- Bundesstempel zu versehen ist.

Hinweis auf Rechtsvorschriften
Es wird darauf aufmerksam gemacht, daB durch dlesen Bescheid -

die Gliltigkeitsdauer der Baubew1lllgung vom 9.Juni 1994 Z1.
MA 37/7-Halbg.27/1559/92 nicht erstreckt wird.

. Ergeht an:

1 u.2.) LSK-Leasing Ges.m.b.H., Wien 7, Siebensterng.31 als Bau-
werber und Grundeigentiimer unter Anschluf3 der Pl&ne A

und B

3.) Frau Doris Wagner, Wien 7, Halbg.27/29 als Grundeigentiimer
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( 2 . Planwechsel ) P <A ’(%:';;i::f‘-;x;i:il:\_;:‘}r::
BESCHETID
| OB~

Der Magistrat erteilt gemdB §§ 70.und 73 der Bauordnung fiir '
Wien nach den mit dem amtlichen Sichtverierk versehenen Planen
die Bewilligung, abweichend von dem mit Bescheid vom 9.6.1994
Z1.MA 37/7-Halbgasse 27/1559/92 und der Bewilligung zur Abwei=-
chung von der Baubewilligung vom 21.6.1994, Z1.MA 37/7-Halbgasse
CNr.27/1081/94 bewilligten Bauvorhaben nachstehende Anderungen
vorzunehmen :

Einbauen von zwei Wohnungen in die Abstellrdume im DachgeschoB
des Hintergebdudes.

Fiir die ged@nderte Baufiihrung haben die oben angefiihrten Bescheide
vollinhaltlich Anwendung zu finden.

Begrindung

Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschl&gi-
gen Nebengesetzen begriindet.

Rechtsmlttelbelehrung

Gegen diesen Bescheld ist eine binnen zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt oder bei der Bauoberbehdrde fiir Wien
im Wege der Magistratsdirektion der Stadt Wien - Verfassungs- und
Rechtsmlttelburo, 1082 Wien, Rathaus, einzubringende Berufung
zuldssig, die einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat
und mit S 120,-- Bundesstempel zu versehen ist.

Hinweis auf Rechtsvorschriften
Es wird darauf aufmerksam gemacht, daB durch diesen Bescheid

die Gliltigkeitsdauer der Baubewilligung vom 9.6.1994 Zl.
MA 37/7-Halbgasse 27/1559/92 nicht erstreckt wird.



¥

" Magistrat der Stadt Wien o
Magistratsabteilung 37 v
Baupolizei ﬁg.fm :
AuBenstelle f£.d.6./7.Bezirk &
Hermanngasse 24-26
1070 Wien
DVR: 0000191

. U"ull

MA'37/7—qubg.27/749/95 1 -gﬁ}en 4. Aprllqlﬁgi

EZ: 285 des Grundbuches ;
der Kat.Gem.Neubau |

: "
,&j Biw he o et | e en s S0 WY C(/t'”/{/[
Bewilligung zur Abweichung Vom § ST FELTE P B fns I 22779
bewilligten Bauvorhaben f

(3. Planwechsel) ‘ ‘

BESICHETID 6E%L

Der Magistrat erteilt gem&B8 §§ 70 und 73 der Bauordnung fiir

Wien nach den mit dem amtliche ichtvermerk verse ERER—m s
die Bewilligung, abweichend von dem mit Bescheid vom 9.Juni 1994
Z1.MA 37/7-Halbgasse 27/1559/92 und der Bewilligung zur Abwei-

chung von der Baubewilligung vom 21.Juni 1994, Z1.MA 37/7-Halb-
gasse ONr.27/1081/94 und vom 24. Juni 1994 Z1.MA 37/7-Halbgasse
ONr.27/1430/94 bewilligten Bauvorhaben nachstehende Anderungen

vorzunehmen:

" Neueinteilen der Einlagerungsr@ume und der Hauswaschkiiche im

KellergeschoB.

Fir die gednderte Baufiihrung haben die oben angefuhrten Bescheide
vollinhaltlich Anwendung zu finden.

Begrindung

Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschl&gi-
gen Nebengesetzen begriindet.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnen zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt oder bei der Bauoberbehdrde fiir Wien
im Wege der Maglstratsdlrektlon der Stadt Wien - Verfassungs- und
Rechtsmlttelburo, 1082 Wien, Rathaus, einzubringende Berufung
zuldssig, die einen begrundeten Berufungsantrag zu enthalten hat
und mit S 120,-- Bundesstempel zu versehen ist.

.Hinweis auf Rechtsvorschriften

Es wird darauf aufmerksam gemacht, daB durch diesen Bescheid
die Gliltigkeitsdauer der Baubewilligung vom 9.Juni 1994 Z1.
MA 37/7-Halbgasse 27/1559/92 nicht erstreckt wird.

Exrgeht an:

1.) Herrn Pius Strobl als Bauwerber fiir die Wohnung Tiir Nr. 32
z.Hd.Herrn Dipl.Ing.Heinz Lutter,Wien 7,Neustiftgasse 109/24
unter AnschlulB3 des Planes A



MAGISTRAT DER STADT WI gistratsabtealungG?
Magistratsabteilung 35 AuBlenstelle {. d. 6 u. 7. Bez.
Allgemeine baubehdrdliche Angelegenhei

1200 Wien, Dresdner Strage 75 Eing: = 3 JULI 536

r\ g Tel. 331 403, %35, (950 N'ASTI‘WM/ %!

Tele ax 331 40/411 \Zaht 413 gg

Wien, 31. August 1995 . El 24|
DVR:0000191 F

MA 35-2/7-108/95

, Halbgasse 27

EZ 285 der Kat. Gem Neubau T —

( ‘‘‘‘‘ T sl I8
Ind.hydr. Pemoﬁﬁmg Nr 32 ND 6610 —
Baubewilligung R

BESCHEID

GemdR § 70 der Bauordnung flr Wien in Verbindung mit § 3 Abs. 1 des Wiener
Aufzugsgesetzes wird nach den mit dem amtlic:hen Sichtvermerk versehenen
technischen Belegen die Bewilligung erteilt, im o.a. Hause den indirekt
hydraulischen Personenaufzug Nr. 32 ND 6610 mit einer Tragfahigkeit von
320 kg oder fiir die Befdrderung von 4 Personen einzubauen. Der Aufzug be-
sitzt einen Antriebsmotor von 9,5 kW.

Der Aufzug flhrt vam Erdgeschof in das Dachgeschof und hat 6 Halte- und
6 Ladestellen.

Vorgeschrieben wird:

1.) Die Bestimmungen der ONORM B 2450 Teil 1, Ausgabe BApril 1992, und der
ONORM EN 81 (Teil 1 fiir Seilaufzige, Teil 2 flir hydraulische Aufzige),
Rusgabe Dezember 1992, sind einzuhalten.

2.) Vor der Tire jedes Triebwerksraumes ist ein Kastchen mit Glasfront-
scheibe, das den Schlissel des Triebwerksraumes enthdlt, anzubringen oder
jede Triebwerksraumtlre ist mit einem SchloR auszustatten, fir das die
MA 68 einen zugehbrigen Schlissel besitzt (Sperremummer 048704) .

3.) In jedem Triebwerksraum ist eine Betriebs- und Wartungsvorschrift des
Herstellers mit einer Anleitung zur Befreiung von Personen anzubringen.

4.) Jeder Triebwerksraum ist direkt und unabhdngig ins Freie mit einem
wirksamen Mindestquerschnitt von 300 ar? zu entliften.

5.) Die Entliftungsleitung jedes Schachtes ist direkt und unabhdngig ins
Freie zu fithren und feuerhemmend gemdf ONORM B 3800 auszubilden.

6.) Bel Verwendung von Glas im Aufzugsbau sind die Bedingungen der Zulas-
sung von Glas im Bauwesen in festigkeitstechnischer Sicht gemdf der Verord-
nung des Magistrates der Stadt Wien vam 15.4.1985, Zl. MA 35-S 65/83, in
der geltenden Fassung Zl. MA 35-B 445/93 einzuhalten.
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Persanenaufzug Nr. 32 ND 6610 zur macze ,};; }mr ;ﬁﬁt:”-_l.
Bentit zungsbewilliqung © Wien, am_g/ " " Jull 72 19
BESCHEID ’ Fiir den Abteilunosieiis

Auf Grund des Ergebnisses der Ortgverhandlung vam 26.2.1996 wird die Ben(it-
zungsbewilligung gemé® § 5 des Wiener Aufzugsgesetzes vam 29.5,1953, IGBI.
Nr. 12, in der geltenden Fassung, fiir den im o.a. Hause mit Baubewilligung
vam 31.8.1995 zu Z1. MA 35-A/7-108/95 aufgestellten Personenaufzug Nr. 32

ND 6610 erteilt.
RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid ist die binnen zwei Wochen nach Zustellung schrift-
lich bei der Maglstratsabtellung 35, 1200 Wien, Dresdner StraRe 75, einzu-
" bringende Berufung zuldssig, die ejnen begriindeten Bemfungsantrag Zu ent-
halten hat und mit 120,-- S Bundesstempel zu versehen =

Ergeht an: !

1.) Bauwerber und Grundeigentlmer;

ISK - Leasing Gesellschaft mbH,
Siebensterngasse 31, 1070 Wien

In Abschrift an:
.‘% MA 35 mit Konsens und Abnahmebefund

3.) Hersteller: Otils Gesellschaft mbH,
Ober-Laaer Straffe 282, 1232 Wien

4.) Bauftihrer: Herrn Ing. Richard Lugner, Bauneister,
Gablenzgasse 11, 1150 Wien

5.) Finanzamt fir den 6.,7.,15. Begirk

6.) MA 35-Gruppe A

7.) Sachverstdndigen: Herrn Prof, Dipl.Ing, Helmut Bdsmilller,
Hauptstrafe 57A, 3411 Klostermeuburg

Sachbearbeiter: Flr den Abteilungsleiter:

Dipl.Ing. Pejic, OStBR Dipl.Ing.Molin e.h.
Tel. 331 40/422 DW Oberstadtbaurat

Magistratsabieilun |
$\I éti?enstelte I d 6y 7.98:::




Magistrat der Stadt Wiem 4.9
Magistratsabteilung 37 P
Baupolizei ’
AuBenstelle f£.d.6./7.Bezirk
Hermanngasse 24-26

1070 Wien . .
DVR: 0000191 24, i 957
MA 37/7-Halbgasse 27/410/96 \ Qg( Wien, 30.Juli 1996
EZ 285 des Grundbuches R P S
der Kat.Gem. Neubau L — g
o & 2:,257/7

Teil-Beniitzungsbewilligung

BESCHETID

Der Magistrat erteilt gem. § 128 der Bauordnung fiir Wien (BO) die
Bewilligung, die zufolge der Baubewilligung-vom-9-Juni 1004 ——
Zl. MA 37/7-Halbgasse 27/1559/92 und der Bewilligung zur
Abweichung von der Baubewilligung vom 21.Juni 1994

Zl. MA 37/7-Halbgasse ONr.27/1081/94, vom 24.Juni 1994

Zl. MA 37/7-Halbgasse 27/1430/94, vom 4.April 1995

Zl. MA 37/7-Halbgasse 27/749/95 in dem im Betreff genannten
Gebdude geschaffenen Wohnungen Tiir Nr. 32 und 33 im DachgeschoB
des Hintergebdudes beniitzen zu lassen.

Vorgeschrieben wird:

Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Bescheides ist
der BaubehSrde ein Rauchfangbefund fiir die Wohnungen Tiir Nr. 32
und 33 vorzulegen. . ;

Begrind ung

Da die Baufiihrung nach dem Ergebnis des Augenscheines vom

13.Marz 1996 den gesetzlichen Bestimmungen entspricht, konnte die
Benlitzungsbewilligung erteilt werden. Die vorgeschriebene Auflage
ist im § 128 Abs.4 BO begriindet.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnen zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt einzubringende Berufung zuldssig, die
einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat und mit '

S 120,-- Bundesstempel zu versehen ist. '

Ergeht an:

2) Herrn Pius Strobl, Wien 7, Siebensterngasse 31 als Bauwerber
flir die Wohnung Tiir Nr. 32

2) Herrn Dipl.Ing.Heinz Lutter, Wien 7, Neustiftgasse 109/24
als Bauwerber fiir die Wohnung Tiir Nr. 33

3) LSK Leasing Ges.mbH., Wien 7, Siebensterngasse 31 als Grund-
eigentiimer
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Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei
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1070 Wien
DVR: 0000191

MA 37/7-Halbgasse 27/298/97 Wien, 1.4.1997

EZ 285 des Grundbuches
der Kat.Gem. Neubau

Beniitzungsbewilligung ' l B AL e
BESC

EID (ﬂgﬁl

Der Magistrat erteilt gem. § 128 ler Bauordnung fiir Wien (BO)—die—"""
Bewilligung, im Nachtrage zur Beniitzufigsbewilligung vom

30.Juli 1996 Z1.MA 37/7-Halbgasse 27/410/96 die Bewilligung,die

zufolge der Baubewilligung vom 9.6.1994, Zl. MA 37/7-Halbgasse
ONr.27/1559/92, und der Bewilligung zur Abweichung von der
Baubewilligung vom 21.6.1994,%21. MA 37/7-Halbgasse 27/1081/94,

vom 24.6.1994,7Z1., MA37/7-Halbgasse 27/1430/94 und

4.4.1995,71. MA 37/7-Halbgasse 27/749/95 in dem im Betreff

genannten Gebdude geschaffenen Wohnungen Tiir Nr. 30 und 31 im
DachgeschofB3 des Vordergebdudes beniitzen zu lassen.

Begrindung

Da die Baufiihrung nach dem Ergebnis des Augenscheines vom ‘
26.2.1997 den gesetzlichen Bestimmungen entspricht, konnte die
Benlitzungsbewilligung erteilt werden.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnen zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt einzubringende Berufung zuldssig, die
einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat und mit

S 120,-- Bundesstempel zu versehen ist.

Ergeht an:

1) LSK Leasing GesmbH, Wien 7, Siebensterngasse 31 als Bauwer-
ber und Grundeigentiimer mit Bestandspl&nen A und B

2) Herrn Dipl.-Ing. Heinz Lutter,AWien 7, Neustiftgasse 109 als
Bauwerber

3) Herrn Pius Strobl, Wien 7, Schrankgasse 4/3 als Bauwerber
4) Frau Doris Mayr, Wien 7, Halbgasse 27/29 als Grundeigentiimer

853 Frau Dr. Brigitte Bargehf, Wien 7, Halbgasse 27/9 als
Grundeigentiimer



MAGISTRAT DER STADT WIEN
MAGISTRATSABTEILUNG 37
Baupolizei - Gruppe A

Dresdner StraBBe 75, 4. Stock, A - 1200 Wien
DVR: 0000191 UID: ATU36801500 Fax: 4000 99 92277 Tel.: 4000/92140

fg@m37.magwien.gv.at
MA 37-A/28092-1/2006 Wien, 18. August 2006
7., Halbgasse 27 T
EZ 285 der Kat.Gem. Neubau ' . ,i N 3;/;
Ind.hydr. Personenaufzug Nr. 32 ND 6610 Fip Bineel s hatigh pones T -
Kenntnisnahme der Anzeige finn, ton //Zf_}_-‘_OJJ I

Unwesentliche Anderung e
BESCHEID do—

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen technischen Belege, die einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird die Anzeige im Umfang einer unwesent-
lichen Anderung gemaR § 3 Abs. 2 des Wiener Aufzugsgesetzes vom 29.5.1953, LGBI. Nr. 12,
zur Kenntnis genommen, auf der oben angefuhrten Liegenschaft den mit Bescheid MA 35-A/7-
108/95 vom 31.8.1995 bewilligten indirekt hydraulischen Personenaufzug Nr. 32 ND 6610, Fab-
rikat Otis, Baujahr 1995, dahingehend abzuéndern, dass

= ein Fernnotrufsystem eingebaut und die Notbefreiung sowie die Aufzugsbetreuung (Durch-
fihrung der Betriebskontrollen) durch ein zugelassenes Betreuungsunternehmen statt eines
Aufzugswarters erfolgen wird.

Die Auflagenpunkte 9 bis 11 des Bescheides MA 35-A/7-108/95 vom 31.8.1995 finden fir den
unwesentlich geanderten Personenaufzug keine Anwendung mehr.

Vorgeschrieben wird:

1) Die Anderung des Aufzuges muss den Bestimmungen der ONORM B 2454-2, Ausgabe Sep-
tember 2005, entsprechen.

2) Im Fahrkorb sind im Bereich der Befehlsgeber die urspriinglichen Herstellerangaben (Fabri-
kat, Fabrikationsnummer) des Aufzugserrichters weiterhin anzugeben.

3) Der Abschluss der BaumaBnahmen ist geméB § 5 Abs. 5 des Wiener Aufzugsgesetzes der
Magistratsabteilung 37-Gruppe A vom Bauwerber oder vom Eigentimer des Aufzuges unter Vor-
lage des schrifllichen Nachweises Uber die Beauftragung des Betreuungsunternehmens, das die
Notbefreiung sowie die Aufzugsbetreuung durchflhrt, anzuzeigen.

Eine Begriindung entféllt gemaB § 58 Abs.2 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgeset-
zes 1991 (AVG).

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bei diesem Amt schriftiich
Berufung eingebracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich
richtet und einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Bewilligungswerber/innen (An-
tragsteller/innen) haben die Berufung mit EUR 13,-- Bundesgebuhr zu vergeblihren. Die Gebuhr
ist durch Barzahlung oder mittels Bankomatkarte mit Quickfunktion in unserem Amt oder in einer
der Kassen der Stadt Wien (diese befinden sich u.a. in jedem Magistratischen Bezirksamt) zu
entrichten. Bei Bezahlung ist der Verwendungszweck und die Aktenzahl anzugeben und der Ein-
zahlungsbeleg dem Berufungsantrag anzuschlieBen. Die telefonische oder mindliche Einbrin-

gung der Berufung ist nicht zuléssig.
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Konsensubermittlung
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'Magistratsabte‘ilung 37/7

—

Einlegen

EZ/Bez. 285 / 7
KG. Neubau

Abschluss nach Kenntnisnahme - AUFZUG

MA 37-A/28092-2/2006

Kenntnisnahme MA 37-A/28092-1/2006

7., Halbgasse 27

Ind.hydr. Personenaufzug Nr. 32 ND 6610

Belege: nicht liegt vor |nachgereicht am:
erforderl.
- positives Gutachten tber die Abnahmeprifung (SV) X] []
- Bestatigung uber Ausstellung Aufzugsw.Zeugnis (SV) ] X
- Nachweis Beauftragung Betreuungsunternehmen [] X

Sachverstandiger (SV): Ing. Urbanek Rudolf (TUV)

Erfordernisse:

Aufzugswarter Betreuungsunternehmen
(Anzahl) (Name)
X Aufzugsbetreuung 1 Otis GesmbH
X Notbefreiung 1 Otis GesmbH

X Fernnotrufsystem

X Vollstandig und richtig belegt am 29.2.2008

X Die Kenntnisnahme ist daher als abgeschlossen zu beurteilen

Det Sachhearbeiter: Strabler

h

Datum: 12.03.2008

Fur den Abteilungsleiter:

/‘ ,’

%[ﬁl,/

Dipl.-ing. Dr. Eder
Oberstadtbaurat
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WOHNUNGSB)GENTUMSVBRTRAG

abgeschlossen zwischen:

I. der L8K-Leasinggesellschaft m.b.H. mic dem Sltz in Wien, 1070 Wien,

sterngasge Nr. 31,

’

2. Frau Doris M a Yy T, geb. 27. 5. 1971, Studentin fn 1070 Wlien, Halbgasse

Nr. 27/29,

3. Prau Dr. Brigitte B g gler-Bargehr, geb 10.9. 1964, Universitits-

asslstentin n 6922 Wolfurt, Rutzenbergstrafie Ne. 37,

4, den Bhegatten Mag. Wolfgang P ii1s und Dipl. Ing. Susannj, Pils-8¢
Voo [
sloger, gob. 25 1. 1960 bzw. 26. 4, 1964, belde wohnhaeft n 1070 Wien,

Halbgasse Nr, 27/3,

5. Herrn Peter Stepan, geb. 10. 6. 1962, Raufmann in 1200 Wien, Pappen~

helmgasse Nr, 60/6,

v 6. Herrn Franz Schruiff, geb. 29. 8, 1968, Angestellter in 7064 Oslip/Uzlop,

HauptstraRe Nr. 69,

7. Frau Dotls $ o bor, geb. 5. 5. 1970, $ckretdirin in 1030 Wlen, Am Heumarke

Nr. 7/2/25,

8. den Bhegatten Klays und Dggmar Marie Neugebauver, geb. 6. 1. 1942
bzw. 8, 12, 1943, ersterer Kaufmann, letziere Hausfrau, beide wohnhaft in

1070 Wien, Halbgasse Nr, 27/14,

v9, der PBY Bau- und Bautréiger GmbH mit dem Sitz in Wien, 1130 Wlen, Parcassi-

strafle Nr, 85/14,

10. Herrn Stanslaw I o pacinek]|, geb 12. 5 1960, techn, Angestellter

In 1070 Wien, Halbgasse Nr. 27/23,

I1. Herrn Herfberr Stelnbaue r, geb. 29. 3. 1935, Abgeordneter zum

Natfonalrat tn 1070 Wien, Neugtiftgasse Nr, 127/13,

12, Prau Mag, Relngard G rii b1 » geb. 13. 12. 1954, Angestellte in 1070 Wien,

ffn’%w/z

Oltaptlichor Notar 9\\10,34_’, Angezelgt hetni Plnﬁlzme it
2P Gebiihren und Vcrkck‘xrast::w:;-g
i

e —— e ey
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Neustiftgasse Nr, 127/13,

Herrn Pius S§trobl, geb, 28, 6. 1956, Kaufmann In 1070 Wlen, Slebenets;:-
gasse Nr, 31, '

den Bhegatten Dipl. Ing. Helnz und Marglth Lutter, geb. 2, 4. 1945 s
29, 10. 1950, ersterer /Archltckt n 1070 Wien, Neustiftgasse Nr, i5. -
letztere Angestelfte In 302] Pressbsum, Fiinkhgasse Nr, 9,

I5. Feau Blfrlede Kasser, geb. 21, 2. 1963, wohnhaft {n 3363 Allharts::
Wallmersdorf Nr, |,

alg Wohnungeelgentumsbewerber wie folgt:

BRSTENS: Dle vorgenannten Vertragspartelen sind biicherliche und aulerotic-:
liche Miteigentiimer der Liegenschaft Im Grundbuch N e u b a u ,» BZ, 28% .
den Grundstiicken 1522/ Bahﬂ.(begrﬁnt). 1522/3 Baufl.(begriint) und 1526 5.
(Gebiude), Baufl {befestigt), Halbg. 27, und zwar zu nachstehenden Anteilen:

a) dle LSK Leasinggesellschatt m.b.K. zu .. ... .. TP L3 T4 ¥
b) Dorls AR U [ R R ———— i , 38/
c) Dr,.Brlgittc nglcr—Bargehr,'gcb. 10, 9, 1964, zu ... ., . 83/ ;
d) Mag. Wolfgang P iils, geb, 25. 1. 1960, und

Dipl. Ing. Susanne Pils-Schleslnger,

geb, 26. 4, 1964, jezu ,,............ 36/
o) Peter Stepan, gob. 10.6.1962, 24 ..., .. . . s st 59/
f) Pranz Schruliff, geb. 29,8, 1968, zu ...... AT ; 53¢,
g) Dorls Sobor, geb. 5 5 1970, zu ... ..... R AR wesa . YT
h) Xlaus und Dagmar Matle Neugebaue r ’

geb. 6. 1. 1942 bzw. 8. 12, 1943, Jezu .. .....0uusrvvnnnnn. .. : 3
[} Dogmar Marle Neugebauer, geb. 8. 12. 1943, zu ....,. { 44/
/) die PEBY Bau- und Bautréger CGMBHZ0 v mvvssaannes 2683
k) Stanislaw Lopaclnekl!, geb, 12,5, 1960, zu .......... : 4173
1) Heribert Stelnbauver » 8eb. 29,3, 1935, 20 ...uiienn., 160G/ .~
m) Mag, Relngard Griib], geb, 13, 12, 19940800505 i aiinn bees 28/
n) Plus Strobl, geb. 28, 6. 1956, zu ........... SR ; 61/°
o) Dipl, Ing, Helnz und Margith Lutter :

geb. 2. 4, 1945 bzw. 29. 10. 1950, je zu ....... R GVRan gi/x
P) Blfrlede Kasser, geb. 21,2, 1963, zu...... ..., I : 49717
Antellen,

Sie beabsichtigen nunmehr an den im gegenstindlichen Haus befindlichen -
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nungen bzw. sonstigen Réaumlichkeiten Wohnungselgentum zu begriinden.

ZWBITENG: Dic In der Tabellc angefiihrten Nutzwerte wurden von der Zentralen
Schllchtungsstelle des Maglstrates der Stadt Wlen mit Entscheldung vom [4. 10,
1994, Zah! MA 50 - Schll 1/94, festgesetzt, Diese Entscheldung lst rechtsketiftig

geworden,

Durch diese Entscheldung lst dle Bntscheldung der MA 50 - Zentralep Schlich-
tungsstelle vom 20, 2. 1992, Schil 1/91, insowelt durch diese Entscheidung eine
Abénderung eintritt, Infolge des neuen Sachverhaltes gegenstandslos geworden,

DRITTENS: Dle Vertragspartelen haben sich befm Brwerb der Im Punkt "ERSTBNS"
néher bezelchneten ideellen Astelle an der Llegenschaft im Grundbuch NBUBAU,
BZ. 285, verpflichtet, dle etforderlichen Urkunden zur unentgeltlichen Abtretung
von Mitelgentumsantellen zu unterfertigen, wenn sich auf Grund der Nutzwertbe-
rechnung ergibr, dafl die Mltelgentumsantefle auf Grund der festgesetzten Nutz-
wertbercchnung im Sinne des § 3 WBG, angepafit werden miissen,

YIBRTBNS: Alle Vertragspartelen stellen fest, dafl dle In der Tabelle In Spalte 2
angefinhrten Mindestantelle dem Verhéltnis des Nutzwertes der {m Wohnungselgen-
tum stehenden Woh:nung oder sonstigen Réumlichkelten zur Gesamtsumme der
Nutzwérte aller Wohnungen oder sonstigen selbstéindlgen Réiumiiclikclt'en auf dleser
Liegenschaft entsprechen,

FUNPFTENS: Im Sinne des Wohnunhgseigentumsgesetzes 1975 rdumen sich dle Ver-
tragspartelen das Wohnungselgentumsrecht, das st das Recht, eéine seibstdndige
! Wohnung oder eilne sonstige R&umlichkelt ausschlieBlich zu nutzen und hierliber

alleln zu verfiigen, ein.

SBCHSTENS: Séimtliche Vertragspartelen geben hiemit ihre ausdriicklliche Einwli-
ligung, daf ob der Im Punkt "BRSTENS" genannten Llegenschaft einverieibt werde:
a) das Blgentumsrecht fiir
1. die LSK-Leasinggesellschaft m.b.H. zu ,......... RS 62/1940~
2. Mag. Wolfgang P iils, geb. 25. 1, 1960, und
Dipl. Ing, Susanne Piils-Schlesinger,
geb, 26. 4. 1964, Jezu ........ b B RO R N R RS TR 73/3880-
3. Peter 8tepan, geb. 10.6.1962,zu ....... e 56/1940-
4. dle L.SK-Leasinggesellschaft m.b.H. zu ........, S 79/1940-
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9.
10,
11
12,
13,

14,
15,
16,
1:2.
18,
19.
20,
21,
22.
23,
24,
25.
26,
27.
28,
29,
30,
31.
32.
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dle LSK -Leasinggescllschalt m.b.B. zu ......... R e
Peanz SChEWLET, geb.29.8; 1968, Bl wsavvninniin, vy
die L8K - Leasinggesellschaft mbH, 2y .. .vuu'.. .., N
Pr. Brigltte Bggler-Bargehr, geb, 10,9, 1964, zu |
dle LSK-Leasinggesellschaft m,b.H, 2y ........... R
dle LSK-Leasinggesclischaft m.b.B, zu .,........... wsaesrazesa
dle LSK -Leasinggesellschaft m.b.H. zu .. ... A O A RO
Dorls Sobor, geb, 5 51970, 2u ..........
Klaws und Dagmar Marle Neugebaver,

gob, 6. 1. 1942 baw. 8. 12. 1943, JC ZU oo v v vrvnnrennnrnn..
dle LSK -Leasinggesellschaft m.b.H. 2u .\ .yrvrerrnrnnnn.. ..
dle LSK-Leasinggesellschaft m.b.H. zu ...... FE T (O
dle LSK-Leasinggesellschaft m,b.H. zu ...,.... ecastns v menia
dle LSK -Leasinggesellschaft m.b.H. 2u ..... e NSBATe R
dle LSK -Leasinggesellschaft m.b.H. zu .......... o8 ae e ‘
dle LSK-Leasinggesellschaft m.b.H. ZU o0\ vuronnn ..., sastericets
Bifrlede Kaaser, geb.21.2, 1963, zu ,....ovvvueon.. ...
dle PEY Bau- und Bautrdger GmbH ZU «uvury e vrieernnrnnss
Stanlglaw Lopacinski, geb 12,5 1960, zu .....\00...
dle LK -Leasinggesellachaft mub.H, 2U o vuvuveevrninnssns
dle LSK-Leasinggeselschatt m.bH, Zu vvvvvrverunnrinnnn..
dte LSK-Leasinggesellschaft m.b.H.zu ...... e
Dagmar Marie Neugebauer, geb, 8, 12. 1943, zu ...,
die LSK-Leaslnggesellschalt mb.H.zu .. ........ O S
Dorle Mayr, geb. 27.5, 1971, 20 . cvvveeerrnnnnes
Herlbert Steinbauecr, geb.29.3. 1935, zu ,,...0uu.. v
Mag. Relngard Griibl, geb, 13,12.195¢,zu .............
Plus Strobl, geb. 28.6.1956,zu,..... SRS Vers
Dipl. Ing. Helnz und Margith Lutter,

Bebi 2 4. 1943 02w, 29 10: 1950, 08 BU o v ine it it i s

Antellen,
b) bel den in Spalte 2 der Tabelle genannten Antellen das Wohnungsels:=

an den In der Spalte 3 und 6 bezclehneten Wohnungen bzw. sonstigen R&uvwr

keiten.

4115
A0/25E .
IRVEET I
83/ 0
ol TR
43/.% .
28751

4/ ...

......
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l 2 3 4 5 6
NAME Antelle Stiege Nutz- Nutz- Gegenstand des
In Tir Nr.  fléche wert Wohnungsefgentums
1940-tel (n m? pro m?
L8K-Leasinggesell-
schaft m.b.H, 62 1-2 89,21 0,700 Werkstidtte L7
Mag. Wolfgang PULS, und
Dipl. Ing. 8usanne PUIL8-
8CHLBSINGER, geb. 25.1.
1960 bzw, 26,4,1964, 73 3 56,94 1,100 Gartenhaus
19,21 0,600 Vore./Sout.
d.s, je
73/3880-Anteile

Peter STEPAN, o
geb, 10, 6. 1962, 56 4 61,51 0,925 Wohnung
L8K-Leasinggesell-
schaft m.b.H. 79 5 77,37 1,025 Wohnung -
L8K-Leasinggesell-
schaft m.b.H. 41 6 41,55 1,000 Wohtung (.~
Franz SCHRUIRF,
geb, 29. 8, 1968, 56 7 51,30 1,100 Wohnung ¢~
L8K-~Leasinggescll-
schaft m.p.H, 11 8 19,52 0,600 Lager v
Dr. Brigitte EGGLBR~
BARGEHR, geb, 10, 9, ,
1964, 83 9 78,00 1,075 Wohnung L~

" L8K-Leasinggesel]-
schaft m.bH, 104 10 97,18 1,075 Wohnung . (.-
L8K-Leaslnggesell-
schaft m.b.H, 43 11 43,71 1,000 Wohnung (-~
L.8K-Leaslnggese]l-
schaft mn.b.H. 28 12 29,29 0,975 Wohpung o -
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1 2 3 4 5 6
NAME Antefle Stiege Nutz- Nutz- Gegenstand ¢
In Tir Nr.  fldche wert Wohnungselgentn,
1940-1e! in m? pro m?
Dorle SOBOR,
geb, 5, 5, 1970, 44 124 43,06 1,025 Wohnung
Klaus und Dagmar Marle
NBUGEBAUER, geb, 6.1,
1942 bzw, 8.12,1943, 80 14 75,10 1,075 Wohnung
d.s, je
40/1940-Anteile)
( N, S
LSK-Leasinggesell- ! 2
schaft m,b.H, 103 15 96,34 1,075 Wolinung I
L8K-Leasinggesell-
schaft m.b,H. 44 16 44,65 1,000 Wohnung ¢~
LSK-Leasinggesell- : )
schaft m.b.H, 27 17 29,47 0,925 Wohnung V" |
L8K-Lessinggesell- ’ e i
schaft m,h.H, 43 18 42,64 1,025 Wohnung
L8K-Leasinggesel)- ' I'
schaft m.b.H. 53 19 32,29 1,025 Wohnung - '
et [
L8K-Leaslnggesell-
gchaft m.b.g, ' 134 20 125,29 1,075 Wohnung
( Blfrlede KASSER,
geb. 21, 2, 1963, 49 21 44,57 1,100 Wohnung
PBY Bau- und Bautréiger o
GmbH 27 22 30,07 0,925 Vohnung *
Stanislaw LOPACINSKI, ;
geb. 12. 5. 1960, 42 23 43,75 0,975 Wohnung </
L8K-Leasinggesell-
schaft m.b.H. 42 24 45,43 0,925 Wohnung |~
L8K-Leasinggesell- P
gchaft m.b.H, 35 25 38, 44 0,925 Wohnung
L8K-Leasinggesell- : v
achaft m.b.H, 87 26 85,60  1,02% Wohnung v/
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NAMBE Antelle  Stlege Nutz- Nutz- Gegenstand des
in Tiir Nv.  fldche wert Wohnungselgentums
1940-tel In m? pro m?
Dagmar Marle NEUGB-~
BAUBR, geb. 8,12.1943, 47 20 46,06 1,025 Wohnung ¢~
L8K-Leasinggeseli-
schaft m.b.H. 27 28 29,20 0,925 Wohnung £ o
Dorls MAYR, -~
geb, 27. 5, 1971, 49 29 45,27 1,100 Wohnung
Hor[bert STREINBAUER, :
geb. 29, 3, 1935, 211 *30 142,30 1,025 Wg.Ant.DG. 1
64,00 0,900 Wg.Ant.DG. 2
7,20 0,256 Terraese Le
14,50 0,225 Tercasse
21,60 0,225 Terrasse
Mug. Reingard GRUBL,
geb. 13, 12, 1954, 38 31 38,00 1,000 Wohnung -~
Plug STROBL,
geb. 28. 6. 1956, 61 32 63,50 0,965 Wohnung
Dipl. Ing. Helnz und
Margith LUTTER,
geb, 2,4.1945 bzw. !/
29.10.1950, 61 33 63,93 0,965 Wohnung
d.s. Je .

61/3880-Anteite

wobet dle Mitelgentumsantelle der Bhegatten

- Mag. Wolfgang PULS und Dipl. Ing. Susanne PULS-SCHLESINGER,
- Klaus und Dagmar Marle NEUGBBAUER, '
- Dipl. Ing. Heinz und Margith LUTTER,

gemén § 12 WEG [975 zy verbinden sing.

SIBBBNTENS: Mag. Wolfgang Piils, Dipl. Ing. Susanne Piils-Schicsinger, Peter
Stepan, PBranz  Schruiff, Dr. Brlgitce Eggler-Bargehr, Dorle Sobor, Klaus
Neugebauer, Dagmar Marle Neugcbauer, Blfrlede Kasser, Stantstavw—topacinsids
Dorls Mayr, Hetlbert Steinbauer, Mag. Rcingard Griibl, Pius. Strobl, Dipl. Ing.
Helnz Lutter und Marglth Lutter erkldren an Eides Statt, daB slc dstercelchische



NOTAR Dr .LUKANEC TEL: +43-2572-4109 10 SEP’97 10:56 NR.002 F.Gg

Staatsbirger sind.

Der Geschiftsfiihrer der LSK~Leasinggesellschaft m,b,H, erkldrt, daf dle Gesell-
schaft {hren Sltz In Wien hat und an thr kelne Auslinder Im Sinne der Punkte 1,
oder 2. des § 2 des Wiencr Auslédndergrunderwerbsgesetzes iiberwiegend betelligt
sind.

Der Geschéiftsfihrer der PBY Bau- und Bautréger GmbH erklart, daB dle Gesell-
schaft thren Sitz {n Wien hat und an {hr kelne Austinder im Sinpe der Punkte L.
oder 2, des § 2 des Wiener Ausldndergrunderwerbagesctzes Uberwlegend betelligt
sind,

ACHTENS: Alle Aufwendungen, die sich aus dem Besltz oder Etgentum der ver-
tragsgegenstiindlichen Liegenschaft ergebcn, sind von allen Mltcigcncumern. ab-
welchend von dem Im Wohnungselgentumsgesetz normlerten Verhdiltils der Mit-
elgentumsantelle, nach dem Verhdltnls der Nutzfldchen gémé‘ﬁ den Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes In selner Jewells gUitigen Passung zu tragen.

Die Mltelgentiimer erteflen daher thre Einwilligung zur Anmerkung der Vereln-
barung geméB § 19 (3) WBG ob der Llegenschaft Im Grundbuch Neubau, BZ, 285
mit den Grundstiicken 1522/ Baufl,(begrﬁﬁt), 1522/3 Baufl.(begriint) und 1526
Baufl,(Gebdude), Baufl.(befestigt), Balbg, 27,

Wicn, am 9. Mal 1995
L3KALe Q;:gyﬂxclluhn!t m.b,H, W

4.4
Stwo s (WS- fmw 9 b 4%\4
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/ 4 PEY Bau-~ und Bautrager GmbE
Shers /k/ ¢<\? el de A 05 436V *,/folw-vl'c 5#«»{(6..7[4!&&‘4.
@a/( /dm M 2445 7. ‘”‘CZ;"‘ gy
2°0. g, /{p(?g LWM J.]“C/V‘Ow/\,\.-., -
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Wien, am 12, Septend:
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Die Zelchnung der Firma LSK-Leasinggesellachaft m.b.H, durch Herrn Giinter
Kerbler, Kaufmann In 1140 Wien, Trennstrafic 39, als selbstandig vertre-
tungsberechtigter Geschéftsfiihrer sowle die Unterschriften der Bray Dorls
Mayr, geboren amn slebenundzwanzigsten Mal eintausendneunhunderteinundsieb-
zlg, Studentin In 1070 Wien, Halbgassc 27/29, der Frau Diplomingenieur Susanne

{ Plilu-Schlesinge 1, geboren am sechsundzwanzigsten April eintausend-
neunhundertvlerundsechzlg, wohnhaft {n 1070 Wlen, Halbgasse 27/3, des Herrn
Branz Schrulff,.  geboron am neunundzwanzlgaten August eintausendpeun-
hundertachtundsechzlg, Angestcllter In 7064 Oslip/Uzlop, Hauptstrale 69, der
Fray Dagmar Marle Neugebavy € L, geboren am achten Dezember elntausend-
neunhundertdrelundvierzlg, Hausfrau“in 1070 Wlen, Halbgasse 27/14, des Herrn
Stanlslaw Lopaclinsk(, geboren am zwslften Mal eintausendneunhundert-
sechzlg, technischer Angestellter in 1070 Wien, Halbgasse 27/23, des Heren Plus
Strob % geboten am achtundzwanzligsten Jun| eintaysendneunhundertsechsund-
finfzig, Kaufmann in 1070 Wien, Slebensterngasse 31, des Herrn Diplomingenieut
Hetnz Lutter, geboren am zweiten April eintausendneunhundertfiinfund-, -
Vierzlg, Architekt |n 1070 Wien, Neustiftgasse 109/24, und der Frau Blfriede
Kasgs e‘j/'geboren am elnundzwanzigsten Fcber elntausendneunhundertdreiund-
sechzlg, wohnhaft In 3363 Allhartsberg, Wallmersdorf 1, 6ind €CHE, ~=vvvevumnn -

Auf Orund der heute vorgenommenen Elnsichtnahme In das Firmenbuch des
Handelsgerichtes Wien bestédtige Ich gemap § 89 a der Notariatsordnung, daf Herr
Qiinter Kerbler berechtigt lst, die unter BN 92142 d eingetragene Rirma
L8K -Leasinggesellschaft m.b.H. mit dem Sitz In Wien ale selbstindlg vertretungs-

Beurkundungsregisterzahl: 1262/95

berechtigter GesChftBflhrer Zu ZEICANER. = om mmcun oo e e e
{ Dle Strelchung "Stanlslaw Lopacinekl" im Punkt "SIBBENTRNS" erfolgte vor Unter-
FRRLIBUNG. S o cmr e rr e v e e B R S S SR A S e S T
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Beurkundungsregleterzahl: 1476/95
Dle Unterschriften dee Herrn Herlbert Steinbauver, geboren am neunund-
zwanzlgsten Mirz  elntauscndneunhundertfinfunddreiBlg, Abgeordneter zum
Natlonalrat in 1070 Wien, Neuatiftgasse 127/13, und der Frau Magister Relngard
Gribl, geboren am drelzehnten Dezember eintausendneunhundertvierundfinfzig,
Angestellte (n 1070 Wien, Neustiftgasse 127/13, sind echt, ~vvvw T

Wien, em neunundzwanzigsten Mal cintausendneunhundertfiinfyndneunzlg, ~----

OR. ANDREA
als Subaliy desE I
Sftentiichen Notars

DR. HORSY
In 2130 Mlclel[k‘:gé?l? %E

N ]

e Beurkundungsreglsterzahl; 1910/95
g e

nterschrift der Frau Dorls S o b o v, geboren am finften Mat elntausend- _./."
neunhundertsiebzlg, Sekrethirin in 1030 Wlen, Am Heumarkt 7/2/25, ist echt, -~~~

WV ien, am dreizehnten Juli elntausendneunhundertfinfundneunzlg, ~ = —nn. o

X

/
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Wien, am 19, Julj 1995

/@w Hossplomir 6,442
TL@() (ﬂsv’i%)g Z JQ 25,01 60
Dol ko 15 /6. w0

Beurkundungsregisterzanl; 1962/95

Die Unterschriften des Herrn Magleter Wolfgang P ii 1 8, geboren am finfund- .
zwanzlgsten Jénner eintausendneunhundertsechzlg, wohnhaft In 1070 Wien, Halb-
gasse 27/3, dee Hertn Klaus N e u gebauer, geboren am sechsten Jianner -
elnnausendncunhundertzweiundvlcrzlg, Kaufmann in 1070 Wien, Hatbgasse 27/14,
vnd der Frau Margith Lutte y » geboren am neunundzwanzigsten Oktober eln- e
tausendneunhundertfiinfzig, Angestelite in 3021 Pressbaum, Fiinkhgasse 9, ¢ind
BCNE. s e e e e e e v - -

Y Dornbirn, am 28.7,1995

. 0 ks Syl o s
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Beurkundungsregister zahl 1076/1995 i

Die Echtheit der vorseitigen Unterschrift von Frau Dr. Brigitte
Eggler-Bargechr (10.9.1964 - zehnter September
neunzehnhundertvierundsechzig), Universitdtsassistentin, Y
6922 Wolfurt, Rutzenbergstraﬁe 37, wird hiemit beurkundet, ---
Dornbirn, am achtundzwanzigstenNJuli neunzehnhundertfiinfund-
neunzig (28.7.1995). -[

s ,
‘ o ¥ ‘. J
M s '
'lj,':'.'.-._ % s it ', -
5 > \ 7

Mistelbach, am 1. August 1995

"k (&7 s asisie _fie e 'ﬁfc

Beurkundungsregisterzahl: 2092/95

Die Unterschrift des Herrn Doktor Andreas R elm, geboren am zwanzlgsten
Jull elntausendneunhunderrneunundfﬁnfz[g, Notarsubstitut in 2130 Mistelbach,
Franz Josef-Strafe T L R BLMSA o ey e

Mlstelbach, am ersten August eintausendneunhundertfﬁnfundneunzlg. S
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BRZ.: 2534/1995

Die Echtheit der vorseltigen Firmazeichnung dexr Frau Rouhangiz
AZARNIA, geboren am 22,3.1927 (zweiundzwanzigsten M¥rz neun-
zehnhundertsiebenundzwanzig), als Geschdftsflhrerin der PEY
Bau- und Bautrdger GmbH, 1130 Wien, Parcassistrale 85/14, wird
begt8tigt, mmmmmurm e e e ——— e
Gleichzeitig bestltige ich gemdfi § 89 a (Paragraph neunundacht-~
zlg a) der Notariatsordnung auf Grund heute vorgenommener Ein-
sichtnahme in das Firmenbuch, daB nach dem dexrzeitigen Stand
dieses Buches Frau Rouhangiz AZARNIR am heutigen Tage berech-
tigt ist, die zu FN B1362 a protokollierte PEY Bau-~ und Bautré-
ger GumbH, mit dem Sitz in Wien, als Geschdftsfllhrerin allein,

rechtsverbindlich zu zeichnen, —vvww-w U
Wien, am 12.9,1995 (zwBlften September neunzehnhundertfinfund-
NBUNZIG) . mmm e e e e e e e e e

1 (Dr. Georg FEULBAGHER)
| Mit Boaohsld des Prée tgnfdon Landosgeriohtes
I‘ e fir Z.R.S. Wion bstoll Ut des Sifentlichen
. M,,_;:.J__Ojj,f" Notare D, Wilthelm SCHNEIDER InWlen - Josofslodt
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Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 30. Jinner 2023
1070 Wien, Halbgasse 27

Bei der o.a. Eigentiimerversammlung waren die Eigentiimer folgender Wohnungen anwesend bzw.
wurden vertreten: top 1, 3, 9, 11, 12, 12A, 16, 25, 26, 30, 31, 32, 33

Das entspricht 46,056 Prozent nach Liegenschaftsanteilen.

Die Ludwig Hallas Inmobilienverwaltung GesmbH. wurde vertreten durch
Frau Marija Banovic.

Es wurden nachstehende Punkte besprochen:

1) Finanzieller Uberblick:

Frau Banovic berichtet, dass die Instandhaltungsriicklage des Hauses derzeit mit rund
€ 30.000,- dotiert ist. Es werden monatlich € 2.050,- fiir das Gesamtobjekt angespart. Das sind 1,05 €/m?
Nutzfliche. Die gesetzliche Wohnrechtsnovelle, welche die Mindestdotierung der Riicklagenbeitrage mit
£0,90/m? vorsieht, ist bereits am 01.07.2022 in Kraft getreten. (§ 15a Abs 3 Z 4 MRG)

Die Betriebskostenakonti mussten aufgrund der Gebiihrenerhdhung der Stadt Wien fir Wasser, Kanal und
Miill sowie des massiv gestiegenen Strompreises um insgesamt € 600,- (von € 3.250,- auf € 3.850,-)

fiir das Gesamtobjekt erh6ht werden.

Die aktuelle Preisentwicklung wird weiterhin im Auge behalten - sollte es signifikante Anderungen geben,
so wird auch unterjahrig eine Preisanpassung erfolgen, um bei der Betriebskostenabrechnung eine hohe
Nachzahlung zu verhindern.

Das Waschkiichenakonto sowie die Vorschreibungen fiir den Aufzugsbetrieb kdnnen in gleicher Héhe
beibehalten werden.

2) WEG-Novelle 2022

Mit 1.1.2022 ist die Wohnrechtsnovelle in Kraft getreten. In einigen Teilbereichen des
Wohnungseigentumsgesetz sind dadurch einige fiir die Wohnungseigentlmer wichtige Anderungen
eingetreten. Frau Banovic schildert grob die wichtigsten Anderungen, welche fir die
Eigentiimergemeinschaft bzw. den einzelnen Wohnungseigentimer von Relevanz sein kénnten.

Die Novellierung und Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes erfolgte unter dem
Gesichtspunkt, den Energiebedarf fur Gebdude zu verringern. Entsprechende MaRnahmen wie etwa der
Einbau von Photovoltaikanlagen, Vorrichtungen zum Langsamladen (mit maximal 3,7 kW) fir
Elektrofahrzeuge und das Anbringen von Beschattungsvorrichtungen sollen daher kiinftig einer
vereinfachten Beschlussfassung zugénglich sein.

B Ty, Y MuseumstraBe 5, 1070 Wien
; "I +431521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
DVR-Nr.: 0036153
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Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

Fur die im novellierten § 16 WEG 2022 explizit genannten Anderungen gilt sodann eine
Zustimmungsfiktion. Konkret bedeutet dies, dass die Zustimmung eines Wohnungseigentiimers

als erteilt gilt, wenn er nicht binnen einer Frist von zwei Monaten nach Zugang der Verstindigung Uber die
geplante Anderung ebendieser widerspricht.

Eine weitere wesentliche Neuerung sieht die WEG-Novelle 2022 auch in Hinblick auf die Willensbildung in
der Eigentiimergemeinschaft vor. Neben die bisherige Regelung der Beschlussfassung, dass sich die
Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile richtet,
tritt alternativ eine weitere Moglichkeit, wie ein Beschluss gefasst werden kann:

Ein wirksamer Mehrheitsbeschluss wird dann erreicht, wenn 2/3 der abgegebenen Stimmen fiir den
Beschluss gestimmt haben. Diese 2/3 Mehrheit muss tiberdies mindestens 1/3 aller Miteigentumsanteile
erreichen.

3) Aktuelle Energiepreisthematik

Frau Banovic berichtet, dass eine Anfrage zum Anschluss ans Fernwarmenetz fur alle von der
Hausverwaltung Hallas verwalteten Liegenschaften gestellt wurde. Wir erhielten die Antwort, dass
generell jene Liegenschaften, welche Uber ein zentrales Heizhaus verfiigen, Prioritdt genieRen.
Der nichste Anschlusspunkt an die Fernwarmeleitung ist in Neustiftgasse geplant. Ein Meter
Aufgrabungsarbeiten betragen zwischen € 1.500, und € 2.000,- pro Laufmeter.

Hierzu miissten auch die raumlichen Voraussetzungen (eine eigene Hausstation) gegeben sein.

Auch die Umstellung auf Pelletsheizung gestaltet sich aufgrund des fehlenden zentralen Heizhauses
relativ schwierig.

Eine Photovoltaikanlage gemeinsam mit einer Warmepumpe stellen weitere Alternativen dar.
Die Umstellung auf eine Wiarmepumpe dirfte dabei die groRte Herausforderung darstellen, da die Ldrm-
und Stromthematik nicht unerheblich ist.

Alternativ dazu besteht die individuelle Méglichkeit die Wohnungen auf elektrisch betriebene
Infrarotheizungen umzustellen.

Ohne Beiziehung eines Planungsbiiros ist ein derartiges Projekt jedenfalls nicht zu realisieren.

Wir sind mit dem Energiethema massiv beschéftigt, DIE schnelle Losung gibt es leider aber fast in keiner
Anlage. Um hier Klarheit tber alle Alternative zu erhalten, muss ein Planungskonzept von einem
Ziviltechniker ausgearbeitet werden — Kostenpunkt ca. € 5.000, -- (netto, zzgl. UST)

Eine allfillige Umsetzung der Planungsleistung kann erst nach Beschlussfassung durch die
Eigentiimergemeinschaft erfolgen. Das Abstimmungsformular liegt dem Protokoll bei.

Museumstra8e 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

| FN 92132p - HG - Wien
v/ DVRNI: 0036153
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Immobilienverwaltung GesmbH
4) Miilltrennung und Allfélliges

Wihrend der Versammlung wurde das Thema Miillentsorgung, konkret die gelbe Tonne thematisiert.
Frau Banovic kiindigt an, eine Anfrage bei der MA 48 zu stellen, um nach Méglichkeit die Restmllbehalter
zu reduzieren und gleichzeitig eine gelbe Tonne aufzustellen.

Nachtrag: Eine Anfrage bei der MA 48 ergab, dass die gelbe Tonne aktuell fiir Mehrparteienhduser nicht
zur Verfiigung steht; mit der Einfiihrung des Dosen- und PET-Flaschen-Pfands (ab dem Jahr 2025) soll sich
nach Angaben der MA 48 das Kunststoffmiillaufkommen in den Wohnhdusern deutlich reduzieren.

Die Priifung zur Reduzierung der Restmdillbehalter wurde dennoch veranlasst. Der Beobachtungs-
zeitraum der Behdrden betragt 6 Wochen. Danach erfolgt eine Meldung an die Hausverwaltung, ob eine
Reduzierung moglich ist. Generell wird jedoch ersucht, bei der Mdilltrennung mit der notwendigen
Sorgfalt vorzugehen und die jeweils vorgesehenen Behalter zu verwenden. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass abgestellter Sperrmill von der Millabfuhr nicht entsorgt wird.

Rauchen im Stieqenhaus

Frau Banovic berichtet, dass in der Vergangenheit einige Beschwerden an die Hausverwaltung betreffend
,Zigarettengeruch im Stiegenhaus” herangetragen wurden. Im Interesse der Sicherheit und aus
feuerpolizeilichen Griinden mdchten wir darauf hinweisen, dass das Rauchen im Stiegenhaus nicht
gestattet ist.

Bitte diese Mitteilung auch an jeweiligen Mieter der vermieteten Wohnungen weitergeben.

Gegensprechanlage

Mehre Wohnungseigentiimerinnen beanstanden, dass die Gegensprechanlage (Torlautsprecher) nicht
funktioniert. Dies betrifft vor allem die Wohnungen 9, 11, 12a, 32, 33. Nachtrag: Die Elektrofachfirma
Elektro-Brunelik GmbH wurde mit der Stérungsbehebung beauftragt und wird die Reparatur umgehend

durchfiihren.

Haustor

Herr Steinbauer (Top 30+31) beanstandet den aktuellen Zustand des Haustores. Frau Banovic gibt
bekannt, dass im ersten Schritt ein Auftrag zur Grundreinigung erfolgt; weitere MaBnahmen werden nach

der Grundreinigung getroffen.

Dachluke

Herr Dr. Wakolbinger (Top 16) und Herr Ing. Berzl (Top 33) teilen mit, dass die Dachluke nicht automatisch
aufgeht und dies einer dringenden Reparatur bedarf. Nachtrag: Die Instandsetzung wurde durch die
Firmen Schmitzer Dach & Bau GmbH und Elektro-Brunelik GmbH veranlasst.

Die Wohnungseigentiimerversammlung wird gegen 18.45 Uhr beendet.

MuseumstraBe 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
DVR-Nr.: 0036153
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Wir bedanken uns fiir lhr zahlreiches Erscheinen und Mitwirken und verbleiben
mit freundlichen GriiRen

LUDWIG HALLAS
immobilienverwaltung Gesellschaft m.b.H.

V:X( ANOUC
Marija Bafpvic

Beilage(n) erwdhnt

MuseumstraBe 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
DVR-Nr.: 0036153
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Studie zu den moglichen Alternativen
zur bestehenden Gasheizung

Pro Alternative werden die Errichtungs- und Betriebskosten und damit die langfristige Wirtschaftlichkeit
in einer Kostenschatzung dargestellt.

> Es werden die Férdermoglichkeiten abgeschatzt.

> Abschitzung der Gebaudeheizlast bzw. Energieverbrauch

> Es erfolgt eine Beschreibung der zu erwartenden Schall- und Abgasimmissionen.

> Vorbereitung und Teilnahme an einer Eigentiimerversammlung. Es wird die Studie vorgestellt und an
den weiteren Besprechungen teilgenommen.

Folgende alternative Systeme bzw. Kombinationen werden in Betracht gezogen:

> Luft-Wasser-Warmepumpe

> Tiefsonden zur Erwdrmung

> Beheizung mit Pellets

> Fernwdrme
Bei allen oben angefiihrten Varianten wird zusétzlich eine Photovoltaikanlage am Dach angedacht.

Angebotene Leistung:

> Besichtigungstermin vor Ort

> Analyse der vorliegenden Unterlagen der bestehenden Anlage

> Gebiudeheizlastberechnung Bestand zur Abschitzung der Heizlast

> Nachweis Heizlastabdeckung mit Niedertemperatursystern am Heizkdrperbestand einer Wohnung
> Formulierung der Konzepte bezlglich der verschiedenen Alternativen und der Beriicksichtigung einer
eventuellen Photovoltaikaniage

> Schitzung Investitions- und Betriebskosten

> Darstellung der Férdermoglichkeiten

> Wirtschaftlichkeitsberechnung und Vergleich der Alternativen bei Bedarf

> Erstellung einer Studie inkl. Beschreibung zu erwartender Schall/Abgasimmissionen bei Bedarf

> Vorbereitung, Prasentation und einmalige Teilnahme an einer Eigentiimerversammlung

Die fiir diese Leistungen anfallenden Kosten werden ca. € 5.000, -- (netto, zzgl. UST) betragen,

MuseumstraBe 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
DVR-Nr.: 0036153
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1070 Wien, Halbgasse 27

Umlaufbeschluss
Planung Energieumstellung

Die unterzeichnete Wohnungseigentiimerin bzw. der unterzeichnete Wohnungseigentimer

der Wohnhausanlage 1070 Wien, Halbgasse 27 ist einverstanden, dass ein ziviltechnisches Planungsbiiro
mit dem Planungskonzept zur Energieumstellung in Hohe von ca. € 5.000, - (netto, zzgl. UST) beauftragt
werden soll. Die Kosten werden aus der Instandhaltungsriicklage bedeckt.

(0 o)
JA NEIN

(zutreffendes bitte ankreuzen)

1070 Wien, Halbgasse 27

UNEEISCRITL; cv.eveiroerssisnsseanenssasasassnssrsissarsasessassssasans

Achtung: Wenn zwei Personen Wohnungseigentiimer sind, missen beide Personen unterschreiben, damit
die Stimme gliltig ist.

Gemdf aktueller Rechtslage (Wohnrechtsnovelle 2022} ist fiir das Zustandekommen eines
Mehrheitsbeschlusses gem. § 24 WEG entweder die Mehrheit (> 50 %) aller Miteigentumsanteile oder die
Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls gerechnet nach dem Verhdltnis der
Miteigentumsanteile erforderlich. Hier muss die Mehrheit iiberdies zumindest ein Drittel aller

Miteigentumsanteile erreichen.

Wir ersuchen um Riicksendung des Formulars per Post, Fax 01-521 38 DW 30 oder per Mail an
office@hallas.at bis zum 10.03.2023.

MuseumstraBe 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
DVR-Nr.: 0036163




