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Stangl & Ferstl Rechtsanwaltspartnerschaft
Allerheiligengasse 10, 2700 Wiener Neustadt

(Zeichen: 25/WEG/MIL/1)

Sasa Milutinovic, geb. 10.11.1975

Waldegg 209/Wohnung 1/1. Stock West, 2754 Waldegg
Verkehrswertermittlung des Wohnungseigentumsobjektes wie
unten angefiihrt (Anteile 48/406)

Verwertung der Liegenschaft im Verfahren 30 E 546/25x

Eigentumswohnung Wohnung 1, 1. Stock West
2754 Waldegg, Waldegg 209

Katastralgemeinde (KG): 23457 Wopfing

Einlagezahl (EZ): 454

Bezirksgericht (BG): Wiener Neustadt
Grundsticksnummer (Gst Nr.): .241, 918/7 und 918/11

Bestandsblatt-Laufende Nummer (B-LNr.): 10, Anteil 48/406
21.01.2026

25.11.2025 (verschlossen)

21.01.2026

59.100,00 €

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft

werden, so ist diese dem ermittelten Wert hinzuzuschlagen.
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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

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

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.

- Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

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

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

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

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare
Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert
der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um
eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstdndigen gegeniiber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegenliber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

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

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Gibernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

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

S. 2.10).

1.2.3. Urheberrecht

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

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

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

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

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

bestehende Verbauung Bedacht genommen.

10
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen
Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

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

machen zu kénnen.

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

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

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

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

absoluter Abschlage berlicksichtigt.

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

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

11
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in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

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

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

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

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

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

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

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

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

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

1.3.2. Verkehrswert, Marktwert, gemeiner Wert

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

redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

12



2754 Waldegg, Waldegg 209, Wohnung 1, 1. Stock West
GZ: 30 E 546/25x
EZ 454, KG 23457 Wopfing, BLNr. 10

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

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

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

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

1.3.3. Einheitswert

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

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

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

1.3.4. Herstellungskosten

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

Neuerrichtungskosten.

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

Baunebenkosten beinhaltet.

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

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

13
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1.3.5. Umsatzsteuer

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

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

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

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

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

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

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

zu Abweichungen fihren.

1.4 Bewertungsverfahren

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

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

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

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

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

erzielen ware.

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

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

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

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

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

2 Befund

2.1 Allgemeines

1. Ortsaugenschein

(verschlossen)

2. Ortsaugenschein

Befundaufnahme
Befunderstellung

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskiinfte
wahrend der
Befundaufnahme
Erganzende

Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

10.11.2025
Beginn: 9:00 Uhr

Ende: 9:30 Uhr

21.01.2026
Beginn: 8:30 Uhr

Ende:  9:30 Uhr
Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc
Mag. (FH) Gerald Schmidt

- Lebensabschnittspartnerin
- Schlosser
- Gerichtsvollzieherin (GV)

- Betreibendenvertreter (BV)

- keine

- Im Zuge des ersten Besichtigungstermins wurde von der
Eigentiimerin des Cafés im Erdgeschoss, die Auskunft erteilt, das
Objekt wurde mit den Mitteln des Wohnhauswiederaufbaufonds
errichtet, was sich aus dem WE-Vertrag ebenfalls bestatigt —
somit gilt Vollanwendungsbereich des 6st. Mietrechtsgesetzes.

- Es fand von 2024 auf 2025 ein HV-Wechsel statt

- Als Hausverwaltung wurde vom BV beim ersten Besichtigungs-
termin die HV Miiller & Trampitsch OHG in Wiener Neustadt

genannt.
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Besondere
Vereinbarungen

Seitens der Hausverwaltung (Miller & Trampitsch OHG) wurden
folgende Unterlagen/Informationen mit 23.12.2025, 09.01.2026
und 15.01.2026 Gbermittelt:

e Schenkungs- und WE-Vertrag

e  Wohnkostenvorschreibung ab 01.01.2026

e Hohe der Instandhaltungsriicklage: 15.270,66 EUR per
06.02.2026

e Vorausschau 2026

e Lt. Auskunft der HV liegt der HV kein NWGA und keine WE-
Versammlungsprotokolle vor.

e Lt. Auskunft der HV wurde diese Liegenschaft erst mit
01.01.2025 udbernommen und bisher keine WE-

Versammlung abgehalten.

Vorliegende, eher untypische Vereinbarungen im WE-Vertrag:
Punkt 11 ist die gemeinsame Nutzung von Hof und Garten mit
Wohnung Top 2 sowie dem Pub geregelt. Zusatzlich das
Betretungsrecht fiir den Eigentliimer der ehemaligen Tabaktrafik
zum Zwecke der Instandhaltung und Reinigung dieses Objektes.
AuBerdem die Verpflichtung der Zufuhr aus der
Hauswasserleitung fiir die Tabaktrafik.

Punkt 12 ist geregelt, dass die Reparatur- und
Wiederherstellungskosten des Haupthauses zu 50 % gemeinsam
mit dem Eigentiimer von Wohnung Top 2 zu tragen sind.
AulRerdem sind die Wasserkosten fiir die Tabaktrafik, welche 3
Kubikmeter Uberschreiten, zu 2/5 gemeinsam mit dem
Eigentlimer von Wohnung Top 2 zu tragen (ob mittlerweile — wie
ebenfalls vereinbart — ein Subzahler fur die Tabaktrafik installiert
wurde, entzieht sich der Kenntnis des SV. Hier warne dann
allerdings die gesamten Kosten von der Tabaktrafik zu tragen).
Die Kanalgebihren sind jeweils zu 2/6 gemeinsam mit dem

Eigentiimer von Wohnung Top 2 zu tragen (sollte allerdings
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mittlerweile eine separate Kanalvorschreibung an den
Eigentiimer der Tabaktrafik erfolgen, sind diese Kosten auch vom
Eigentimer der Tabaktrafik zu bezahlen. Die restlichen Kosten
des Kanals sind dann zu 50 % gemeinsam mit dem Eigentlimer
der Wohnung Top 2 zu tragen). Rauchfangkehrer-, Millabfuhr-
sowie Feuerversicherungspramien sind ebenfalls zu 50 %
gemeinsam mit dem Eigentlimer von Wohnung Top 2 zu
bezahlen. Alle weiteren Betriebskosten sind, soweit keine
getrennte Vorschreibung/Abrechnung Haupthaus und
Tabaktrafik erfolgt, wieder zu 50 % gemeinsam mit dem

Eigentimer der Wohnung Top 2 zu bezahlen. Wenn keine

getrennten Vorschreibung/Abrechnung erfolgt, sind diese

Betriebskosten im Verhéaltnis der Miteigentumsanteile zu

bezahlen.

Inwieweit diese Regelungen aktuell von der HV durchgesetzt bzw.

gelebt werden, entzieht sich mangels vorliegender aktueller

Eigentimerabrechnung der Kenntnis des SV.

2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

ZUR LIEGENSCHAFT zur Verfiigung gestellt erhoben beigelegt
Flachenaufstellung O ] [
Flachenwidmungsplan ]
Fotodokumentation ]
Grundbuchauszug ]
HORA-Mappe ]
Katastralmappenauszug [
Planunterlagen ]

KOSTEN zur Verfiigung gestellt erhoben beigelegt
Betriebskostenvorschreibung ]
Instandhaltungskosten Il
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Sonstiges:  ET-Protokoll,

schau, Wohnungsplan

2.3 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Voraus-

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes

Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

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

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Rickstande an
Gemeindeabgaben wurden nicht eingeholt.

Mailverkehr mit der zustandigen Hausverwaltung
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2.4 Grundbuchsdaten

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

dokumentiert wurden.
2.4.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch:

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

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

geldschten Eintragungen.

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

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

2.4.2 Aufschrift

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

& i GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

\TASTRALGEMEINDE 23457 Wopfing EINLAGEZAHL 454
ZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

m =
[

M

R R S R E R R R R R E R R R R R RS R R R R R 2R R R E R R R R R R R RS R R R R TR R R R R R EEER L EEEEREREEREEE R

**%* Eingeschrédnkter Auszug ke
Gt B-Blatt eingeschrankt auf die Lauinummer(n) 10 K
it C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt ke

R R S S E R E S R S S E RS R SRR S R R S RS R R S RS SRR R R R R RS RS R R R R R R R E R R R R E R E R E R EEE R EEERE RS &S
Letzte TZ 5668/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

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

Die Bezeichnung Wohnungseigentum bedeutet, dass bereits Wohnungseigentum begriindet

wurde.

2.4.3 Al Blatt

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

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

e T N I L e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
. 241 GST-Fléache 328

Bauf. (10) 206

Gadrten (10) 122 Waldegg 209
918/7 GST-Flache 314

Bauf. (10) 111

Garten (10) 203
918/11 Bauf. (20) |

GESAMTFLACHE 693

Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiaude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
Garten (10) : Garten (Garten)

Wenn sich neben der Grundstliicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstlick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen

Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
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Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das
Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.

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

BA(Nutzung)

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

*

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

Fliche

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

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

2.4.4 Das A2 Blatt

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

von Grundstlicken werden hier eingetragen.

*

Dieses Recht betrifft die Grundstiicke westlich der gegenstandlichen Liegenschaft (StraRe,

Parkplatze).
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2.4.5 Das B Blatt

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

eingetragen.

*l’bxzeti’nx*e*!xnn***leniixzel!ixztBnx*t**:nlts*xznl*sxz*n!ixzn**}nxttiixna
10 ANTEIL: 48/40&
Sasa Milutinovic
GEB: 1975-11-10 ADR: Waldegg 209, Walde
b 511/1%87 Wohnungseigentum an W 1, 1.Stock West
h 321172014 IM RANG 1593/2014 Kaufvertrag 2(

e |

2.4.6 Das C Blatt

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

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

LNR..." darauf hingewiesen.

R R e R R R S

5 =inbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen

19 uf LHR 10
a 321 fandurkundes 2014-02-14
B H&Echstbhetrag EUR 78.000, —
£ olkshank Niederdsterresich -}
b gelischt
22 a Anteil B-LWR 10

ckstand=sauaweiszs 2015-06-02
27,20 ab 2015-04-25, Antragskosten
cherungsanstalt der gewerblichen Wirtachaft -

Seite 1 von 2
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26

28

30

il

33

Landesstells Miederfsterreich
{3 E 2645/15k)

auf Anteil B-LHR 10

771872017 Zahlungsbefehl Z016-02-16
PFANDRECHT vollstr EOR 957,30
4 & 2 zus EUR 300,-— ab 2015-11-0&6, Kosten EUR 102,--,
4 &% Z sus EUR 57,30 ab 2016-10-13, Kosten EUR 22,--,
EUR 60,—-—, EUR 60, -——Antragskosten EUR B4,-— fir
Werner Miinster
{3 E 3153/17w)

auf Anteil BE-LNR 10

834872021 Zahlungsbefehl Z021-08-03
FPFANDRECHT vollstr EUR 2.257,21
9,50 % Z ab 2021-07-14, HKosten EUR 217,--, Antragskosten
EUR 139,50 fiic
Porsche Bank Aktiengesellschaft (FH 5B517f)
{3 E 2239/21p)

auf Anteil B-LHR 10

640%/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 C 515/23 x)

auf Anteil B-LMR 10

40581/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 C 318/25d)

auf Anteil B-LHR 10

5665/2025 Einleitung des Versteigerungsverfazhrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 2.451,20 =amt 4 % £ =eit
2025-05-06, Kosten EUR 688,83 samt 4 % Z seit 2025-06-11,
Antragskosten EUR 385,70 fir
WEG Wohnungseigentimergemeinschaft 2754 Waldegg, Waldegg
209 - (30 E 546/25x)

auf Anteil B-LHR 10

5667/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 C 444/25h)

hhkkkkdkkkrhkrdddrrdorbrdddrddsbrdddrrdsdrd HTMHETS #ddddkddddddbrdrddddr bbb drdtdbbrdrddddd

Bintragqungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdgs in ATS.

R L L R

Grundbuch

30.09.2025 08:14:27
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2.5 Standortanalyse

2.5.1 Makrostandort

Ortsname Kirchschlag in der Buckligen Welt
Bezirk Wiener Neustadt
Lage im GroRraum Waldegg ist eine Marktgemeinde im Bezirk Wiener Neustadt in

Niederdsterreich mit 1993 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025).

Marktgemeinde

Waldegg
Wappen Osterreichkarte

Sie liegt im Industrieviertel an der
B21 und Gutensteinerbahn und
wird von der Piesting durchflossen.

Die Flache der Stadtgemeinde

umfasst 35,73 km2. 79,79 % der Basisdaten
. . Staat: — Osterreich
Flache sind bewaldet. Land: = Niederastereich
.. . Politischer Bezirk: Wiener Neustadt (Land)
Vor Christi Geburt war das Gebiet =
Kiz-Kennzeichen: WB
. . “ s . Flache: 73 km*
Teil des keltischen Konigreiches .
Koordinaten: 47° 53'N,
. . 167 2' O PKoordinaten:
Noricum und gehorte  zur A7° 52 42" N,
16°2'"11" 0
Umgebung der keltischen  one: 402mi A
. . Einwohner: 1.993 (1. Jan. 2025)
HOhenSIedIung Burg an dem Bevolkerungsdichte: 56 Einw. pro km?
Postleitzahlen: 2724, 2753, 2754, 2755,
Schwarzenbacher Burgberg. 2761
Vorwahi; 02633

Spater unter den Rémern lag das .. .osekenamer 32392

Adresse der Gemeinde- Waldegg 42

heutige Waldegg dann in der emanung 2754 Waldegg
. A Website: waldegg.gv.at 2
Provinz Pannonia.
Politik
(Quelle: wikipedia.at, 2025) ? A=/~
2025)
(21 Mitglieder)

Insgesamt 21 Sitze
WMovr-14 W FPO:2
W SPO:5
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Ubersicht-Osterreich

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

Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
Ortskern von Waldegg, direkt gegenliber der Landesberufsschule und
neben dem Gemeindeamt Waldegg und rd. 5 Gehminuten westlich

des ortlichen Bahnhofes.

Lageplan
Abb.: Lageplan Gemeinde (Quelle: geoland.at)
Abb.: Lageplan Liegenschaft (Quelle: geoland.at)

Verkehrslage, Die Anbindung an das Uberregionale Strallennetz ist wie folgt:
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung Nr. Bezeichnung Anschlussstelle Entfernung
(Angabe in 5 km Schritten) ~ B21  Bundesstralle Sudlich der Gemeinde ca.1lkm

A2  Sid-Autobahn Woéllersdorf ca. 12 km
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Der nachstgelegene Bahnhof (Aspang Markt) ist in 5 Gehminuten, der
nachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 70 km erreichbar.

! Puchbergam 7 # ] =y v =
) \ Senkt Egyden % § ' karelsdarf @ = Slegendorf
H_‘ Schnestel am Steinfeld ] /7 e &
AP * Lanzenkirchen Mk bung Y 4 Wotionalpork Netsiedier
b 3 TRz, .-Neun!g'uhen \ Bdenbu * see-Seewinke!
= | % '- ,.Ea"\[z, v " Forchténsein L s°pr°nrg I
\ o i { '- i @
pecoie GlogGonitz, 2 %1 : Y
M 3 = e __,,C{al’érm(n ‘:r 3 f A Mogas-bére &5
o n - N
ﬂ\ . . 1523 Scheiblipagkirchen - Dg .
™ LTy Sanmwentsteln L . ¥
N e e P D
dagl, & ; i | o Stickelberg >
= SptAl aM ; X 5 7
. 5 J KarchilSorg - : : ' Nagycenik
7 RS / am Weitisel 3 Sl ! =T e
/ ifs 1 s 1 Noturpork 1L & Haritschan E

Landseer Berge + » o

.
GroBwarasdorf

Oberpullendorf x
{551t Z
] 2
j m= i s M B o
. b T Hochneukirchen” v _
o | Mnichwald p.rjgau % g 5L VS T ¥
i S b F AL
. Voray %, i S e N - i
' ! Dechantskirchen 4" WA X S
Strailegg "'\\fm g i &nﬁnh-_/mkm_nam +x ¢ L
7 + “Pinkafeld | ) 3 " L
Tirkfeld & Tl Naturpark
il 7 \ of Geschrighedtein
£ w r - e o

Abb.: Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)

2.6 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe

Digitale
Katastermappe (DKM)

693 m? gemal Grundbuchsauszug

724 m? gemal DKM-Auszug Niederosterreich Atlas
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GRUNDSTUCKSFORM
Annahernd rechteckig

Annahernd dreieckig

Anndhernd trapezférmig

UnregelmaRig

Lang und schmal gezogen

Fahnenparzelle

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Strom
Wasser
Kanal
Gas

Telefon

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

Laut Katastralmappe und Satellitenbilder sind Grenzlberbauten
sowohl innerhalt der Liegenschaft bei den einzelnen
Grundsticksnummern vorhanden, als auch in Richtung Norden zum
offentlichen Gut. Ob es sich dabei um optische Kartenverzerrungen
zum o6ffentlichen Gut handelt, muss im Zuge einer Grenzverhandlung

durch einen Geometer festgestellt werden.

X NEIGUNG X NEIGUNG RICHTUNG X
(] eben Norden O
O leicht hangend Il Stden Il
] hangend L] Osten L]
stark hangend O Westen L]
O Keine Neigung
O

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE X

X

Strom (]
Wasser (]
Kanal (]
Gas N
] Telefon (]
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Kabel-TV
Satellit
Fernwarme

Glasfaser

Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan

] Kabel-TV ]
] Satellit ]
O Fernwdrme []
O Keine Information []

Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung

auf:

Bis zur Halfte der 6stlich des Hauptgebadudes befindlichen und noch

intakten Doppelgarage: BL — KG.
Ostlich davon: 6ffentliches Gut

Bebauungsbestimmungen:

- Keine gesonderten Bebauungsbestimmungen -  somit

ungeregeltes Bauland-

Do s

S

b
Lagepian

Marktgemeinde Waldegg Ertmaten 10112025
3764 Waldegg an der Fiestng, Waldegg 42 \ MASEE (M OrgRAlL 111,000
Tel: (CA 342285 -+ Ermi Quren Anwenger:
-Mail: gemaince@raaldegy. co ot Juin Haks_Waidegg
Copyright: DKM - (c) Burcesamt 2r Eich-und Vermessungswesen . - = e
MINWEIS. avd Jleder Davtedung 1

WeBOFFICE - powsred by GEMDAT NO und VersGis

Abb.: Fldchenwidmung (Quelle: Marktgemeinde Kirchschlag)

Offenbar sind Teile der Liegenschaft im Osten als ,Offentliches Gut”

gewidmet (weiR eingezeichnet).
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Abb.: Grenze BK zu Strafle - flichenwidmungstechnisch(Quelle: geoland.at)

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

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

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

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

(§16 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)
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BAUWEISE
gekuppelt
geschlossen
offen

Gruppenbauweise

offene gekuppelte geschlossene Bauweise

H!Hﬂﬂ (I | LI
(RRRRREIDRRRREINRRRNE

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

ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT  x

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

X BEBAUUNGSPLAN X
[l Kein Bebauungsplan
O Dichte [
Bauklasse [
]

Beschreibung/Anmerkung

Waldegg (6ffentliches Gut)
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Zusatzliche Grundstiicksabfragen:

Altlasten- und
Verdachtsflachen-
kataster

Eine Abfrage beim Altlasten- und Verdachtsflachenkataster verlief

negativ.

U
B
AMT

®
(=4
-
i

&)

a1a T

Altlastenportal

o

= 4
ARETTES r_-J-""-ELw‘
T 5
Sy '3',:-' S
",-?__.

= Bundesminisienius
Lecred- und Forstwirischafl
Klimn- und Urwabtschusr
Reglone® w Wassarwireschadt

Legende

Flachen
Flachentyp

Im T
Status

. sttt KontemTrnslion' b sre il

| B
[ pestetmant sonpuschismgen

I ——

Im sichtharen Karenausschnitt sind keine Flachen

worhanden,
diz gemak & 18 Abs. 4 Aldastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffientlichen sind.
‘Wenn in einem Karenausschnitt keine Fidchen |,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Alistandorte existieren,
da nicht alle bekannten Akablagerungen und Altstandorte gemalk Altlastenssnierungsgesetz zu werdffentlichen sind.
Imn Zentrum des dargestelten Kartenausschnittes befindet sich das gemalk aktuslier Abfrage gesuchte Objekt:

“Wakdegg. Waldegg 208 (Adresse)”

Varssrcels Grenslsgensuben: B Smk gyl © BEY 21002, £1. BESNAIIT - Ualencusis. hessmuap !
L1 |CL-ET-EA Sl 111

Surrdma, £ Hubruar 2108

SHIM |

. Altstandorte, Altlacten) angezeigt werden,

[ st worgeschiszen

.ﬂml.mi-l

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

Anmerkungen:

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat die
Landeshauptfrau bzw. der Landeshauptmann dem Bundesminister*in fiir Umwelt,
Jugend und Familie Verdachtsflichen bekanntzugeben. (Vgl. §12 Abs. 3
Altlastensanieurngsgesetz, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F)
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Das Umweltbundesamt fur den Verdachtsflachenkataster. Dieser beinhaltet jene
von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung
aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer
Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von
der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.

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

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

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

Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt
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Anmerkungen:

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

fachliche Informationen dariiber zu bieten.

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

tirkise Punkte dargestellt.

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

Punkte dargestellt.

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

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

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

me
. 70-75d8
_! 65-70dB
| 50-6508
| 55-600B

Anmerkungen:

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

HauptverkehrsstraRen sind Straen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.

Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fir

die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
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Sonstige Gefahren,

HORA-Pass

(Natural Hazard Overview
& Risk Assessment Austria)

Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)

Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht
Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fur jeden beliebigen
Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

H ORA MATURAL HAZARD OVERVWIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA-Pass

Adresse: Waldegg 208 Wohn-u.Gasthaus, 2754 Waldegg
Seehihe: 374 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,88380° M | 16,05611° O

Die Einschatzung der Gefihrdung basiert auf den auf horagv.at hintedegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund Sullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutfich Sndem
kann. Das tats3chliche Risike hangt m erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnensn Einschitzungen zur auspewissensn
Gefshrensituation  stellen  grundsatzlich eine erste grobe Beureilung dar. Sie ersetzen nicht die
pegebenenfalls edorderichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung won drtfichen Fachlewten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder sperialisiers
Ingenieurboros zu Rate zu ziehen.

Haturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser P kcine Daten
Oberfldchenabfiuss I:l N niedrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben I il
Rutschungen [
Windspitzan EEE =] O I och
Blitzdichte | P g
Hagel N och
Schneelast ] P g
Hitzeepisoden B [ [ e

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

(Quelle: hora.gv.at)

[ﬁ Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30-
jahrlichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100-
jahrlichem Hochwasser maglich

Miedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 200-
jahrlichem Hochwasser maglich

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

W - VI - starke Erschitterung bis leichte
Geb&udeschaden

Windspitzen [km/h]
> 180
180 - 189
170-179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
130 - 139
| 120-129
110- 119
100 - 108
90 - 99
| 80-89
| 70-79
60 - 69

-
B so-se
N
[ |

40 - 49
< 40

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte

=50

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

<10

[ﬂ Lawinen
Eg

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnismalig hohem Aufwand maglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen maglich

Hagelgefahrdung Stufe 4 (TORRO 6)

| Hagelgefahrdung Stufe 3 (TORRO 5)

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

| Schneelast

Zone 4

Zone 3

Zone 2

Zone 2°

Bereich mit Sonderregelung

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

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

2.7.1 Ubersicht Wohnhausanlage

BAUQUALITAT X
hochwertig U
mittel Il
einfach
Fertigstellungsgrad 100%

BAUART X
Fertigteil O
Massivhaus

DACHFORM X
Satteldach /‘: (]
Walmdach .4‘2
Pultdach 3 (]
Flachdach 11 O
Mansardendach 8 | (]
Sheddach ey [
Zeltdach & (]
Vieleckenwalmdach —ﬁ (]
Kriippelwalmdach f”‘; O
Schleppdach /‘? ]
Nurdach 7 | (]
Verschiedene (]

Neigungen

BAUART

Ziegelmassiv
Betonmassiv
Holzmassiv
Holzriegel

Sonstige

DACHDECKUNG

Eternit
Ziegel
Beton
Blech
Folie
Bitumen
Griindach

Kiesdach

X

0O 0o o o

x

X O

O o o o o

GESCHOSSE

Keller
Erdgeschol}
1.0bergeschol’
2.0bergeschol’
Dachgeschol?

Dachboden

FASSADE

Vollwarmeschutz
Thermoputz

Keine Dammung

O 0 X K X =

X

O O x

X
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FENSTER X EINGANGSTUR X BODENBELAGE X

Holz ] Holz Parkett O

Holz-Aluminium ] Aluminium (] Holzdielen ]

Aluminium ] Kunststoff (] Laminat

Kunststoff (Iso) Sicherheitstur ] Fliesen

Kunststoff-Aluminium ] Sicherheitsschloss (] PVC ]

Holzkasten O Vinyl ]

Jalousien / Raffstores O Kork Il

Rollldden O Teppich ]
HEIZUNG X WARMEABGABE iiber X

Zentral-Ol O Radiatoren

Zentral-Holz [ FuBboden [

Zentral-Fossil Decke [

Elektro [ Wand [

Fernwarme [ Infrarot [

Pellets (]

Solaranlage L]

Photovoltaik (]

Luftwdrmepumpe L]

Kachelofen / feste Brennstoffe ]

Baujahr Anmerkung

1955 Baubewilligung zum Wiederaufbau des Wohn- und Geschaftshauses
1955 Plan zur Errichtung eines Wohnhauses mit Geschaftslokal

1955 Auswechslungsplan Wohnhausanlage Miihlgasse

1956 Baubeschreibung

1961 Bewohnungs- und Benlitzungsbewilligung

1986 Nutzwertfestsetzung

1986 WE-Vertrag
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Das Gesamthaus befindet sich allgemein in einem herabgewirtschafteten Zustand mit

Instandhaltungsriickstau an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft.

GemalB Grundbuchsauszug wurde im Jahr 1987 Wohnungseigentum begriindet.

Seitens der Hausverwaltung (Muiller & Trampitsch OHG) wurden folgende

Unterlagen/Informationen mit 13.02.2026 Gbermittelt:

e Schenkungs- und WE-Vertrag

e  Wohnkostenvorschreibung ab 01.01.2026

e Hohe der Instandhaltungsriicklage: 15.270,66 EUR per 06.02.2026
e Vorausschau 2026

2.7.2 Ubersicht Wohnungseigentumsobjekt

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im 1. Stock mit oststseitiger Auslegung
eines teilunterkellerten, zweigeschossig ausgefiihrten Wohn- und Geschaftsgebdude. Im
Erdgeschoss befindet sich ein Pub, im Obergeschoss zwei Wohnungen. Zusatzlich ist ein
mittlerweile leerstehendes Nebengebaude, welches friiher als Tabak-Trafik genutzt wurde sowie
weiters ein Garagengebdude auf der Liegenschaft errichtet. Die Wohnung ist aktuell
eigengenutzt und befindet sich in einem durchschnittlichen bis maBigen Zustand.

Laut Wohnungseigentumsvertrag aus 1987 (Elftens) ist mit der gegenstandlichen Wohnung ein
Mitbenitzungsrecht am Hof und Garten verbunden. AuRerdem ist vermerkt, dass unter Punkt

Zwolftens die Instandhaltungs- und Betriebskostenvereinbarungen geregelt sind.

GRUNDRISS X ALLGEMEINES ERSCHEINUNGSBILD X
veraltet ] sehr gut ]
flexibel/vielseitig ] gut/normal ]
eingeschrankt ] mafig
aktuell schlecht/sanierungsbedurftig Il
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Vorschreibungen

MULLER & TRAMPITSCH OHG IMMOBILIENVERWALTUNG
Nachfolger: Mag. (FH) Philipp Grammanitsch e.U.
2700 Wiener Neustadt, Bahngasse 5

DVR 0043061

Frau

Waldegg 209/1
2754 Waldegg

Monatsvorschreibung ab  1/2026

Betriebskosten
Ricklage

Brutto gesamt

ohne USt gem.§6,Abs. 1,727 UStG

lhre Zahlungsreferenz fir e-banking: 201580010000

WEG-2754-Waldegg 209
Liegenschaft 0158
Waldegg 209
2754 Waldegg
Nutzung 001

Wohnung W1 1.0G
(ohne USt gem .§6,Abs. 1,727 UStG)

Rechnung 26/0158/VS00001 1.01.2026
Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

48 Anteile von 406
48 Anteile von 406

Bankverbindung: WEG-2754 -Waldegg 209 Muller & Trampitsch OHG
Sparkasse Wiener Neustadt BIC: WINSATWNXXX IBAN: AT46 2026 7020 0061 0267 Zahlungsreferenz: 201580010000
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Grundrissplan und Flachen

r,:.::: ::_—._:—!_::_—_:_?%
235 I et W 1 320 136
2o | I il ﬁ‘la 2ol | Ll 2ioe W Lil2o
I & o v i
= | H { I
X ‘S.I"
- i
fh" fA e
| @ o B — g:'
ImmeR e ¥
ma agees I | i
I L AR = ¥ 0
i N
by 2 A
& - ro
Immer . 4
m* 7525 -
i - il : -
25 el e,
: ’ & <
28 8.ug 2 we 3-46 2 80
Boe | A
- 1
Wohnnutzflache aus dem oben dargestellten Plan: 55,14 m?

In der Nutzwertfeststellung aus 1986 sind keine Nutzflaichen angegeben.
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2.8 Fotodokumentation

Allgemeine Fotos Wohnhausanlage
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Kellerabteil
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

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

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

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

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

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

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

Entsprechende Verfahrenswahl:

Vergleichswertverfahren

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

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

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

3.1.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

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

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

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

e Garagen und Stellplatze

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

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

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

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Werbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

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

Mittelwert- oder Regressionsbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

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

3.1.3 Ermittlung der Vergleichswerte

Die Grundstlicksfliche wurde aus dem Grundbuchauszug entnommen. Es wurden keine

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

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

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

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

Geblhr erhoben werden.

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

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

Es konnten 4 Vergleichswohnungen in der ndheren Umgebung gefunden werden.

Aufstellung der Vergleichswerte

) Preis/m*
M. Kategorie TZflahr Datum KV MNutzfl. Sl
1/A @ Eigentumswohnung 0436/2022 31.10.2022 56,00 1.488,96 €
214 @' Eigentumswohnung 10741/2022 22122021 60,00 102351 €
3 @ Eigentumswohnung 970/2022 15.11.2021 54,00 1.740,74 €
4 @ Eigentumswohnung 6408/2025 15.07.2025 61,81 1.518,60 €
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Indexierung der Vergleichswerte:
Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kdnnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden

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

nach Bezirken und Lagekriterien.

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

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

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

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

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

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)

Stichtagsanpassung 2026
IPS 2015 € 829,00
IPS 2025 € 1268,46
Wertsteigerung p.a. 4,35%

(WrN Land, normale Wohnlage, einfacher Wohnwert)

Vergleichswert unter Beriicksichtigung von Indexierung und Abwertungen:

Marker | Beschreibung Vertragsdatum| Nutzflache is| Preis /m? [Stichtagsindexierung| KP/m?neu Biell l_“z B Abwer (el /i e
Ind ung Abwertung
1/A ETW 2022 56,00 83 382€ 1489€ 17,38% 87 005€] 1554€ 30% 1088€
2/A ETW 2022 60,00 67 411€ 1124€ 17,38% 70 340€ 1172€ 30% 821€
3 ETW 2022 54,00 94 000€) 1741€ 17,38% 98 084€] 1816€ 30% 1271€
4 ETW 2025 61,81 93 870€ 1519€ 4,35% 97 949€/ 1585€ 30% 1109€
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 1 524€] 107.

Abwertungszusammenfassung:

Die herangezogenen Vergleichswerte basieren Uberwiegend auf Wohnungen in baulich
modernisierten bzw. zeitgemaRen Wohnanlagen. Das gegenstandliche Bewertungsobjekt weist
demgegeniber sowohl auf Liegenschaftsebene als auch hinsichtlich der Mikrolage mehrere
wertbeeinflussende Negativfaktoren auf, die in ihrer Gesamtheit zu einer signifikanten

Abweichung vom marktiiblichen Preisniveau fiihren.

Bereits das duBere Erscheinungsbild der Gesamtliegenschaft ist als unterdurchschnittlich
einzustufen. Der bauliche Zustand von Fassade, Dach und allgemeinen Teilen des Hauses
(insbesondere Stiegenhaus) vermittelt einen erkennbaren Instandhaltungsriickstau. Dies wirkt
sich unmittelbar auf die Marktgangigkeit aus, da Kaufinteressenten erfahrungsgemaR bereits aus
dem Ersteindruck Riickschliisse auf kiinftige Investitionserfordernisse ziehen. Zusatzlich ist davon

auszugehen, dass keine ausreichende Ricklagenbildung innerhalb der Eigentlimergemeinschaft
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erfolgt ist, wodurch das Risiko kiinftiger Sonderumlagen deutlich erhoht ist. Diese Unsicherheit

flihrt regelmaRig zu einer reduzierten Zahlungsbereitschaft am Markt.

Erschwerend treten funktionale und rechtliche Rahmenbedingungen hinzu. Die dichte Bebauung
bzw. eingeschrankte Freiflachensituation wirkt sich negativ auf Belichtung, Besonnung und
Privatsphdare aus. Komplexe oder vom Regelfall abweichende Erhaltungspflichten laut
Wohnungseigentumsvertrag erhohen zudem die wirtschaftliche Unsicherheit fiir potenzielle
Erwerber, da die Abgrenzung zwischen allgemeinen Teilen und Wohnungseigentumsobjekt nicht

klar und risikofrei nachvollziehbar ist.

Auf Ebene der Mikrolage ist insbesondere die unmittelbare Nahe zur Bahntrasse hervorzuheben.
Die damit verbundenen Larmemissionen stellen einen nachhaltig wertmindernden Faktor dar, da
sie die Wohnqualitat dauerhaft beeintrachtigen und von einem breiten Kauferkreis als
wesentliches Ausschlusskriterium wahrgenommen werden. Ergdnzend wirkt sich die
gegenlberliegende Schule insofern negativ aus, als es zu erhohtem Verkehrsaufkommen,
Larmspitzen zu Tagesrandzeiten sowie eingeschrankter Parkplatzsituation kommt. Der im Objekt
befindliche Gastronomiebetrieb verstarkt diese Effekte durch zusatzliche Immissionen (Geruch,

Larm, erhohte Frequenz).

In der Einzelbetrachtung bewegen sich die genannten Einflussfaktoren jeweils in einer
Bandbreite von rund =2 % bis =7 %. Aufgrund der teilweisen Uberschneidung (insbesondere im
Bereich der Immissionen und der allgemeinen AuBRenwirkung) ist jedoch keine rein additive
Betrachtung sachgerecht. Vielmehr ist aus markttechnischer Sicht festzuhalten, dass sich die
genannten Faktoren gegenseitig verstarken und zu einer strukturellen Einschrankung der
Nachfrage flihren. Das Objekt spricht somit nicht mehr den typischen Kauferkreis moderner

Wohnungen an, sondern lediglich eine deutlich kleinere und preissensiblere Zielgruppe.

Vor diesem Hintergrund erscheint ein gesamthafter Marktabschlag in einer Gr6Renordnung von
rund =30 % bis —35 % gegenulber den Vergleichswerten moderner Objekte als sachgerecht und
marktkonform. Dieser Abschlag bildet nicht nur die einzelnen wertmindernden Faktoren ab,
sondern insbesondere die deutlich reduzierte Marktgangigkeit und die eingeschrankte

Drittverwendungsfahigkeit der Liegenschaft.
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Damit ergibt sich ausgehend von einem Vergleichswertniveau von rund 1.500 €/m? ein
angepasstes Preisniveau von etwa 1.000 €/m?, welches die objektspezifischen und lagebedingten

Besonderheiten in nachvollziehbarer Weise berlicksichtigt.

Abgleich mit dem Immobilienpreispiegel:

Ein kurzer Abgleich mit dem jahrlich veroffentlichten Immobilienpreisspiegel 2026 zeigt in der
Kategorie Wiener Neustadt Land (einfacher Wohnwert, maRige Lage), gebrauchte
Eigentumswohnungen weist einen Preis von 1.006,75€/m? aus und entspricht daher der

Bandbreite sehr genau.

Vergleichswert somit:

55,14 m? 4 1.072,00 € = 59.122,87 €

3.2 Ertragskurzwertermittlung als Plausibilitiatkontrolle

Zur Plausibilisierung des im Vergleichswertverfahren abgeleiteten Verkehrswerts wurde

ergdnzend ein vereinfachtes Ertragswertverfahren herangezogen.

Ausgangspunkt bildet der fiir Niederdsterreich zum Bewertungsstichtag maRgebliche
Richtwertmietzins von 6,85 €/m?2. Die gegenstandliche Wohnung weicht jedoch in mehreren
wesentlichen Punkten von der mietrechtlichen Normwohnung ab. Wertmindernd wirken
insbesondere der unterdurchschnittliche Erhaltungszustand des Gebdudes (Fassade, Dach sowie
allgemeine Teile), die Giberdurchschnittliche Larmbelastung infolge der unmittelbaren Nédhe zur
Bahntrasse, das Fehlen eines der Wohnung zugeordneten Kellerabteils sowie die insgesamt
einfache, dem Baujahr 1955 entsprechende Ausstattungsqualitat. Das Vorhandensein von Bad
und WC in einem Raum stellt einen weiteren, wenn auch untergeordneten Abschlagsfaktor dar.
Zusatzlich ist das Fehlen jeglicher Freiflachen (Balkon, Terrasse oder Garten) zu beriicksichtigen,

wodurch die Wohnqualitat im Vergleich zu marktiiblichen Objekten weiter eingeschrankt ist.
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In der Gesamtschau dieser wertbeeinflussenden Faktoren erscheint ein Abschlag vom
Richtwertmietzins in einer GroRenordnung von rund 25 % sachgerecht. Daraus ergibt sich ein

nachhaltig erzielbarer Hauptmietzins von rund 5,10 €/m? monatlich.

Bei einer Nutzfliche von 55,14 m? entspricht dies einem monatlichen Hauptmietzins von rund

281 € sowie einem Jahresrohertrag von rund 3.372 €.

Zur Einordnung der Marktkonformitat ist festzuhalten, dass Bruttoanfangsrenditen fir
Wohnimmobilien in guten bis sehr guten Lagen — insbesondere im stddtischen Bereich —
typischerweise im Bereich von etwa 3 % bis 4 % liegen. Fiir Objekte in peripheren Lagen, mit
unterdurchschnittlichem Gebdudezustand sowie zusatzlichen standortbedingten Belastungen ist

jedoch ein entsprechender Risikoaufschlag anzusetzen.

Unter Berlicksichtigung der konkreten Objekt- und Lagecharakteristik, insbesondere der
landlichen Lage im Bezirk Wiener Neustadt-Land, des Baujahres 1955 mit einfacher Ausstattung,
des unterdurchschnittlichen Zustands der allgemeinen Teile, der fehlenden Freiflachen sowie der
Uberdurchschnittlichen Larmbelastung durch die Bahn, ist eine Positionierung am oberen Ende
einer erweiterten Bandbreite sachgerecht. Fir derartige Objekte erscheint eine

Bruttoanfangsrendite von rund 5,5 % bis 6,0 % als marktgerecht.

Aus dem Verhaltnis des Jahresrohertrags von rund 3.372 € zum im Vergleichswertverfahren
ermittelten Verkehrswert von 59.122,87 € ergibt sich eine Bruttoanfangsrendite von rund 5,7 %.
Dieser Wert liegt innerhalb der angefiihrten Bandbreite und am oberen Rand derselben und tragt
damit den objektspezifischen Risiken sowie der eingeschrankten Marktgangigkeit in

nachvollziehbarer Weise Rechnung.

Insgesamt zeigt sich, dass sich der im Vergleichswertverfahren abgeleitete Verkehrswert durch
den Ertragswertzugang unter Ansatz eines reduzierten, nachhaltig erzielbaren Hauptmietzinses
sowie einer entsprechend angepassten Rendite in sich schliissig und marktkonform verifizieren

[asst.

57



2754 Waldegg, Waldegg 209, Wohnung 1, 1. Stock West
GZ: 30 E 546/25x
EZ 454, KG 23457 Wopfing, BLNr. 10

4 Verkehrswert

4.1 Was bedeutet der Verkehrswert im libertragenen Sinn?

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

sich aus Angebot und Nachfrage fiir eine bestimmte Objektart ergibt.

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

Ableitung des Vergleichswertes geschehen missen.

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

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

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

Einschatzung liefert.

4.5 VerdauBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

4.5.1 Allgemein:

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

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

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

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

Insolvenzverfahren:

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

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

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

gelegen sein kann.
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4.6 Verkehrswert

Verkehrswert:

Vergleichswert 59 122,87 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - £

Verkehrswert 59122,87 €
Verkehrswert gerundet 59 100,00 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 454, KG 23457 Wopfing, B-LNr. 40, Anteil 48/406 betragt

daher lastenfrei und gemald Auftrag

59.100,00 EUR

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

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

Immobilientreuhdnder
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SCHLUSSKOMMENTAR

VERMIETBARKEIT
sehr leicht / sehr gut
leicht / gut

wahrscheinlich / mittel

unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht

leicht
wahrscheinlich
unwahrscheinlich

nein
VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut

gut

mittel

schlecht

sehr schlecht

X O O

0 O

X

O o o o

X

O o g

Anmerkung

Normale Nachfrage, wenig Angebot, thermisch

nicht voll saniert

Anmerkung

Rein wohnen

Anmerkung

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

Objekte gesucht werden.
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5 Beilagen

5.1 Nutzwertgutachten vom 13.06.1986

; et B - 2 Wech 12/88 !
e s
£

Sschbesechlubi:

Mutzwsrtfsstsetzungesache:

Antragetelles: 1. Garda Bock, geb. 18.6,1944,
Trafikentin, 2753 Oberpiasting,
Al Starhesberggesse 112
. _,J-,:'.'.:,','.:. iatig  2- Kerin Meldl, geb. 27.10.1941,
s Mzi-';"-l'l‘{'; i3trogaer. / Gastwirtin, 2754 Waldegg 209
Ee:—!irh:-;i_'- gﬁlﬁﬁeu & 5. Ludvig Wohrer, geb. 16.8.1951,
ﬁhr rd E* Schlosser, 2754 Waldegg 208
ﬁﬂ-ﬂt—'-’ﬁ i o Brigitte Wohrer, geb. 24.12.1963,

Hausfrau, ebenda,
alle vartretesn durch: Dr. Robart Lasnsusky, Sffentlicher
Notar, Hsuptplstz 30, 2700 Wienar
Haustadt

wagen: Festsetzung der Nutzwerte gemdB

§5 3 Ef MEG 1975 fir dis Lisegen-

schaft EIX 454 K& Wopfing

Die Mutzwerte der suf der Liegen-
gchaft EZ 454 KB Wopfing mit den Erundstidcken 318/7 Acker
und 241 Besufllchs Haus KNr. 209 bestehendem Objekte, werden

antragsgesdd wis folpt festgesetzt:

Objekt Nutzwort
Garage 33
Trafik (Geschiftsloksl) 42
Gastbetrieb (Erdgeschof) 204
Wohnung 1 (1. Stock west) 48
Wohaung 2 ( 1. Stock ost) _‘.F!-
Gesamtnutzwert A06
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gegrlinduengl
Oie Festastzung der Nutzwez,, °
grondet sich aul das widerspruchsfreis Gutachten de,

sllgesein besidetan prlnhtll.nh-n Sachvarstindigen Ing,

Friedrich Nayer vos 30.4.1988, sant den im AKt befing.

1ichen Untsrlsgen, welche von den Antragstellera vergy,

wurden, sowis suf dis §5 3 ff WEG 1975.
pa die Antragsteller srklirt

heben, suf die Durchfihrung siner mOndlichen Varhandlung
susdricklich zu verzichten und der Beschlul antragsgesis
gafaBt wurde, konnte von der Anbersusung siner mOndliches

Verhsndlung Abstand genoamen werden.

Bezirksgericht Wiener Neustsdt
Abt.2, am 13.6.19886
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5.2 Schenkungs- und Wohnungseigentumsvertrag vom 15.05.1986

e T W, e g g T o T i i

L e, o e, . e i T, i 0 Rl

Erste Seite

geschlftesahl: TA3Y Ausfertigung
g T

Notariétsakt.

vom 15.5.1986

T

WEg?g EE 1386 :lriilll
i lgr GebOhren u.
T:r];::l:;inunm Iy Wign_

Vor mir DR. ROBERT LASNAUSKY, &ffentiichem Motar in
YIEMER MEUSTADT, Heuptplatas Nr. 30, sind heute den flUnfzehnten
Mai eintausendneunhundertsechsundachtzig (15.5.1986) —=e--cee—aux
in meiner Notariatakanzlei, ebendaselbst, erschienen, die nach
ihren Angaben wolljéhrigen und eigenberechtigten Partelen und

IWAP: ssssssssmmmso==
Frau Gerda B o o k , geboren 18.6.19485 (achtzehnten Jumni

esintausendneunhundertvierundvierzig), Trafikantin, 2753 Ober-
piesting, Starhemberggasse 112, als Geschenkgeberin einerseits,
deren Schwester, Frau Karin Ha idl , Eeboren 2T7.10.1941
{siebenundzwvanzigsten Oktober eintausendneunhunderteinundvierzig),
Gastwirtin, 2754 Waldegg 209, als Geschenknehmerin anderaeits,

und die Ehegatten Ludwig W 8 hrer , geborem 16,9.1951
(sechzehnten September eintausendneunhunderteinundfinfzig) und

Brigitte W & h r e r , geboren 24.12.1963 (vierundzwanzigsten
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Zweite Selite

Dezember eintausendneunhundertdreiundsechzig), Schloaser ung
Hausfrau, 2754 Waldegg 209, welche diesem Vertrag hlitr‘t*m
und errichten dieselben sohin heute vor mir, Notar, und gep,,
zu Akt, den nachatehenden =e=-ssececcccccccmcmccmmmmacnan,,

======——e--SCHENKUNGS- UND WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG:---ce.._

Erstens: Frau Gerda Bock schenkt und Ubergibt an ifhre Schues.
ter, Frau Karin Haidl und diese Ubernimmt von Ersterer, einme,
der Frau Gerda Boek gehBrigen T6/Y06 (sechsundsiebzig/vier-

hundertaschstel) Anteile an der Liegenschart Einlagezahl 454

Katastralgemeinde Wopfing mit den Grundsticken 918/7 Acker

und 241 Baufliche Hauskonskriptionsnummer 209, mit allem recht
lichen und physischen ZubehBr, mit allen Rechten, mit welchen
die gemannte Geschenkgeberin diese Liegenschaft bisher selbst
besessen und benltzt hat oder zu besitzen und zu benltzen be-
rechtigt war, und die genannte Geachenkgeberin erteilt ihre
Einwilligung, dal ob dem schenkungsgegenstindlichen Liegen=

achartsanteil das Eigentumarecht zugunsten der Geschenkneh-
nehmerin grundbficherliich einverleibt werde. -——cccmemecoc——=a-

Die genannte Geachenknehmerin nimmt diese Schenkung hiemit

dankend und rechtsverbindlieh gan, - SRt e -

Zweitens ! Die uh'rﬂb! und ﬂhern.hﬁq des :Ehgnkunsasgiin’t.ﬂd’*
lichen Liegenschaftaantelles in den tataSchlichen Beaitz und
Genub der Geachenknehserin erfolgt sofort mit heutigem Tage- %

Diese hat daher ab sofort vom Obernommenen Vermigen Gefahr und

Zufall zu tragen, sowie simtliche Steuern und Sffentlichen AD”
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Dritte Seits

gaben Tu bezahlen. eececcccceo..

_____ e A

Drittens: Die Geschenkgeberin haftet weder fUr Ausmad, moch fUr
Beschaffenheit des schenkungsgegenstindlichen Liegenschaftsan-
teiles, wohl aber fUr die vollkommene Lastenfreiheit desselben,
pit Ausnahme der zugunsten des Wohnhaus-Wiederaufbaufcnds ein-
verleibten Pfandrechte flr die Forderung im Betrage vom 3 507.
700,-- (Schilling fUnfhundertsisbentausendsiebenhundert) und

5 19.010,-~ (Schilling neunzehntausendnullzehn). --—-========= -

Die GCeschenknehmerin erkllirt sich msit den vorgenannten Belastungen
ausdriicklieh einverstanden.

e

Featgehalten wird, dad die Geschenknehmerin, welche bereits
Hiélfteeigentilmerin der im Punkt "Ersatens" genannten Liegen-
schaft ist, schon bisher persadnlich und Gberdies sachlich mit

ihrem Hilfteantelil an der im Punkt "Erstens” genannten Llegen-

schaft haftete. - - Sy S

Die Vertragsteile kommen Uberein, dad die vorgenannten Darlehen
des Wohnhauswiederaufbaufonds weiterhin wie bisher von Frau
Karin Haidl zu einer HElfte zu bezahlem und zu verzinsen sind.
Frau Karin Haidl verpflichtet sich, die MiteigentUmer hinsicht-
lich des vorgenannten HElfteanteiles der Wohnhauswiederaufbau-
darlehen vollkommen klag- und schadlos zu halten. ------c-ee-eee
Viertens: Die aus der Errichtung und Verbiicherung dieses Ver-
tragea aich ergebenden Kosten und Abgaben tragen die Vertrags-
.plrtailn im Verhliltnis der Miteigentumsanteile ,-=-ss==ccccc--
Finftens: Die Parteien bewilligen die Hinausgabe beliebig wieler

Ausfertigungen dieses Notariatsaktes an die Beteiligten, =======
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e |

vierte Seite

Sechstens: Nach Verblcherung des diesem Vertrag vorausgeheng,,
Kaufvertrages, abgeschlossen zwischen Frau Gerda Bock als yap,
kEuferin und den Ehegatten Ludwig und Brigitte WOhrer als gy,
fer sowie des Punktes "Erstens” diese Schenkungsvertrages aing
EigentUmer der im Punkt "Erstens” genannten Liegenschaft: ...
a) Frau Karin Haldl zu 204/406 (zweihundertvier/vierhundert.
sechatel), e e O o S LA R R S S
b) Frau Gerda Bock zu T5/406 [ﬁlnfunds1Ehzisfﬂ“h““d*r““hﬂul]
c) die Ehegatten Ludwig und Brigitte WShrer Iu insgesamt
1277806 [ainhundurt:1uhanundxﬂnn:ix!vierhundertnenhatel].-._
Siebentens: Die Parteien stellen einvernehmlich feat, da@ auf
der im Punkt "Erstens” genannten LIegenschaft fUnf (5) selb-
stindige Wohneinheiten bestehen und daB im Gutachten des Herrn
Ingenieur Friedrich Mayer vom 30.4.1986 (dreissigaten April ein-
taussndneunhundertsechsundachtzig) der Nutzwert fir diese Wohn-
einheiten wie folgt festgelegt wurde: =--=ssssecc-cccccsssesoe-
a) 1.Einheit - Garage ist gleich 33/406 (dreiunddreissig/vier-
hundertsechstel), —=s-ccsmmmeec e e - s s —————

b) 2. Eimheit - Trafik ist gleich L2/406 (zweiundvierzig/viers

hundertsechatel), ===----c—coeea-a s===== i b

e) 3. Einheit - Gastbetrieb ist gleich 204/406 (zweihundertvier/

vierhundertsechstel) , =-—cceommem e e mm e

d) %, Einheit - Wohnung 1 (eins) ist gleiech 4B8/306 (achtundvier™

gigivierhundertsechatel), cmmmmmccsccsmmmmeem e

ﬂr
e) 5. Einheit - Wohnung 2 (azwei) ist gleich T3/406 (neunundal

zig/vierhundertsechatel), —--—----mmmm=-ommm=mm=me=m===TTT0
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Filnfte Seite

der im Punkt "Erstens” genannten Lisgenschaft und ZWAr ====2% I
a) Karin Haidl 204/406 [sucihundurtviurIviarhundortauahstel},

o
p} Gerda Bock T5/406 {rﬂnfundainbz1:Ivierhund=rluaﬂhlt51} % Llfthqk [

— Wl
WP hrg et
gleich 33 fUOE (dre1unddr=iaaisIvlurhundertatchutall f?ii';_f 5
o A
B2/406 [zueiundvierzig!?ierhunderts¢=h=t=1}- """“'1f'?:

o) Ehegatten Ludwig und Brigitte Wihrer 127/406 (einhunde
sjebenundzwanzig/vierhundertaechstel) iat gleich HB/U06 :
(achtundvierzig/vierhundertsechstel) und 74/406 (neunund- 3
siebzig/vierhundertasechstel), s T

den zur Begrlindung dea Wohnungseigentums erforderlichen Mindest=_

anteilen gemdb § 3 (Paragraph drei) Wohnungseigentumsgeset? 1975

{eintausendneunhundertfinfundaiebzig) entsprechen, —-—========""7

Die Miteigentimer ertellen schon heute ihre Einwilligung Iu

einer allénfalls erforderlichen Berichtigung jhrer Mitelgentums-

anteile in Folge Inderung der Entacheidung des Bezirksgerichtes,

wobei filr eine allfillige Inderung der Liegenschaftsanteile der

jewailige Erwerber keinerlei Entgelt zu entrichten hat, ========

Achtens: Im Sinne des Bundesgesetzes vom 1.7.1375 (erasten Juli
cintauasndneunhundartfﬁnfundaieb:ig} betreffend das Eigentum an [
Wohnungen und somatlgen BZumlichkeiten (Wohnungseigentumagesetz

1975 - eintauacndneunhundertfﬁnrundsieusig} riumen die Yertrags-
parteien einander unentgeltlich das dingliche Recht ein, eine
selbstindige Wohnung beziehungsweisze 3onstige REumlichkelt aus-
schlieflich Zu nutzen und hierilber alleine zu verfiigen, somit

das Wohnungseigentumsrecht und zwar

v T e
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a)

b)

el

Saschate Saite

ar
Frau Gerda Bock an der Garage, welche eine Doppelgarage dar,

6 (drelund.
stellt , entsprechend einem Nutzwert von 33/406 (dreiund

die ganze L
dreissig/vierhundertsechstel), im Bezug auf die g legen,

———

achaft, =—==== - J——

Frau Gerda Bock an der Tabaktrafik, bestehend aus’einem Ve,

Hutzwert
kaufaraus und einem Lager, entaprechend ginem Nu Yon

42/406 l:wuundvuui;nurhunuertuchnhﬂ Anteile im Bezy;

i
e - e e s ——

auf die ganze Liegenschaft,

Frau Karin Haldl am Gasthausbetrieb, bestehend aus Gastzimme

ett, Wohn.
Extrazimmer, StOberl, Kliche, Vorrauk, Bad und Closett, Wohn

zimmer, Schlafzimser, Plase, Herrenclosett, Damenclosett,
L

Vorraus - Damenclosett und Closettvorraum, entsprechend eines

Nutzwert von 204/806 t:utlhﬂnd:rtvinrfvierhundert#ﬂﬂhltl11

hnbeilenin Bazug.aul die ganze Liegenschalt, —---77777rrrn

d)

Ehegatten Ludwig und Brigitte wWihrer an der Wohnung Nummer
1 (eins), beatehend aus Vorraum,Bad und Closett, Kiche, Woho
zimmer und Schlafzimmer, entsprechend einem Hutzwert von

BB/ 406 Eachtundv1erligiviurhundertltahntol] im Bezug aufl die

=4
- S S

ganze Liegenschaft, ===========

el

Ehegatten Taduls ond BIFEITLE WOHFer S ger-Vonmung-lussef

2 (zwei) bestehend aus Vorraum, Bad, Closett, Klche, Iimmer,
Schlafzimmer und Wohnzimmer, entaprechend einem Nutzwert

r
von T9/N06 {neunundsiebzig/vierhundertsechstel) im Bezug au

die ganze Liegenschaft. e s e

Unter einem wird von den Ehegatten Ludwig und Brigitte WShrer

an den ihnen gehSrigen 48/406 (achtundvierzig/vierhundertse

chatt
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Siebente Seite

Antellen samt Wohnungseigentum an der Wohnung Nummer 1 {eins)
sowle den ihnen gehdrigen 79/ 812 (neunundsiebzig/ achthundert- |
gwilftel} Anteilen samt Wohnungselgentum an der Wohnung Nummer
2 (zwel) Ehegattenwohnungseigentum im Sinne des § § (Paragraphen
neun) des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 (eintausendneunhundert- '
fiunfundsiebzig) begrindet.
Neuntens: SHmtliche Vertragsteile erteilten nunmehr ihre Ein- f
willlgung, da® in Einlagezahl 454 Katastralgemeinde Wepfing
nachstehende grundbilcherliche Eintragungen vorgenommen wWerden:-
2] bei den 33/L06 {dreiunddreissig/vierhundertzechstel) Antellen
der Gerda Bock, die Einverleibung des mit diesen Anteilen ver-
bundenen Wohnungseigentums an der Garage, --==-=—-===--==-"-%
b) bei den 42/L06 {zweiundvierzig/vierhundertsechstel) Anteilen !
der Gerda Bock, die Einverleibung des mit diesen Antellen ver- |

bundenen Wohnungseigentums an der Tabaktrafik, ---====—=====777

@) bei den Z04/406 [ zweihundertvier/vierhundertsechstel) Anteilen

der Karip Haidl, die Einwverleibung des mit diesén Anteilen
varbundenen Wohnungseigentums am Casthausbetrieb, ======--—

d

P

bei den 4B/4OG (achtundvierzig/visrhundertscchstel) Anteilen
dep Ehegatien Ludwig und Brigitte Wihrer die Einverleibung
dez mit diesen Anteilen verbundenen Wehnungseigentums an der

Wohnung Mummer 1 (eins} und Verbindung der je 247406 (vier-

undzuanziEﬁvierhundartsenhntel] Anteile der Ehegatten Ludwig
und Brigitte Whhrer zufolge gemeinszamen Wohnungseigentbums
an dieser Wohnung zu insgesamt 48/408 (achtundvierzigfvier-

hindeF EadanEERL) et s e s e e S T s Sa e S A e
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Achte Seite

e) bei den 79/406 (neunundslebzig/vierhundertaschatel) *ntelhhﬂ
der Ehegatten Ludwig und Brigitte Wohrer, die Elmﬂur.'uem..,,,,‘t
des damit verbundenen Wohnungseigentums an der Wohnung lu.h':
zwel (2} und Verbindung der je T9/812 {ﬂem“ndsiEhz-‘Gfl:ht_
hundertzw81ftel )} Anteile der Ehegatten Ludwlg und Brigiy,
Wihrer zufolge gereinsamen Wohnungseigentums an der vorgs.

nannten Wohnung zu insgesamt T9/406 (neunundsiebzig/vierhy, ~

dertsechstel); =memmeceea=- e R
im Gutsbestandsblatt ¢ie Ersichtlichmachung, da8 mit dieser
Liegenschaft Wohnurgseigentum verbunden ist. S
Zehntens: Die Ehegatten Liudwig und Brigitte W8hrer nehmen zur
Kenntnis, daB ihre verbundensn Anteile, solange das Ee.ﬂiﬂﬂlle!
Woehnungseigentum besteht, nicht getrennt oder nur gemeinsam
beschriinkt, belastet, verdussert oder der Zwangsvollstreckung
unterworfen werdsn dirfen, ded aie gemeinsam flr alle Ver-
bindlichkeiter mus ihrem gemeinsamen Wohnungseigentum zur un-
geteilten Hand haften, fber daz gemeinsame Wohnungseigentus
und die Nutzung der im gemeinsacen Wohnungaeigentum stehenden
Wohnung nur gemeinszam verfilzen dirfen, schlieBlich die Miteiger-
tumsgemeinschart aufzuheben fat, falls die Ehe fir nichtig tﬁ-‘
klirt, aufgehoben oder geachieden wird. -----_--______----_+-mfh
Elftens: Die Parteien Kocmoen lUberein, daB Hof und Garten der
Liegenschaft, von den Eigentimern des Gasthauabetriebes scwie
den Eigentilmern der Wohnungen Kummer 1 {eins) und 2 (zwei), ey

gemeinsam bendtzht werden. =---cccccccmccccccccssssssmsams==e==’

Die Eigentlmerin der Trafik sowile der Garage, ist jedoch be-

72



2754 Waldegg, Waldegg 209, Wohnung 1, 1. Stock West

GZ: 30 E 546/25x
EZ 454, KG 23457 Wopfing, BLNr. 10

3. Neunte Seits

Y

rechtigt, Hof bezishungsweise Garten zum Iwecke der ?ﬂrflhlt
von Reinigungs- und Instandhaltungsarbelten beziehungswelse
zu Reparaturzwecken an ilhren Eigentumacbjekten Zu betreten

bezlehungswelse durch Dritte betreten zu lassen.--s====cs==o=

Es wird welters festgehalten, daf die EigentUmerin der Trafik
berechtigt ist, die Trafik durch Anbringung eines Thermopulzes
beziehungaweise Eternitverkleidung isolieren zu lasaen und

notfalls in diesem Falle weiters berechtigt ist, die bestehende
Wellblechgarage teilweise oder zur Ginze auf ihre Kosten ab-

tragen zu lassen. Dies hat jedoch scheonend und nur im, zur Durch-
fihrung obiger MaBnahmen erforderlichen Ausmal zu epfolgen.======
Feat;ehnlten”;i;d weltera, daf die Wasserleitung rir die Trafik
sine Abzweigung der Hauswasserleitung daratellt. Die Ubrigen
Wohnungseigentizer verpflichten ailch, alles zu unterlassen,

was die Zufuhr des Wassers in die Trafik behindern beziehungs-

welse unmBglich machen kinnte.-——m-mmeecescmsccsscmmmmssscosao== [
TwBlften=: Die Parteien kommen flberein, daB die Reparatur- und
Wiederheratellungskosten betreffend das Haua von den Ehegatten
¥éhrer einerseits und Frau Karin Haidl anderseitz zu einer

HE1rte getragen werden, wihrend die Koaten beziiglich der Trefik

und Garage von Frauy Gerda Bock alleine getragen werden,----—-—----
Die Grundsteuer wird von den Parteien entaprechend der Hit?igen-
tumsantelle bezahlt, bezlglich der Wassergebllhr wird vereinbart,
daB Frau Gerda Boek jihrlich die Kosten von drei Kubilmeter
Wasser zu bezahlen hat, im lbrigen werden die Wasserkosten wvon

den Ehegatten Wiohrer zu zwel Plnftel und von Frau Karin Haidl
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tu drei FUnftel bezahlt,--—--------- . . e
Uber Verlangen der lbrigen MiteigentUmer ist jedoch flr die
Trafik ein Subz#hler installieren zu lassen, wobel die Koaten
des Subzlihlers, falls dis Trafik noch im Eigentum von Frau
Gerda Bock steht, von den Obrigen MiteigentOmern, falls die
Trafik nicht mehr im Eigentus von Frau Karin Bock steht, vom
EigentUmer der Trafik zu bezahlen sind, -------======sccccce
I= Falle der Installierung eines Subzihlers fir die Trafik
hat Frau Bock beziehungsweise deren Rechtsnachfolger flr die

Wassergeblhren entsprechend dem tatsSchlichen Verbrauch auf-

ZUK OB o o o o - - ==
Die Kanalgebllhren werden von Frau Gerda Bock zu einem Sechstel,
den Ehegatten W8hrer zu zwel Sechatel und Frau Karin Haldl =zu
drel Sechatel bezahlt, --c-cmemcmccccccccc e e e e ————
Sollte fOr den Anschluf der Frau Gerda Bock eine ssparate
Kanalgebilhr vorgeachrieben werden, 3o hat Frau Bock dieas
alleine zu bezahlen, wihrend die Kanalgeblhr fOr das Haus so-
dann von den Ehegatten Wohrer einerseits und Frau Earin Haidl

anderseits zu je ein Halb zu begleichen aind. -

pie Rauchfangkehrergeblhr; die Geblhr fir die MOllabfubr sowie
die Feuerversicherungspriimien, welche firdie Trafik vorgeachriebe!
werden, sind von Frau Gerda Bock zu bezahlen, die Rauchfang-
kehrergeblhr, Millabfuhrgeblhr und Feuerversicherungaprimien,
welehe fUr das Haus zur Verschreibung gelangen werden von den

Ehegatten Wohrer eineraseits und Frau Karin Haidl anderseits je
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Elfte Selte

Zur HE1fte Deglichen, ——-m-mmmeemsemesmme————n=sm——e==—————

Allenfalls weiters zur Vorachreibung gelangende Betriebakeosten

und &ffentlichen Abgaben werden, soweit dis Verschreibung fir
Haus und Trafik getrennt erfolgt, von Frau Gerda Bock fOr die
Trafik und von den Ehegatten Wohrer und Frau Karin Haidl for
das Haus (zu je ein Halb) bezahlt, soweit keine getrennte Vor=-
schreibung erfolgt, ist die Bezahlung durch die Wohnungseigen=-
tlmer im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile vorzunehmen,-----
Demgemtif erteilen die Vertragsteile ihre Einwilligung, dad die
in diesem Punkte geschlossene Vereipbarung flir die Aufwendungen
grundbiicherlich angemerkt werde, s===ccs====-=== e e
Dreizehntens: Der Einheitswert fiir den achenkungsgegenstind-
lichen Liegenschaftsanteil betrigt zum 1,1,1983 zu Aktenzelchen |
1222200 me——ee— 8 1.961, - (8ah1111n¢ eintausendzwelbundert- '
elnundfinfziE) .—===—m====a- e m————————— ———————
Frau Karin Haidl erklért, von Frau Gerda Bock wihrend der letzten
zehn Jahre, mit Ausnahme won Gelegenheitageschenken, ansonsten
keinerlel Schenkungen erhalten Zu haben.———-ccccccmmmmmmmcccaaa
Identitit und Geburtadaten der Partelen wurden mir wie folgt
nachEewiesen! ==——cseccccc e e s rases s s e S S e ———————
a) Gerda Boek: FUhrerschein Nummer F 4T6/71 des Bundespolizei-
kommissariates Wiener Neustadt vem 21.9.1971,-ecemmmcmceo o=
b) Karin Haidl: Flhrerschein Nugmer 27202/83 der Bezirkshaupt-
mannschaft Wiener Neuatadt vom 4.12.1973,c=cccmm e e

e} Ludwig Wihrer: Relsepad Nummer NO 570 927 der Bezirkshaupt-

— -
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Iwtilfte Seite

mannschaft Wiener Neustadt vom 30.12.1982,~=ce=eues —————
d) Brigitte Wéhrer: ReisepaB Mummer MO 585 268 der Bezirkshaupy.
mannschaft Wiener Neustadt vom 19.11.1979,==-c-mccmmmmamna
Vierzehntens: In Ergfinzung des Punktes Viertens wird featge-
halten, dai die Sachversténdigengeblhr sowie die Geblhr ror
die Nutzwertfestsstzung des Berirksgerichtes Wiener Neustadt
dureh Frau Gerda Boek alleine bezahlt werden, lediglich die
Ubrigen aus der Eprichtung und Verblicherung dieses Vertrages
sich ergebenden Kosten und Abgaben werden von den Partelen ent.
sprechend ilhren Miteigentumsanteilen bezahlt,——=meeecoeaoo____
Hierdber wurde dieser Notarlatsakt von mir, Notar, aufgenommen,
den Partelen vollinhaltlieh vorgelesen , von diesen als ihren

Willen gemSB genehmigt und schin elgenhindig ven ihnen vor mir,

Notar, unterachrieben. - e e e
‘Qﬂtﬁ 'ﬁ;;—j }L}..ﬂu_. /Ef-":-?;ﬂr mﬂar_
AT 6. ¥4 N, Ao, 2804 26 A2, s

s W I

g7 1151 e B
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Diese fir Frau Karin Ha L d 1

Dreizehnte Seite

Gaatwirtin, 2754 Waldegg 2o9,
bestimmte Ausfertigung, stismt mit der in meinen Akten zu Ge-

schiftazahl 7834 erliegenden, aus dreieinhalb Bogen bestehenden,

mit vierhundertachtzig Sehilling geatempelten Urschrift vell-
kommen Uberein, eceeec—moeoo

Wiener Neuatadt, am dreifigaten Mai eintausendneunhundertsechaund-

AchtzZig.==cma

: '-'r.' Id=h
b [‘.{,g _.-.4,-,.“ a.t.-l)’_x.,\_ 'F'{'EL"
Elndar sabundart _Acdfhpay "flu,ui_f"ll'
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5.3 Antwortmail von der Hausverwaltung vom 13.02.2026

& Outiook

AW: Unterlagen im Zwangsversteigerungsverfahren, 30 E 546/25x

Von  Office Miller-Trampitsch <office@mt-immobiliznat>
Datum Fr, 13.022026 11:10
An gerald@sv-menhofer.at <gerald@sv-menhoferat>

[ ! Anlagan (8 MB)
01 Objekt Wohnungsaigantumsvartrag 198505.pdf 202601_VS_Rechnung-Ad pdf; 2026___Vorausschau.pdf;

Sehr geehrter Herr Mag. Schmidt,

beiliegend darfen wir Ihnen die uns vorliegenden Unterlagen zu lhrer weiteren Verwendung
ubermitteln.

Der Rucklagenstand per 06.02.2026 betragt € 15.270,66.

Ein Nutzwerigutachten sowie ein Versammlungsprotokoll liegen uns nicht vor. Die gegenstandliche
Liegenschaft wurde mit 01.01.2025 in die Verwaltung Gbernommen, seither haben noch keine
Versammlungen stattgefunden.

Nahere Informationen zur Gebaudeerrichtung sowie zu den Wohneinheiten liegen uns nicht vor.

Mit freundlichen Grien

Anita Molzar

Miiller & Trampitsch OHG
Nachfolger Mag. (FH) Philipp Grammanitsch e.U.
2700 Wiener Neustadt, Bahngasse 5

Tel: +43 2622 | 24 861- 0, Fax: #43 2622 /24 861 - 17

office@mt-immebilien.at
www.mt-immobilien.at
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5.4 Vorausschau 2026 vom 21.12.2025

w Miiller & Trampitsch OHG
Nechfolger Mag. (FR) Philipp Grommanitsch e.U.

Bahngasa & Tal. 02622 f 24861
2700 Wienar Neustadt Fax. (02522 f24B51-17
ER & TRAMPIIYCH OH www.mt-fmmobilien.at officei@ mt-immabilien.at
I MR [ FNEAMTN

Wiener Neustadt, am 21.12. 2025

PGR/BWE
Hausverwaltung 2754 Waldegg, Waldegg 200
VORAUSSCHAU FUR 2026
Sehr geehrte Wohnungselgentomerin!
Sahr geehrier Wohnungselgentimer!
Nachstehend gebe Ich Ihnen die Vorausscheu for das Kalenderjahr 2026 bekannt:
1. Vorauszahlungen:
2025 2026
woraussichtl, woraussichtl. neue

Konto Aufwand  vorschreibung|  Ergebnis Kalkulation  Vorschreibung
Batriahskosten € 750000 £ T3IE0,00 -€ 12000 | € 700000 £ 7.380,00
Ricklage . L3 5.350,00 € 6.000,00

2. Riicklagenbeitrage:
Die Beltr3ge zur ROcklage mOssen erhidht werden, bis die die Wohnungen Zahlung lelsten

oder verstelgert werden, um die Liguiditat der Liegenschaft zu gewshrislsten.
Mt elnem Abschluss st im ersten Halbjahr 2026 2u rechnen.

3. Instandhaltung / Allfilliges:

Im Kalenderjahr 2026 sind kelne graferen Instandheltungsarbelten geplant.

Mit freundlichen Groan

A Te
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5.5 Monatsvorschreibung 01/2026 vom 01.01.2026

MULLER & TRAMPITSCH OHG IMMOBILIENVERWALTUNG DVvR 0043061
Nachfolger: Mag. (FH) Philipp Grammanitsch e U.
2700 wiener Neustadt, Bahngasse &

WEG-2754-waldegg 209
Uegenschaft 0158

Frau waldegg 209
MILUTINOVIC Sasa 2754 waldegg
Waldegg 2091 Nutzung 001
2754 waldegg MILUTINOVIC Sasa

wohnung w1 1.06G
(ohne USt gem.§8,Abs 1,227 USHG)

Rechnung 26/0158/v$00001 1.01.2026
Monatsvorschreibung ab  1/2026 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Verragsverhiknisses
Betriebskosten 72,7 43 Anteile  von 406
Ricklage 59,1 43 aAnteile  von 408
Brutto gesamt 131,82
Summe EUR 131,82

ohne USt gem_§8,Abs. 1,227 USIG

Ihre Zahlungsreferenz fir e-banking: 201580010000

Sankverdindung: WEG-2754 -Waldep) 205 Noller & Trampitsch OkG
Sparkasse Wiener Neustadt SiC: WINSATWNXXX IBAN: AT4E 2026 7020 0061 0267 Zahkmgsreferenz: 2015EC010CCO
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5.6 Eigentiimerabrechnung 2024 der Vorverwaltung vom 10.04.2025

Hearr Ausstellungsdatum: 10.04 2025

Sasa Milutinowvic Rechnungsnummer: 000401002413
Anteile: 48,000/

Waldegg 2091 406,000

2754 Waldegg/Piesting Mutzilacha: 0,00

EINZEL- UND UMSATZSTEUERABRECHNUNG 2024
KURZFASSUNG fiir die Liegenschaft 2754 Waldegg/Piesting,
Waldegg 209 UID: ATUOO0D000O

IMMOBILIEN Abrechnungszeitraum Janner | Dezember 2024
VERMITTLUNG fiir das Nutzungsobjekt : TOP 1
IMMOBILIEN Abrechnungssalde Umsatzsteuer Gesamthbetrag
VERWALTUNG
. BK - Abrechnung 2024 - 15727 - 1573 - 173,00
BAUTRAGER
KORREKTUR Abr 2023 119,99 11,98 131,98
Liegenschafts-
bawertung st wom o {0,00) 0,00 0,00
Ricklagenaufwa
gemal Abrechnung
Daraus engibt sich ein Guthaban von EUR = 410
Dias in der Abrachnung ausgewiesens Guthaben wird in der Buchhaltung lhram
Efrznazhiztagesicht des Konto gutgeschrisben.

In die Onginalbelege kann durch den Hausverirauensmann, baw.
Rechnungskontrolle, nech telefonischer Terminversinbamung, Einsicht genommen
werden.

Eerschhammer Immobilien (:mbH - Hauptplatz 19 - A-27T0 YWiener Menstadi

baumer.ce
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Fi' alpenland

&, AlllGikges
Brandschute

Bitte lagern Sie ous Sicherheitygrinden keine Gegenstinde oder MBbelsticke im Stegenbaous
oder am Dochibodeni

Blektische FoherdSder /| Roller cisfen ouichlielich in der Wohnung und richi mil dem
Adgemeinsirom der Wohnhausanlage geladen werden,

Bitle die Fuchiwege Insihallen und die Brondios! gering halten!

Die Gagenstinde im Kaller aul den Allgemaeinichan hinter dem Gemeainschaftsraum und hinter
dam Hous guf der Grinflche werden in Bgenregie durch die Bigeniimes enfleml.

Iur Feuerbeschaw legt der Housverwatlung bedigich die Niedenchritt der Rauchtangkehrerfimma
Pichler-Holzer vor, in dem die Lagerung von Gegestanden am Dachboden baw. Sisgenhous
beanstandat wurde, Bne von Bpenlimerelle ongesprochene  Alkzepliorung  dieser
Abtagenungen durch den Rouchfangkehrer ist der Housverwaliung nicht bakannt.

Winterdienst

Von den Eigentimem wurde beanstandet, dass die Housreinigungsfirma Stufzig und Hocker die
Eelarginge sowke die Absireifgither balm Houseingang nichi reinigen. Die Fima Shutzig und Hocker
wird von der Houtverwaliung diesbezigich hingewiesen.

Wesiters wird auf Wunsch der Bgentlimer van der Housverwalbung bei der Firma Stutsig und Hocker
ain Angabol e Winlerdlensie reuung aingehall.

Offene Lahungen

Deneit gibl es eine loufende Kloge gegen eine Wohnungseigentbmer oul Iahlung won
Howsbewirschoftungskosten.  Die  ElgenfOmergemeinschalt  wird  hier  durch  die
Rechhlarmwallskandel Or. Chistian Falkner varireben.

Stisgenhaustensher
Aws aktuellam Anlo wird ersuchi, die Siegenhaustenster im Winler geschiossen zu halten.

PV-Anlogen | WEG-Novells

Seft 1, Seplember 2024 unlerbegl die Ankringung von  stecklerigen  Pholovolioic
Klainsterzaugungeaniogen an Bakonen oder an Temassen dem Moded der Tustimmungsfiklion
moch § 14 Abs 5 WEG. Die Iusfimmung eines Wohnungseigentimens baw  einer
Wohnungseigentomern gt als erteilt, wenn er bow sie von der Anderung durch Obensendung
vantdndig! worden it wund der Andeung nichl Innerhalb von zwel Monaten noch Iugang der
Venttndgung widenpichl, i der Vendandigung muss die geplonte Anderung klar und
versbandich beschrieben werden und es minsen die Rechhioigen des Unlertlelbens eines
Widenpruchs ganannt worcken.

Gamainn Gtoge Bas-, Wohn- Frmonmstr Gamunnidrige Ml il renichites ha Gasssschafl
il Siedlungagenoaseeachall ‘Giglvied Lusbwig Ptz 1 ‘fohnbsugoleshaft fir St Dxarborpa uaming sincd
Adpardand rég, Deaossa s A0 S, Polen TERRA GmbH Amernalivas VWohnan, MOBTA
it bsschrdnkinr Hafiung £ TIIm pemainnDizigs Gesellschat ml
i g P'. g;:; :mm S PO R
-z W g

e Uik ATUaEMDs | Y

mﬂ-ﬂ ‘ Terra wwwmmns Il | NOSTA
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" alpenland

Kundenpaortal

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

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

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

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

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

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

Fa\ alpenland

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

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

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

Derzett sind keine Arbeiten geplant.

Freundliche GraRe

alpenland
Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft

Gemeinnitzige Bau-, Woha- und Elegiried Ludwig-Fiatz 1 Tel: 02742 /2040 UID-Nr. ATUSS0S1408
Eiedlungsgencssenschatt Alpeniand 3100 &2 Foiten Fax: 02742/ 204-240 Firmenbuchnummer: S0434g
reg. Gen.m.b.H. waw.alpeniand.ag E-Malil: officeGealpeniand.agy DVR: 0053015
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5.8 Monatliche Vorschreibung ab 01.11.2026

Fa\ alpenland

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

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026 bis auf Weiteres

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

Einzahlung zu bringen.

Diese Vorschreubung ilt monatlich bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreib
s Konto AT28 2025 BDDU

SPSPAT21XXX - Kontowortlaut: WEG KIRCHSCHLAG Il

Bitte iiberweisen Sie den

Zahlen mit Code:

Betrag von EUR 388,12 auf

4012, BIC

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

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

Tel: 02742 /2040
Fax- 02742 /204-240
E-Mail: officeQaipeniand.a)

UID-Nr. ATUSSOS1408
Frmenbuchnummer: S0454g
OVR: 0052015
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2754 Waldegg, Waldegg 209, Wohnung 1, 1. Stock West
GZ: 30 E 546/25x
EZ 454, KG 23457 Wopfing, BLNr. 10

Gemeinniizige Bau-, Wohn- und
Slediungegenoccencohaft
raree—— S alpenland
3100 St. Poken, Siegtried LudwigFiatz 1

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

Vertrag: 6200/4970100603

Vorschreibungsanderungen im Vergleich zum letzten Monat:

Bezeichnung Konditionart bisher neu Anmerkung
{netto) (netto)

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

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

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