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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Hernals, Gerichtsabteilung 13, 1172 Wien, Kalvarienberggasse 31, Frau Rat Mag.
Katharina Janik, Richterin mit Beschluss vom 11. August 2025 eingelangt am 13. August 2025

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
WEG Lienfeldergasse 3 vd: Pajek Rechtsanwalts GmbH
ImmobilenWeichinger GmbH Plankengasse 7/2/27
Liebknechtgasse 8/111/203 1010 Wien
1160 Wien

Verpflichtete Partei
Dragica Graff
Wolfganggasse 26
1120 Wien

wegen: EUR 3.353,30 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 13 E 1655/25p

1.3. Auftrag/ Zweck

Der Sachverstandige moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 41/672 Anteilen, B-
LNr. 9 verbunden mit Wohnungseigentum an W 4/5 der EZ 3042, GB 01405 Ottakring in 1160
Wien, Lienfeldergasse 3 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 09. Februar 2026, als Tag der erfolgreichen Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

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

zur Verfugung.
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 02. Oktober 2025, 08:00 Uhr erfolglos und
erfolgreich am 09. Februar 2026, 11:00 Uhr unter Anwesenheit von:

sieche Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen (02. Oktober 2025) sowie
siehe Anwesenheitsprotokoll des Gerichtsvollziehers (09. Februar 2026)
Frau Ida Nebosis, Blro SV,

dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fur den
16. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Nutzwertfestsetzung

Energieausweis

Ubereinkommen zur Begriindung von Wohnungseigentum
Vorausschau 2026

WE-Vertrag

Protokoll der letzten Wohnungseigentimerversammlung

1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, 2019

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

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

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

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

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

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

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

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt. Im Zuge der Bewertung
wird daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (eingeschrankt)

JUSTIZ  RepusLK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (01405 Ottakring EINLAGEZAHL 3042
BEZIRKSGERICHT Hernals

e

*** Eingeschrdnkter Auszug i
ke B-Blatt eingeschrd@nkt auf die Laufnummer(n) 9 *EE
i C-Blatt eingeschra@nkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt i

RS SRR R R R R R RS R R RS R R R R R R R R R R RS SRR EEEE SRR EEEEE R R R R R R R EEEEEEE R EEEEEEE S
Letzte TZ 6337/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem3@B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KXXKXXRX I XX TR E AR AR AR R RARNARNARNARKAKNAKNAR D] AR AR AR AR AR RN NI AR AR AR AR R AR AR A AR R AR AR A AN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1671/10 Gidrten(10) 136
1671/15 GST-Fliche 303
Bauf. (10) 245
Bauf. (20) 58 Lienfeldergasse 3
GESAMTFLACHE 439
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (GebZudenebenfldchen)
Garten(10): Girten (Girten)
RS S S SR R R R R R R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEE S Az RS S S S EE R R R R R R R R R R R R R R R EEEEEE SRS
3 a 2039%/1997 Abtretung der Hauptmietzinse
4 a B803/1998 Abtretung der Hauptmietzinse
5 a 4699/2005 Verwalter der Liegenschaft Immobilien Weichinger Ges.m.b.H.,
1160 Wien, Liebknechtgasse 8/11/203
RS S S SR R R R R R R R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEE S B R RS S S S S SRR E R R R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEES
9 ANTEIL: 41/672
Dragica Milivojevic
GEB: 1975-09-03 ADR: GroBe Mohreng. 36/5 1020
c 2036/1993 Wohnungseigentum an W 4/5
h 3677/2006 Kaufvertrag 2005-07-26 Eigentumsrecht
k 6337/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-18 zugunsten
Oberlojer Rechtsanwd@lt:innen GmbH (FN 610668t), als Treuhdnderin
RS S S S R R S R R SR R R R RS R R R R R R E R R EEE RS C R RS S S S S SRR R R R R R R R R R R R R R R R EEE R EE S
5 a 2036/1993 Entscheidung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG
40 auf Anteil B-LNR 9
b 1676/2013 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 909/2013) IM
RANG 22737/2012 Pfandurkunde 2012-08-01
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 388.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f) IDENT MIT C-LNR 39
d 1676/2013 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 909/2013)
Simultanhaftung mit
EZ 2131 KG 01305 Meidling (BG Meidling)
EZ 2345 KG 01101 Favoriten (BG Favoriten)
41 auf Anteil B-LNR 9
a 310/2014 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 C 58/14a)

Seite 4



ﬁ mag. markus reithofer msc
-

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

51 auf Anteil B-LNR 9

a 3823/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (16 C 6€60/22a)
56 auf Anteil B-LNR 9

a 2417/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (16 C 377/25p)
57 auf Anteil B-LNR 3

a 3388/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 3.353,30 samt je 4 &% Z aus
EUR 40,07 seit 2025-01-02, aus EUR 2.745,54 seit
2025-01-21, aus EUR 189,23 seit 2025-02-02, aus EUR 189,23
seit 2025-03-02, aus EUR 189,23 seit 2025-04-02, Kosten EUR
695,21 samt 4 % Z seit 2025-05-12, Antragskosten EUR 380,18
fiir Wohnungseigentimergemeinschaft Lienfeldergasse 3 vd.
Immobilien Weichinger GmbH (13 E 1655/25p)

59 auf Anteil B-LNR 9

a 6093/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.763,--, Kosten EUR
1.528,72, Kosten aus friiheren Exekuticonsverfahren EUR
401,45, Antragskosten EUR 428,64 fiir Hanna Matsevko und
Ivan Rohulia (13 E 3240/25a beigetreten zu 13 E 1655/25p)

AXXKXXKXX XXX LR XXX XXX AR RARAKNAKNAAAAAY QINNEIS ¥ ¥ XX XXX XXX XA XA X AR XX R XXX A AR AR AR A KA K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

RS SR R R R R R R RS R R RS R R R R R R R R R R RS E RS EEEEEEEEEEEEE R R R R R R R R EEEEEEE R EEEEEEE S

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden, mit
Ausnahme eines Bestandverhaltnisses, nicht bekannt gegeben.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich
im 16. Wiener Gemeindebezirk ,Ottakring“ per Adresse
7. Lienfeldergasse 3. Die bewertungsgegenstandliche

14

} Liegenschaft wird durch folgende StraBenziige markiert:

Lienfelderergasse - ThaliastraBe - Paltaufgasse -
Ottakringer Strafe.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Lienfeldergasse verlauft von der Hernalser Hauptstrale im Nordosten bis zur Thaliastrafle im
Sudwesten. Sie wird vorwiegend entgegen den Orientierungsnummern als Einbahn geflihrt.
Benannt wurde sie nach der alten Weingartenried Lyenfeld.

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkméler Osterreichs wird die Lienfeldergasse wie folgt
beschrieben:

LIENFELDERGASSE. Im 4. V. 19. JH. angelegt, ab Sautergasse zum XVII. Bezirk gehorend.-
Restbestande 3-4 geschossiger Zinshausverbauung, in frih - bzw. strenghistorischen
Ubergangsformen um 1870/80.

Der 16. Wiener Gemeindebezirk ,Ottakring* erstreckt sich Uber ca. 8,7 km? und hat etwa 102.770
Einwohner; er liegt im Westen Wiens, auBerhalb des StraRenzuges ,Giirtel*. Ostlich, innerhalb des
,Gurtels®, grenzen die Bezirk 8., Josefstadt und 7., Neubau an, im Stden der 15., Rudolfsheim-
Funfhaus, im Std-Westen der 14., Penzing und im Norden der 17., Hernals. Der westlichste Teil
des Bezirkes hat bereits einen grofen Anteil an den Auslaufern des Wienerwaldes
(Wilhelminenberg, Predigtstuhl, Schottenwald, etc.). Am Fulle des Wilhelminenberges liegen das
Wilhelminenspital, das Ottakringer Bad und die Kuffner Sternwarte. Am Wilhelminenberg befindet
sich das Schloss Wilhelminenberg (heute ein Hotel) und das von Dr. Konrad Lorenz gegrindete
Forschungsinstitut fiir Wildtierkunde und Okologie, das zur Veterindrmedizinischen Fakultat der
Universitat Wien gehort.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich der Bahnhof
Ottakring mit Haltestellen der Straenbahnlinien 44 und 46, der Autobuslinie 45A, 46A und 46B,
der U-Bahnlinie 3 sowie der Schnellbahnlinie 45.

Seite 6
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Die Straenbahnlinie 44 fahrt von 1., Schottentor/U2 durch den 8. Bezirk (Universitatsstralle, Alser
StralRe), den 16. Bezirk (Ottakringer Stralle, Wilhelminenstralle, Sandleitengasse) und endet im
17., Dornbach. Die Autobuslinie 45A fahrt von 16., Ottakring / U3 Station Uber die Maroltingergasse
und den Ottakringer Friedhof bis zur Endstelle 16., Liebhartstal. Die Schnellbahnlinie S 45 (vormals
Vorortelinie) hat einen Streckenverlauf von 2., Handelskai uber Heiligenstadt, Oberddbling,
KrottenbachstralRe, Gersthof, Hernals, Ottakring, Breitensee, Penzing; Endstation ist in 14.,
Hutteldorf. Die StraRenbahnlinie 46 fahrt vom 1., Dr. Karl-Renner-Ring/Bellariastralie (Station U3)
durch die Lerchenfelder Strale und die Thaliastralle bis 16.,
Joachimsthalerplatz/Maroltingergasse. Die Autobuslinie 46 A / 46 B fahrt einen Rundkurs im 16.
Bezirk, ausgehend von der Station ,Ottakring" der U-Bahnlinie U3 und der Schnellbahnlinie S45.
Die Strecke verlauft uber die ThaliastraBe (Ottakringer Friedhof, Wilhelminenspital), die Johann-
Staud-Gasse (Ottakringer Bad; Erholungsgebiet Steinhof), die SavoyenstralRe (Schottenwald,
Wilhelminenberg, Schloss Wilhelminenberg), die Wilhelminenstralle und die Sandleitengasse.

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort
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Quelle: www.wien.gv.at
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Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 20 Minuten.

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die

Lienfeldergasse wird im gegenstandlichen Bereich entgegen den Orientierungsnummern als

Einbahn gefuhrt. Die Parkplatzsituation ist durchschnittlich. Der 16. Bezirk ist Uberwiegend ein

Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Die nachstgelegenen Parkhduser befinden sich in der

Weinheimergasse 4.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Quelle: www.herold.at

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche  Adresse ca. 6,6

StralRenkilometer entfernt.
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Abb.4:  Kurzparkzonen Wien

[ Kurzparkzone (KPZ) ¥ (] @B Anrainerinnenparkplatz
. Parkdauer 2h MO-FR 9-22h 0 [&§ Behindertenparkplatz
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone (m] Parkgarage
O &= Einbahn 0 [ Park & Ride
O™ Ladezone 0 @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: StraRen- / Autobahnnetz

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT
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Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Die nahgelegene Thaliastrale flhrt zur Possingergasse; diese gegen Studen befahren mindet
beim Schlo Schonbrunn in die Hadikgasse, die wiederum die direkte Anbindung an die A23
Westautobahn/Auffahrt ,Auhof* darstellt. Ab dem SchloR Schonbrunn gelangt man aber auch tber
die Schonbrunner SchloRstrale zur GrinbergstraBe, die in ihrer Verlangerung zur Auffahrt
,Altmannsdorf* der A23 Stdosttangente fuhrt. Die Anbindung an alle weitern Autobahnen und

Schnellstralen ist somit gut gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 20 Min. 6,6 km
Westbahnhof k.A. 13 Min. 3,7 km
Hauptbahnhof k.A. 29 Min. 8,7 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 22 Min. 6,3 km
Flughafen k.A. 46 Min. 24,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich in der Thaliastrale und der

Ottakringer Strale sowie den umliegenden Strallenzugen.

Das Gebiet Wilhelminenberg / Steinhof / Baumgartner Wald wird mit den
Autobuslinien 46A/46B erreicht. Die kulturellen Einrichtungen der
innerstadtischen Bezirke sind mit den offentlichen Verkehrsmitteln gut

erreichbar.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Ottakringer Stralle 176
zu finden. Die Klinik Ottakring in der Montleartstralle 37 liegt rund 1 km

entfernt.
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Abb. 6:  Aus- und Weiterbildung

u B Aligemeinbildende hohere Schule

w7 Zentrum for Inklusiv- und
Sonderpadagogik

[ serufsschule

u 7] serufsbildende mittlere und hohere
Schule

u P Musikschule Wien

u ) Universitat

w [ Volkshochschule

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.7:  medizinische Versorgung

Gesundheit & Soziales

m A Apotheke

= Primarversorgung

| | Primdrversorgungszentrum

| | Primérver zwerk

| | inder-PVE und Kinder-Ambulatorium

m [ Fachirztliches Zentrum

M Arztin/Arzt ¥

Allgemeinmedizinerin
Facharztin/Facharzt

o oy B n Zahnarztin/Zahnarzt

' m[F) Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at

Seite 11



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GIK Kaufkraft Osterreich 2025 NIQ

Quelle: APA/Regio Data

P manima mogiche Lageruscridge tur Wee

own §2 Abn. 3.1 Suiriol REHWO.
OGH § Cb742017v vom 20.11.2017)
Janner 2018

Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Seite 12



ﬁ mag. markus reithofer msc

\ Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschatft liegt in einer Mittelparzelle und ist straBenseitig gegen Slidosten ausgerichtet.
Das Niveau fallt nach Nordosten ab und die Grundstiicksform ist annéhernd rechteckig. Als

GesamtgrolRe ist gemalk dem Grundbuchstand eine Flache von 439 m? ausgewiesen.

tEE SR SR R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE RS Al tEE SRS RS SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEE RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1671/10 Girten(10) 136
1671/15 GST-Fliche 303
Bauf. (10) 245
Bauf. (20) 58 Lienfeldergasse 3
GESAMTFLACHE 439
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflidchen)

Garten(10): Giarten (Girten)
R A S S S RS S E S SRR R R R E R R EEEEEEEEEEEEEEE S AZ RS S S S SR SRR R R R R R R EEE R EEEE R EE R EEEEE S S S

Abb. 9: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 10:  Luftbild

L

1670/4

1670031

ARTNIAR

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstralen
in 4 m Hohe lber Boden. Erfasst sind
Stralen in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobahnen und
SchnelistraBen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsrdumen sind alle Stralen
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungs-
rdume werden die Ladrmzonen unter-
schiedlicher StraBenkategorien nur
tberblendet. In den Uberblendungs-

' bereichen kann es zur Unterschit-
zung des tatsdchlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

. | >75d

[ ] 70-75dB
Jj 65-70dB
[] 60-65dB
] 55 - 60 dB

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

' 2022 Schienenverkehr: 24h-
Durchschnitt

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemitteiter
Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und StralRenbahnen in 4 m
Haohe Uber Boden. Fiir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsrdumen sind alle Eisen-
bahnstrecken erfasst.

Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Larmzonen von Eisen-
bahnen und Straenbahnen werden in
dieser Ansicht nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsdchlichen
Ldrmpegels um bis zu drei Dezibel

. kommen.

W >7598
| 70-75d8
Jj 65-70dB
, [[] 60-65d8B
[] 55-60d8

Quelle: www.laerminfo.at
Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist eine leicht erhdhte
Larmbeeintrachtigung durch den Straenlédrm gem. Larmkarte 2022 (55-65 dB) gegeben.
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2.3.2. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 13:

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

=
"'5,,14
Bereich 1
Bereich 2

Quelle: www.wien.gv.at
Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bereich 1
Bauland — Wohngebiet

Bauklasse Il
geschlossene Bauweise

Bauland — Wohngebiet, Geschaftsviertel

Bereich 2
[ ]
e Bauklasse |
e geschlossene Bauweise
e Hohe auf 5 m beschrankt
e Besondere Bebauungsbestimmungen: , Auf den mit BB3 bezeichneten und als
Bauland/ Wohn- oder gemischtes Baugebiet, zum Teil Geschéftsviertel

gewidmeten Grundfléchen darf das Ausmal8 der bebauten Flache maximal 60 v.
H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen.*
Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

Seite 15


http://www.wien.gv.at/

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen o6ffentlichen Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.4. Kontaminationen

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

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 14:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

' ‘ Objekt \

890/3
3 '—,ZT Flachen

/ 1 BB//4
T 884/1
. [s8112 /
gsass | 88772

17

'I 59072

1 590/3 Zill &
e 1573/1
1590/1 1585 [ A 1531 15771 1569/1

Ubersicht

. Altlast

. AltlastenmaRnahmen
abgeschlossen

Flachentyp
. 563/1 1578/1 \b [ [ Attlast
2 s i<}
S g 5
E 1 533,2 M ;. - Altablagerung
[ ] o
e / S lir /
4 l 1671/10 1671/14 1577/2 = | 1570/4 [ Altstandort
S = L] 1665/1 1671/2 s8N ;
55§ 5 : 1579/2 3 il %o ] 1‘ Status
(48] kg 16719 s52/1
1671/1 1 : erhebliche/s Kontamination/
1576 - Risiko erwartet
1572/1 1547/6
2556/5 ’ T .
2 beurteilt "keine Altlast
3191/10 1546 O ’

1547/ “ N Aulast vorgeschlagen

”’"”""'aae

1545/1 -
H\/1 544/3
15401

1670/46
3191/7
Y B Attlast

13
e
'3

O AltlastenmaRRnahmen
abgeschlossen

17670/50

Quelle: www.umweltbundesamt.at

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

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

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

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

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des
Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im Hochparterre eines viergeschossigen,
Gebaudes mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, des Bautyps ,Miethaus der Griinderzeit —
Strallentrakter”, das laut Bauakt um 1901 errichtet wurde.

Abb. 15:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA37 (historischer Einreichplan)

Abb. 16:  Historische Ansicht und Schnitt

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichplane)
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Abb. 17:  Kriegsschéaden, um 1946

Inhaltlichen Erlauterungen
|:| Totalschaden
. Ausgebrannt
. Schwerer Schaden
- Leichter Schaden
Bombentreffer
Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse laut Kulturgutkataster der Stadt Wien keinen Kriegsschaden.

Die diesbeztigliche Auskunft durch das Bundesministerium fur Wirtschaft, Energie und Tourismus
lautet: ,bezugnehmend auf lhre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fur die oben angeflhrte
Wohnung keine Bundeswohnbauforderungen gewahrt wurden. Hinsichtlich einer eventuellen
Landeswohnbauforderung setzen Sie sich bitte mit der zustandigen Stelle in Ihrem jeweiligen
Bundesland in Verbindung.®

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt Gber die Lienfeldergasse Uber eine einfllgelige Holztir mit
Glaseinsatz und Oberlichte. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem
fur das Baujahr durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und
Gangbereich sowie dem Hofbereich werden augenscheinlich instandgehalten.

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30. Juni 2025 verzeichnet.
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Nutzung: uberwiegend Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Mittellage
Geschofe: Souterrain
Hochparterre
1. - 3. Stock
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/verzierte Fassade, guter Zustand
Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
Fenster: Kunststofffenster im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Haustor: einfliigelige Holztlr mit Glaseinsatz und Oberlichte
Stiegenhausform: U- Treppe mit Halbpodest
Stiegenhaus: Steinplatten
Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf
Bodenbelage: Fliesen
Wandbelage: verputzt/gemalt
Decken: gemalt
Abortanlage: bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Lift: vorhanden

Auf der Liegenschaft gibt es It. Nutzwertfestsetzung vom 01. Februar 1993 14 selbststandigen

Raumlichkeiten, diese gliedern sich in

e 11 Wohnungen
e 1 Werkstatte
e 1 Abstellraum

e 1 Gartenhaus

Laut Aussage der derzeitigen Hausverwaltung (Immobilien Weichinger Ges.m.b.H.) darf der im
Wohnungseigentum befindliche Abstellraum, bis auf Widerruf, von den Eigentimern als

Fahrradabstellraum genutzt werden.
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit keine
offenen Bauvorhaben oder Bauauftrage.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide
ausgehoben werden:

o Fertigstellungsanzeige — u.a. Balkonzubau Top W 4/5
o Bescheid — Baubewiligung, Bauliche Herstellungen, Bauliche Anderungen, u.a.
Balkonzubau Top W4/5 vom 25. Februar 2015

e Bescheid — Baubewilligung, Personenaufzug, vom 31. Dezember 2001

2.6. Objektbestand W 4/5

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W 4/5 ist im Hochparterre der Liegenschaft situiert
und wird vom allgemeinen Gang Uber eine einfliigelige Holztur betreten. Die Wohnung gliedert sich
in einen Vorraum, eine WC, eine Kiiche, ein Durchgangszimmer, ein Bad, ein Zimmer und einen
Balkon. Sie ist sowohl straflen- als auch hofseitig ausgerichtet und verfligt tber in diese Richtung
orientierte Fenster, die als Kunststofffenster ausgefihrt sind. Ein Querliften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung moglich.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und
laut Aussage der derzeitigen Mieterin, FuRbodenheizung in allen Raumen, wobei diese im WC
defekt ist.

Das Objekt verfiigt iiber Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss. Eine Uberpriifung der
technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht durchgefiihrt. Uber die
elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte auRerdem keine Uberpriifung
der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-Richtlinien, ONormen,
DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es kann weiters keine
Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.
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2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum 4. Durchgangszimmer
2. WC 5. Bad
3. Kiche 6. Zimmer

Abb. 18:  Wohnungsgrundriss Top W 4/5

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan, vom 10. November 2014)

Der Istzustand stimmt augenscheinlich nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde uberein.
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Dem Bauakt der zustandigen Baubehorde ist weder die Raumanderung noch die
Zusammenlegung der Wohnung 4 und 5, noch die Einbeziehung des Gangbereichs des
Stiegenhauses zu entnehmen. Vermutlich erfolgten diese Baumafnahmen vor 1993, da im
Nutzwertgutachten (TZ 2036/1993) desselben Jahres das bewertungsgegenstandliche Objekt
bereits mit der Bezeichnung ,W 4/5* und insgesamt 46,87 m? Nutzflache angeflhrt ist.

Abb. 19:  historischer Grundriss Hochparterre

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichplane)

Seite 23



O

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitige Kunststoffisolierglasbalkontlre
Beheizung:  Fulbodenheizung

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare

Riume: WC, Durchgangszimmer, Kiiche, Balkon

Zustand: durchschnittlich bis gut

Raum: WC

Tire: einflugelige, profilierte Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: 1 kleines hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Fullbodenheizung - laut Mieteraussage defekt
Ausstattung: Hange-WC

Zustand: durchschnittlich bis gut
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Raum: Kiiche

Tire: einflugelige, profilierte Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Fulbodenheizung

Ausstattung: Kiche mit Herd, Abwasch, Geschirrspuler, Dunstabzugshaube, Kuhlschrank

Zustand: durchschnittlich bis gut

Raum: Durchgangszimmer

Tire: offener Durchgang von/zum Vorraum; einflugelige, profilierte Holzturen von/ zu

Zimmer und Bad

Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: keine natrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  Fulbodenheizung

begehbare
. Vorraum, Bad, Zimmer
Raume:

Zustand: durchschnittlich bis gut
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Raum: Bad

Tire: einflugelige, profilierte Holzture

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  Fulbodenheizung

Ausstattung: Waschbecken, Dusche, Therme, statische Luftung, Waschmaschinenanschluss

Zustand: durchschnittlich bis gut

Raum: Zimmer

Tire: einflugelige, profilierte Holzture

Boden: Parkett Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 2 stralenseitige Kunststofffenster

Beheizung:  Fulbodenheizung

Zustand: durchschnittlich bis gut
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2.6.2.1. Nutzflache

Gemal der Entscheidung der MA 50 vom 01. Februar 1993 wurden der Nutzwert des
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekts geman § 5 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 wie folgt ermittelt:

Erdgeschof/Top 4/5

Einheit RNW Abstriche/Zuschlage NW/m2 NF ENW

wohnung 1.00 A2 a8 0.875 46.87 41.01
. z GNW : il

GemaR dem Sachbeschluss in der Rechtssache 4 MSch 1/24 f vom 25. Mai 2025 betragt die
Nutzflache der Wohnung 43,37 m?.

Es wird von der im Sachbeschluss mit 43,37 m? festgesetzten Flache ausgegangen.

Eine Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet.

Die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand 1160 Wien, Lienfeldergasse 3, Tur 4-5
bestehend aus: 2 Zimmer, Bad, Kiiche, Terrasse, Kellerabteil

ca. 58,8 m?

Mietvertragsbeginn | 16. August 2022

Vereinb. EUR 670,00 (pauschal vermutlich inkl. USt)
Hauptmietzins

Mietdauer 3 Jahre
Indexierung gem. §§ 5 und 6 RichtWG
Kaution keine Angaben im Mietvertrag
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In Zusammenhang mit dem zuvor genannten Mietverhaltnis erging am 25. Mai 2025 der den
Anlagen beigefligte Sachbeschluss in der Rechtssache 4 MSch 1/24 f in dem die Pauschalmiete

wie folgt festgesetzt wurde:

Der gesetzlich zulassige Pauschalmietzins setzt sich somit zusammen aus dem

Hauptmietzins unter Berucksichtigung des 25%igen Befristungsabschlages von Euro 22281,

der Mobelmiete von Euro 17,63,
den Betriebskosten von Euro 89,56,
ergibt netto Euro  330,-,
zuzuglich 10% Umsatzsteuer Euro 33,-
brutto Pauschalmietzins Euro 363,

Quelle: Rechtsvertretung der Mieterin

Laut Aussage der anwesenden Mieterin betragt die Vorschreibung zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme € 400,00.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass die im Mietvertrag vereinbarte Befristung bereits abgelaufen

ist und diese, laut Auskunft der Rechtsvertretung der Mieterin, angefochten wird.

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Gemal der derzeitigen Hausverwaltung (Immobilien Weichinger Ges.m.b.H.) wird der

verpflichteten Partei derzeit wie folgt vorgeschrieben:

Rep.Reserve 61,50 0%
Betriebskosten 119,25 10%
Netto gesamt 180,75

10% USt 11,93
Summe EUR 192,68

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Laut Aussage der derzeitigen Hausverwaltung nimmt der als Abstellraum bezeichnete Bereich im
Hof nicht an der Reparatur Reserve BK teil. Sonstige Abweichungen wurden nicht bekannt

gegeben.
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2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Die Riicklage betragt gemal Aussage der derzeitigen Hausverwaltung zum 05. Februar 2026 rund
€ 22.000,--. GemaR dem den Anlagen beigelegten Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.
April 2024 sind diverse Sanierungs- und Adaptierungsarbeiten geplant. Zum Stand der
Durchfuhrung kann keine Aussage getroffen werden. Gemal der Vorausschau 2026 sind die im
Protokoll erwahnten Arbeiten jedoch iberwiegend abgeschlossen.

Die in Zusammenhang mit den Sanierungsarbeiten entstehenden Kosten waren nur teilweise durch
die Reparaturriicklage gedeckt und die ausstandige Summe wurde einerseits durch eine
Forderung andererseits durch eine Sondervorschreibung eingehoben. Es wird darauf hingewiesen,
dass die auf das bewertungsgegenstandliche Objekt entfallende Sondervorschreibung durch die

verpflichtete Partei nicht beglichen wurde.

Fur 2026 ist lediglich die Erneuerung des Balkonbelags der Top 14 sowie die Erneuerung der
Sprechanlage geplant.

Die Vorausschau sowie das Protokoll der Wohnungseigentiimerversammlung liegen den Anlagen
bei. Die nachste Versammlung der Wohnungseigentimergemeinschaft ist laut Hausverwaltung far
Mai 2026 geplant.

2.10. Klagen innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Laut Aussage der Hausverwaltung besteht derzeit eine Klage gegentber den Eigentlimern der Top
2/3 und Top 4/5.
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3. Gutachten

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

Ber(cksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

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

Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

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

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

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

Da das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt von seiner Art und Beschaffenheit

vordergriindig zur Vermietung geeignet ist, gelangt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. Restnutzungsdauer

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

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

3.2.1. Technische Lebensdauer

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

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

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

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

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

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

die nur mit unverhaltnismafig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler

Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

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

bestimmt.

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

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

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

aus.

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

von 60-70 Jahren an.
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1975 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 49 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RE xV + ﬂ
q
EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
(o 14 IR p/100
S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer
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3.3.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem
Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter
erzielbare Nutzflache zu bezahlen bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt
wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der

Liegenschaft.

3.3.2.1. Vergleichswerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter
Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte

zugegriffen werden:

Nr PLZ Adresse ON m2 Nfl. Kaufpreis ~ KP /m2 Nfl. KV-Datum
1 1160 Rémergasse 37 958,96 m*  1.250.000,00€ 1.303,50 € 30.05.18
2 1160  Hettenkofergasse 24 112583 m? 2.575.000,00€ 2.287,10€ 11.10.19
3 1160 Arnethgasse 70 849,00 m*  1.530.000,00€ 1.802,12€ 15.09.21
4 1160 Seebdckgasse 39-41 1.800,00m* 4.670.000,00€ 2.594,44 € 03.02.22
5 1160  WilhelminenstraBe 58 789,64 m2 €1.100.000,00 1.393,04 € 28.06.19
6 1160 Rémergasse 35  1184,40m> €2.550.000,00 2.152,99¢€ 16.09.21

Abb. 20:  Lage der Vergleichsobjekte

rares

R

) ol

Quelle: www.wien.gv.at
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3.3.2.2. Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flir Eigentumswohnungen Erstbezug im 16. Bezirk folgende Werte:

Preisentwicklung neu errichtete Eigentumswohnungen
16. Bezirk

7.000,00 €

6.000,00 €

5.000,00€

4.000,00€

3.000,00 €

2.000,00€

1.000,00€

000¢€
anz 2013 2014 s 016 2017 e a9 2020 2021 022 2023 2024

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 16. Bezirk in den
vergangenen Jahren uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung

bei den Vergleichswerten vorgenommen:

Jahr Anp. zum Stichtag

2017 47,44%
2018 36,90%
2019 27,78%
2020 23,66%
2021 16,16%
2022 1,77%
2023 0,88%
2024 0,00%
2025 0,00%
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Dementsprechend wird eine zeitliche Anpassung bei den erhobenen Werten vorgenommen.

Nr

1
2
3
4
5
6

Adresse
Rémergasse

Hettenkofergasse
Arnethgasse
Seebdckgasse
Wilhelminenstrale
Rémergasse

ON m2 Nfl.
37 958,96 m?
24 112588 m?
70 849,00 m?
39-41  1.800,00 m?
58 789,64 m?

35 1.184,40 m?

Kaufpreis
1.250.000,00 €

2.575.000,00 €
1.530.000,00 €
4.670.000,00 €
€ 1.100.000,00
€ 2.550.000,00

KP /m2 Nfl.
1.303,50 €

2.287,10€
1.802,12 €
2.594,44 €
1.393,04 €
2.152,99 €

KV-
Datum
30.05.18

11.10.19
15.09.21
03.02.22
28.06.19
16.09.21

zeitl.

Anp.
36,90%
27,78%
16,16%

1,77%
27,78%
16,16%

angep.
KP /m2
Nfl.

1.784,55 €
2922,41€
2.093,37 €
2.640,36 €
1.780,00 €
2.500,95 €

Werden die im Rahmen des Vergleichswertverfahrens herangezogenen Bodenwerte hinsichtlich

der Zustandsmerkmale gleichnamig gemacht, so werden diese Preise noch immer in einem

gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streuung auf bestimmte oder

nachvollziehbare Einflisse zuriickgefihrt werden kann. Um die Streuung dem Markt anzupassen

kann ein Ausreilertest durchgeflihrt werden. Als Faustregel fur die Ausreiferprifung kann ein

Bereich von * 35 % des arithmetischen Mittelwertes X, angegeben werden. Der Bereich, in

dem sich keine ausreierverdachtigen Werte befinden, liegt zwischen 35 % unter und 35 % Uber

dem arithmetischen Mittel.

AusreiBer  angp. KP / m2 NFI.
35% 3.087,37 €
-35% 1.486,51 €

Somit flieBen alle Vergleichswerte weiter in die Berechnung ein.

Daraus lassen sich folgende statistische Kennzahlen ableiten:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

KP/m2 Nfl.

1.303,50 €
2.594,44 €
1.977,55 €
1.922,20 €

angep.

Vergl.wert/m2
1.780,00 €
2922,41€
2.297,16 €
2.286,94 €
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte kann zum Stichtag bezogen auf die
bewertungsgegenstandliche Lage und den Quadratmeter Nutzflache, ein Grundkostenanteil in der
Hohe von gerundet € 2.290,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht werden.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschitzte Objekte auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n

3.3.2.3. Kapitalisierte Ertrage

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

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE=R0—(M +B

ewirtschaftung

+1

ietausfall nstan dhaltung )

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag
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3.3.2.1. Mietausfallswagnis

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

3.3.2.2. Nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein GroRteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.

3.3.2.3. Instandhaltungsaufwendungen

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

Wobei V sich wie folgt darstellt:
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V.......Vervielfaltiger

oo Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdaver

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2024 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

LIEGENSCHAFTSART il 5 T
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% [ 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

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

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-20%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
mafig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.
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Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung nicht in einem Grinderzeitviertel liegt, da es sich nicht um ein
Gebiet handelt in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, Uberwiegend Gebaude mit kleinen und

mangelhaft ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

Gemal den zur Verfugung gestellten Unterlagen ergibt sich flr das bewertungsgegenstandliche

Objekte der Hauptmietzins wie folgt:

monatlicher Pauschalmietzins gem. Uberweisung der Mieterin 43,37 m? 400,00 €
abzgl. Ust 10,00% -40,00 €

360,00 €
abzgl. BK gemal8 von der HVW (ibermittelten Vorschreibung -119,25 €
monatlicher Nettopauschalmietzins inkl. Mébelmiete 240,75 €

3.3.2.4. Zinssatz Wohnung

Ausgehend von dem zur Verflgung gestellten Mietvertrag und den in diesem Zusammenhang zur
Verfugung gestellten Informationen wird von einem unbefristeten Mietvertrag und von einer
Vermietung zu Wohnzwecken ausgegangen. Bei der Mietsituation wird gemaR Ausflhrungen im
Gutachtensteil von einem leicht erhohten Risiko ausgegangen. Die Objektqualitat ist als
durchschnittlich bis gut zu bezeichnen und wird mit einem Abschlag von 0,50 % bewertet. Die
allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten. Ein Entwicklungspotential kann aufgrund der

angefochtenen Befristung derzeit nur mit einem Abschlag von 0,25 % bewertet werden.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften in Osterreich durchschnittlichen bis guten Lage lasst
sich der Zinssatz fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:

durchschnittliche bis gute Lage Wohnliegenschaft 2,00%
Risiko Mietsituation leicht erhdht 0,25%
Objektqualitat durchschnittlich bis gut -0,50%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial -0,25%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,75%

Der fur die Bestandseinheit angenommene Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der Lage, des
vorhandenen Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen
ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer
wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses, wie oben

dargestellt, mit rund 49 Jahren bemessen.
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3.3.3. Verkehrswertermittlung W 4/5

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

e 2 €2
Grundkostenanteil 43,37 €2290 €99.317,30
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0,00
Bodenwertanteil €99.317,30
_erzielbare Nettomiete | m? _____€/m?__proMonat _proJahr
Jahresrohertrag 43,37 €555  €240,75 €2.889,00
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€ 86,67
Mietausfallswagnis in % 2% €57,78
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,50 -€ 780,66
Jahresreinertrag des Objekts €1.963,89
abzgl. Bodenwertverzinsung 1,75% -€1.738,05
Jahresreinertrag €225,84
Baujahr 1901
Baujahr fiktiv 1975
Stichtag 2026
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 49
Liegenschaftszinssatz 1,75 %
Rentenbarwertfaktor V 32,72118
kapitalisierte Reinertrage €7.389,66
_zzgl. Bodenwert €99.317,30
Ertragswert der Liegenschaft €106.706,96
Risikoabschlag* -5,00% -€ 5.335,35
Verkehrswert der Liegenschaft €101.371,61
Verkehrswert der Liegenschaft rd. €100.000

* mangelnder Konsens daraus resultierendes fehlerhaftes Nutzwertgutachten

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

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€2.305,74
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 9

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit  41/672 Anteilen, B-LNr. 9 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 4/5 der der EZ 3042, GB 01405 Ottakring per Adresse

1160 Wien, Lienfeldergasse 3

betragt zum Stichtag, 09. Februar 2026 gerundet

€100.000,-

(in Worten: Euro einhunderttausend)

Wien, 24. Marz 2026

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

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

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

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

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

Exaktheit feststehende Grofde sein.

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

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll (erfolglose Befundaufnahme)
Anlage./Il Energieausweis

Anlage./Illl Niederschrift der Eigentimerversammlung vom 24. April 2024

Anlage./IV Nutzwertfestsetzung vom 01. Februar 1993

Anlage./V Vorausschau 2026

Anlage./VI WE-Vertrag (TZ 2036/93)

Anlage./VII Ubereinkommen zur Begriindung von Wohnungseigentum
Anlage VIl Mietvertrag

Anlage./IX Sachbeschluss vom 25. Mai 2025

1 Seite
51 Seiten
6 Seiten
9 Seiten
2 Seiten
7 Seiten
6 Seiten
4 Seiten
6 Seiten
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Sachverstindigenbiiro
Ingenieurbiiro

ENERGIEAUSWEIS

gemaR OIB Richtlinie 6

fiir das Objekt

1160 Wien
Lienfeldergasse 3

Ersteller: Filos Ingenieurbiiro GmbH
Rauchgasse 36/12
1120 Wien
Inhalt: Energieausweis fur ein bestehendes Objekt, zur Erfullung der

Anforderungen des Energieausweisvorlagegesetzes 2012
Ausstellungsdatum: 19.11.2025

Giiltigkeitsdauer: 10 Jahre ab Ausstellungsdatum

Hinweis zur Giltigkeit: Falls am Geb&ude energiekennzahlirelevante Anderungen
wie Umbauten, Zubauten, thermische Sanierungen, Anderungen am
gebaudetechnischen System etc. vorgenommen werden, verliert der
Energieausweis seine Glltigkeit und ist unter Beriicksichtigung der
vorgenommenen Anderungen neu auszustellen.

Filos Ingenieurbiiroc GmbH
1120 Wien | Rauchgasse 36/12 | Tel. + Fax:+43 (1) 88 90 667 | Mobil: +43 (0) 699 11 34 62 70 | Email: office@filos.at | www.filos.at
FN 556507v | Gerichtsstand: Handelsgericht Wien | UID: ATU77237919
Bankverbindung: Sparkasse Miirzzuschiag | IBAN: AT64 2082 8000 0000 8037 | BIC: SPMZAT21XXX




' EnergneauéWéls fur.Wohngebaude

'IB GSTERREICHISCHES OIB R'Gmhme 6
: FIUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe. Mau 2023

BEZEICHNUNG Lienfeldergasse 3

Gebaude(-teil) ~ EG-DG

Nutzungsprofil Wohngebéaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten
Stralle Lienfeldergasse 3
PLZ/Ort 1160 Wien-Ottakring

Grundstuicksnr. 1671/15

Umsetzungsstand |Ist-Zustand

Baujahr 1900

Letzte Veranderung Fenstertausch Juli 2025
Katastralgemeinde Ottakring

KG-Nr. 1405

Seehdhe 218 m

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

HWBR.s: Der Referenz-Heizwérmebedarf ist jene Wérmemenge, die in den Rdumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrége aus Warmertickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwiarmebedarf ist in Abhangigkeit der Geb&udekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wiarmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems berticksichtigt, dazu
z&hlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Wérmeverteilung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfélliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnitttichen flachenbezogenen Stromverbrauch
eines dsterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von
Energiekennzahlen.

HWB gef,sk PEB sk CO 2eq,sK f GeE,SK

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusétzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abziglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich eines
dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abzlglich allfélliger Endenergieertrége und zuztglich des dafir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschiieRlich der Verluste in
allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen emeuerbaren (PEB em) und
einen nicht ereuerbaren (PEB nem.) Anteil auf.

COzeq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlieBlich jener flir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primérdaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteorologie
und Geodynamik fur die Jahre 1978 bis 2007 gegentber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahr darf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts far Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU vom 19. Mai 2010 uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermittiungszeitraum fir die Konversionsfaktoren far Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fir Strom: 2018-01 — 2021-12, und es wurden tbliche Allokationsregeln unterstelit.

Ingenieurbiiro Filos 01 8890667 office@filos.at www.filos.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Christoph Perner
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_ 0 INSTITUT FUR BAUTECHNIK

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 1002,8 m? Heiztage 302d Art der Luftung Fensterluftung
Bezugsflache (BF) 802,2 m? Heizgradtage 3692 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (V) 35425 m? Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebéude-Hullflache (A) 1220,3 m? Norm-AuBentemperatur -11,2°C Stromspeicher -
Kompaktheit (A/v) 0,34 1/m Soll-lnnentemperatur 22,0°C WW-WB-System (primér)

charakteristische Lénge (Ic) 2,90 m mittlerer U-Wert 1,03 Wim?K WW-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-BGF -m? LEK -Wert 63,30 RH-WB-System (primar)

Teil-BF -m? Bauweise mittelschwer RH-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse

Referenz-Heizwarmebedarf HWBRefRk = 107,7 kWh/m2a
Endenergiebedarf EEBRrk = 193,8 kWh/mza
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeERk = 2,03

HWBRrk = 107,7 KWh/m?a
PEBHEBnem.Rk= 188,0 kWh/m?a

Heizwirmebedarf

Primé&renergiebedarf
n.ern. fur RH+WW

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima) .
HWBRrersk = 122,0 kWh/m2a

Referenz-Heizwérmebedarf QhRrefsk = 122351 kWh/a
Heizwarmebedarf Qnsk = 122351 kWh/a HWB sk = 122,0 kWh/m?a
Warmwasserwérmebedarf Qw = 10248 kWh/a VWWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Quessk = 190 870 kWh/a HEBsk = 190,3 kWh/mZa
Energieaufwandszahl Warmwasser eavzww = 2,01
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrH = 1,39
Energieaufwandszahl Heizen eawzH = 1,44
Haushaltsstrombedarf QuHss = 22839 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeessk = 213710 kWh/a EEBsk = 213,1 kWh/m3a
Primérenergiebedarf Qeessk = 250497 kWh/a PEBsk = 249,8 kWh/m?a
Primé&renergiebedarf nicht emeuerbar QpeBnem.sk = 227 839 kWh/a PEBnem.sk = 227,2 kWh/m?a
Primé&renergiebedarf erneuerbar Qpegemn, Sk = 22 658 kWh/a PEBem.sk = 22,6 kWh/m?a
&quivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk = 41905 kg/a CO2eqsk = 41,8 kg/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feegsk = 2,09
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWh/a PVEExPoRT,SK = - kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahi Erstellerin Filos Ingenieurbiiro GmbH
Ausstellungsdatumv 26.09.2025 Rauchgasse 36/12, 1120 Wien
Gultigkeitsdatum 25.09.2035 Unterschrift
Geschéftszahl

dienen ieRlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparampter kdnnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche Abweichungen aufireten.

Die i dieses Ei

icher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsi

1 von den hier angegebenen abweichen.

ihrer Energ

Ingenieurbiiro Filos

01 8890667

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at _
26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001
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www.filos.at

Bearbeiter Christoph Perner

Seite 2



Datenblatt GEQ
Lienfeldergasse 3

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBRetsk 122 fgeg,sk 2,09

Gebiudedaten
Brutto-Grundflache BGF 1003 m? charakteristische Lange | 2,90 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 3 542 m® Kompaktheit Ag / Vg 0,34 m™
Gebaudehdllflache Ag 1220 m?

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Plzne, Plannr. Einreichplan 1999

Bauphysikalische Daten: Aubautenliste, Defaultwerte, Besichtigung, 20.5.2025

Haustechnik Daten: Defaultwerte, Besichtigung, 20.5.2025
Haustechniksystem

Raumheizung: Fliissiger oder gasformiger Brennstoff (Gas)

Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung

Laftung: Fensterluftung

Berechnungsgrundlagen
Der Energieausweis wurde mit folgenden GNORMen und Hilfsmittein erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.geq.at

Bauteile nach ON EN 1SO 6946 / Fenster nach ON EN 1SO 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Unkonditionierte
Gebsudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6-1 { Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6-1

Verwendete Normen und Richtlinien:
ONB8110-1 /ONB 8110-2 / ON B 8110-3 /ON B 8110-5 / ON B 8110-6-1 / ON H 5056-1 /ON EN ISO 13790 /ON EN iSO 13370 /ONEN

1SO 6946 / ON EN 1SO 10077-1 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Mai 2023

Anmerkung

Der Energieausweis dient zur Information Uber den energetischen Standard des Geb&udes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Wirmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte kénnen daher von den
tatsachlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fir die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemal ONORM H 7500 erstelit werden.

Ingenieurbiro Filos 01 8890667 office@filos.at www._filos.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.ged.at Bearbeiter Christoph Perner
p2025,435801 REPDBL4 023 - Wien  26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001 Seite 3




Projektanmerkungen
Lienfeldergasse 3

Aligemein |
Das exakte Baujahr ist nicht bekannt und wird mit 1900 angenommen.
Die Fenster wurden nach der Besichtigung getauscht, Angaben dazu beruhen daher auf den Angaben des
Auftraggebers.

Generelles zur Berechnung von Energiekennzahlen:

Die errechneten Energiekennzahlen beschreiben den theoretischen (=unter standardisierten Bedingungen)
thermischen Zustand des Objekts im Jahresmittel. Zu beachten ist, dass der Energieverbrauch stark
nutzerabhangig ist und aufgrund von saisonbedingten Klimaeinfliissen variiert. Weiters sind die ausgewiesenen
Energiekennzahlen als Mittelwert fir das gesamte Gebaude zu verstehen, d.h. fur einzelne Wohnungen kommt es
daher - je nach Lage der Wohnung im Gebaude - zu unterschiedlichem Energiebedarf. Die ausgewiesenen
Verbrauchskennzahlen kénnen daher vom tatsachlichen Verbrauch zum Teil erheblich abweichen.

Fur Bauteile, die in den vorhandenen Unterlagen nicht eindeutig bauphysikalisch spezifiziert sind, werden der Art
und dem Zustand bzw. dem Alter des Geb&udes entsprechende Rechnenwerte angesetzt.

Fur die Berechnung wurden alle zur Verfugung stehenden Unterlagen verwendet, jedoch wurde von der
Méglichkeit,

sogenannte "Defaultwerte” zu verwenden Gebrauch gemacht, wenn keine genaueren Daten vorhanden sind.

Es wurde keine Bauteilsffnung zur Bestimmung von Bauteilschichten durchgefihrt, daher sind Abweichungen - in
einer gewissen Bandbreite - nicht auszuschlieRen.

Siehe dazu auch ONORM B8110-6, ONORM B811 0-7, ONORM B8110-8Leitfaden fiir Energietechnisches
Verhalten von Gebauden, OIB Richtlinie 6 2023;

Die Haftung des Energieausweiserstellers gilt fir die fachgerechte Erstellung des Energieausweises auf Basis der
vorliegenden Unterlagen. Fur aliféllige Folgen die auf falschen Angaben oder Berechnungsgrundiagen sowie auf
falscher Verwendung oder Interpretation der ausgewiesenen Kennzahlen beruhen, tibernimmt der
Energieausweisersteller keine Haftung!

Verbesserungsvorschlage:
Erstellung eines Gesamtsanierungskonzepts, das sowohl die thermische Sanierung als auch eine mégliche
Umstellung der Heizung auf erneuerbare Energietrager beriicksichtigt. Die thermischen MaRnahmen missen
bauphysikalisch geplant und aufeinander abgestimmt werden. Dasselbe betrifft die Gebaudetechnik.
Folgende MaRnahmen ggf. auch als Einzelmafinahmen sind sinnvoll und in Betracht zu ziehen:
- Dammung (14cm WLG040) der AuBenfassade hofseitig, straRenseitig ist aufgrund der gegliederten Fassade die
Anbringung einer Dammung nicht ohne vorheriger Genehmigung méglich;
- Dammung der Kellerdecke kellerseitig (Voraussetzung ist eine vorausgehende Bauteilanalyse wegen méglicher
Feuchtigkeit)
- Erneuerung alter, undichter Wohnungstutiren und Hauseingangstiiren
- Mittelfristig Umsteliung des Heizungssystems auf ein hocheffizientes System im gesamten Gebaude

- Errichtung einer PV-Anlage zur teilweisen Deckung des Eigenstrombedarfes (Zulgssigkeit muss gepriift werden)

Bei der Ausfiihrung von thermischen und gebsudetechnischen VerbesserungsmaRnahmen sind die
Anforderungen der OIB Richtlinie 6 idgF zu beriicksichtigen!

sonstige Tipps zum Energiesparen:

- richtiges Luften (StoRliiften) in der kalten Jahreszeit

- sparsame Leuchtmittel verwenden

- elektrische Verbraucher bei Nichtgebrauch komplett abschalten (auch Standby)

UNTERLAGEN:

vom Auftraggeber zur Verfugung gestelite Unteriagen:
Grundrisse samtlicher Geschosse (Einreichplan Parie C 1999)
Schnittplan und Ansicht (Einreichplan Parie C 1999)

Fotos durch den Auftragnehmer

Ingenieurbiro Filos 01 8890667 office@filos.at www.filos.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Christoph Perner
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Projektanmerkungen
Lienfeldergasse 3

Bauteile

Es liegen keine Bauteillistén mit genauen Schichtaufbauten vor;
Die Kennwerte der AuRenwéande wurden anhand der Wandstérken berechnet;
Kellerdecke, Terrasse und Dachschrége, sowie Gaubenwande und -decke wurden dem Alter entsprechend

angenommen.

Bei Angabe von Baustoffen und Schichtdicken werden fur die Bauteilschichten typische Leitwerte verwendet.
Die daraus ermittelten U-Werte gelten als Richtwert, Abweichungen unterliegen der tblichen Schwankungsbreite!

Fensier

Es wurden typische miitleré U-Werte(und Energiedurchlassgrade der Art und dem Zustand dér Fenstér
entsprechend verwendet, Abweichungen in der tblichen Schwankungsbreite sind nicht ausgeschlossen!

Laut Auftraggeber wurden samtliche Fenster in Wanden, straen- und hofseitig, im Juli 2025 erneuert. Glasart
6Float E/18/4Float/16/4 Float E laut Mail von Immobilien Weichinger vom 22.09.2025. Es liegen fur die neuen
Fenster keine sonstigen Angaben vor, daher wurden der Verglasungsart entsprechende thermische Kennwerte

angenommen.
Die Dachflachenfenster wurden nicht erneuert. Die Haustir und Hoftiir wurde nicht getauscht.

Geometrie « : ,
Die Geometrieberechnungen beruhen auf den zur Verfugung gestellten Plénen.

Die Geometrieeingabe erfolgt mit geometrischen Kérpern, zur Nachvoliziehbarkeit sind die Planungerlagen
heranzuziehen. Geringfiigige Abweichungen sind nicht ausgeschlossen. ;

Haustechnik /

Die Heizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral durch Gaseinzelthermen in jeder Wohnung.

Da jede Wohnung Uber ein eigenes Gerat und Warmwasserspeicher verfugt, ist es nicht méglich einheitliche
Aussagen in Hinblick auf Leistung, Alter, Leitungsddmmung und Warmwasserspeichermenge zu treffen. Die
Angaben im Energieausweis sind sogenannte "Default-Werte", die den durchschnittlichen Zustand der verbauten

Geréte abbilden.
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Heizlast Abschatzung
Lienfeldergasse 3

Abschitzung der Gebaude-Heizlast auf Basis der

Energieausweis-Berechnung

Berechnungsblatt

Bauherr
Hausinhabung
Geymullergasse 16

Planer / Baufirma / Hausverwaltung
Immobilien Weichinger GmbH
Liebknechtgasse 8/11/203

Ingenieurbiro Filos
GEQ von Zehentmayer Sofiware GmbH www.geq.at
p2025,435801 REP0D36 023 - Wien

www.filos.at

26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001

1180 Wien 1160 Wien
Tel.: Tel.: +43 (1) 486 22 33
Norm-Aulentemperatur: -11,2 °C Standort: Wien-Ottakring
Berechnungs-Raumtemperatur: 22 °C Brutto-Rauminhalt der
Temperatur-Differenz: 33,2 K beheizten Gebdudeteile: 3 542,50 m?
Gebaudehullﬂache 1 220 34 m2
Bauteile B ’ Warmed - Korr- o
i FléChe koeffizient faktor : Leltwert
A U - o

¥ 7 ,[mz] [W/m?K] [1] ’ [W/K] S
AWO01 AW 60cm 154,562 0,943 1,00 145,77
AW02 AW 45cm 360,19 1,182 1,00 425,89
AWO03 AW Terrasse 10cm 12,57 2,300 1,00 5,91
AWO04 AW Gaube Seite 20cm 10,67 1,000 1,00 10,67
AWO05 Wand zu Nachbargebaude freistehend 30cm 50,38 1,561 1,00 78,62
AWO06 AW 30cm DG 14,96 1,584 1,00 23,69
DS01 Dachschrage hinteritftet 189,93 0,500 1,00 94,97
FD0O1 Terrasse 36,59 0,500 1,00 18,29
FE/TU Fenster u. Turen 171,86 1,450 249,24
EBO1 Boden Durchfahrt 31,63 0,600 0,70 13,28
KD01 Kellerdecke 179,00 0,541 0,70 67,82
IW01 Halbstockwand zu Keller 18,06 1,072 0,70 13,55
ZWO01 Wand zu Nachbargebaude 45cm EG 58,54 1,089
ZW02 Wand zu Nachbargebaude 30cm 279,61 1,421

Summe OBEN-Bauteile 24410

Summe UNTEN-Bauteile 210,62

Summe Aufienwandflachen 593,28

Summe Innenwandflachen 18,06

Summe Wandflachen zum Bestand 338,14

Fensteranteil in Auenwanden 20,6 % 154,28

Fenster in Deckenflachen 17,58
Summe [W/K] 1148
Wirmebriicken (vereinfacht) [WI/K] 115
Transmissions - Leitwert [W/K] 1262,48
Liftungs - Leitwert [W/K] 269,49
Gebaude-Heizlast Abschatzung » o Lufiwechsel = 0,38 1/h [kW] 50,9
FI:'«iChenbez. Heizlast Abschitzung (1 003 m?) [W/m? BGF] 50,72
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Heizlast Abschatzung
Lienfeldergasse 3

Die Gebaude-Heizlast Abschatzung dient als Anhaltspunkt fur die Auslegung des Wéarmeerzeugers.
For die Dimensionierung ist eine Heizlast-Berechnung gemal ONORM H 7500 erforderlich.

Die erforderliche Leistung fiir die Warmwasserbereitung ist unberlicksichtigt.
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Bauteile
Lienfeldergasse 3

AW 60¢'m L
bestehend i
Innenputz
Vollziegelmauerwerk
Aussenputz

AW ABGm
bestehend
Innenputz
Vollziegelmauerwerk
Aussenputz

AW30cmDG
bestehend il
Innenputz
Vollziegelmauerwerk
Aussenputz

AW Terrasse 10cm :
bestehend

fiktiver Bestandsaufbau (U-Wert 2 300)

AW Gaube Selte 20cm
bestehend . ,

4f ktiver Bestandsauﬂ)au (U-Wert =1 000)

Wand zu Nachbargebaude frelstehend 30cm
bestehend o

Innenputz

Vollziegelmauerwerk

Mértelbett

Fassadenplatten

Wand zu Nachbargebaude 45cm EG
bestehend &Y

lnnenputz

Vollziegelmauerwerk

Wand zu Nachbargebaude 30cm
bestehend =~

Innenputz

Voliziegelmauerwerk

Halbstockwand zu Keller o
bestehend

Innenputz

Vollziegelmauerwerk

Innenputz

Dachschrige hlnterluftet
bestehend ;

unbekannter Aufbau (U-Wert 0 300)

Rse+Rsi

Rse+Rsi

B
B
B

=017

Dicke gesamt

“von Innen nach Auften

5
B
B

Rse+Rsi

=0,17

Dicke gesamt

~-von Innen nach Auien =~~~

B
B
B

Rse+RSI

017

Dicke gesamt

~ von lnnen‘nach Auten

B

=0,17

Dicke gesamt

von Innen nach Augen

B

Rse+Rsi =

0,17

Dicke gesamt

von Innen nach AuBen -

B

B
B
B

Rse+Rsi =

0,17

Dicke gesamt

von Innen nach AuRen

B
B

Rse+Rsi =

von Innen nach AuRen

B
B

Rse+Rsi =

von fnnen nach Aufen

B
B
B

Rse+Rsi =

0,26

0.26

0,26

Dicke gesamt

Dicke gesamt

Dicke gesamt

von Auflen nach Innen

B
Rse+Rsi =

02

~ von Innen nach Aufen * - Dicke

0,0150
0,6000
0,0250

0,6400

"Dicke

0,0150
0,4500
0,0250

0,4900

' chke
O 01 50

0,3000
0,0250

0,3400

l Dic{key -
0,1000

0,1000

Dicke

0,1000

06,1000

- Dicke
0,0150

0,3000
0,0100
0,0100

0,3350

, Diéke
0,0150

0,4500
0,4650

Dicke

© 0,0150

0,3000

0,3150

o ,Dicke

0,0150
0,4500
0,0150
0,4800

Dicke

10,3000

Dicke gesamt

0,3000

- AWO1
A dlA
1,000 0,015
0,700 0,857
1400 0,018

U-Wert 0,94
CUUAW02
7» d/ A
1,000 0,015
0,700 0,643
1,400 0,018

U-Wert 1,18
- AWO06
A dl A

0,015

0,429

0,018

1,000
0,700
1,400

U-Wert 1,58

- AWO03
Aoodia
0,378 0,265

U-Wert 2,30

. Awo4
A dlA

0,420 0,830

U-Wert 1,00
- AWO05
A dlA
1,000 0,015
0,700 0,429
1,000 0,010
0,580 0,017

U-Wert 1,56

ZWo1
A dl A

1,000 0,015
0,700 0,643

UWert 1,09

- ZWo02
A dIA
1,000 0,015
0,700 0,429

UWert 1,42

Iwot
A dlA

1,000 0,015
0,700 0,643
1,000 0,015

U-Wert 1,07

DS01

A d/ A
0,167 1,800
U-Wert 0,50
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Bauteile
Lienfeldergasse 3

Terrasse
bestehend

unbekannter Aufbau (U-Wert = 0,350)

Kellerdecke
bestehend
Bodenbelag
Estrich

Heiss Isolierung
Unterbeton
Beschuttung
Ziegelgewdlbe
Innenputz

Boden Durchfahrt
bestehend

unbekannter Aufbau (U-Wert = 0,600)

warme Zwischendecke
bestehend :
Bodenbelag

Estrich

Heiss Isolierung
Unterbeton

Beschuttung

Tramdecke

Innenputz auf Putztréager

von Aufen nach Innen
B
Rse+Rsi = 0,14 Dicke gesamt

von Innen nach Au3en

WWwWWwwWwww

Rse+Rsi = 0,34 Dicke gesamt
von Innen nach AuRen
B
Rse+Rsi = 0,17 Dicke gesamt

von Innen nach Auen

DO WOWwWwwW

Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt

Einheiten: Dicke [m], Achsabstand [m], Breite [m], U-Wert [W/m?K], Dichte [kg/m?], AW/mK]
* .. Schicht zahlt nicht zum U-Wert  F... enthélt Flachenheizung B... Bestandsschicht
RTu ... unterer Grenzwert RTo ... oberer Grenzwert [aut ONORM EN SO 6946

‘ Diéke
0,5000
0,5000

Dicke

0,0100
0,0500
0,0400
0,0300
0,0700
0,2000
0,0150
0,4150

Dicke
0,6500
0,6500

‘Dicke

0,0100
0,0600
0,0400
0,0300
0,0600
0,2000
0,0200
0,4200

-FDO1

0,269

U-Wert

KDO01
x

0,140
1,400
0,040
1,350
0,700
0,760
1,000
U-Wert

d/ ’?\,
1,860
0,50

dr A
0,071
0,036
1,000
0,022
0,100
0,263
0,015
0,54

'EBO1

A
0,434
U-Wert

d/ A
1,497
0,60

ZD01

A
0,140
1,400
0,040
1,350
0,700
0,950
1,000
U-Wert

d/ A

0,071
0,043
1,000
0,022
0,086
0,211
0,020

0,58
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Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

EG  Grundform

Von EG bis 0G3

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001

p2025,435801 REPGEOM1 023 - Wien

a= 11,50 b = 16,55
lichte Raumhéhe = 3,10 + obere Decke: 0,42 => 3,52m
BGF 190,33m? BRI 669,94m?
Wand W1 40, 48m? ZW02 Wand zu Nachbargebiude 30cm
Wand W2 58,26m? AWOl AW 60cm
Wand W3 40,48m? ZWOl Wand zu Nachbargebadude 45cm EG
Wand W4 58,26m? AW0l AW 60cm
Decke 190,33m? ZD01 warme Zwischendecke
Boden 190,33m? KDOl Kellerdecke
: . O :
‘EG - Vorsprung , ,
i Von EG bis 0G3

a= 6,54 b = 1,13
lichte Raumhthe = 3,10 + obere Decke: 0,42 => 3,52m
BGF 7,39m? BRI 26,01lm3
Wand W1 3,98m2 AW02 AW 45cm
Wand W2 -23,02m2? AW0l AW 60cm
Wand W3 3,98m?2 AW02 AW 45cm
Wand W4 23,02m? AW02
Decke 7,3%m? zZD01l warme Zwischendecke
Boden 7,39m? KDO1l Kellerdecke

EG  Stiegenhaus v
Von EG bis 0G3
a= 3,82 b = 3,38
lichte Raumhoéhe = 3,10 + obere Decke: 0,42 => 3,52m
BGF 12,91m? BRI 45, 45m3
Wand W1 11,90m? AW02 AW 45cm
Wand W2 -13,45m2 AW02
Wand W3 11,90m? AWO02
Wand W4 13,45m2 AW02
Decke 12,91m? 7ZD01 warme Zwischendecke
Boden 12,91m? KDOl1l Kellerdecke

Ingenieurbtiro Filos 01 8890667 office@filos.at www.filos.at

Bearbeiter Christoph Perner
Seite 10




Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

EG Halbstock

a = 11,50 b = 2,75
lichte Raumhshe = 1,15 + obere Decke: 0,42 => 1,57m
BGF 31,63m? BRI 49, 65m?

Wand Wl 4,32m? AW0l AW 60cm

Wand W2 18,06m? IW0l Halbstockwand zu Keller

Wand W3 4,32m? AWO0l AW 60cm

Wand W4 18,06m? ZW0l Wand zu Nachbargebdude 45cm EG
Decke 31,63m? ZD0l warme Zwischendecke

Boden 31,63m2? EBQ01 Boden Durchfahrt

EG

lichte Raumhshe = 3,10 + obere Decke: 0,42 => 3,52m
BGF -31, 63m?

Dachfl. 0, 00m?2

Decke -31,63m2

Wandflédche 0, 00m?

Wand W1 0,00m2 AWOl AW 60cm

Decke -31,63m2 2zZD01 warme Zwischendecke
Boden -31,63m? KDOl Kellerdecke

EG Summe EG Bruttogrundflidche [m?]: 210,62
OG1 Grundform
7 T Von EG bis 0G3
a = 11,50 b = 16,55
lichte Raumhshe = 3,16 + obere Decke: 0,42 => 3,58m
BGF 190,33m? BRI 681, 36m?

Wand W1 41,17m? ZW02 Wand zu Nachbargebdude 30cm
Wand W2 59,25m? AW0l AW 60cm
Wand W3 41,17m? 2ZW02 Wand zu Nachbargebdude 30cm
Wand W4 59,25m? AW01l AW 60cm

Decke 190,33m2? ZD0l warme Zwischendecke
Boden -190,33m? ZD01 warme Zwischendecke
Ingenieurbiiro Filos 01 8890667 office@filos.at www.filos.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at ) Bearbeiter Christoph Perner

p2025,435801 REPGEOM1 023 - Wien  26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001 Seite 11



Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

Von EG bis 0G3

Von EG bis 0G3

a= 3,82 b

lichte Raumhothe

BGF 12,91m?
Wand W1l 12, 10m?
Wand W2 -13,68m?2
Wand W3 12,10m?
Wand W4 13, 68m?
Decke 12,91m?
Boden -12,91m?

0G1 Summe

Von EG bis 0G3

a= 6,54 b = 1,13

lichte Raumhohe = 3,16 + obere Decke: 0,42 => 3,58m
BGF 7,39m? BRI 26,46m?

Wand W1 4,05m? AW02 AW 45cm

Wand W2 -23,41m? AW0l AW 60cm

Wand W3 4,05m? AW02 AW 45cm

Wand W4 23,41m? AW02

Decke 7,39%m? zZD01l warme Zwischendecke

Boden -7,39m? ZD01 warme Zwischendecke

3,38

= 3,16 + obere Decke: 0,42 => 3,58m
BRI 46,22m?3

AW02 AW 45cm

AWO02

AWO02

AW02

ZzD01 warme Zwischendecke

zD01 warme Zwischendecke

0G1 Bruttogrundflache [m?]:
0G1 Bruttorauminhalt [m?]:

210,63

a = 11,50 b = 16,55
lichte Raumhthe = 3,05 + obere Decke: 0,42 => 3,47m
BGF 190,33m? BRI 660, 43m?
Wand W1 39,91m? ZWO02 Wand zu Nachbargebdude 30cm
Wand W2 57,43m? AW02 AW 45cm
Wand W3 39,91m? 2W02 Wand zu Nachbargebidude 30cm
Wand W4 57,43m? AW02 AW 45cm
Decke 190,33m? zD01l warme Zwischendecke
Boden -190,33m? zZD0l1 warme Zwischendecke
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Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

0G2 Vorsprung

Von EG bis 0G3

a= 6,54 b = 1,13
lichte Raumhéhe = 3,05 + obere Decke: 0,42 => 3,47m
BGF 7,39m? BRI 25, 64m?

Wand W1 3,92m? AW02 AW 45cm

Wand W2 -22,69m? AW02

Wand W3 3,92m? AW02

Wand W4 22,69m? AW02

Decke 7,39m2 ZD0l warme Zwischendecke
Boden -7,39m? 2zZD01l warme Zwischendecke

0G2 Stiegenhaus

Von EG bis 0G3

a= 3,82 b = 3,38
lichte Raumhdhe = 3,05 + obere Decke: 0,42 => 3,47m
BGF 12,91m? BRI 44,80m?

Wand W1 11,73m? AW02 AW 45cm
Wand W2 -13,26m? AW02
Wand W3 11, 73m? AWO2
Wand W4 13,26m2 AWO02

Decke 12,91m? zZD0O1l warme Zwischendecke
Boden -12,91m? zD01 warme Zwischendecke
0G2 Summe 0G2 Bruttogrundflache [m?]: 210,63

0G2 Bruttorauminhalt [m]: 730,87
OG3 Grundform '

Von EG bis 0OG3

a = 11,50 b = 16,55
lichte Raumhéhe = 3,05 + obere Decke: 0,42 => 3,47m
BGF 190,33m? BRI 660,43m?

Wand W1 26,61m? AW0O5 Wand zu Nachbargebdude freistehend 30
Teilung Eingabe Fléche
13,30m? ZW02 ~1/3 verbaut
Wand W2 57,43m? AW02 AW 45cm
Wand W3 39,91m? 2ZW02 Wand zu Nachbargebdude 30cm
Wand W4 57,43m? AW02 AW 45cm

Decke 170,97m? ZDOl warme Zwischendecke
Teilung 19, 36m? FDOL

Boden -190, 33m? 2D01 warme Zwischendecke
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Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

OG3 Vorsprung e ,
N Von EG bis 0G3
a= 6,54 b
lichte Raumhdhe
BGF 7,39%m?
Wand W1 3,92m?
Wand W2 -22,69m?
Wand W3 3,92m?
Wand W4 22, 69m?
Decke 7,39m?
Boden -7,39%m?

OG3 Stiegenhaus ke
Von EG bis 0OG3
a= 3,82 b
lichte Raumhohe
BGF 12,91m?
Wand Wl 11, 73m?
Wand W2 -13,26m?
Wand W3 11,73m?
Wand W4 13, 26m?
Decke 12,91m?
Boden -12,91m?

OG3 Summe

DG Grundform

0G3 Bruttorauminhalt [m3]:

33,00

1,13
3,05 + obere Decke:
BRI 25, 64m?

0,42

AW02 AW 45cm

AWO02

AWQ2

AWO02

ZD01 warme Zwischendecke
ZD01 warme Zwischendecke

= 3,38
= 3,05 + obere Decke: 0,42 => 3,47m
BRI 44,80m?

AW02 AW 45cm

AW02

AW02

AWO02

ZD01 warme Zwischendecke

ZD01 warme Zwischendecke
0OG3 Bruttogrundflache [m?]: 210,63

730,87

Dachneigung a(°)
a= 8,73 b = 16,55
hl= 2,00 h2 = 0,20
lichte Raumhohe = 3,58 + obere Decke: 0,36 => 3,93m
BGF 144,48m? BRI 343,07m?
Dachfl. 172,27m?
Wand W1 20,73m? zZWw02 Wand zu Nachbargebaude 30cm
Wand W2 3,31m? AW02 AW 45cm ,
4 Wand W3 20,73m? AW05 Wand zu Nachbargeb&dude freistehend 30
| Wand W4  33,10m? AWO03 AW Terrasse 10cm
Dach 172,27m? DSO01 Dachschr&ge hinterliftet
Boden -144,48m? ZD01l warme Zwischendecke
Ingenieurbiiro Filos 01 8890667 office@filos.at www.filos.at
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Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

DG  Zugang

Dachneigung a(°) 33,00

a= 2,77 b = 3,82

hl= 2,00

lichte Raumhohe = 2,88 + obere Decke: 0,36 => 3,24m
BGF 10,58m? BRI 29, 23m3

Dachflache 16,97m?
Dach-Anliegefl. 4,35m?

Wand W1 10,01m? AWO6 AW 30cm DG

Wand W2 5,54m? AWO06

Wand W3 -7,64m? AW03 AW Terrasse 10cm

Wand W4 5,54m? AWO06 AW 30cm DG

Dach 16,97m? DS01 Dachschrdge hinterliiftet
Boden -10,58m? ZD01l warme Zwischendecke

DG  Stiegenhaus

a= 3,82 b = 4,51
lichte Raumhéhe = 1,50 + obere Decke: 0,50 => 2,00m
BGF 17,23m? BRI 34, 46m3

Wand W1l 9,02m? AW02 AW 45cm

Wand W2 -7,64m? AW06 AW 30cm DG

Wand W3 9,02m? AW02 AW 45cm

Wand W4 7,64m? AWO02

Decke 17,23m? FDOl Terrasse

Boden -17,23m? zZD01l warme Zwischendecke

DG Dachschrige 1

Dachneigung a{°) 33,00

a= 3,83 b = 2,77

hl= 0,20

lichte Raumhdhe = 1,64 + obere Decke: 0,36 => 2,00m
BGF 10, 61lm2 BRI 11, 66m?

Dachfl. 12, 65m?

Wand W1 3,05m? ZW02 Wand zu Nachbargebdude 30cm
Wand W2 -7,66m? AW03 AW Terrasse 1lOcm

Wand W3 3,05m? AW04 AW Gaube Seite 20cm

Wand W4 0, 77m? AW02 AW 45cm

Dach 12,65m? DSOl Dachschrage hinterliiftet
Boden -10, 61m? ZD01 warme Zwischendecke

Ingenieurburo Filos 01 8890667 office@filos.at www.filos.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Christoph Perner
p2025,435801 REPGEOM1 023 - Wien  26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001 Seite 15



Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

Dachneigung a(°) 33,00
a= 3,02 b = 2,77
" hl= 0,20

i 1lichte Raumhodhe = 1,64 + obere Decke: 0,36 => 2,00m
BGF 8,37m2? BRI 9,20m?

Dachfl. 9, 97m?

Wand W1 3,05m? AW04 AW Gaube Seite 20cm

Wand W2 -6,04m? AWO03 AW Terrasse 1l0cm

Wand W3 3,05m2 AW05 Wand zu Nachbargebdude freistehend 30
Wand W4 0,60m? AW02 AW 45cm -

Dach 9,97m? DS01 Dachschrdge hinterliftet

Boden -8,37m? zD01 warme Zwischendecke

Anzahl 2

Dachneigung a(°) 33,00

b = 1,91

hl= 1,80

lichte Raumhdhe = 2,06 + obere Decke: 0,36 => 2,42m
BRI 13,19m?

Dachfléache 14,80m?
Dach-Anliegefl. 14,80m?2

Wand W1 8,06m2 AWO6 AW 30cm DG

Wand W2 4,99m2 AW04 AW Gaube Seite 20cm
Wand W4 4,99m? AW04
Dach 14,80m? DSO1 Dachschrdge hinterliiftet
DG Bruttogrundfiiche [m?]: 191,27
DG Summe DG Bruttorauminhalt [m: 440,81
1,6m * (16,55m + 0,97m + 1,84m) -30,98 m?
Summe Reduzierung Bruttogrundfldche [m?]: -30,98

- Deckenvolumen KDO1

Flache 179,00 m? x Dicke 0,42 m 74,28 m?3

 Deckenvolumen EB01 | - | |
o Fliche 31,63 m* x Dicke 0,65 m = 20,56 m®
Bruttorauminhalt [m?]: 94,84
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Geometrieausdruck
Lienfeldergasse 3

Fassadenstreifen - Manuelle Eingabe
Wand Boden Dicke Liange Flache

AW0l - KDO1 0,415m 26,54m 11,01m?
AW02 - KDOl1 0,415m 15,56m 6,46m?

Gesamtsumme BruttogeschoBfliche [m?]: 1 002,79
Gesamtsumme Bruttorauminhalt [m?]: 3 542,50
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Fenster und Tiiren
Lienfeldergasse 3

Typ Bauteil Anz. Bezeichnung Breite Hohe Flache Ug Uf PSI Ag Uw AxUxf | g fs
m m m* - WimK - WimK W/imK  m?2  WmZK WK
B Prifnormmag Typ 1 (T1) 123 148 1,82 065 091 0040 132 082 0,48
B Prifnormmaf Typ 2 (T2) 1,23 1,48 1,82 0,65 0,91 0,060 1,29 0,88 0,48
B Priifnormmag Typ 3 (T3) 1,23 1,48 1,82 0,65 0,91 0,060 1,22 0,88 0,48
B PrifnormmaR Typ 4 (T4) 1,23 1,48 1,82 1,80 1,65 0,040 1,29 1,86 0,60
B PrifnormmaR Typ 6 (T5) - Fenstertir | 1,48 2,18 3,23 065 0,91 0,060 2,50 0,83 0,48
B PrisfnormmaR Typ 6 (T6) - Fenstertiir | 1,48 2,18 3,23 065 0,91 0,060 2,39 0,84 0,48
B PrifnormmaR Typ 7 (T7) - Fenstertiir | 1,48 2,18 3,23 5,30 2,50 0,040 1,21 3,60 0,80
B PriifnormmaR Typ 8 (T8) - Fenstertiir | 1,48 2,18 3,23 5,30 2,50 0,040 0,35 2,83 0,80
11,57
B T3 EG Awo2 1 1,07x1,36 Stgh EG 1,07 1,36 1,46 0,65 0,91 0,060 0,78 1,01 147, 048 0,50
B T3 0G1 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09/ 0,48 0,50
B T3 | OG2 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,091 048 0,50
B T3 | OG3 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09| 0,48 0,50
B T3 DG Awo2 1 0,96 x 0,96 Stgh DG 0,96 0,96 0,92 0,65 0,91 0,060 0,51 0,95 0,88| 048 0,50
B T5 DG Awo4 1 1G,80b)(62,00 Terrassentlir| 1,80 2,00 3,60 065 0,91 0,060 2,60 0,89 3,20 0,48 0,50
B DG AWos 1 o,ggxz,oo Terrassentiirl 0,80 2,00 1,80 2,00 3,60
7 13,78 6,83 15,42

SO e RE R i Sl TG
B T3 EG AW01 6 1,00x2,00 1,00 200 12,00 065 0,91 0,060 5,86 1,04 12,54| 0,48 0,50
B T8 EG AWO1 1 1,91x 3,70 Haustir 1,91 3,70 7,07 530 2,50 0,040 2,04 3,34 23,63 0,80 0,50
B T3 | OG1 AWO01 7 1,00x2,00 1,00 2,00 14,00 065 0,91 0,060 6,84 1,04 14,63| 048 0,50
B T3 | OG2 AW02 7 1,00x2,00 1,00 200 14,00 065 0,91 0,060 6,84 1,04 14,631 0,48 0,50
B T3 [ OG3 AWD2 7 1,00x2,00 1,00 200 14,00 065 0,91 0,060 6,84 1,04 14,63| 048 0,50
B T4 DG DS01 14 0,78x 1,40 DFF 078 1,40 1529 1,80 1,65 0,040 9,50 1,87 28,61 0,60 0,50
B T4 DG DSo1 3 0,78 x 0,98 DFF Galerie| 0,78 0,98 2,29 1,80 1,65 0,040 1,31 1,87 4,30( 0,60 0,50

45 78,65 39,23 112,97
B T3 EG AwW02 1 1,08x0,59 Stgh EG 1,08 0,59 0,64 0,65 0,91 0,060 0,24 1,07 068 0,48 0,50
B T3 | OG1 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,091 048 0,50
B OG1 AW02 1 0,80 x 2,00 Lifttiir 0,80 2,00 1,60 4,00 6,40
B T3 0G2 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09| 048 0,50
B 0G2 AW02 1 0,80x 2,00 Lifttir 0,80 2,00 1,60 4,00 6,40
B OG3 AW02 1 0,80 x 2,00 Lifttiir 0,80 2,00 1,60 4,00 6,40
B T3 [ OG3 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09! 0,48 0,50
B T3 DG AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,091 0,48 0,50
B DG AW02 1 0,80x2,00 Lifttiir 0,80 2,00 1,60 4,00 6,40
B T6 DG AW04 1 0,90 x 2,00 Balkontiir 0,90 2,00 1,80 0,65 0,91 0,060 0,82 1,07 1,92| 048 0,50
B Tt DG AW06 1 0,50x0,50DG 0,50 0,50 025 0,65 0,91 0,040 0,09 1,01 0,25 0,48 0,50

1 17,09 5,07 36,81
B T7 EG AW01 1 1,93 x3,75 Hoftor 193 3,75 724 530 2,50 0,040 3,03 3,89 28,12| 0,80 0,50
B T3 EG AwWD1 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,091 048 0,50
B T6 EG AWO1 1 0,90 x 2,00 Balkontiir 0,90 2,00 1,80 0,65 0,91 0,060 0,82 1,07 1,92| 0,48 0,50
B T3 EG AWO01 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09]| 0,48 0,50
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Fenster und Tiiren
Lienfeldergasse 3

Typ Bauteil Anz. Bezeichnung Breite Hohe Flache Ug Uf PSI Ag Uw AxUxf | ¢ fs
m m m?  Wm2K  WmK  WmK  m?  WmK WK
B T3 EG AW02 1 1,08x0,94 Stgh EG 1,08 0,94 1,02 0,65 0,91 0,060 049 1,03 1,05| 048 0,50
B T2 EG AW02 2 0,38x1,00WC 0,38 1,00 0,76 0,65 0,91 0,060 0,28 1,12 0,85| 0,48 0,50
B T3 0G1 AWO1 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09| 0,48 0,50
B T6 | OG1 AWO01 1 0,90x 2,00 Balkontir 0,90 2,00 1,80 0,65 0,91 0,060 0,82 1,07 1,92] 048 0,50
B T6 | OG1 AWO1 1 0,90x 2,00 Balkontir 0,90 2,00 1,80 0,65 0,91 0,060 0,82 1,07 1,92| 0,48 0,50
B T3 | OG1 Awo1 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09/ 048 0,50
B T2 0G1 AW02 1 0,38x 1,00 WC 0,38 1,00 0,38 0,65 0,91 0,060 0,14 1,12 0,42| 0,48 0,50
B T3 0G1 AWO02 1 1,16 x 1,80 Stgh 1,16 1,80 2,09 0,65 0,91 0,060 1,07 1,02 2,14 0,48 0,50
B T2 | OG1 Aw02 1 0,38x1,00WC 0,38 1,00 0,38 0,65 0,91 0,060 0,14 1,12 0,42| 0,48 0,50
B T3 | OG2 AW02 2 1,00x2,00 1,00 2,00 4,00 0,65 0,91 0,060 1,95 1,04 4,18| 0,48 0,50
B T2 0G2 AW02 1 0,38x 1,00 WC 0,38 1,00 0,38 0,65 0,91 0,060 0,14 1,12 0,42| 048 0,50
B T3 0G2 AW02 1 1,16 x 1,80 Stgh 1,16 1,80 2,09 0,65 0,91 0,060 1,07 1,02 2,14| 0,48 0,50
B T2 | 0OG2 AW02 1 0,38x1,00WC 0,38 1,00 0,38 065 0,91 0,060 0,14 1,12 0,42{ 048 0,50
B T6 0G2 AW02 1 0,90 x 2,00 Balkontir 0,90 2,00 1,80 0,65 0,91 0,060 0,82 1,07 1,92| 0,48 0,50
B T3 0G2 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 065 0,91 0,060 098 1,04 2,09 0,48 0,50
B T3 | OG3 AW02 2 1,00x2,00 1,00 2,00 4,00 0,65 0,91 0,060 1,95 1,04 4,18| 0,48 0,50
B T2 0G3 AW02 1 0,38x1,00 WC 0,38 1,00 0,38 065 0,91 0,060 0,14 1,12 0,42| 0,48 0,50
B T3 | OG3 AW02 1 1,16x1,80 Sigh 1,16 1,80 2,08 0,65 0,91 0,060 1,07 1,02 2,14 0,48 0,50
B T2 | OG3 Awo2 1 0,38x1,00WC 0,38 1,00 0,38 0,65 0,91 0,060 0,14 1,12 0,42| 0,48 0,50
B T6 0G3 AW02 1 0,90 x 2,00 Balkontiir 0,90 2,00 1,80 0,65 0,91 0,060 0,82 1,07 1,92( 048 0,50
B T3 | OG3 AW02 1 1,00x2,00 1,00 2,00 2,00 0,65 0,91 0,060 0,98 1,04 2,09| 048 0,50
B T3 DG AW02 1 1,16x1,80 Stgh 1,16 1,80 2,09 065 0,91 0,060 1,07 1,02 2,141 0,48 0,50
B T5 DG AWO03 1 2,30x 2,00 Terrassentir] 2,30 2,00 460 0,65 0,91 0,060 3,26 0,91 4,20} 048 0,50
B T5 DG AW03 2 1,15x2,00 Terrassentir| 1,15 2,00 460 0,65 0,91 0,060 2,90 0,97 4,48| 0,48 0,50
B T3 DG Awos 2 1,50x1,50 1,50 1,50 450 0,65 0,91 0,060 2,83 0,94 4,231 0,48 0,50
Gaubenfenster
34 62,36 31,79 84,51
Summe 97 171,88 82,92 249,71

Ug... Uwert Glas  Uf... Uwert Rahmen PSI... Linearer Korrekturkoeffizient  Ag... Glasflache
g... Energiedurchlassgrad Verglasung fs... Verschattungsfaktor

Typ... Prifnormmaltyp B... Fenster gehdrt zum Bestand des Gebaudes
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Rahmen

Lienfeldergasse 3

"'Bérz'éichhu”nvg; N
Typ2(T2) 0,100
Typ 3 (T3) 0,120
Typ 4 (T4) 0,100
Typ 5 (T5) 0,100
Typ 6 (T6) 0,120
Typ 7 (T7) 0,180
Typ 8 (T8) 0,500
0,78 x 1,40 DFF 0,100
0,78 x 0,98 DFF 0,100
Galerie

1,80 x 2,00 0,100
Terrassentir Gaube

2,30 x 2,00 0,100
Terrassentir

0,50 x 0,50 DG 0,100
1,00 x 2,00 0,120
1,16 x 1,80 Stgh 0,120
0,96 x 0,96 Sigh DG | 0,120
1,15 x 2,00 0,100
Terrassentir

0,90 x 2,00 Balkontir | 0,120
1,50 x 1,50 0,120
Gaubenfenster

1,91 x 3,70 Haustir 0,500
1,93 x 3,75 Hoftor 0,180
1,08x0,59 StghEG | 0,120
1,08x0,94 SighEG | 0,120
1,07x1,36 SghEG | 0,120
0,38 x 1,00 WC 0,100

0,100
0,120
0,100

0,100
0,120
0,180
0,500
0,100
0,100
0,100
0,100
0,100
0,120
0,120
0,120
0,100
0,120
0,120
0,500
0,180
0,120
0,120
0,120
0,100

0,100
0,100
0,120
0,100
0,100
0,120
0,180
0,500
0,100
0,100
0,100
0,100
0,100
0,120
0,120
0,120
0,100
0,120
0,120
0,500
0,180
0,120
0,120
0,120
0,100

bli. Rbo. Rb.u
i ae

m
0,100

0,130
0,130
0,130
0,130
0,130
0,920
0,960
0,130
0,130
0,130
0,130
0,100
0,130
0,130
0,130
0,130
0,130
0,130
0,960
0,920
0,130
0,130
0,130
0,130

Stup Stb. Plost Pib.
% [Anz. m Anz. m.
28
29
33
29
23
26
63
89
38
43
28 0,130
29 0,130
64
51 0,130
49 0,130
45
37 0,130
54 0,130
37 0,130
71
58 0,280
62 0,130
52 0,130
47 0,130
64

H-Sp. V-Sp. €
Anz. Anz. m

1 0,200
1 0,200

1 0,200

2 4 0,030

po.|

Holz-Alu Féﬁstérréhrrien (Fij
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz

Hoiz

Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Hoiz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz

Holz

Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)
Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)

Holz-Alu Fensterrahmen (Fi)

Rb.li,re,o,u ...... Rahmenbreite links,rechts,oben, unten [m]

Stb. ...... Stulpbreite [m]

Pfb. ...... Pfostenbreite [m]
Typ ..o PriifnormmaBtyp

H-8p. Anz
V-8p. Anz

Anzahl der horizontalen Sprossen
Anzahl der vertikalen Sprossen

L - Rahmenanteil des gesamten Fensters
Spb. .... Sprossenbreite [m]
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RH-Eingabe
Lienfeldergasse 3

Raumheizung
Allgemeine Daten
Warmebereitstellung dezentral Anzahl Einheiten 9,0 freie Eingabe
Abgabe
Haupt Warmeabgabe Radiatoren, Einzelraumheizer
Systemtemperatur 60°/35°
Regelfahigkeit Raumthermostat-Zonenregelung mit Zeitsteuerung

Heizkostenabrechnung Individuelle Warmeverbrauchsermittiung und Heizkostenabrechnung (Fixwert)

Verteilung Leitungslangen It. Defaultwerten
geddammt Verhéltnis Dammung Leitungslénge
Dammstoffdicke zu Armaturen [m]
Rohrdurchmesser
Verteilleitungen 0,00
Steigleitungen 0,00
Anbindeleitungen™ Ja 2/3 Nein 62,40
Speicher kein Warmespeicher vorhanden
Bereitstellung Standort konditionierter Bereich
Bereitstellungssystem Fliissiger oder gasférmiger Brennstoff  Heizgerdt Niedertemperaturkessel
Energietrager Gas
Modulierung ohne Modulierungsféhigkeit Heizkreis konstanter Betrieb
Baujahr Kessel 1995-2004
Nennwéarmeleistung* 14,97 kW  Defaultwert

Korrekturwert des Warmebereitstellungssystems k 1,00% Fixwert

Kessel bei Volllast 100%

r

Kesselwirkungsgrad entsprechend Prifbericht MNioow = 89,3% Defaultwert
Kesselwirkungsgrad bei Betriebsbedingungen MNpe 100% = 89,3%
Betriebsbereitschaftsverlust bei Prifung Adpppp = 1,1% Defaultwert

Hilfsenergie - elektrische Leistung

Umwalzpumpe* 54,81 W Defaultwert
*) Wert pro Warmebereitstellungseinheit (Wohnung bzw. Nutzungseinheit)
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WWB-Eingabe
Lienfeldergasse 3

~ Warmwasserbereitung

Allgemeine Daten
Warmebereitstellung dezentral Anzahl Einheiten 9,0
kombiniert mit Raumheizung

Abgabe
Heizkostenabrechnung Individuelle Warmeverbrauchsermittlung und Heizkostenabrechnung (Fixwert)
Warmeverteilung ohne Zirkulation Leitungsléngen It. Defaultwerten
gedammt Verhaltnis Leitungslange
Dammstoffdicke zu [m]
Rohrdurchmesser
Verteilleitungen 0,00
Steigleitungen 0,00
Stichleitungen® 17,83  Material Stahl 2,42 W/m
Speicher kein Warmespeicher vorhanden

*) Wert pro Warmebereitstellungseinheit (Wohnung bzw. Nutzungseinheit)

Ingenieurbiiro Filos 018890667 office@filos.at www.filos.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Christoph Perner
p2025,435801 REPWWBEIN1 023 - Wien  26.09.2025 WUKSEA-ID W10126699000001001 - Seite 22




Endenergiebedarf
Lienfeldergasse 3

ey

Heizenergiebedarf Qe = 190 870 kWh/a
Haushaltsstrombedarf Qs ~= 22 839 kWh/a
Netto-Photovoltaikertrag NPVE = 0 kWh/a
Endenergiebedarf Qgeg = 213 710 kWh/a

Heizenergiebedarf - HEB

Heizenergiebedarf QHEB = 190 870 kWh/a
Heiztechnikenergiebedarf Qyres = 167 362 kWh/a
Warmwasserwarmebedarf Qtw = 1139 kWhla
Warmwasserbereitung
Warmeverluste
Abgabe Qrywa = 65 kWh/a
Verteilung Qrywwy = 378 kWh/a
Speicher Qryws = 0 kWh/a
Bereitstellung Quomw = 710 kWh/a
Qy = 1153 kWha

Hilfsenergiebedarf

Verteilung Qrwwhe = 0 kWh/a

Speicher QrwwsHE = 0 kWh/a

Bereitstellung QrwweHe = 0 kWh/a

Qe = 0 kWh/a

Heiztechnikenergiebedarf - Warmwasser Q pregTw = -71 614 kWh/a
Heizenergiebedarf Warmwasser QuegTw= 20 622 kWh/a

Hinweis Heiztechnikenergiebedarf:

Ein ﬁegativer Heiztechnikenergiebedarf (HTEB) kann durch Warmeertrége der Warmepumpe, Solaranlage oder durch Wérmertckgewinnung von Verlusten aus
Leitungen auftreten.
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Endenergiebedarf
Lienfeldergasse 3

Transmissionswarmeverluste QT = 131 390 kWh/a
Luftungswarmeverluste Qy, = 28 046 kWh/a
Warmeverluste QI = 159 436 kWh/a

Solare Warmegewinne = 10 831 kWh/a
Innere Warmegewinne = 25 287 kWh/a

Q
Q

Warmegewinne Q = 36 118 kWh/a
Q

9
Heizwirmebedarf h = 119 341 kWh/a
| Raumheizung
Warmeverluste
Abgabe Quwa = 717 kWh/a
Verteilung Quw = 3 841 kWh/a
Speicher Qupws = 0 kWh/a
Bereitstellung Q = 4 685 kWh/a
kom WB
Qy = 9 243 kWh/a
Hilfsenergiebedarf
Abgabe Quwane = 0 kWh/a
Verteilung Quwhe = 58 kWh/a
Speicher Quwspe = 0 kWh/a
Bereitstellung Quuws e = 0 kWh/a
Qu e = 519 kWh/a
Heiztechnikenergiebedarf Raumheizung Q yrepy = 156 469 kWh/a

169 729 kWh/a

Heizenergiebedarf Raumheizung Quesn

Zuriickgewinnbare Verluste

Raumheizung Qy beh = 4 015 kWh/a
Warmwasserbereitung QTW,beh = 369 kWh/a
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Ausdruck Grafik
Lienfeldergasse 3

Verluste und Gewinne
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Lienfeldergasse 3

Brutto-Grundfléche 1003 m?

Brutto-Volumen 3542 m®

Gebaude-Hilliflache 1220 m?

Kompaktheit 0,34 1/m

charakteristische Lange (Ic) 290 m

HEBRK 171,0 kWh/m?a (auf Basis HWBRrx  107,7 kWh/m?a)

HEBRK,26 72,5 kWh/m2a (auf Basis HWBRk 26 43,9 kWh/m?a)

HHSB 22,8 kWh/m?a

HHSB 26 22,8 kWh/m2a

EEB rk 193,8 kWh/m?a EEB rk = HEB Rk +HHSB - PVE

EEB Rk,26 95,2 kWh/m?a EEB Rk .26= HEBRK,26 + HHSB 26

f GEE,RK 2,03 feeerk = EEBRK / EEB RK,26
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Lienfeldergasse 3

Brutto-Grundflache
Brutto-Volumen
Gebaude-Hullflache
Kompaktheit
charakteristische Lange (Ic)

1003 m?
3542 m®
1220 m?
0,34 1/m
290 m

- HEBsk 190,3 kWh/m?a (auf Basis HWBsk ~ 122,0 kWh/m?a)
HEB sk .26 79,4 kWh/m?a (auf Basis HWB sk 26 43,9 kWh/m3a)
HHSB 22,8 kWh/m2a
HHSB 26 22,8 kWh/m2a
EEB sk 2131 kWh/m?a EEB sk = HEB sk + HHSB - PVE
EEB sk 26 102,2 kWh/m2a EEB sk, 26 = HEBsk 26 + HHSB 26
f GEE,SK 2,09 fgeresk = EEBsk / EEB sk 26
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Fotodokumentation

Bild 1: Ansicht Stral3e ‘

[

Bild 2: Ansicht Hof rechts
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Besichtigung: 20.5.2025

Bild 4: Ansicht Hof Stiegenhaus
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Bild 6: Ansicht Siid zwischen Lift
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Bild 8: Ansicht Hof links Parterre
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Bild 9: Kellerdecke

Bild 10: Durchgang StraRe-Hof J
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Bild 12: Lift Ruf Taste entfernt, Lift aul3er Betrieb
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Besichtigung: 20.5.2025

Bild 13: Haustor und Hoftor Holzrahmen mit 1 Scheiben Verglasung, Sprossen Glas teilend

Bild 14: die Besichtigung hat im Mai 2025 stattgefunden, samtliche Fenster in AuRenwanden
wurden im Juli 2025 erneuert;

A
018890667 - www.filos.at - office@filos.at @ﬂ-ﬂs




Energieausweis 1160 Wien, Lienfeldergasse 3
Besichtigung: 20.5.2025

Seite 8 von 9

Bild 16: Fenster Hochparterre, Hof links
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Bild 17: WC Fenster

Bild 18: Gaszahler fiir jede Wohnung am Gang
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Niederschrift der EigentiimerInnenversammlung
Wien 16, Lienfeldergasse 3 vom 24.04.2024

Anwesend bzw. vertreten:  die EigentiimerInnen von Top 6, 10, 12, 14, 16, 18 und 19
fiir die Hausverwaltung: Mag. Weichinger-Eibensteiner, D. Gettinger
Architekt: Mag. Venturo

entschuldigt: die EigentiimerInnen von Top 8

Somit sind 450/672 Anteile anwesend; das sind 66,96 % der Hausgemeinschaft.

Beginn: 17:05
1. Besprechung der Jahresabrechnungen 2023 und Entlastung der Hausverwaltung

Betriebskosten: :
Das Konto endet zum 31.12.2023 mit einem Guthaben von € 12,50 und wurde bereits anteilig mit

Thnen verrechnet.

- Das Konto FA-Verrechnung endet mit einer Schuld von € 290,-, und zeigt eine Momentaufnahme
zum 31.12.2023.

Das Konto Bn Vorsteuer Kiirzung zeigt ein Guthaben von € 170,- und wird mit dem Eigentiimer
des Souterrain-Lokals abgerechnet.

Reparaturfonds:
Beim Hoftor wurde der Feststeller erneuert, bei der Gartenhiitte der Verputz abgeschlagen; der

Haustorzylinder wurde getauscht und entsprechend 3 neue Schliissel {ibergegeben.
Es kam zu einigen Versicherungsschiden, die refundiert wurden, tlw. erst im Jinner 2024, daher auf

der Abrechnung noch nicht ersichtlich.

Der Reparaturfonds ist von € 8§3.000,- auf knapp € 93.000,- zum Jahreseﬁde angewachsen und lautet
derzeit auf ~ € 98.000,-.

Nach Klédrung der Fragen wird die Abrechnung akzeptiert und die Hausverwaltung entlastet.
2. Erlﬁutérung der Versicherungsschiiden und deren Vergiitungen
In den letzten Jahren kam es gehiuft zu Versicherungsfillen, die teilweise zeitverzogert refundiert

wurden. Hier finden Sie eine Aufstellung der angefallenen Kosten samt Gegeniiberstellung der
Vergiitungen (auch wenn sie nicht im selben Jahr erfolgten):

Jahr Kosten davon vergiitet!

2022 € 3.360,- € 3.060,-

2023 € 2.960,- € 2.980,-

2024 € 9.800,- Rng. liegt noch nicht vor, daher noch nicht vergiitet

€ 570,- an Top 10 + 14 € 570,- Ablose f. Eigenleistung Top 10 + 14

Der im Dezember 2023 entstandene Schaden verursachte insgesamt Kosten in Héhe von rund
€ 11.250,-.

Aufgrund des erhohten Schadenrendements ist damit zu rechnen, dass sich die Versicherungspramie
erhdhen wird.

! Die Vergiitungen sind allerdings zeitverzogert eingelangt, somit ev. erst in den beiden Folgejahren.




3. Plan fiir die kommenden Wirtschaftsperioden

a) Vorstellung des Konzeptes betreffend Fenstertausch durch Architekt Mag. Venturo
Die Hausverwaltung stellt Herrn Mag. Venturo vor, der bereits im Zuge der Fertigstellungsanzeige
der Balkone fiir das Haus tétig war. Er hat fiir den Fenstertausch eine Ausschreibung durchgefiihrt
und nimmt die Abwicklung mit der Férderstelle, gemeinsam mit der Hausverwaltung, vor.

Es wurden insgesamt vier Offerte eingeholt. Die drei erstgenannten bieten vergleichbare Leistung
an, bei Firma Fensterwelt ist der Sonnenschutz nicht ganz vergleichbar.

Firma Felbermayer € 108.740,-

Fa. IPM Schober €115.430,-  (ist zwischenzeitlich in Konkurs gegangen)
Fa. Zirngast € 125.440,-

Fa. Fensterwelt € 124.290,- (nicht ganz vollstdndig)

Es geht somit Firma Felbermayer als Bestbieter hervor. Diese Firma produziert selbst, ist ein
sterreichischer Betrieb. Die Hausverwaltung und Herr Mag. Venturo haben bereits gute
Erfahrungen mit Firma Felbermayer bei anderen Projekten gemacht.

~ Es wurden folgende Leistungen angeboten:
Fenster 46 Stiick Holz-Alu-Fenster ECO Soft 90
5 Stiick Balkontiiren
3-Scheiben-Verglasung
Schallschutz 40 dB
Sonnenschutz 36 Stiick Rollldden (26 Stiick straBenseitig und 10 Stiick hofseitig)
Nicht beschattet: 8 WC-Fenster und 5 Balkontiiren

Nicht beinhaltet sind
- die Fenster des Souterrain-Lokals (weil diese Fenster von innen verbaut wurden und daher
derzeit keine Erneuerung gewtiinscht ist)
- die Fenster der Terrasse und Balkontiiren von Top 17-18 (nur die 2 Gaupen-Fenster werden
getauscht)
- die Dachfliachenfenster sowie
- die Keller- und Stiegenhausfenster.

Somit ergibt sich folgendes Finanzierungskonzept:

Kosten gerundet € 120.000,- mnetto
Baubetreuerhonorar € 12.000,- netto
Bauverwaltung € 4.000,- netto

Summe netto € 136.000,-

10 % MWSt € 13.600.-

Summe brutto € 149.600,-

Bei Kosten in Héhe von~ € 150.000,-

Landesforderung € 26.500,-

‘Somit zu finanzieren € 123.500,-, rund € 125.000,-

Erliuterung zur in der Aufstellung erwihnten Landesforderung:

Es handelt sich um die sogenannte ,,Einzelbauteilsanierung®:

Fiir die MaBnahme des Fenstertausches steht ein Forderbetrag von € 35,00 pro m* Wohnfléche zu,
somit 757,59 m? x € 35,00 = € 26.515,65

allerdings gedeckelt mit 20 % der Nettoherstellungskosten + Honorare; dieser Deckelungsbetrag
ergibt etwa € 27.100,-, liegt daher unter der o.e. Fordersumme.




Bei dieser Berechnung muss jedoch noch geklirt werden, ob die gesamte Nutzfliche des Hauses
forderwiirdig ist, auch wenn nicht alle Raumlichkeiten mit neuen Fenstern ausgestattet werden.

Neben dieser. Landesforderung steht den FigentiimerInnen zusitzlich eine Bundesf6rderung in
Hohe von maximal € 9.000,- pro Wohnung (aber max. 50% der Herstellungskosten) zu. Diese
Forderung muss von jedem/jeder EigentiimerIn selbst beantragt werden. Diesbeziiglich wiirde
Architekt Venturo bzw. die Hausverwaltung die notwendigen Daten liefern, die in dem Online-
Formular einzutragen sind.

Nach der Projektvorstellung kommt es zur Diskussion unter den Anwesenden:

Herr Wogerer hat im Vorfeld einige Varianten fiir die Beschattung gesandt. Allerdings sind diese
durch die Art der Anbringung nicht biindig mit den Fenstern abschlieBend und daher
lichtdurchldssig. Herr Mag. Venturo erliutert: Der Vorteil der AuBenrollliden liegt nicht nur in der
auch partiell moglichen Beschattung im Sommer; zusitzlich verfiigen sie durch ihre Bauweise
(ausgeschdumte Lamellen) iiber eine Warmedimm-Funktion im Winter, aber auch eine
Schutzfunktion im Sommer, weil weniger Hitze durchdringt und daher von den BewohnerTnnen als
sehr angenehm empfunden wird. Diese Ansicht wird durch Familie Gasser bestitigt, die bereits
bisher Rollldden an ihren Fenstern angebracht hat und damit sehr zufrieden ist.

Die Frage eines Eigentiimers, ob wegen der neuen, dichten Fenster mit erhohter Schimmelbildung
zu rechnen sei, beantwortet Herr Mag. Venturo wie folgt: ein hiufigeres, anderes Liiftungsverhalten
muss nach dem Fenstertausch an den Tag gelegt werden, da die neuen Fenster tatséichlich schr dicht
abschlieBen. Eine gewisse Erleichterung gibt es durch die Anbringung von sog. Zwangsliiftern,
einem Schlitz im Fensterstock zumindest in jenem Raum, in welchen sich die Heizquelle befindet.
Dadurch wird ausgeschlossen, dass es durch zu dichte Fenster zu einem Sauerstoffmangel kommt.

Nach Diskussion sprechen sich die Anwesenden fiir die Durchfiihrung des Fenstertausches durch
Firma Felbermayer aus; es sollen bis auf die WC-Fenster alle mit einem Sonnenschutz ausgestattet
werden, somit ebenso die Balkontiiren.

—>Die Anwesenden unterfertigen den Umlaufbeschluss noch in der Versammlung; den restlichen
EigentiimerInnen wird der Beschluss mit der Niederschrift iibersandt.

Zur Finanzierung:

Grundsétzlich ist zu sagen, dass die Erhaltungspflicht der Fenster bei der Hausgemeinschaft liegt.
Der o.e. Finanzierungsbetrag in Hohe von rund € 125.000,- soll daher grofiteils aus dem
Reparaturfonds entnommen werden.

Derzeit befindet sich ein Guthaben von etwa € 98.500,- im Reparaturfonds; dieser wird monatlich
mit € 1.000,- angespart. Allerdings sollte der Reparaturfonds nicht zur Génze verbraucht werden,
um fiir unvorhergesehene Arbeiten bzw. Reparaturen einen finanziellen Polster zu haben.

Somit einigt man sich darauf, dass die einzelnen EigentiimerInnen eine Sondervorschreibung in
Hohe von € 45.000,- leistet (die auf Thre Wohnung(en) entfallende Hohe entnehmen Sie bitte
beiliegender Liste).

Es wird folgender Zeitplan besprochen:

- Die Hausverwaltung sendet ein Abstimmblatt an alle EigentiimerInnen mit Frist 15.5.2024.

- Nach Aushang des Ergebnisschreibens und Ablaufen der Einspruchsfrist (3 Monate) kann
der Auftrag an Firma Felbermayer erteilt werden.

- Durch die Hausverwaltung wird die Landesforderung beantragt.

- Mit Aufiragserteilung erfolgt die Sondervorschreibung an alle EigentiimerInnen.

- Firma Felbermayer nimmt eine Begehung aller Wohnungen vor, um die Naturmafe zu
nehmen, die Lieferzeit betriigt etwa 8 Wochen.

- Tausch der Fenster daher im Herbst 2024.

- Die EigentiimerInnen erhalten die benétigten Daten fiir das Beantragen der
Landesforderung; der Betrag, der ausbezahlt wird, verbleibt bei den EigentiimerInnen.




b) Tausch der Gegensprechanlage
In der letzten Versammlung wurde ein Tausch der Sprechanlage gewiinscht. Wie bereits im
Schreiben von Herrn Tlic vom 12.2.2024 erwihnt, gibt es mehrere Varianten eines neuen
Gegensprechanlagentableaus, die Variante, die Videoinnenstellen erlaubt kostet derzeit € 6.600,-
netto.

Die Anwesenden berichten, dass derzeit die Gegensprechanlage funktioniert (es war das Mikrofon
an der AuBenstelle defekt, dies wurde ausgetauscht).

Jedoch soll der Austausch auf eine Anlage mit Videoinnenstellen erfolgen, aufgrund des
Fenstertausches wird dieses Projekt allerdings auf 2025 oder 2026 verschoben.

¢) Objektsicherheitsprotokoll
Im Jahr 2016 wurde ein Objektsicherheitsprotokoll erstellt. Dieses sollte erneuert werden. (Kosten rund
€ 600,-) ,
Die Anwesenden bitten, auch diesen Punkt wegen der finanziellen Situation zu vertagen.
Die Hausverwaltung hilt an dieser Stelle ausdriicklich fest, dass diesfalls seitens der
Hausverwaltung jegliche (Mit-) Haftung im Schadensfall abgelehnt wird.

d) Energieausweis
Der Energicausweis aus dem Jahr 2013 ist, wie bereits erwihnt, abgelaufen. Die Emeuerung sollte
1t. EigentiimerInnen-Versammlung 2022 nach dem Einbau der neuen Fenster erfolgen.
>Die Hausverwaltung wird dies in Evidenz halten.

¢) E-Befund
Im Zuge der Recherche fiir die Versammlung haben wir festgestellt, dass im Jahr 2021 ein negativer
E-Befund fiir die Elektrik der allgemeinen Teile erstellt wurde und zwar damals drei Angebote
eingeholt, jedoch der Bestbieter nie beauftragt worden ist. Die damaligen Angebote beliefen sich
zwischen € 700,- und € 1.110,- netto. Allerdings wurden damals falsche Tiefenerder (fiir den
inneren Blitzschutz) angeboten.
Wir haben daher Firma Skala als Bestbieter um eine Preisanpassung gebeten. Das neue Angebot
lautet auf € 1.110,- netto und beinhaltet nun den korrekten Tiefenerder. Nach Verhandlung mit der
Hausverwaltung ist Fa. Skala bereit, 5 % Nachlass und 3 % Skonto zu gewihren.
Die Hausverwaltung wird diese Arbeiten beauftragen.

f) Aviso - Bauwerksbuch
Es gibt eine Novelle der Wiener Bauordnung. Diese hilt u.a. fest, dass kiinftig fiir alle Objekte ein
Bauwerksbuch zu erstellen ist. Dieses ist — vereinfacht formuliert - eine Sammlung aller
vorhandenen Unterlagen des Hauses, wie z.B. der Pléne, der Objektsicherheitsprotokolle, der
Blitzschutzprotokolle, der E-Befunde etc.

Die Fristen, wann welche Objekte iiber ein derartiges Bauwerksbuch verfiigen miissen, ist
allerdings unterschiedlich. Jene Objekte, die vor dem 01.01.1919 errichtet wurden, sind die ersten.
Diese miissen bis Ende 2027 ein Bauwerksbuch haben.

Die Hausverwaltung ist zurzeit damit beschaftigt, Offerte fiir die Erstellung derartiger
Bauwerksbiicher einzuholen. Die Preise schwanken sehr, auch deshalb, weil nicht von vornherein
Klar ist, wie viele Unterlagen zu erwarten sind.

Die Hausverwaltung wird nach Erhalt konkreter Preise berichten.




4. Allfilliges

a) Bauverwaltungshonorar
Bei Ubernahme der Verwaltung im Jahr 2005 wurde ein Bauverwaltungshonorar in Héhe von 3 %
der Nettoauftragssumme ab einem Aufiragsvolumen von € 3.500,- vereinbart. Dies entspricht nicht
mehr den heutigen Anforderungen.
Da nicht nur die Vorbereitungen fiir eine groRe Investition immer umfangreicher werden, sondern
auch der wohnungseigentums- und frderrechtliche Aufwand laufend komplexer wird, bittet die
Hausverwaltung um Anpassung dieses Bauverwaltungshonorars auf 5 % der Nettoauftragssumme.
Damit liegt der Satz immer noch unter dem Branchenschnitt, der zwischen 6 und 10 % liegt.
Die Anwesenden bitten darum, einen Umlaufbeschluss durchzufiihren.
—>Die Hausverwaltung legt ein entsprechendes Abstimmblatt dieser Niederschrift bei.

b) Anbringung einer Wildkamera im Hof
hatte bereits eine Wildkamera angeschaff, RN hotte diese montiert,
Nachdem sich ein Mieter beschwert hatte, wurde diese wieder auBer Betrieb genommen.
Am Tag der Versammlung erhielt die Hausverwaltung ein Schreiben des Mieters von Top 6, in
welchem er ankiindigte, bei Verbleib der Videokamera die Datenschutzkommission einzuschalten.
Das Schreiben wird im Zuge der Versammlung vorgelesen.

Die Anwesenden einigen sich darauf, eine Videokamera oder eine sehr dhnliche Attrappe
installieren zu wollen, die allerdings nicht in Betrieb genommen wird. Zudem wird der direkte

Kontakt mit von Top 6 gesucht.

¢) Licht im Hof der Nachbarlicgenschaft Nr. 5
Ebenfalls der Mieter von Top 6, beschwert sich iiber das helle Licht, das die ganze
Nacht tiber im Hof der Nachbarliegenschaft brennt.
Wir haben die Hausverwaltung bereits mehrfach angeschrieben, es blieb jedoch ohne Reaktion. Die
Hausverwaltung bietet an, dies zu wiederholen, die Anwesenden bedanken sich fiir diesen Finsatz
und iiberlegen zeitgleich, Hilfe durch Meldung an zB die Gemeinde anzufordern.

d) Altpapierbehilter

berichtet, dass seit geraumer Zeit der Deckel vom Altpapierbehilter defekt ist, es
befindet sich auch bereits ein Aufkleber darauf, dass dieser getauscht wird, offensichtlich wurde das

Jjedoch vergessen.
->Die Hausverwaltung wird bei der MA 48 urgieren.

e€) Schaden an der Hoffassade
fragt an, ob der Diebstahl des E-Scooters bereits angezeigt wurde, da durch diesen

ein Schaden an der Hoffassade entstanden ist.
Die Hausverwaltung klirt auf, dass derartige Schiden nicht in der Objektversicherung gedeckt sind.
und [N beschlicBen daher, den Schaden selbst zu beheben.

Danke fiir diesen Einsatz!

f) Stiegenhaus

regt an, die grauen Stufen durch Streichen in einen helleren oder anderen F arbton

zu bringen.

weist darauf hin, dass dies kaum erfolgversprechend ist, da durch
Abnutzung/Abblittern der optisch schéne Eindruck kaum lange erhalten bleiben wird.
Auch die iibrigen Anwesenden sehen keine Notwendigkeit dafiir.

wird bis zur néchsten Versammlung konkrete Informationen iiber die
Untergrundhafiung eines solchen Lackes einholen.



g) Fassadenbewuchs

fragt nach, ob die aktuelle Bepflanzung vom Hof ausgehend den in der letzten
Niederschrift angekiindigten Versuch einer Fassadenbegriinung darstellt, was bejaht wird.
Sie bittet darum, einen Umlaufbeschluss zu initiieren, ob dieses Experiment weiter durchgefiihrt
werden soll, da sie in Zukunft Kosten fiir die Hausgemeinschaft beflirchtet.
Die Hausverwaltung berichtet, dass eine Begrinung durch wilden Wein (Veitschi) laut Fachleuten
keine Schiden an der Fassade verursacht, bei Entfernen sind allerdings Riickstinde am Mauerwerk
Zu erwarten.
Sollte die Fassade in Zukunft saniert werden, miisste die Pflanze gekappt werden, ev. ist dann fiir
das Reinigen der Fassade ein Mehraufwand gegeben. Allerdings besteht aus heutiger Sicht
mittelfristig kein Bedarf, die Fassade zu sanieren; die Pflanzen haben diesbeziiglich sogar eine
gewisse Schutzfunktion.
Jedenfalls werden in einigen Jahren Kosten fiir das Riickschneiden des Fassadenbewuchses
anfallen, wenn dieser bis an das Dach wiichst, da verhindert werden muss, dass die Pflanzwurzeln
unter die Blechteile wachsen.
Nach kurzer Diskussion wird vereinbart, einen Umlaufbeschluss durchzufiihren;
>Die Hausverwaltung legt dieser Niederschrift ein entsprechendes Abstimmblatt bei.

Ende: 19:25h

gezeichnet: Mag. Weichinger-Eibensteiner, D. Gettinger
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HAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabtellunyg 50
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefax: 4000 99 %0280
DVR: 0000171

MA 50 -~ Schli 1/93 Wian, 1,2.,1993
Wian 164, Lienfeldergasse J

§ 5 des Wohnungssigentumsgesetzes 1975

Entscheddung:
Spruch:

Gemdl § 26 Abs., J des Nahnungseigentuhsgasetzes 1975 - WEG 1975,
BGBLI.Nr. 417/1%975, éuletzt geldindert durch § 56 des Mistrechts-
gesetzes (MRG) BGBl.Nr., 5320/1981, entscheidet die Gemeinde im
Zusammenhalte mit § 39 des Mietrechtsgesetzes lber Antrag
der beiden Miteigentimer Gerherd Ivan und Christian Hess, be-
ziglich der Liegenschaft in Wien 16, Lianfeldergasse 3 , EZ.
3042, Kat. Gem, Ottakring, wie folgt:

Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wird gemdl der §§ 3 Abs.!
und 5 WEG 1975, wie sich aus der folgenden detaillierten Nutz~
wertfestsetzung (Blatt 2) fuUr die einzelnen, selbstdndigasn
Objekte unter Bericksichtigung allfdlliger Zuschldgs und Ab-

striche etgibt, mit -672- festgesetzt,
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gumme der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile s - 872

Gesdﬂoﬁ/Tﬁrnr. ' ‘ BGSta@dsgeéenStﬁhd:??':Ngtiﬁergii
. KellergeschoB/Top 1 Werk;tétte ' K '.-2 .23 .
‘Erdgescho/Top 2/3 wohnung - .. . 52
_;ié"ﬁngeschoB/Top,.«?‘/S Wohnung o4l
:f 1. Stock/Top 6/7 ; Wohnung o : 74>
| 1. Stock/Top 8/9 . . N Wohnung ~ 67
2. Stock/Top 10 Wohnung . . 46
2., Stock/Top 11 - Wohnung ' as
2. Stbck/Top 12 Wohnung . 57
' 3. Stock/Top 14/15 Wohnung .72
'3, Stock/Top 16/17 Wohnung 66
DachgeséthJTop 18 : Wohnung
’ Terrasse 61
DachgeschoB/Top 19 Wohnung
' Terrasse 60
Nebengebéude / Toﬁ 1A Abstellraum o 4
Gartennaué / Top 1B Gartenhaus
o Garten 14

= et e ik DR
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Bagriindung:

Die im Spruche genannten Antragsteller begehrten mit Schreiben
vem 1,2.1993 die Festsstzung der Nutzwerte aller auf der
gagensténdlichen Liegengchafl befindlichen selbsténdigen
Dbjekte gemdB § 1 Abs. 1 des Wohnpungseigentumsgesetzes 13875,
da die Begrindung von Wehnungseigentum vorgesehen ist.

Weiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsantaiic im
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975 in Form von wertarhdhenden Zu-
sehlidgen bei den Objekten, denen sie zugeordnel wurden, be-

antragt. . .

Allfédllige Ubrige Verfahrensparteien wurden dem Yerfahren
beigezaogen.

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker Arch.
0ipl.Ing. Heinz Lutter hat in seiner Funktion als Sachverstén-
diger mit Gutachten vom 8.12.1992 die Nutzwerte dieser Objekte
samt Zuschldgen (Aufzdhlung Blatt 4) ermittelt, bzw. im Sinne
des § 1 Abs., 3 WEG 1975 einzelpe 0bjekte oder Zubehdrteiles
nicht bezwertet, soferne dieshezigliche Antrége vorlagen.

Es wurden dabei zundchst die auf Blatt 5-8 ersichtlichen
Regelnutzwerte fir die verschiedenen qualifizierten Flichen~
bzw. Raumtypen und daraus dis Einzelnutzwerte der selbastin-
digen Objekts im Sinne des § 1 Abs., 1 WEG 1975 bzw. der un-
selbstidndigen Liegenschaftsteile im S5inne des § 1 Abs., 2 WEC
1975, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfashrumgen des tdglichen Lebens ergeben, ermittalt und
sine allfdlligen Abweichung der Regel- bzw, Einzelnutzwarte
von dem grundsdtzlich anzuwendenden Regelnutzwert (1) elns

pro Quadratmeter begrindet.

Die im Spruche angefihrten Nutzwerte der selbstdndigen Objekte
der Lisgenschaft sestzen sich daher aus lihren mit der Fléche
vervielFachten Einzelnutzwerten und dan ebenfalls mit der
Fliche vervielfachten Einzelnutzwerte der im § 1 Abs. 2 ge-
nannten Liegenschaftsteile zusammen, die den selbstdndigen

Objekten zugordnet wurden,

Gem&3 § 5 Abs. 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte
unter Vernachlissigung van Dezimaslstellen (gerundet) in ganzen

Zahlen ausgedrickt.

Zu dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteisen gemdl
§ 45 Abs, 3 AVG 1950 keine Einwendungen vargebracht.
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Y7 . puf der gegenstandlichen Liegenschaft‘befinden.sicﬁ laut der .
' gem3p Par, 12 Abs. 12 Ziff. 2 WEG 1975 ausgestellten i, -
Bescheinigung der Baupolizei -zur 2ahls O R
MA 37716 - Lienfeldergasse 3/4673/93
folgende selbstindige Einheitent '

oos

g 0oL 1 ;11 “Wohnungen ' o B

T ; .. 1 Werkstatte. ' o Lo R

1  Abstellraun R T ” .o
1. ‘Gartenhaus -

14 *Einheiten
, Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende,
Er)' den selbstindigen Einheiten zuzuordnende Liegenschaftsteile
gemip FPar. 1l Abs. 2 WEG 1975: ' ’

1 Garten
2  Terrassen

-Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum.

———

- R
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.- Brmittlung der Zu- und

Abstriéhe:

- e W 2 o 1 NS o i

Al 20.00 % fir Lage im Kellergeschof

A2 . 10.00 &% fUr Lage im Erdgeschop
A3 2,50 % fir Lage im 2. Stock :
Ad 5.00 % fir Lage im 3. Stock 4 o,
“AS 7.50 % f£ir Lage im Dachgeschop
~ AG 10,00 % £. Dachschrigen/Dachgauben/DFF

A7 5.00 % filir fiberwiegende Strafenlage

A8 2.50 % fir teilweise Strafenlage

A9 5.00 % far Gangkiiche '
- Zuschlége: N

z1l 15.00 % f£dr Wohnung mit Terrasse

Erladuterungen:

1) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte
wurdenl nach der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt,
wobei der Regelnutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Die in der Spalte Regelnutzwert angefiihrten Prozentgitze
bei Zuordnungsteilen (Terrasse) beziehen sich jewells auf

2)

3)

den Nutzwert/m2 der

zugehdrigen selbsténdigen Einheit.

Der Nutzwert einer selbstindigen Einheit oder eines Zuordnungs-
teiles wird unter Vernachldssigung der Dezimalstellen in einer
ganzen Zahl ausgedriickt (Par. 5 WEG 1975). Nutzwerte, deren

errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet.
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NUTZWERTBERECHNUNG

Kellergeschof/Top 1

kd v

NW/mZ-

Einheit _RNW  Abstriche/Zuschlige NF ENW
Werkstdtte .50 Al N 0.400 - 59.90 23.
, ‘ GNW i . 23
Erdgeschof/Top 2/3 |
Einheit RNW . Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF, ENW
Wohnung 1.00 A2 A7 A9 0.800 65.09. 52.
! GNW 52
ErdgeschoB/Top 4/5
Einheit RNW Abstriche/Zuschliage NW/m2 ' NF ENW
‘Wohnung 1.00 A2 A8 . 0.875  46.87 4l.
‘ d GNW ¢ : 41
1. Stock/Top 6/7
Einheit RNW Abstriche/Zuschlage NW/m2 NF ENW
Wohnung 1.00 A8 0.973 76.58 74.
‘ GNW 74
1. Stock/Top 8&/9
Einheit §NW  Abstriche/Zuschlage NW/m2 N ENW
Wohnung 1.00 A3 0.975 69.54 67.
GNW 67
2. Btock/Top 10
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige CNW/m2 NF ENW
Wohnung 1.00 A3-A8 0.950 48.68 46,
' GNW

46

nutzwert, GNW.

.
. * 0 " .
_ LA

RNW. ..Regalnutzwert, WW,..Nutzwert,
. .Gegamtnutzwert

NF...Nutzfliche,

ENW...Einzel-

96

01




© i  NUTZWERTBERECHNUNG 5 ,
. ,“ - - - : o ’ N
2, Stqqk/Top 11 f
Einheit .- RNW . Abstriche/Zuschlige uw/mz' NF ENW
Wohnung - " -1.00 A3 A7 A9 . 0.875 . 40,19 35.17
] . i - GNW ¢ 35
4. Stock/Top 12
Einheit BNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
Wohnung 1.00 A3 aAB 0.950 60.08. 57 08
GNw : ‘EJ'I
B 5%
et 3. 8tock/Top 14/15
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 ¢ NF ENW
" Wohnung 1.00 A4 A8 0.925 78.72 72,82
; GNW @ T2
3. Stock/Top 16/17
\ Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NE ENW
Wohnung 1.00 24 A8 0.925 71.80 66, 4%
GNW 66
Dachgeschof/Top 18
/ Einheit -~ RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENY
Wohnung 1.00 AS A6 Ag 71 0.95%0 62.68 B2 .53
Summe: 62.66 59
Terrvasse 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.2238 9.38 2
T GNW : : 61

-

RNVW...Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF... utzfliche, ENW...Einzel~
Rutzwers, GNW...Gesamtnutzwert
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Dachgeschop/Top 19 - :
Einheit " RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 . NF . ENW
Wohnung 71.00 AS A6 A8 Z1 0.950 - 61.33  58.26
R . Summe: "61,33° 58
Tarrasse 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 9.38 . 2
GNW = 60
Nebengebdude / Top 1A
© Einheit RNW  Abstriche/Zuschlége NW/m2 NF - ENW
Abstellraun 0.40 0.400 10.84, 4.34
‘ : GNW 4
" gartenhaus / Top 1B
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 ~ NE ENW
Gartenhaus 0.40 : 0.400 5.31 2.12
Summe : 5.31 2
Garten 0.10 0.100 126.30 12
GNW = 14
! v summe aller Gesamtnutzwerte 672
RNW...Regelnutzvwert, NW. .. .Nutzwert, NF...Nutzfléche,'ENW..,Ein,al—

AutZWert, GNW,...Cesamtnutzwert
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Rechtsmittelbelehrung:

Diese Entscheidung der Gemeinde kann gemé80 § 3% Abs. 4 des
Mietrechtsgesetzes durch kein Rechtsmittel angefochten werden.
Die Partal, die sich mit 1hr nicht zufrieden gibt, kann dle
Sache ggmas § 40 Abz. 1 das Mistrachisgesatzes bei Gericht
anhdngig machen. Dutch die Anrufung des Gerichtes tritt diese
Entscheidung auller Kraft. Das Gericht kann jedoch nicht mehr
angerufen werden, wenn salt dem Tage, an dem die Gemeinde
entgchieden hat, mehr als viarzehn Tage verstrichen sind; hat
die Gemainde in Abwesenheit einbér Partel entschieden, so liuft
filr disse Partel die vierzehntidgige Frist von dem Tage, an dem
die Gemeinde sie von ihrer Entschaidung in Kennitnis gesetzrt

hat. c
" Mitteilung:

Unbaschadet der Z2ustellung an Wohnungselgentumsbewetrber,
Mit- oder Wohnungseligentimer hat der Wohnungseigentumsorgani-
sator gemdl § 23 Abs. 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungselgen-
tumsbewerber wnd MitaigentUmer ' den Nutzwert seinas Objfektes
samt allfdlligem Zubehdr, den Gesamtnutzwert der Llaganschaft
und den sieh hiersus fir den ‘einzelnen ergebenden Prozant~

schliissel bekanntzugeben. g

Ergeht an:

-1) -Herrn

Sarhard Ivan

Weihburggasse 31
1010 Wien (2

~fach’

2) zum Akt

FOr dis Richtigksit
der Ausfertigung

Hochachtungsvoll
Fir den Abteflungsleiter:

Rafarent: Podkowic, VO Dr.Heindl
Telefan: 40 00/20283 DW Obermagistratsrat
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Andie

Eigentimerinnen des Hauses
Lienfeldergasse 3

1160 Wien

01.12.2025 ,
uw/dg/1620

1160 Wien, Lienfeldergasse 3
Tatigkeitsbericht 2025 und Vorausschau 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie erhalten gem. § 20 Abs. 2 WEG einen Tatigkeitsbericht fir das ablaufende Jahr sowie
eine Vorausschau fiir die kommende Periode zu threr I’nformation.

1. Betriebskosten

Die Kalkulation der Betriebskosten entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Blatt. Wir haben
darin auch die bereits angekiindigten Erhdhungen berlicksichtigt. Daraus ergibt sich
folgende Konsequenz:

Das Akonto der Betriebskosten wird von € 1 .850,- auf € 1.800,- netto angehoben.

2. Stromvertrag

Fir die Versorgung mit Strom haben wir den Rahmenvertrag bei Okostrom wieder um ein
Jahr verléngert. Wir konnten in Verhandlungen den aktuellen Energiepreis nochmals '
geringflgig von 12,54 Cent/kWh auf 12,29 Cent/kWh reduzieren. Dies betrifft alle
allgemeinen Stromzahler des Hauses.

3. Reparaturreserve

Im ablaufenden Jahr 2025 kam es zum langer geplanten Tausch der Wohnungsfenster. Auch
wenn sich die Durchfiihrung des Projektes als schwierig herausstellte, ist es gut
abgeschlossen worden. Das Haus verfiigt nun iiber neue Holz-Alu-Wohnungsfenster mit
AuBenbeschattungen. Die Abschlussarbeiten durch den Maler sind ebenso erledigt.

Die Finanzierung erfolgte zum Teil tiber die Reparaturreserve bzw. eine Sondervorschreibung |
und teilweise tGber Férderungen. Die Landesforderung durch den Wohnfonds wird erst fir
néchstes Jahr erwartet.

Im Jahr 2025 fand auch die Méngelbehebung fiir die Erreichung eines positiven E-Befundes
statt. ,
Die Wohnungen Top 2-3 und 4 haben die Sondervorschreibung sowie tlw. laufende Beitrage
nicht geleistet, sodass derzeit die Schétzung und in Folge die Versteigerung der Wohnungen
betrieben wird.

1160 Wien » Liebknechtgasse 8/203 » Telefon: 01/486 22 37 » Fax: 01485 80 22-20
officegd weichinger.at » www.weichinger.at » Firmenbuchnummer: FN 223 618z » Handelsgericht Wien éVf




Die Reparaturreserve wird am Jahresende rund € 23.000,-- betragen.

Im Jahr 2026 soll nach dem Austausch der Wohnungsfenster ein neuer Energieausweis
erstellt werden.

In Abhangigkeit des Ausgangs des Umlaufbeschlusses kann es zu einer Erneuerung des g
Balkonbelags der top 14 kommen; die Kosten hierfur liegen bei ~ € 8.120,- netto. |

Der Austausch der Sprechanlage auf ein System mit Videoinnenstellen sowie die Erstellung
eines Objektsicherheitsprotokolls wurden in der letzten Versammlung verschoben und far
2026 in Aussicht genommen.

Die gesetzliche Mindestansparrate der Reparaturriicklage wird per 01.01.2026 auf€ 1;13/m2
erhéht. Da in lhrem Haus bereits mehr vorgeschrieben wird, besteht aktuell kein
Handlungsbedarf.

Wir wiinschen lhnen ein wunderbares Jahr 2026 und bedanken uns fur die gute
Zusammenarbeit!

Mit freundlichen GraBen
Mag. U. Weichinger-Eibensteiner
i.A. Dagmar Gettinger
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KAUF- UND WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen .

1) N = inann,
2) . <,

beide als Verkiufer einerseits

3) I - ;oo

-als Kiufer andererselts
wie folgt:

I.
IR - R

—, sind grundbiicherliche Hdlfteeigentlimer der Lie- .

genschaft EZ 3042 Grundbuch Ottakring, mit den Grundstilicken
1671/1c Garten; 1671/15 Baufléche, Lienfeldergasse 3, im Ge-
samtausmaB von 439 m2, '

II.

Ob dieser Liegenschaft ist in C-LNr.4a auf Grund der Pfand-
urkunde vom 15.5.1991 das Pfandrecht flir den HSchstbetrag von
S 5.980. ooo.—- zugunsten des Bankhaus Krentschker & Co Aktien-
gesellschaft einverleibt.

‘Die Vertragsparteien erkliren in Kenntnis dieses Grundbuch-
standes zu sein. '




III.

und — verkaufen von
ihrem im Punkt I. n#her bezeichneten Liegenschaftsanteil -
Anteile, mit denen untrennbar Wohnungseigentum an der
Wohnung Top Nr.12, im AusmaB von ca.60 m?, bestehend aus
2 Zimmer, Kiliche, Vorzimmer, Bad/WC, Kellerabteil, verbun-

‘den werden soll.
Iv.

Der Kaufpreis flr das unter punkt III.genannte Kaufob-
jekt wurde einvernehmlich zwischen den Vertragsparteien mit

S 525.000.== (Schllllng funfhundertfhnfundzwangzlgtausend)
festgelegt.
ber Betrag von S 525.000.-- (Schilling finfhundertfiinf-

. undzwanzigtausend) wird am Tage der Vertragsunterfertigung
seitens des Kidufers mit dem unwiderruflichen Auftrag erlegt,
diesen unmittelbar nach Vorllegéh des gegensténdlichen Kauf¥
vertrages in grundbuchsféhiger Form, eines Beschlusses des

' Bezirksgerichtes Hernals- ~-Grundbuch tiber die bew1lllgte An~
merkung der Rangordnung flir die beabsichtigte Ver&uBerung im
ersten blicherlichen Rang, sowie nach Vorliegen der Freilas-
sungserklédrung bezdgllch des Pfandrechtes C-LNr. 4a, bar und
abzugsfrei an die Verkaufer auszufolgen.

Samtllche Vertragspartelen verpflichten sich dem Treu-
hinder gegeniiber daher, nach Beginn der Erfillung des obi-
gen Treuhandauftrages denselben sowie die dem Treuhdnder
zur grundblicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erteilte
Vollmacht auch einvernehmlich nicht mehr zu WLderrufen, es
sei denn unter vollkommener Klag— und Schadloshaltung sowie
- unter ginzlicher Haftungsbefreiung des Treuhanders.




V.

Die Ubergabe und die Ubernahme der kaufgegenstdndlichen
Llegenschaftsantelle samt aller zugehdriger Schiliissel in
den physischen Besitz und GenuB des K&ufers, mit Ubergang
von Nutzungen und Lasten, Gefahr und Zufall, erfolgt am
1.5.1992,

Dieser Tag, gilt auch als Verrechnungsstichtag fiir die
Ertrégnisse, Steuern und Abgaben.

Es verpflichten sich demgemidB die Verkaufer, sdmtliche
Vertragsobjekte an diesem Tage in ihrem derzeitigen Zustand
= ausgenommen die normale Abnlitzung - gerdumt von allen
nicht mit verkauften Fahrnissen an den Kiufer zu dberge—
 ben. ' -

Die Verkdufer erkléren ausdrﬁdklich -daB flir das ver- -
tragsgegensténdliche Haus betreffend die kaufgegenstind-
lichen Liegenschaftsanteile keine Bauauftrige und behSrd-
lichen Auflagen aufrecht sind. '

VI.

Die Verkdufer ubernehmen keine Haftung fiir dag Ausmal,
das Ertrégnis oder eine sonstige besondere Begschaffenheit
des Kaufobjektes, wohl aber haften sie daflir; dasB dlese
frei von allen biichérlichen und auBerbiicherlichen Belag-
tungen, sowie bestandfrei, in das’ Eigentumsrecht des Kiu-
fers ilibergehen. ‘

Ferner haften die Verk#ufer dafiir, daB die vertrags=-
gegenstdndlichen Liegenschaftsanteile ihr frei veriuBer-
liches Eigentum und nicht streitverfangen sind und daB -
daran niemandem irgendwelche dinglichen Rechte zustehen,
insbesondere nicht solche, die kraft Gesetzes auch dann
Dritten gegenuber wirken, wenn sie nicht im Grundbuch
éintragen sind, wie Gebiihren und Abgabenrtickst#nde und

- Offentlich rechtliche Verpflichtungen.




In simtlichen F&llen einer der genannten Haftungen
verpflichten sich die Verkdufer den Kiufer klag- und
schadlos zu halten.

VII.

Dem Kiufer ist bekannt, daB an dem gesamten Wohnhaus
nach und nach Wohnungseigentum begrundet werden soll. Er
riumt den Verk#dufern das Recht ein, das Gebidude durch An-
zu- und Umbauten nach ihrem Belieben umzugestalten, ins=-
besondere das Dachgescho8, die Kellerriume etc.auszubauen
und entsprechend zu verwerten. Der Kéufer verpflichtet
sich demnach, simtliche von den Verkiufern vorzunehmenden
baulichen Ab#nderungen an nicht von ihm allein beniitzten
Riumlichkeiten des Hauses zu gestatten und alle hiezu
erforderlichen Zustimmungserklérungen unverziiglich ab-
zugeben. ' .
Insbesondere betrlfft dies Forderungsdarlehen des Lan-
des und der Gemeinde Wien, welche dazu angetan sind, den
Standard des Hauses allgemein anzuheben (z.B. Fassade,
vInnenausmalung, Schallschutzfenster, -Aufzug) , wobel der
Kiufer zur Kenntnis nimmt, da8 dlese Kosten anteilig
von ihm zu tragen sind. . : 2
Der Kaufer verpfllchtet sich’ jedenfalls, entschadlw
gungslos Llegenschaftsantelle abzutreten oder- zu {iberneh- -
men und alle hiezu erforderlichen Erkldrungen und Unter-
achriften unverzliglich zu ‘leisten, sofern sich dies auf
crund der Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt. ‘
Weiters wird vereinbart, daB. dle Aufwendungen flr die
gesamte Liegenschaft 1m Sinne des § 19 WEG nicht im Verf.
héltnis der. Nutzwerte, sondern im Verh#iltnis der Nutz-~
flichen im Sinne des § 17 MRG getragen werden sollen.
Es wird festgehalten, daB der Kiufer verpfllchtet
t einen Reparaturkostenfond zur Elnzahlung zu bringen, '




soferne die Mehrheit der Hauseigentilimer diesen beschlieBt,
VIII.

Der Kéufer nimmt zur Kenntnis, daB das Erscheinungsbild
der Wohnungstiir Top Nr.12 ident mit der Top Nr.8 und 9 sein

muB.
IX..

Der Kéufer tritt in die bestehenden Hausverwaltungsver-
trdge ein und wird tiber Verlangen die notwendigen Vollmach-
ten unterfertigen.

Eine etwa vorhandene Mietzinsreserve bzw.Erhaltungsbei-
trdge hinsichtlich der VertragsgegensténdliChen'LiegenJ _
schaftsanteile gilt als verrechnet und stehen beiden Ver-
tragsteilen wechselseitig keine wie immer gearteten dies-
bezliglichen Forderungen zu.

X.

‘Bdmtliche Vertragsparteien vereinbaren somlt hinsicht~
lich der Wohnung Top Nr.12 Wohnungseigentum zu begrunden
und dieses Objekt untrennbar mit den im Punkt III. genann-
ten 60/728-stel Anteilen an der im Punkt I. niher bezeich~

"neten Liegenschaft zu verbinden.

el

XI.

Sdmtliche Vertragsparteien erteilen ihre ausdrﬁckllche
Einwilligung, daB ob der

gehérigen_Liegensdhaft EZ 3042, Grundbuch Ottakring, wie

; Je zur HElfte




diese im Punkt I. niher bezeichnet ist, das Eigentumsrecht

ftr den Kiufer, I

zu 60/728-stel Anteilen der ganzen Liegenschaft, samt Woh-
nungseigentum an der Wohnung Top Nr.l1l2 einverleibt werde.

XII.

Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiih~-
rung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Steuern und Ge-
blihren aller Art, werden vom Kiufer getragen, welcher
auch allein den Auftrag zur Vertragserrichtung erteilt hat.

XIIT.
gimtliche Vertragsparteien erklédren an eidesstatt, Oster-
reichische Staatsblirger sowie Deviseninlinder im Sinne der
8sterreichischen Devisengesetzgebung zu sein.
XIV.
Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errrichtet, welche

dem Kiufer zusteht, die Verkiufer erhalten je eine einfache
Abschrift,

‘Wien, am 23, April 1992

Q= & E. g4
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Mietvertrag e S

fiir Wobnungen ﬂ%ichtwafmiaaafﬁs} - .-

. Ven der Fachgruppe Wien der
Immobiffen: unt YermBgenstreuhinder

empfohlenes Formulay
Dia ab 1, Oktobar 2006 geltenden Bestimmungen der Wolnrachisnovalle 2006 sind berticksichtigt,

Parteienvertreter - Immobilientreuhéinder Geblihrenvermerk
(Name, Firma, Adresse, Steuernr, FA f Geb, u. VerkSt.) Aufschrethung Nry s
Selbstherechnete
GEBIIN wutermmvamssasesassrpmcssensenmmmoess

Datum, Unterschrifts

Lol Tonwsadistion T

FA £F 8B
) %g?}@ﬂyyw:fﬂﬂ
§g;";§;;f;é;;;~"—-"~~-"-~~'~7W%’ e L v i
Mdete posg S 208 £7 A5

vertraten durch
und als Mieter (Name, Geburtsdatum, Beruf)

(-
mm"‘ﬂﬁi‘é?ﬁgé‘;\?ﬁdﬁﬁft:““:\)

wird yorbehaltlich des Auszugs des bisherigen Mieters folgender Mietvartrag geschlossen.
51 (Mietgegenstand und Ausstatiung)
» A ,
Varmietet wird ausg Kiebﬁch der Innenraum der Wohnung im Hause AAGo W il
X Qe 3ag N Stiega Stock Tir L}"“‘;W
PRESERRRERIL), WA, X

RIS ATSSRTam o e e

Lo :
bestehend als «fitm. ZINMEr(); e Kabinetifen), zamor (rxoceiss, s
TSN SO NV e ALY
onderte Versinharung Gegenstand des Mistverirages werden,

' IR, RN,
Liegenschaftstefle, die hier nicht angefithit sind, knnen nur durch ges

[is wird empfohlen, diese Yereinbarung schriftlich zu treffen.

“ubow b Volasbliek  Chogenhes Xong i,

Wedtere funictionsféhize Ausstattung:
AR =\
U, Wodes

BEARR I
erkinale befinden sich Jedenfalls in brauchbarem

Warmwassaraufbereitung mit Anschlilssen i1 w322, 2711 a8

Die Wohnung und die fir diese bestimmten Einrichtungen und Ausstatiungsim
Zustand, . A
. Sie entspricht (5 15a Abs. 1 Mietrechisgesetz-MRG) der Ausstattangskategoris [LEcE QPN A S
Die Nutzfliche betrigt ca. . SE18

it dem Wohnzweck 21 vereinbarenden Weise

Der Mietgegenstand darf nur in efner dém Wohnzweck enfsprechenden bew, n efner m
ns unbeschadet des Unferlassungsanspruches

verwendet: werden. Bei eifter vertragswidrigen Verwendung erhbht sich der Hauptmietz
des Yermieters auf jenen Betrag, der dem gesetzlich héchstzuléissigen Hauptmietzins entspricht.,

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Zustimmung des Vermieters, es wird empfoblen, diese in Schriftform
einzuholen. X
Der Mieter st berachtigt, folgende Gemainschaftsanlagen mitzubsputzen:

Ju— u’ ‘Y\‘U\MSO(‘ c&}m;m& . \/\_L\\U“a\,\o\-ﬁgl

1.

2. Dem Mieter werden fiir die Mietzait ?P Sajﬁssel ausgehéndigt,

§ 2 {Vertragsdauer}
1. UnboefristeterfiSvertay ‘ ,
Das Mietverhaltnis beginnt am ... : und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Es kann unter Beachtung der jewetligen gesetzlichen Bestimmungen aufgelfst werden.
Eine iindigung des Vermieters hat gerichilich, die des Mieters gerichtlich oder schriftfich, unter Einhaltung einer elnmonatigan

Kiindigungsfrisk zum Monatsletzten zu erfoloen.

ader
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3.

Befristater Mistverfrag ’
{Mindestens 3 Jahra, keine.Beschrinlung der Hichstdaver) e e

Das Mietverhéltnis beginnt am A b.0§. [ uhd wird auf die Daver von

gs enfft' ohne dass es gfner Kﬁndi%ung bedarf]; ;
er Mieter hat - ungeachiet des vereinbarten Befristungszeitraumes - nach Ablauf elner einjihrigen Verbrags- oder
Verlingelyngsdauer eine unabdingbare Auftfsungsmiglichkelt, durch schrifitiche Kindigung zum Mcnatsjleiztgen mterrgig:haunin:é

einer drajmonatigen Kiindigungsfrist.
Kiindigungsgrund (§ 30 MRG) flrr den Vermieter: (N -M'O“G\k %‘lﬂ‘ ‘

Varein {terwichtiger
Andcdae . Do M, Mg
5 3 {{Hfetzins)

Der vereinbarte Mietzins Ist sz - .
zu entrichten und besteht aus / P
Euro ..

- dem Hauptmietzins in Hohe von y
(Im Fall der Befristung unter Berilchsichtigung des Abschlages gemiB Pkt 1a)

& \":‘0\\(\% ahgeschlossen;

- R I RIS I, xnunxn)\mde c’ .‘\'(O - \&\
.
EUID sacomomrtsnmnotioom A

A E R MU
-

sowle weftars
- dem gesetzmabigen Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden Gifentlichen Abgaban

e e e
BRI CE BB R ELLALR ARy

- der Usatzsteuer {in dar jeweiligen gesetztichen Hohe)
a) Fiir den Fall einer Befristung gemh § 2 7 2 ist beim vereinbartan Hauptmietzing der in § 16 Abs 7 MRG auf Befristungsdaver

.

vorgesehene Abschlag wie folgt berficksichtigt:

~
Hauptmietzins Eure , i
- 75 % Befristungsabschlag” ~Eurg 5
Hauptmietzins im Befrfstungszeitraum Euro »

Diese Verminderung gilt im Fall der Umwandlung in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ab dem Umwandiungszeitpunkt

nicht mehr.
Der Hauptmiatzins gemib § 16 Abs 2 MRG errechnet sich avs dem Richtwerk inkl. Zuschifigen und Abstrichen.

Bei einem Lagezuschlag gemif § 16 Abs 2 4, Abs 3 und 4 MRG schriftlicher Hinweis:
Als mabgebende Umstinde wurden die iherdurchschnittliche Lage (auerhall eines Grinderzeityiertels),

P
& bariicksichtigt.

Der Grundkostenanteil lidgt daher auf Grund des Verkehiswertes der Liegenschafi: unter Beriicksichtigung der Bebaubarkeit iber
dem der Richtwertermittlung zugrunde gelegten Grundkostenanteil.

sowie weiters (Lage, Wohnumgebtng des Hauses)*

An Stelle des oben vereinharten Hauptmietzinses ist
. gemaB 55 18 ff Mietrechtsgesetz (MRG) firr die Dauer des Verteilungszeitraumes (bel unbestimmter Mfetvertragsdaher oder

Refristung auf mindestens 4 Jahre) der erhishte Haupfmietzins von Euro /zu entrichten.
- gemdh § 16 Abs T1 MRG der auf Grund eirer Vereinbarung nach § 16 Abs 10 MRG erhthte Hauptmiatzing von EUFG mewiiemn

Fir dia Dauer des Erhthungszeitraumes, das ist ‘. 2u entrichten,

a) Fs wird Wertbestindigkeit des Hauptinfetzinses (des Entgeltes filr mitvermietete Einrichtungsgegenstdnde und sonstige
Leistungen) nach MaBgabe der in den 85 5 und 6 RichtWG vorgesehenen Wertsicherung (Neufestsetzung) der Richtwerte -
ausgehend von dem im Zeftpunkt des Vertragsabschiusses geltenden Richtwert - vereinbait.

b) Sollte die Wertsicherungsvereinbarung nach Punkt 3.a.) micht (mehr) zur Anwendung pelangen kébhen, so erfolgt die
Wertsicherung nach dem von der Bundesanstalf, Statistik Osterveich monattich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2005 oder
dem an seine Stalle tretenden [ndex.

Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die im Zaitpunkt. des Vertragsabschlusses zuletzt verlautbarte NAeXzahl i «
In diesem Fall blethen Indexschwankungen bis ginschlieflich 5 % unberiicksichtigh, Dieser Spielraum st bei jedem
Uberschreften nach oben ader unten auf eine Dezimalstelle neu zu berechnen, wobel stets die erste auerhalb des jeweiligen
Spielraums gelegene Indexzaht die Grundlage sowohl fiir die Neuberechmung der Miete als auch fiir die Berechnung des heuen
Splelraumes zu bilden hat.

g der Wertsicherung bedarf efner ausdriicklichen Vereinbarung,

€)  Ein Verzicht auf die Anwendun

*iersind die fir den Lagezuschlag mangeblichen veiteren Umstindo anzofifiren,
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Der Anteil en den Betriebskosten und laufenden Bffenttichen Abgaben sowie an den Kosten fir die Betreuung von Gitlnanlagen und

. UsgBetriebey vor njcht unter Pit. 6 oder 7 fallenden Gemeinschatsanlagen betidgt derzeit

Hausversicherungen ;
GemiB § 21 Abs. 1 7 4 und 5 MRG werden die Prémien fir die angemessene Fever-, Haftpflicht~ und Leftungswassei
schadenyersicherung als Betriebsiosten verrechnet,

Der Mieter stipmt dém Abschluss, der Emeverung oder der Andenung von zusitzlichen Verirégen iiber eine angemessene
Versicherung des Hauses gegen Schifden zu, die durch die vorgenanmten Versicherungen nicht erfasst sind, und zwar EXEERY,

wrwrmlen .
bave, tritt der Mieter den bestehenden Vereinbarungen bef und erklirt sich efwerstanden, die aus diesen zusitzlichen
Versicherungsvertréigen zu zahlenden Versicherungsprémien als Betriehskosten gemsp § 21 Abs, 1Z 6 MRG entsprechend seinem in §

3 Pkt 4 festgehalfenen Anfeil 21 iihernehmen.

Derzeit bestehen (neben der Feuer-, Haftpflichi- und Leitungswasserscbadenversicherung) folgende Versicherungen 1
Z Jahresprinie * <

Ja, ich stimme zu @

Nein, ich stimme nicht zu D
Hinwels + Ohne Zustimmung der Mehrheit der Mieter sind efwaige - dann nicht veysicherte - Schiden vom Vermieter aus den
Mietzinsreserven geméiB § 20 Abs.1 7, 2 it a MRG zu begleichen, Falls dadurch die Mietzinsreserven il sonstige notwendige

kann zur Fipanzierung dev Fefilbetrige ein hehirdliches Mistzinserhthungsverfahren erfordertich werden,

Arbeiten nicht ausreichen,
Bef Zustimmung der Mehrhett der Mieter zu den obgenannten zusitzfichen Versicherungsvertrigen sind dia Versicherungspréimien
silen Mietern hach MaBgahe fhtes Betriebskostenantefles (Plt.4) anrechenbar,

s mnes B

Der Anteil an Kosten des Betriebes des Aufzuges befrdgt detaeit
Ber Antell an den Kosten des Befriehes der Zentralhefzung und der Warmwasserversorgung st wie folgt zu entrichten:

l
LRTA-—

a)  Bef Nichtanwendbarkeit: des HefzlG (2.B. ohne individuelle Verbrauchermessung) hetrio: der derzeitige Anteil
b} Bei Anlagen mit individueller Verbrauchermessung stimmt der Mieter der folgenden Vereinbarung gemél 513 Abs. 1 HefzKG
Bl il

1
Zuordnung der Hedz- und Warmwasserkosters im Verhilens

NOANMR P buustantdeed %A

- Verbrauchsabhiingig aufzuteilender Antetl der Energlekosten (bzw, deg Arbeltsprefses):

Aufteflung des nicht verbrauchsabhiingly aufauteilenden Anteiles an den Heiz- und Warmwasserkosten (restliche
Entergiekosten bzw, restlicher Arbeftsprels, sonstige Kosten des Batriehes bzw. Grundpreis, Messpreis) hach ¥ExERxE.

EEXUBKBATTERR

©} Bei Anlagen mit individueller Verbrauchsmessung richan sich die Trennun
ngels Versinbarung 1.

die Aufteflung der Hefz- und Warmwasserkosten ma
inshesandere 55 12 und 13. Abs, 3.

Hefzostenabrechnungsgesetzes {HefzkG),
1t Teilen derselben bedarf der Zustimmung des Yermieters, soweit
die ZusHmmung n Schriftform

&

g der Anteile von Hefz und Warmwasserkosten und
S. der Lit. b) nach den Bestimmungen des

Ein Verzicht auf die Beniltzung der vorgenannten Anlagen oder vo
nichi:hdfa Jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen. Fs wird empfohlen,
einzuholen.

Der verefnbarte Mietzins st m Voraus jeweils am Ersten des Kalendérmonats fillig, wobei filr die Rechtzeitigkeit der Zahlung das
Elplangen mafigebend ist. Der ifeter haftet dem Vermieter - nach MaBgabe seines Verschuldens - fir alle durch dié verspiitete
Mietzinszahlung verursachten angemessensn Kosten und Auslagen.

en gegen den Mietzins (efnschlieBlich Betriebskosten, Abgaben, efc,) ist - ausgerommen im
rechifichen Zusammenhang mit dem

Die Aufrechnung von Gegenforderung
Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermisters - ausgeschlossen, sowelt sie nicht im

Mietvertiltnis stehen oder gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt wuydes,
Zusdtze oder Exlddrungen das Misters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschinaller Bearbeftung nicht zur Kemtnis des
Vermieters. Filr séimttiche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird dio Form des rekammandierten Schreibens empfohlen.
Mehrere Mieter haften {lir den gesamten Mietzins solidarisch, v
Diese Mietzinsvereinbarung wird unabhéngig von den flir den Mieter geltenden umsatzstevertichen Bestimmungen bzw. von deren
allfalliger Anderung geschlossen.
§ 4 (Sonstige Rechte und Pfichten der Vertragspartner)
Der Mister ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Mietverirag gemah zu gehrauchen und zn beniitzen. Er hat den Mietgegenstand
und die dafii bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen die Elektrolsitungs-, Gasleitungs-, Wasserleftungs-, Behefzungs. und
sanftéren Anlagen so zu warten und instand, zu halten, dass dem Vermiater und den anderen Mistern des Hauses kein Nachteit
erwHchst.
Die Behebung von ernsten Schiden des Hauses oder die Besefiiguhg efnar erheblichen Gasundheitsgefdhydung oblfest auch imetfalh
des Mietgegenstandes dem Mermieter., Wird die.Behebung von, ernsten Schiiden des Hauses nfitig, so st der Mieter bef sonstigem
Schadenersatz verpfiichtel, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.
Kommt der Mister seiner Instandhattungspflichi: nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die
Durchftifrung der erfordertichen Arbeiten im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters veranlassen bzw. gerichtlich durchsetzen

lassen.
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10,

1 anderes vorsieht - nicht gestattet.

.

1o

Dia mit dem Apst
Zwecke der &eb
Betriebsiosten, &

wd-

Der Mieter haftet fir alle Schiiden, die dem Vermieter aus efner unsachgermiifen oder sonst vertragswidrd
: . X 2 gswidrigen Behandlung des
M;gtggge@_;mﬂ;{s bzyy. mangelnder Wartung ent.slehen' und auf ein Verschulden des Mieters, seiner mit ihm zusummenwohmgxden
Fefnilienafigehirigen ind der sonst von thm in die getnieteten Riume aufgenommenen Pafsofieh sitschliehlich Dienstpersonal ete.

g i HRG nach Mabgebe d

em Vernieter oblieat im Sinn des § 3 MRG nach MaBgebe der rechilichen, wirtschafitichen und techni ita
Méipiichkeiten die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, det metgégensf:andg und nche:-1 .-zuty? gﬁﬁfﬁﬁﬁfﬁ egsﬂﬁhgutﬁg 22?‘
Bewohner des Hauses diehenden Anlagen m Jeweils oréstiblichen Standerd. Innerbalh des Mietgegenstandes betrifft diese
Erhaltungspflicht jedoch hur die erforderlichen Arbeiten zur Behehung ernster Schiden des Hauses oder 2y Besettigung efner vom
Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgeféhrdung.

Der Migter hat das Betraten des Mistgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauffragten Personen aus wichtigen
Griinden zu gestatten und die Mietiiume hieeu nach Yoramneldung zu dem Mister zumutbaren Zeiten zugtnglich zu maches.
Behindett der Mieter das Betyeten des Mistgegenstandes und koremk: es dadurch =zu einem Schaden an diesem Migtgegenstand, an
anderen Mistdegenstinden oder an aligemeinen Teilen des Heuses, so haftet der Mieter filr die entstehenden Kosten und Sché"dan

nach MaBgabe seines Verschuldens. i y
Der Mieter hat die vorlhergehenda Benittzung und die Verfndeyung seines Mietgegenstandes zuzdlassen, wenn dies
Durchffirung  von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten (Anderungs- oder Erﬁchtungtsgrgeiﬁen) an allzemeinen "I‘e‘ﬁegnds:lﬂau?g;
oder zur Behebung ernster Schiden des Hauses in seinen nder in anderen Wohn- oder Geschifisriumen notwendig oder zweckmaiig
jst, sowie weiters dann, wenn und soweit ein solcher Eingtiff in das Mietrecht zur Beseitigung efner von seinem oder einem anderen
Mietgagenstand ausgehenden Gesundfeitsgafdbrdung oder zur Durchftibrung vor Velnderungan {Verbassetungen) in einem anderen
Mistgegenstand notwendig, zweckmasio und bef billiger Abwigung aller Interessen auch zumuther ist.

Beantelle, Vorrichtungen oder Gerlite, die zum Zweck der Uberpriifing, Reinigung, Warkung oder Reparatur zuginglich sefn miissen,
wie Kamintiiren, Wasserahsperrhahne, Gas- oder Stromeéhler, Wermemessger8te, Heizkbirper, Ver- oder Entsorgungsteitungen atc.

sind yom Mieter zugtinglich zu halten baw. im Bedarfsfall auf saine Kosten zug8inglich zu machen.

Dey Hauptmieter hat eine yon fhm beabsichiigte wesentliche Verfinderung (Verbesserung) des Mistgegenstandes dem Vermietetr

anzuzeigen. Es wird empfahlen, diese Anzeige in Schriftform zu erstatten. Lehnt der Vermieter nicht innethalb von 2 Monaten nach

Zugang der Anzelge die beabsichtigte Verinderung (Verbesserung) ab, so gilt seine Zustimmung als erteilt, ‘

Der Mieter verzichtet hinstchtlich der investitionen auf jeden fiber § 10 MRG hinausgehenden Ersatzanspruich; ausgenommen davon

sind Anspriiche filr Aufwendungen, die gemél § 3 MRG der Vermieter hédtte vornehmen miissen (§ 1036 ABGB), .

In allen Fallen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fiir die rechtreitige Beschaffuhg der erforderlichen behirdiichen

Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminhefund) 2u sorgen. Die Arbeiten sind unter Finhaltung der jeweils geltenden
hefugten Gewerbetreibenden durchzufilbhren. Elektro-, Gas« und Wassetleftungen diirfen nur unter Putz

Vorschrifien von dazu
verlegh werden, .
Der Mister hat: alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar und mittelbar entstehenden Kosten'(etwa
auch als Folge behbrdlicher Auflazen) unverziiglich zu ersetzen; dazu gehfren auch Aufwendungen fir dfe Refnigung und eine

allfsltige Entschidigung an'jene Personen, deren Rechte anlisstich der Arbeiten besintriichtigh werden. Ebenso obthegt: dem Mister
die ehest mbgliche Entfernung von Bauschuif etc, sowie Wiederherstellung  heschiidigter allgemeiner Teile des Hauses

{einschijeBlich Malered) avf seine Kosten. .
Die Tierhaltung im Mietgegenstand st nur in sachgerechter Weise und unter Rifcksichinahme auf die schubzwiirdigen Interessen der
fibrigen Bewohner des Hauses zuldssig. . Bawirkt die Tierhaltung {Ibelsiinde im Mietgegenstand oder an aligemeinen Teilen des

gen) oder unzumuthare Beeintrichtigungen der Hausbewohner durch Lirm,

Hauses (wie insbesondere Schiiden und Verunreinigun
Aufforderung des Vermigters «ie fim Mietgegenstand gehaltenen Tiare 2n

Garuchsheldstigungen 1.4, so hat der Mister iiber

entfernen. )
Das Aufstellen und Lagern von Fahrnissen jeglicher Art sowie das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln wie Fahr- und
Kraftriider, Autos, Kinderwagen usw, avBerhath des Mietgegenstandes bedarf der Zustimmung des Vermigters, Es wird empfohlen,

eine schyiftfiche Zustimmung einzuholen. -
§ 5 (Verbot dar Untervarmiatung)

Die ginzliche oder teilwelse Unteryermietung oder sonstige Uberlassung des Bestandobjektes an Pritte ist - sofern § 11 MRG nichis

@
§ 6 (Formgebote)

Der Mieter verpflichtet sich, efne Knderung seiner Anschriﬁ: dem Vermieter unverziiglich bekannt zu geben, widrgenfalls

Zusteilungen an die zuletz; bekannt gegebene Anschrift, im Zweifel an die Adresse des Mietobjektes, mit der Wirkung erfolgen, dass

sie dem Miater als zugelommen gelten. .

Allfillige vor Abschluss dieses Vertrages getraffene schriftliche oder milndtiche Vereinbarungen verlieren bef Vertragsabschluss thre
in Widerspruch stehen. Eine Abiinderung dieses Verfrags kann nur itm Einvernehmen

Giftigkelt, sofem sle mit dem Migtyertrag
beidar Parkeien arzielf warden. Fs wird empfohlen, die Zustimmung des Vermieters schriftlich einzuholen.

.

§ 7 (Kosten)

uss des Migtvertrages entstehenden Gebithren i der Hihe von voraussichitich Eura .Zz..}f?.a.”tr.’a‘gt der Mister, Fir
hrenbemesging wird festgestelit: Der auf den Mictgegenstand entfatlende Mietzins einschiieBlich derzeftiger

antlicher Abgaben, Umsatzsteuer etc. betrigt. ‘
" monailich Fura G 10 o
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REPUBLIK OSTERREICH |
BEZIRKSGERICHT HERNALS (Bitte in allen Eingaben anfiihren) ’

Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Tel.: +43 1 404 25 308426 !

Das Bezirksgericht Hernals fasst durch die Richterin —der Rechtssache
der Antragsstelier 1. G sovic 2. ]
I hoide vertreten durch [,
Rechtsanwalt, — wider die Antragsgegnerin _

IR < 55 15, 153 Abs 1 21, § 16 Abs 2,

§§ 21-24 und 25i.V.m. § 37 Abs 1 Z 8, Z 12, 12a MRG den

Sachbeschliuss:

1. Es wird festgestellt, dass zum Zeitpunkt der Anmietung der Wohnung Top 4-5 im
Haus 1160 Wien, Lienfeldergasse 3, am 16.08.2022 durch die Antragssteller der
zulassige monatliche Pauschalmietzins fiir die Wohnung EUR 363,-- (inklusive

Umsatzsteuer) wertgesichert betragt.

2. Die Antragsgegnerin hat gegeniiber den Antragsstellern durch Vorschreibung
eines monatlichen Pauschalmietzinses von EUR 670,-- (inklusive Umsatzsteuer)
fur die Wohnung Top 4-5 im Haus 1160 Wien, Lienfeldergasse 3, im
Mietzinszeitraum von August 2022 bis April 2023 anstelle eines zuldssigen
monatlichen Pauschalmietzinses von EUR 363,— (inklusive Umsatzsteuer) um
monatlich EUR 307,-- (inklusive Umsatzsteuer) das gesetzlich zulassige
Zinsausmal gegentiber den Antragsstellern tiberschritten. |

3. Die Antragsgegnerin ist schuldig, den Antragsstellern zu Handen des
Antragsstellervertreters die mit EUR 1.483,17 (darin enthalten EUR 247,20 an
Umsatzsteuer und EUR 4,61 an Barauslagen) bestimmten Prozesskosten

binnen vierzehn Tagen zu ersetzen.
Begriindung

Mit dem am 16.12.2022 bei der Schiichtungsstelle eingebrachten Antrag beantragte die 1.-
Antragsstellerin die Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen Mietzinses fir ]
die Wohnung Top 4-5 im Haus 1160 Wien, Lienfeldergasse 3, ein in Verbindung mit einem |
Antrag nach § 2 Abs 3 MRG. Mit dem Schriftsatz vom 04.04.2023 wurde bekannt gegeben,
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dass der urspriinglich als 2.-Antragsgegner Bezeichnete aufgrund einer falschen Angabe im
Mietvertrag als Vermieter aufschien, tatséchlich aber Mieter und Mitantragsteller sei. Der
Antrag war urspriinglich weiters nicht nur gegen die nunmehrige Antragsgegnerin, sondern
auch gegen die Graff Immobilien KG, FN 139225y, die richtet, da der urspriingliche Antrag
auch den Antrag auf  Anerkennung als Hauptmieter enthielt. Das
Mietzinstiberprifungsverfahren wurde bis zur rechtskraftigen Entscheidung tber den Antrag
auf Anerkennung als Hauptmieter gemaR § 2 Abs 3 MRG unterbrochen und nach der
AuBerstreitstellung im Verfahren der MA 50/Schli/l/2409784-2022, dass das gegensténdliche
Mietverhaltnis ein Hauptmietverhaltnis sei, worauf der Antrag gegen die urspriingliche 1.-

Antragsgegnerin Graff Immobilien KG zurlickgezogen wurde.
Das Mietzinstiberpriifungsverfahren wurde gleichzeitig fortgesetzt.

Beweis wurde erhoben durch Einsicht in den Akt der Schlichtungsstelle, insbesondere die
darin enthaltenen Urkunden, den Grundbuchsauszug vom 24.11.2022 zu EZ 3042, KG 01405
Ottakring, den Mietvertrag vom 16.08.2022, das Amtsgutachten betreffend die Ermittiung der
Nutzfliche sowie des Richtwertmietzinses durch die MA 25 vom 08.08.2023 sowie die
Stellungnahme der MA 54 betreffend den Wert der Einrichtungsgegensténde vom 08.08.2023.

Die Antragsgegnerin zog zuerst das Verfahren nach der Entscheidung der
Schlichtungsstelle zu Gericht ab, es trat zundchst Ruhen des Verfahrens ein, da
Vergleichsgesprache angestrebt waren, doch mit der Bekanntgabe, es sei kein
Vergleichsanbot erstellt und unterbreitet worden, beantragten die Antragssteller die
Fortsetzung des Verfahrens. Die Antragsgegnerin kam weder zur Tagsatzung zur mindiichen
Verhandlung am 13.01.2025, noch wurde je ein konkretes Bestreitungsvorbringen seitens der

Antragsgegnerin erstattet.

Beweis wurde aufgenommen in die Akten der Schlichtungsstelle MA 50 — Schli 1/2399740-
2022 und Schli 1/429285-2023, insbesondere die darin enthaltenen Urkunden, den
Grundbuchsauszug, den Mietvertrag vom 16.08.2022 und .

Folgender Sachverhalt steht fest:

Die Antragsgegnerin ist bucherliche Eigentlimerin von 41/672 Anteilen an der Liegenschaft
EZ 3042, KG 01405 Ottakring, mit der Liegenschaftsadresse 1160 Wien, Lienfeldergasse 3,
mit welchem Wohnungseigentum an W4/5 untrennbar verbunden ist.

Die Antragssteller mieteten mit dem schriftiichen Mietvertrag vom 16.08.2022 die Wohnung
Top 4-5 im Haus 1160 Wien, Lienfeldergasse 3, gegen einen monatlichen Pauschalmietzins
von EUR 670,- inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer beginnend mit 16.08.2022 auf die

Dauer von drei Jahren.
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Die Wohnung top 4-5 im Haus 1160 Wien Lienfeldergasse 3, befindet sich im Hochparterre,
hat Uberwiegend StraRenlage, teilweise Hoflage, und verfugt tber eine Nutzfliche von
43, 37m?. Es ist ein Bad, eine Kiiche, ein Vorraum, ein WC, ein Zimmer sowie ein Balkon
vorhanden. Ein Kellerabteil wurde mitvermietet. Die Beheizung erfolgt durch ein
Etagenheizung sowie FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung. Das Bad ist mit
Duschtasse, Brausevorrichtung, Duschtrennwand, Waschbecken, Armaturen,
Waschmaschinenanschluss und Kombitherme ausgestattet. Die Loftung direkt ins Freie
erfolgt thermisch, eine Raumheizung ist vorhanden, und die Méoglichkeit des An- und

Auskleidens ist gegeben.

Im schriftichen Mietvertrag war als funktionsfahige weitere Ausstattung genannt:
»Einbaukiiche, voll mébliert, Etagenheizung, Warmwasseraufbereitung mit Anschliissen in

Badezimmer und Kliche*.

Die Ubrigen Einrichtungsgegenstande haben ihre durchschnittliche Nutzungsdauer schon
tberschritten. Der Restwert fur die Kiichengerate (Backrohr, Dunstabzug, Kihlschrank) macht
Euro 66,67, fur den Spiegel mit Beleuchtung Euro 15,-, die Innenjalousien Euro 12,-, firr

diverse Deckenleuchten Euro 12,- netto aus.

| Die Kuche verfugt tber eine Abwasch, ein geeignetes Kochgerat, Armaturen, Kalt- und
Warmwasseransschliisse, eine Heizméglichkeit. Es wurden eine Einbaukiiche mit Geriéten,
ein Spiegel mit Beleuchtung, Innenjalousien und diverse Deckenleuchten mitvermietet. Ein
Vorzimmerschrank und Kosmetik/Arzneischrank sind nicht mehr vorhanden. Die Einbaukiiche
wurde im Jahr 2003 angeschafft, hat eine Restnutzungsdauer von einem Jahr und einen
Zeitwert von Euro 153,68 zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses.

Es ist ein Telefonanschluss, ein Balkon mit teilweisem Grinblick, ein
Waschmaschinenanschluss, eine Gegensprechanlage und ein Telekabelanschluss

vorhanden.

Den Antragstellern wurden im Mietzinszeitraum von November 2022 bis Mairz 2023

monatlich Euro 670,- brutto an Pauschalmietzins vorgeschrieben.

Die Feststellungen beruhen auf dem Inhalt der vorgelegten unbedenklichen Urkunden des
Grundbuchsauszuges sowie des Mietvertrages und der Ausmessung durch die MA 25 sowie
die Stellungnahmen der MA 25 und der MA 54.

Von einer Gutachtenseinholung war abzusehen, weil die Antragsgegnerin keinerlei konkretes
Bestreitungsvorbringen erstattet hat und sich nach Fortsetzung des Verfahrens auch nicht am
Verfahren beteiligt hat. Es lagen auch keine Bedenken gegen die Stellungnahmen der MA 54
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und MA 25 betreffend die ermittelten Betrage des Richtwertmietzinses und der Stellungnahme
dem Zeitwert der Einrichtungsgegenstande, zur Restnutzungsdauer oder Nutzflache der
Wohnung vor. Die Stellungnahmen und das Messergebnis wurden daher den Bewertungen

der Mietzinsbestandteile und der Entscheidung zugrunde gelegt.

Rechtlich folgt daraus:

Die gegensténdliche Wohnung erfulit sémtliche Ausstattungskriterien des § 15a Abs 1
Z1 MRG fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie A.

Der fur die gegenstandliche Wohnung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses am
16.08.2022 geltende zuldssige Richtwertmietzins hat ausgehend von dem Richtwert fir eine
Wohnung der Kategorie A zum Stichtag 16.08.2022 gemaR § 16 Abs. 2 - 4 MRG in Hohe von
Euro 6,15 pro m? die Zu- und Abschldge fur werterhthende und wertvermindernde
Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und der Erfahrung des téglichen Lebens vorzunehmen, wobei fir die
gegenstandliche Wohnung ein Abzug von 5% fur die Lage im Hochparterre und Zuschlége im
Ausmal von 1% fir den Telefonanschluss, 5% fur die bessere Ausstattung, 7,5% fir den
Balkon mit teilweisem Grinblick, 1% fur den Waschmaschinenanschluss, 1% far die
Gegensprechanlage und 1% fur den Telekabelanschluss zu beriicksichtigen waren. Aufgrund
dieser Ab- und Zuschlige errechnet sich ein zuldssiger Richtwertmietzins zum 16.08.2022 von
Euro 6,85 pro m2. Unter Zugrundelegung der Nutzflache von 43,37m? machte der gesetzlich
zulassige monatliche Hauptmietzins zum 16.08.2022 somit Euro 297,08 aus.

Aufgrund der wirksamen vertraglichen Befristung im schriftichen Mietvertrag war der
héchstzuldssige Hauptmietzins gemaR § 16 Abs. 7 MRG um 25%, somit auf Euro 222,81 zu

reduzieren.

Das MRG steht einer Pauschalmietzinsvereinbarung nicht entgegen. Es darf jedoch durch
eine derartige Vereinbarung die Rechtsstellung eines Hauptmieters nach dem MRG nicht
beeintrachtigt werden. Dies bedeutet, dass durch die Vorschreibung eines
Pauschalmietzinses das monatlich gesetzlich zuldssige Zinsausmal, wie es sich bei einer
getrennten Vorschreibung von Hauptmietzins und Betriebskosten errechnen wirde, nicht
iberschritten werden darf. Hingegen hat der Vermieter das Risiko einer etwaigen
Kostenerhdhung, soweit dadurch der vereinbarte Betrag (iberschritten wird, selbst zu tragen.
Aus diesem Grund bestent firr den Hauptmieter die Maglichkeit, die ihm zur Vorschreibung

gelangten Pauschalmietzinse jedes Jahr auf ihre Zulassigkeit prifen zu lassen.

Wurde auch Inventar zur Verfiigung gestellt, gilt eine angemessene Mobelmiete im Sinn
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des § 25 MRG im Pauschalmietzins als vereinbart (5 Ob 1021/96, 3 Ob 2185/96m). Geman
§ 25 MRG darf nur ein angemessenes Entgelt vereinbart werden, wenn der Vermieter dem
Hauptmieter eines Mietgegenstandes Einrichtungsgegensténde beistellt oder sich auch zu
anderen Leistungen verplichtet. Die Berechnung des angemessenen Entgelts nach § 25 MRG
hat nach der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebenen restlichen Nutzungsdauer
zuziglich eines angemessenen Gewinns zu erfolgen. Der so errechnete Betrag kann
monatlich wahrend der gesamten Vertragsdauer und nicht nur wihrend des Zeitraumes der
Restnutzungsdauer verlangt werden (OGH Entscheidung vom 02.06.2002 5 Ob 263/02s). Das
angemessene Entgelt fir Einrichtungsgegenstinde setzt sich aus der Amortisationsquote
(dem Nutzungswert und der voraussichtlichen Nutzungsdauer) und dem angemessenen
Gewinn zusammen, der wiederum nach § 273 ZPO nach freier Uberzeugung festzusetzen ist.

Es wurde ein angemessener Gewinn von 12 % berlicksichtigt. Die Ermittlung des
gesetzlich zuldssigen Entgelts fir die mitvermieteten Einrichtungsgegenstande ergibt sich
aus: (Wiederbeschaffungswert : Restnutzungsdauer in Monaten) + ( 1% vom

Wiederbeschaffungswert : Restnutzungsdauer in Jahren).
Dies bedeutet fur die Einbaukiiche (153,68 : 12) + (1,54 : 1) = Euro 14,34.

Obwohl die durchschnittliche Nutzungsdauer des Spiegels mit Beleuchtung, der
Innenjalousien, der diversen Deckenbeleuchtungen, des Kuhischrankes, des Dunstabzuges,
des Backrohres schon abgelaufen war, musste hinsichtlich der Berechnung der Mébelmiete
neben dem Wiederbeschaffungswert und einem angemessenen Gewinn die voraussichtliche
Nutzungsdauer ermittelt werden (MietSlg 36.409). Im Sinn von § 34 AuBerStrG wurde als
voraussichtliche Nutzungsdauer dabei die Dauer des befristeten Mietverhaltnisses ( 3 Jahre)
herangezogen. Somit ergibt sich fir folgende Einrichtungsgegenstiande nachstehender

Betrag:

Spiegel mit Beleuchtung (15,00 : 36) + (0,15 : 3) = Euro 0,47.
Innenjalousien (12,00 : 36) + (0,12 : 3) = Euro 0,37. |
Diverse Deckenleuchten (12,00 : 36) + (0,12 : 3) = Euro 0,37.
Backrohr (33,33 : 36) + (0.33 : 3) = Euro 1,04.

Dunstabzug (12,50 : 36) + (0,13 : 3) = Euro 0,39

Kuhischrank (20,83 : 36) + (0,21 : 3) = Euro 0,65.

Das gesetzlich zuldssige monatliche Entgelt fur mitvermietete Einrichtungsgegenstinde

betrégt daher insgesamt Euro 17,63 netto.

Als Betriebskostenpauschale wurde die von der Schlichtungsstelle zugrunde gelegte
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Betriebskostenpauschale von Euro 89,56 weiter herangezogen, da dies unter
Beriicksichtigung der Nutzfldche von 43,37m? einen Durchschnitt von etwas mehr als 2 Euro
pro m2 und Monat (Euro 2, 0650) ergibt, was durchschnittlichen Betriebskosten zum Zeitpunkt

der Anmietung entspricht (§ 273 .

Der gesetzlich zulassige Pauschalmietzins setzt sich somit zusammen aus dem

Hauptmietzins unter Berlicksichtigung des 25%igen Befristungsabschlages von Euro 22281,

der Mébeimiete von Euro 17,63,
den Betriebskosten von Euro 8956,
ergibt netto Euro  330,-,
zuziglich 10% Umsatzsteuer Euro 33.-
brutto Pauschalmietzins Euro 363,

Durch Gegeniiberstellung des vorgeschriebenen Pauschalmietzinses inklusive Steuer von
August 2022 bis April 2023 von monatlich Euro 670,- gegenUber dem zuldssigen
Pauschalmietzins inklusive Steuer von monatlich Euro 363,- ergab sich somit eine monatliche

Uberschreitung inklusive Steuer von Euro 307,-, die entsprechend festzustellen war.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 37 Abs. 3 Z 17 MRG iVm § 41 Abs. 1 ZPO.

Bezirksgericht Hernals, Abteilung 4
Wien, 25. Mai 2025

Elektronische Ausfertigung
gemaR § 79 GOG
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