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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Josefstadt, Gerichtsabteilung 22, 1082 Wien, Florianigasse 8, Frau Rat Mag.
Andrea Aufner, Richterin, mit Beschluss vom 17. September 2025 eingelangt am 22. September
2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:
Raiffeisenbank Wr. Neustadt- Proksch & Partner Rechtsanwalte OG
Schneebergland eGen Am Heumarkt 9/1/11
Luchspergergasse 2-4 1030 Wien
2700 Wiener Neustadt

Verpflichtete Partei

Bonus WL Realitadten GmbH
Rauhensteingasse 1/19
1010 Wien

wegen: EUR 4.107.428,12 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 22 E 58/25t

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 55/1252 Anteilen, B-LNr. 38
verbunden mit Wohnungseigentum an W Top 5a der EZ 69, GB 01005 Josefstadt in 1080 Wien,
Bennogasse15 ident Laudongasse 56 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 08. Oktober 2025, als Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

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

zur Verfugung.

Seite 1



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 08. Oktober 2025, 09:00 Uhr unter Anwesenheit
von:

. der derzeitigen Mieterin sowie
. Frau Ida Nebosis, (Buro SV)
. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

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

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Vorschreibung
Protokoll der letzten Hauseigentimerversammlungen
Verwaltungsvollmacht

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

Seite 2
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1.6. 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 seinen Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

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

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.

Seite 3
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2. Befund

21.

Grundbuchstand (eingeschrankt)

JQSDZ REPUBLIK OSTERREICH (EilE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01005 Josefstadt EINLAGEZAHL 63
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

e

*** Eingeschrinkter Auszug o
L B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 38 *hx
Txx C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt LA

R R RS R R S S R R R R R S S R R R S R S S R R S S S R R S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEE S
Letzte TZ 2584/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

AXXXXXR XXX R R R R R AR R AR R RRAARARNKARNRARARNRNL D] AR AR AR AR RN AR R AR AR R AR R AR R R AARARRAANKAK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
386 GST-Flidche 340

Bauf. (10) 292

Bauf. (20) 48 Benncgasse 15

Laudongasse 56
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
A S SRR R R R R R R R R R R R R R R R R R RS S S S A2 LRSS S S SRS R R R R R R R R R R R R R R R E R E RS
1 a 9%9466/1934 Erbauung eines Hauses (auf) Gst 386
2 a 8673/1976 Abtretung der Hauptmietzinse
b 1122/2008 Ldéschung hins. B-LNR 24, 27, 28, 29 30
222 S S 2R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEEE RS S B RS S S S E S S SRR R R R R R R R R R R R R R EEEEEE RS
38 ANTEIL: 55/1252
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 121/1999 Wohnungseigentum an W top 5a
b 1871/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-05-11 Eigentumsrecht
c geldscht
AXRXXXRXX TR R R R R R R R R R R R R AR RARNRNRRRNRAANAANANAN C LA SRS S SRS SRR R R R R R R R R R R R R R EEEEEE RS S
1 a 2957/1%07
REALLAST bei dem Umbau des Hauses EZ 69 eine Hofanlage gem
in Verhandlung stehenden Baupldnen herzustellen fiir
Gemeinde Wien
b 2957/1907
DIENSTBARKEIT diese Hofanlage dauernd unverbaut zu
erhalten, fiir Gemeinde Wien
9 a 121/1999 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem. Pkt. X. Anteilsberichtiqungs- und
Wiohnungseigentumsiibereinkommen vom 1998-09-14
32 auf Anteil B-LNR 38
b 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) IM RANG 1872/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde
2022-08-16, Pfandurkunde 2022-05-19
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 5.750.000,--
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
c 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

Seite 4
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9383/2022) Simultan haftende Liegenschaften
388 KG 01006 LandstraBe C-LNR 38
69 KG 01005 Josefstadt C-LNR 32

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

34 auf Anteil B-LNR 38

1503
2409
3255
1012
1293

KG
KG
KG
KG
KG

01006
01006
01006
01010
01010

LandstraBle C-LNR 43
LandstraBe C-LNR 40
LandstrafBe C-LNR 30
Neubau C-LNR 32
Neubau C-LNR 38

752 KG 01002 Alsergrund C-LNR 49
d 2563/2025 EINLEITUNG DES VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS
siehe CLNR 34

a 2563/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.107.428,12
samt 4 % Z seit 2025-04-01
samt 6 % Z seit 2025-04-01
Antragskosten EUR 15.036, 68
fiir Raiffeisenbank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen
(22 E 58/25t)
b 2563/2025 PFANDRECHT siehe CLNR 32

AXXXKXXKX XXX R XXX R E XXX KRR RAKAKNRNAKNAANNAN HINWEIS XX XXX XX XXX AR AR AR X AR AR R AR A ARAARNAKNAKK

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden, mit

Ausnahme des Bestandsverhaltnisses, nicht bekannt gegeben.

Seite 5



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

49 T Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
L 8. Wiener Gemeindebezirk ,Josefstadt per Adresse

-

5 Bonnogasse 15 ident Laudongasse 56. Die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird durch folgende

_ Stralenzige markiert: Bennogasse - Laudongasse -
S
:e % Blindengasse - Breitenfelder Gasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Bennogasse verlauft von der Alser Strae im Norden, wird vom Bennoplatz unterbrochen, bis
zur Josefstadter Strale im Siden und wird auch in dieser Richtung entgegen den
Orientierungsnummern als Einbahn geflihrt. Die BennostraRe wurde 1862 (vorher Koniggasse)
nach Benno Pointner (1782 bis 1807), Grinder der Vorstadt Breitenfeld (1802), Schottenabt

benannt.

Die Laudongasse beginnt bei der Schldsselgasse im Osten und endet im Westen beim Hernalser
Gurtel. Sie wird gegenlaufig zu den Orientierungsnummern 43 — 73 als Einbahn geflihrt und wurde
1862 benannt nach Ernst Gideon von Laudon.

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkméler Osterreichs werden die Bennogasse und die
Laudongasse wie folgt beschrieben:

BENNOGASSE. Im Zuge der Parzellierung von Breitenfeld ab 1801 angelegt, die
Stolzenthalergasse fortsetzend und den Bennoplatz querend. Unterschiedliche, vorwiegend
mehrgeschossige, spathistoristische Zinshausverbauung und Neubauten, einzelne Reste
biedermeierlicher Vorstadthauser.

LAUDONGASSE. Um die Mitte des 17. Jhs. entstandener, von der Schlfsselgasse zum
Lerchenfelder Gurtel gerade ansteigender Gassenzug. Zu Beginn nordl. geschlossene
4geschossige spatbiedermeierlich-friihhistoristische Verbauung. Bei der Lange Gasse der
beherrschende bar. Komplex das Palais Schonborn (Nr.15-19); bei der Skodagasse (Nr.36)
anstelle des ehem. Stadttheaters (1912/13, Oskar Kaufmann und Eugen Felgel) der dominierende,
vielgeschossige Neubau des Adolf Scharf-Heimes ,Vindobona“ (Gedenkrelief Adolf Scharf und
Theaterdirektor Wilhelm Karczag) und der vorgebauten stadtischen Hauptblcherei (,Haus des
Buches®) (1967-69, Georg Lippert und Emmerich Donau). Sonst, vor allem im oberen Teil, hohe

Seite 6
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Zinshausverbauung um und nach 1900. Spathistoristisch: Nr. 3, 25; Nr. 26 (1890, Gitterportal,
stuckiertes Foyer); Nr. 28; Nr. 37 (1882, Anton Baumgartner, stuckierter Stiegenaufgang); Nr. 39,
43, 46; Nr. 50 (1884, barockisierender Dekor, Balkongitter); Nr. 55, 57, 65. Nr. 56, 58 und 60, Erker
und Giebelgliederung secessionistischer Fassadendekor, Portale und stuckierte Foyers.

Die Laudongasse Ordnungsnummer 56 wird wie folgt erwahnt:

NR 56, 58 und 60: Erb. 1907 von Ignaz Reiser (Nr. 56, 58) bzw. 1909 von L.A. Fuchsik (Nr. 60,
Erker und Gliederung secessionistischer Fassadendekor, Portale und stuckierte Foyers.

Der 8. Wiener Gemeindebezirk ,Josefstadt” erstreckt sich zwischen den StraBenziigen Ringstrale
und Gurtel auf einer Flache von 1,09 km? er ist der kleinste der 23 Wiener Gemeindebezirke und
hat ca. 24.500 Einwohner. Nordwestlich des 1. Bezirks ,Innere Stadt* gelegen, hat er weiters
direkte Grenzen zu folgenden Bezirken: im Norden zum 9. Bezirk ,Alsergrund®, im Stiden zum 7.
Bezirk ,Neubau“ und im Westen zu den Bezirken 16 ,Ottakring“ und 17 ,Hernals®. Zum 8. Bezirk
wurden die flnf ehemals selbstandigen Gemeinden Josefstadt, Altlerchenfeld, Alsergrund,
Breitenfeld, Strozzigrund sowie einem kleinen Teil von St. Ulrich vereint. Im 8. Bezirk befinden sich
u.a. das Theater in der Josefstadt, das English Theatre, die Palais Auersperg und Schonborn, etc.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft haben die
StraRenbahnlinien 2, 5, 12 sowie 44 eine Haltestelle. Weiters ist die U-Bahnlinie U6 Station
Josefstadter Strafle” zu Fuld zu erreichen.

Die StraBenbahnlinie 2 hat einen sehr langen Streckenverlauf, und zwar vom 17., Dornbach, Gber
die Sandleitengasse, WilhelminenstraBe, Neulerchenfelder StraBe, Josefstadter StraRe, ab
Parlament die RingstralRe (,gegen den Uhrzeigersinn® - Burgring, Opernring, Karntner Ring,
Schubertring, Parkring, Stubenring) bis Schwedenplatz, Taborstrale, Dresdner Stralle bis zur
Endstelle im 20., Friedrich-Engels-Platz. Die StraRenbahnlinie § beginntim 15., Westbahnhof, fahrt
durch die Kaiserstralle (7. Bezirk) und weiter durch die Bezirke 8., 9. und 20. und endet im 2.,
Praterstern (U1 und Schnellbahn). Die StraBenbahnlinie 12 fahrt von 8., Josefstadter Strale Gber
den 9., Franz- Josef Bahnhof, 20., die Friedensbriicke bis zur 2., Vorgartenstralle. Die
StraBenbahnlinie 44 fahrt von 1., Schottentor/U2 durch den 8. Bezirk (Universitatsstrale, Alser
StralRe), den 16. Bezirk (Ottakringer Stralle, Wilhelminenstralle, Sandleitengasse) und endet im
17., Dornbach.

Seite 7
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

: a
AT feftene _
v . e

Quelle: www.wien.gv.at
Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt
Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —

bendtigt man zu den normalen
H\[ - Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 22 Minuten.

s

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
Laudongasse und die Bennogasse werden im gegenstandlichen Bereich gegenlaufig zu den
Orientierungsnummer als Einbahn gefuhrt. Die umliegenden Strallenzuge sind ebenfalls Teil des
komplexen Einbahnsystems der innerstadtischen Bezirke. Die Parkraumsituation ist kritisch. Der
8. Bezirk ist ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Es befinden sich mehrere Parkhauser in
fuBlaufiger Entfernung.

Seite 8
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Abb. 3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Quelle: www.oeamtc.at

Abb.4:  Kurzparkzonen Wien

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche  Adresse ca. 5,1
StralRenkilometer entfernt.

[J Kurzparkzone (KPZ) ¥
[ parkdauer 2h MO-FR 9-22h
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

0 £ Einbahn

& Ladezone

) @® Anrainerinnenparkplatz
m] Behindertenparkplatz
O | Parkgarage

0 [ Park & Ride

O @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at
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mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

Q Niederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

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

Uber den nahgelegenen StraRenzug ,Giirtel* ist die Anbindung an alle weiteren SchnellstraRen

und Autobahnen in und um Wien gut gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 22 Min. 5,1 km
Westbahnhof k.A. 12 Min. 2,5km
Hauptbahnhof k.A. 24 Min. 6,0 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 24 Min. 4,6 km
Flughafen k.A. 49 Min. 21,0 km

Seite 10
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumgtter befinden sich in der Josefstadter Straflle, der
Skodagasse und der Lerchenfelder StraBe. Der Brunnenmarkt ist
fuBlaufig erreichbar.

In der Nahe der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden sich
uberwiegend kleinere Parkanlagen wie die GA Albertplatz, die GA
Bennoplatz, die GA Uhlplatz, die GA Schlesingerplatz oder der
Hamerlingpark. Sowohl das Theater in der Josefstadt als auch das
Pygmalion Theater sind fuBlaufig erreichbar. Die kulturellen
Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den offentlichen
Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Josefstadter StralRe
68. Das St. Anna-Kinderspital in der Kinderspitalgasse kann nach rund
450 m, die Privatklinik Confraternitat in der Skodagasse nach rund
530 m, die Wiener Privatklinik in der Pelikangasse 15 nach rund 880 m
und das Universitatsklinikum Wien AKH nach rund 920 m erreicht

werden.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at

Bildung
B m Bucherei
‘ [ Kinderbetreuung
f .' ',—- iy b : ] ® L") Kinderbetreuung offentlich
L Kinderbetreuung privat
[ Schule
m [ volksschule
| B Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
[ | Polytechnische Schule
m }7] Allgemeinbildende hohere Schule
" Zentrum fur Inklusiv- und
: Sonderpadagogik
(o) s : : a D Berufsschule
[ € ".,': " m Berufsbildende mittlere und hohere
? Schule
. Um Musikschule Wien
7 .D i ce ¥ ‘-> ¢ —* m B3 Universitit
L ;. 3 . | ﬂ Volkshochschule

o
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Abb. 7: medizinische Versorgung

R
i b
3 los
o
-l o g "g_- el
1) g
@ T [
..
SR
L
H @
4 Gesundheit & Soziales

- % . .nag
a m m P} Apotheke

g
e R o
‘!_ ) Ijue = Primdrversorgung
B Primérversorgungszentrum
= m Primarversorgungsnetzwerk

™ ﬂ Kinder-PVE und Kinder-
Ambulatorium

M Arztin/Arzt ¥

H ) R Allgemeinmedizinerin

\ f Fachdrztin/Facharzt
;;’. 't ‘Iulahnirztin/Zahnarzt
& m[F) Krankenh

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien
GIK Kaufkraft Osterreich 2025 NIQ @il u-"'::: ::"Fxmml’wm

(gt OGM 5 CB742017% vom 20.11.2017)
Jnnwe 2018

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

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten
als leicht iberdurchschnittlich zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick
2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschatft liegt in einer Eckparzelle und ist straenseitig in Richtung Bennogasse gegen
Osten und in Richtung Laudongasse gegen Stiden ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und
die Grundstlcksform kann als annahernd rechteckig bezeichnet werden. Als Gesamtgrofie ist
gemal dem Grundbuchstand eine Flache von 340 m2 ausgewiesen.

AXXXXXKXEE XX L X R X R XX R R R R AN KRRRRRRARARAAAKL D] AR AR A A XXX R R R R R R R R A A A AR A A Ak

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
386 GST-Fliche 340

Bauf. (10) 292

Bauf. (20) 48 Benncgasse 15

Laudcngasse 56
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenfldchen)

AXXXXXX XXX L XX LR AAAAAAAAAAKAKAAAE D) KX XXXRRNRNRNNNX IR LR R R R R R R AR R AR AR A AAAAA AN

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

L ©
i a
©
a
3 e 13
4 5 -
Tedieay L= aeduealy

306

2971 e

Laudongasse

e
201 290

93 e

285

rzul 2

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

e

TindegY.

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
I Larmpegel von Hauptverkehrsstralen
in 4 m Hohe Uber Boden. Erfasst sind
StralRen in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobahnen und
~ SchnellstraBen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsraumen sind alle Stralen
| berilicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

-l

8 Hinweis: Aulerhalb der Ballungs-

raume werden die La&rmzonen unter-

~— schiedlicher StraRenkategorien nur

J/—r—7— Uberblendet. In den Ubemlendungs-
y' bereichen kann es zur Unterschit-

[ zung des tatsdchlichen Larmpegels

um bis zu drei Dezibel kommen.

m >75dB
| 70-75d8B
1 65 - 70 dB

u 60 - 65 dB

/ ) Florianic ‘ 3 ’ §! 2 5 §

Quelle: www.laerminfo.at
Abb.12:  Schienenléarm [dB]

£ 7] 2022 Schienenverkehr: 24h-
| Durchschnitt

E—‘:' Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und Stralenbahnen in 4 m
Hahe liber Boden. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsraumen sind alle Eisen-
bahnstrecken erfasst.

Berichtsjahr 2022.

Breitenfe

e diRqly

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

W >75d

W 70-75dB
E-:} 65 - 70 dB
[] 60-65d8
] 55-60dB

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist eine durchschnittliche

Larmbeeintrachtigung durch den Stralenlarm gem. Larmkarte 2022 (55-65 dB) gegeben.
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2.3.2. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 13:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

.':‘:‘S:-.:y : ) "~ V-

Nnogasse

|7_07 Laudongasse

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:
Bereich 1

Bauland — Wohngebiet

Bauklasse IV

geschlossene Bauweise

Trakttiefe teilw. auf 12 m beschrankt
Hohe teilw. auf 18 m beschrankt
Wohnzone

Bereich 2
gartnerische Ausgestaltung
Wohnzone

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

Seite 15


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

ma

O

N

2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen 6ffentlichen Versorgungs-

g. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

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

k) pn

40413

O 1 TN
.L.;_.I Q
] -~
—
¥

Laudengasse

1193 Bseitenteld
- < 331

H 306 |
3825302 309 317 =
e
386 § 297, (312 % 318

388/2

296

;39271 200 B 285 1263

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

290 | 26111 3

1 1

veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4 ALSAG):

o Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geméal § 14

rat
— 281 266
395 1 g \
LJ- 278} 1) /
5 1207 Peli273/1, 1 268/1% 4
: 3 Floriats® 27
R o )

.

Flachen
Ubersicht

. Altlast

. AltlastenmaRnahmen
abgeschlossen

Flachentyp
D Altlast
[ ] Altablagerung
[ Attstandort
Status

— erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[I] beurteilt "keine Altlast”
fi\r, Altlast vorgeschlagen
B Attlast

AltlastenmaRnahmen
abgeschlossen

Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 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.

Das Umweltbundesamt, Abteilung Altlasten, gibt diesbeztiglich bekannt, dass auf dem Grundstlck
mit der Grst.Nr. 386, KG 01005 in der nicht 6ffentlichen Datenbank als Altstandort eine Textilfabrik
erfasst ist, bei der keine erhebliche Kontamination erwartet wird. Konkrete Informationen Uber

Verunreinigungen der Liegenschaft liegen bislang nicht vor.
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2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstéandliche Objekt befindet sich im Hochparterre eines urspriinglich um 1886
bzw. 1887 sechsgeschossig errichteten Gebdudes. Das Gebdude ist unterkellert, das
Dachgeschoss wurde nachtraglich ausgebaut.

Abb. 15:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA37 (historischer Einreichplan)

Abb. 16:  historische Ansicht und Schnitt

%gaéz

iy~ l]]mm‘; ] &1
U 6| (B g i
U 6| By o Jo ol
I 8| |8 il
gl Y I a1
LA

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichplane)
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Abb. 17:  aktuelle Ansicht und Schnitt

Quelle: Bauakt MA37 (Bestandsplan, aus April 1997)

Abb. 18:  Kriegsschéaden, um 1946

Inhaltlichen Erlauterungen
. Totalschaden

- Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
mbentreffer
Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse laut Kulturgutkataster der Stadt Wien einen leichten Kriegsschaden.

Die diesbeziigliche Auskunft durch das Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Tourismus
lautet: ,Bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen Ihnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben angefiihrte

Wohnung keine Bundeswohnbauférderungen gewéhrt wurden.

Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der zusténdigen
Stelle in Ihrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.*
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Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt Uber die Laudongasse Uber eine doppelfligelige Holztlr mit
Glaseinsatz und Oberlichte. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem
fur das Baujahr guten bis sehr guten Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs-
und Gangbereich sowie der Hofbereich werden augenscheinlich regelmafig 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.

Nutzung: uberwiegend Wohnzwecke
Bauzustand: gut bis sehr gut
Lage: Ecklage
GeschofRe: Kellergeschoss
Parterre
Hochparterre
1.-4. Stock
nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/verzierte Fassade, guter Zustand
Hoffassade: verputzt/glatt, sanierter Zustand
Fenster: gemischter Bestand
Haustor: doppelfliigelige Holztur mit Glaseinsatz und Oberlichte
Stiegenhausform: Kreisbogentreppe
Stiegenhaus: Stein
Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf
Bodenbelage: Fliesen
Wandbelage: verputzt/gemalt
Decken: gemalt
Abortanlage: bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Lift: vorhanden (kein Zugang im bewertungsgegenstandlichen

Stockwerk)
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GemaR dem Nutzwertgutachten fur die Festsetzung der Nutzwerte gemaR § 3 Abs, 1 WEG 1975
befinden sich auf der Liegenschaft 18 selbststandige Raumlichkeiten, die sich in wie folgt gliedern:

e 15 Wohnungen

¢ 3 sonstige selbststandige Raumlichkeiten
o 2 Geschéaftslokale
o 1 Lager

Weiters gibt es folgende Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum gem. § 1 Abs 3 od. 4 des
WEG nicht bestehen kann:

e 1 Waschkiiche (am Tag der Befundaufnahme als Fahrradraum genutzt)

e 1 Liftmaschinenraum

Die Kellerabteile stehen im gemeinsamen Eigentum.

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit keine das
bewertungsgegenstandliche Objekt betreffende, offene Bauvorhaben.

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

e Bescheinigung - Zur Einverleibung von Wohnungseigentum gemafi §12 Abs 2 Z. 2 WEG
1975, vom 24. Marz 1992

e Bescheid — Baubewilligung, Personenaufzug, vom 10. Marz 1994

e Bescheid — Benltzungsbewilligung, Personenaufzug, vom 19. April 1994

e Bescheid — Abweichung von Bebauungsvorschriften gemal® § 69 BO Bauordnung fir
Wien, vom 03. August 1995

e Bescheid — Baubewilligung, Bauliche Anderung, Umbau, Zubau, vom 16. August 1995

e Bescheid — Baubewilligung, Bauliche Anderung, vom 27. Mérz 1996

o Bescheid — Baubewilligung, Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1.
Planwechsel), Zubau, vom 26. Februar 1998

o Bescheid - Anderung der Raumwidmung, Baubewilligung, Waschkiiche, vom
14. Dezember 1999
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2.6. Objektbestand W Top 5a

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 5a istim Hochparterre der Liegenschaft situiert und
wird vom allgemeinen Gang uber eine doppelfligelige Holztire mit Glaseinsatz und
schmiedeeisernen Ornamenten betreten. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, eine Kuche,
ein Bad mit WC und drei Zimmer. Sie ist sowohl stralenseitig in Richtung Laudongasse als auch
hofseitig ausgerichtet und verfligt ber in diese Richtung orientierte Fenster. Ein Querliften ist
aufgrund der Konfiguration der Wohnung maglich.

Die Beheizung erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und Radiatoren in allen Rdumen
aufer der Kiiche und dem Zimmer 2. Die Heizleitungen wurden Uberwiegend Oberputz verlegt.

Laut Aussage der anwesenden Mieterin, hat diese das Badezimmer und die Heizung einbauen
lassen sowie die Kiiche saniert und neu ausgestattet.

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.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum 4, Zimmer 1
2. Kiiche 5. Zimmer 2
3. Bad mit WC 6. Zimmer 3
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Abb.19:  Wohnungsgrundriss W Top 5a

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan, vom 27. Mérz 1996)

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde tberein.
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2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tire: doppelfliigelige Holzture mit Glaseinsatz und schmiedeeisernen Ornamenten

Boden: Fischgratparkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 2 stiegenhausseitige Holzrahmenfenster mit Buntglasbemalung

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare

Riume: Kiche, Zimmer 3

Zustand: durchschnittlich

Raum: Kiiche

Tire: einflugelige, profilierte Holztire

Boden: Fliesen Wande: gemalt

Decke: gemalt, Spots

Fenster: -

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Kiche U-Formig mit Elektrobackofen und Gasherd, Geschirrspdler,
Dunstabzugshaube, laut Aussage der Mieterin von dieser eingebracht

begehbare

Riume: Bad mit WC, Zimmer 1, Vorraum

Zustand: sehr gut
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Raum: Bad mit WC

Tire: Falttre

Boden: Fliesen Wande: verfliest
Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Sprossenradiator

Ausstattung: Badewanne, Waschbecken, WC, Waschmaschinenanschluss

Zustand: sehr gut — laut Aussage der Mieterin war bei Einzug kein Badezimmer
vorhanden und dieses wurde durch die Mieterin errichtet

Raum: Zimmer 1

Tire: einflugelige, profilierte Holzturen

Boden: Fischgratparkett Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 innenhofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

Kiche, Zimmer 2
Raume:
Zustand: durchschnittlich
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Raum: Zimmer 2
Tire: einfligelige, profilierte Holztlre von/zum Zimmer 1, doppelfligelige Holztlre
von/zum Zimmer 3
Boden: Fischgratparkett Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: 1 stralRenseitiges Holzkastenrundbogenfenster
Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden
begehbare . .
. Zimmer 1, Zimmer 3
Raume:
Zustand: durchschnittlich
Raum: Zimmer 3
Tire: doppelfliigelige Holztlre von/zum Zimmer 2, doppelfliigelige Holztlre mit
Glaseinsatz von/zum Vorraum
Boden: Fischgratparkett Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: 1 stralRenseitiges Holzkastenrundbogenfenster
Beheizung:  Heizkorper, Festbrennstoffofen
begehbare .
. Zimmer 2, Vorraum
Raume:
Zustand: durchschnittlich

Seite 26



- mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir Immobilien

2.6.2.1. Nutzflache

Im  Wohnungseigentumsvertrag/Nutzwertgutachten ~ (TZ ~ 121/1999)  ist  fir  die
bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Flache von 66,69 m? ausgewiesen.

Eine Vermessung des Objekts durch den Sachversténdigen wurde nicht vorgenommen.
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2.6.2.2. Bestandsverhaltnis und Mietzinsentwicklung

Bei der Befundaufnahme die Mieterin des Objekts anwesend und legte einen Mietvertrag vor.

Die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand Laudongasse 56, Tur 5a

Mietvertragsbeginn | 01. Oktober 1986

Hauptmietzins

Vereinb. Schilling 800,00 netto zzgl. Betriebskosten und Umsatzsteuer

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPl 1976, Ausgangsbasis Februar 1984,
10% Schwelle

Indexzahl 146,8;

Kaution keine Information im Mietvertrag

Derzeit wird der Mieterin wie folgt vorgeschrieben:

}'wschroibungspositio_n Sl S Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Hauptmietzins 148,73 10,00 % 14,87 163,60
Betricbskosten 154,57 10,009% 15,46 170,03
Gesamtsumme ~ €303,30 € 30,33 € 333,63

Es wird sohin von einem Hauptmietzins in Hohe von €148,73 ausgegangen.

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Fur die Wohnung werden derzeit durch die Hausverwaltung (Immobilienverwaltung Mag. Christian

Krenauer Ges.m.b.H.) folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:
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Betriebskosten 159,55 10%
Ricklage 70,69 0%
Netto gesamt 230,24

10% USt 15,96
Summe EUR 246,20

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Im Wohnungseigentumsvertrag (TZ 121/1999) ist unter Punkt X hinsichtlich der Aufteilung der

Aufwendungen folgendes geregelt:

X.

Die vertragschlieBenden Parteien vereinbaren jedoch, daB bei
der Berechnung der Betriebskosten hinsichtlich der Liegen-
schaft Einlagezahl 69 des Grundbuches i(ber die Katastral-
gemeinde Josefstadt die laut Mietrechtsgesetz nach Quadrat-
metern zu verrechnenden Betriebskosten analog dem Betriebs-

kostenschlissel nach dem Mietrechtsgesetz zu verrechnen sind.

Die Vertragsparteien erteilen hiemit ihre ausdruckliche Ein-
willigung, daB ob ihren Liegenschaftsanteilen an der Liegen-
schaft Einlagezahl 69 des Grundbuches iiber die Katastral-
gemeinde Josefstadt die abweichende Vereinbarung Uber die
Verrechnung der Betriebskosten gemaB § 19 Absatz 6 des Woh-

nungseigentumsgesetzes im Grundbuch angemerkt werden kann.

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Seitens der Hausverwaltung (Immobilienverwaltung Mag. Christian Krenauer Ges.m.b.H.) wurde
mitgeteilt, dass sich der derzeitige Riicklagenstand auf rund € 61.500, -- belduft. Bezlglich etwaiger
Sanierungen  wurden  keine  Informationen  Ubermittelt. ~ Die  Protokolle  der
Hauseigentimerversammlungen aus den Jahren 2017, 2022 und 2024 liegen den Anlagen bei.

Die nachste Eigentlimerversammlung ist flir das erste Halbjahr 2026 vorgesehen.
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2.10. Energieausweis

Seitens der Hausverwaltung wurde bekannt gegeben, dass der Hausverwaltung kein
Energieausweis vorliegt.
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes 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 zum  Zeitpunkt der
Befundaufnahme unbefristet vermietet 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.
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Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewdhnliche Lebensdauer
von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

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

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

gerundet 45 Jahren ergibt.

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 + 2%
q
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Reinertrag
Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschoRigen 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. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Nr. PLZ
1070
1070
1070
1090
1090
1090

oD OB W N -

Adresse
Seidengasse
Apollogasse
Kaiserstralle

Alserbachstralle
Pramergasse
Alserbachstrasse

ON
19
16-18
82
25
16
23

m?2 Nfl.
1.178,60 m?
5.629,00 m?
2.391,50 m?
1.025,00 m2
1.400,00 m2
1.499,00 m2

KP
3.900.000,00 €
15.750.000,00 €
4.390.000,00 €
1.880.000,00 €
2.129.936,00 €
3.338.000,00 €

KP/m? Nfl.
3.309,01 €
2.798,01 €
1.835,67 €
1.834,15€
1.521,38 €
2.226,82 €

KV-Datum
30.06.20
19.09.19
06.06.14
28.02.17
30.03.15
30.10.15

Seite 36



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir Immobilien

Abb. 20:  Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at
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3.3.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2012-2025)

ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 7. und 9. Bezirk folgende Werte:

Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug

€9.000,00

€8.000,00

€7.000,00

€6.000,00

€5.000,00 ﬁ’

€4.000,00

€3.000,00

€2.000,00

€1.000,00

€-
2012 2013 2014

2015 2016 2017 2018

2019 2020

7 BEZiTK e 9. Bezirk

2021 2022

2023

/

2024

Aus der Grafik |asst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 7. und 9. Bezirk

in den letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschlisse der Vergleichswerte wird eine

entsprechende zeitliche Anpassung vorgenommen:

PLZ Adresse ON

1070 Seidengasse 19
1070 Apollogasse | 16-18
1070 Kaiserstrafle 82
1090 Alserbachstralle = 25
1090 Pramergasse 16
1090 ' Alserbachstrasse = 23

m2 Nfl. KP

1.178,60 m*  3.900.000,00 €
5.629,00 m*  15.750.000,00 €
2.391,50 m*  4.390.000,00 €
1.025,00m?  1.880.000,00 €
1.400,00m?  2.129.936,00 €
1.499,00m?  3.338.000,00 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl KP/m2 Nfi.

Minimum 1.521,38 €
Maximum 3.309,01 €
Median 2.031,24 €
Mittelwert 2.254 17 €

angep. KP/m2 Nfl.
2.169,38 €
3.927,77 €
2.826,49 €
2.931,80 €

KP/m2 Nfl.

3.309,01 €
2.798,01€
1.835,67 €
1.834,15 €
1.521,38 €
2.226,82 €

KV-
Datum
30.06.20
19.09.19
06.06.14
28.02.17
30.03.15
30.10.15

zeitliche
Anp.
18,70%
21,67%
32,73%
35,09%
42,59%
42,59%

angep.
KP/m2 Nfl.
3.927,77 €
340425 €
243643 €
2477711 €
2.169,38 €
3.175,28 €
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 2.930,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

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 i

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 = RO - (Mielausfall & Bewirl:chaﬁung +1

nstan dhaltung )

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag
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3.3.2.4. 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.

3.3.2.5. 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.

3.3.2.6. 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

e hochwertig sehr gut gut mafig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschatft 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% | 65-10,0%
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 Griinderzeitviertel 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.

3.3.2.7. Zinssatz Wohnung

Ausgehend von einer Vermietung zu Wohnzwecken wird bei der Mietsituation somit von einem
geringen Risiko ausgegangen und dieses mit einem Abschlag von 1,00 % angesetzt. Die
Objektqualitat ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die allgemeine Marktlage ist derzeit leicht
verhalten und wird mit einem Zuschlag von 0,25 bewertet. Ein Entwicklungspotential ist aufgrund
der unbefristeten Vermietung derzeit nicht gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich) I&sst sich
der Zinssatz fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:

sehr gute Lage Wohnliegenschaft 1,50%
Risiko Mietsituation gering -1,00%
Objektqualitat durchschnittlich 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 0,75%

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 45 Jahren bemessen.
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3.3.3. Verkehrswertermittiung W Top 5a

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

e 2 €2
Grundkostenanteil 66,69 €2930 €195.402
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €195.402
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Liegenschaftszinssatz 0,75 %
Diskontierungsfaktor 0,71445
diskontierter Bodenwertanteil € 139.605
erzielbare Nettomiete | m: _____€/m? proMonat _proJahr
Jahresrohertrag 66,69 €223  €148,73 €1.785
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €54
Mietausfallswagnis in % 2% €36
abzgl. Instandhaltung (€/m?/p.m.) €1,50 €1.200
Jahresreinertrag €495
Baujahr 1886
Baujahr fiktiv 1970
Stichtag 2025
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Liegenschaftszinssatz 0,75 %
Rentenbarwertfaktor V 38,07318
kapitalisierte Reinertrage €18.850
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil €139.605
_abzgl. Kaution - keine Information
Ertragswert des Objekts € 158.455
Verkehrswert des Objekts rd. € 158.000

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

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€2.369,17
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 38

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 55/1252 Anteilen, B-LNr. 38 verbunden mit
Wohnungseigentum an W Top 5a der EZ 69, GB 01005 Josefstadt, per Adresse

1080 Wien, Bennogasse 15 ident Laudongasse 56,

betragt zum Stichtag, den 08. Oktober 2025 gerundet

€ 158.000,--

(in Worten: Euro einhundertachtundfiinfzigtausend)

Wien, 01. Dezember 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

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

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

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

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

Exaktheit feststehende Grofde sein.

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

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19:

Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 25:

Foto 26:

Foto 27:

Foto 29:

Foto 30:
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Foto 31:

Foto 33:

Foto 34:

Foto 35:

Foto 36:
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Foto 37: Foto 38:

Foto 39: Foto 40:
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Foto 43: Foto 44:
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7. Anlagen

Anlage./l Mietvertrag 4 Seiten
Anlage./Il Wohnungseigentumsvertag und Nutzwertgutachten (TZ 121/1999) 7 Seiten
Anlage./Illl Protokolle der Hauseigentimerversammlungen 2017, 2022, 2024 28 Seiten
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; §9. Zustimmungserklﬂrung %
Der Mieter erteilt gem. § 4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur Vornahme natzlicher Verbesserunoen Im lnneren des Mietobjektes,

insbesondere zu MaBnahmen die eine Verbesserung des Standards herbeiflhren. i :

A -§ 10. Betreten der Mietrdume durch den Vermlete m; 2 :
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ebenfalis zu den Ublichen Tages- und Geschaftszeiten, betreten.
Wenn zur Durchfihrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte Raumunq des Mletqeqenstandes oder von Teilen des

standes erforderlich ist und dem Vermieter am zugrunde liegenden Schaden weder Vorsatz noch grobe FahrIAsslgkeit
verpflichtet sich der Mieter zur Raumung fr die jeweils unbedingt notwendige Dauer ohne Anspruch auf Kostenersatz

Fur diejenigen Falle, in denen der Vermieter oder sein Beauftragter berechtigt sind, die Wohnunq Zu betrete ,-hat der Mieter daftl
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Der Mieter verpfiichtet sich, die fé(qehg,e"Hau'}s'_:quj'nunq.‘

einzuhailten. {gei i ; ; A
Rechtsgesctéénﬂl%h?3 %r‘klgt:(fl\gen gg's" e

sugestellt werden, da e Erklarun

s‘é?che Erklarungen €ine andere Anschrift nachweigllch pekanntge

Galtigkeit der Dieser Vertrag wurde von ai

Schriftform.
genehmigt. :

Die vertraugnsvolle Hausqemeinschaﬂ {m Sinne des Mietvertrages 2wl-
schen Mietern untereinander wie auch zwischen Mietarn und Vermietern,
getzt voraus, dafd von alien Hausbewohnerm weitestgehande Rocksicht gedbt
Mistern im Rahmen diesas Vertrages zur Varfugung oes{ellte Ei-
gentum des Vermieters sachgemas pehandelt wird. Darober hinaus sind Mie-
ter und Vermieter zur Berucksichtigung besonderer Belange der Allgemeln-

hait verptiichtel.
A. Dia Rlicksicht der Hausbewahner aufainander varpllichtet diese untar

anderam zu folgendem:
vermeldung stdrencer Gerausche, . B, durch Bendtzung nicht abge-
dampfter Maschinen, durch starkes Torenzuschiagen und Treppeniaufen,
durch Musizieren einschliaBlich Rundfunkemplanges mit belastigender Laut-
starke und Ausdauer, ¥or allem in den Mittagsstunden und nach 22 Uhr, sowie
Unteriassung des Tepplchkiopfens usw. auferhalb der zugelassengn Zeiten.

Unterlassung des Augschittens und Ausgiefiens aus Fenstern, von Bal-
konen, aul Trappenfluren usw.

Beseitigung scharf- oder Gbelriechender, leleht entzindbarer oder sonst
\rgendwie schadticher Dinge.

Ausrelchende Erzishung und Beaulsichtigung dar Kinder,

Abwendung und Minderung sines drohenden Schadens, insbasondere
auch ausreichende Mafnahmen gegen des Aufkormnmen von Ungeziater, ord-
nungsgemaBe Beseitigung von Abfailen und Unrat (Mall, Scherben, Kochen-
reste usw.) in (nicht neben) die aufgesteliten Moligetade, van sperrigen pder
\gicht brenntaren Stoffen durch Verbrennan ader Beforderung auBerhalb das
Grundsticks.

Brannstoffzerkieinern nicht innerhalb der Mietraume, sondern nur an den
vom Yermleter bezeichneten Stellen.

Einholen der Genehmigung dos Vermietars for etwalige Tierhaltung, Auf-
stelien und Lagern in Gangen, aut Hofen usw. {(u. 8. for Kraftrader und Wagen),
woll\"u der Mieter auferdem zuvor dia behsrdliche Genehmigung ginhalen
mul.

Zum Waschen istdie Waschkoche nach den Aawelsungen des Vermieters
zu benutzen. Die Wasche darf nur auf dem datlr pestimmien Trockenplatz ge-
wocknet werden. Das sichtbare Authangen und Auslegenvon Wasche, Betten
usw. auf Balkonen, In Fenatern usw. ist unzulassig.

Die Anbringung von AuBenantennen, Schildern usw. pedart der schriftii-
¢hen Genebmigung durch den Vermiater und kann von der Lelslung eines
Sonderentgeltes abhanglg gemacht werden; dle Anbringung hat durch einen
befugten Gewerbetrelbenden zu erfolgen und darf nicht zur Beschadigung von
Bauteilen, Verunstaltung von Grundstick- und Gebaudeteilen oder Belasti-
gung anderer Hausbewohner fahren.

Zum Schutze der Mieter- und Vermieterrechte gegenaber Unbefugten ist
das Haus im allgemeinen In der Zeit von 21 Uhr bis 8 Uhr morgens varschlos-
sen zu halten.

Falls der Mieter vor Ablauf des Verirages die Raume ganz oder auch nur
zeltweilig veriast, ist er verpfiichtet, die Schigssel an den Vermieter oder an
selnen Beauftragten abzuliefern, und zwar auch dann, wenn er noch Gegen-
stande In den Raumen belassen hat, jedoch aus Anzahl oder Beschaffenheit
der zurdckgelassenen Gegenstande die Absicht des dauernden Varlassens
der Raume zu erkennen Ist. In diesen Fallen Ist der Vermieter Im Interesse des
Mietnachfolgers berechtigl, die Mietraume schon vor dar endgaltigen Rau-
mung ausbessern zu lassen, ohne daB der Mieter eln Recht hatte, deshalb dle
Zahlung der Miete zu verweigern oder gezahite Miete zurckzuverlangen.

B. Die Erhaltung des Hauselgentums varpilichtet den Mieter unter ande-
rem zu folgendem:

Trackenhaltung
zapfstellen und -behaltern,
und Enlwasserungsaniagen;
von Verstopfungen der Gas- nd Entwasserungsaniagen,
von Storungen an solchen Elnrichtungen.

Ordnungsgemates Varschjossenhalten
ter, Nacht und Abwesenhelt. Py ¢

Vermeidung der Vergeudung von Licht In gemeinschaftlich benutzten Ge-
baudveterl‘tna‘n sowle V?rmo!d ung der Vergeudung von Wasser. ?

erhatung unbefugter Bendizung von Hauselinrichtungen durc!
Haushalt des Mieters gehorende Personen, e qlc_h\ i
ordnungsgemage Behandlung der FuBboden {Linoleum nicht dlen, son-
dern bohnern, gestrichens FuBbaden nicht wachsen, Parkett nicht naB aufwi-
achen, Stelnholz nicht schart abselten), . AR IR
die Befrelung der Balkone usw, von Schnee und sonstigen uhgewbh;\u-

der FuBboden, Insbesondere In der Nahe von Wasser-
Vermeidung von Beschadigungen der Gas-, Be-
elekirischen und sonstigen Hausainrichtungen,
sofortiges Melden

der TOren und Fenster bel Unwbt-

chen Belastungen (Brennstoffen usw.}, das Reinigen yon Kellerlichtschachten : &

und -fenstern, sowelt soiche etwa Innerhalb des Mietkellers legen, Im glek-

die_elnen Integ!

Vermieters konnen dem Mieter andie.
Mieter zugegangen anzusehen 8
geben. B e,
onstigen Abreden. Anderungen und Ergal
Neben diesem Vertrag bestehen kelne S g ok T parialen N

Hausordnung' g

{5 Unterschittdes Mieters

chan Falle das ordnungsgemabe Lofien der Keller und Boden In dem Umfan-
gea, wie dies for den gesamten Hauskeller oder -boden arfordertich Ist, ebenso
das Fensterschileen bel Nacht, Nasse oder Kalte. ' L ; T G

Die Unterlassung jeglicher Veranderung ‘der Mietsache, sofern nicht der
Vermieter seine schriftliche GenehmiguoQ dazu erteilt; insbesonderedle Un-
teriassung von Veranderungen an den instatfationen, ainschilelich der alak-
trischen Leitungen und des Einschlagens von Nageln (Schrauben) in-Holzver-
kleldungenalier Art. ! i ¢ ;

Die genaue Bea
schritten f0r die Bedienung von Aufzogen,

chiung der dem Vermieter abzuiordernden Sondervor-
DU(ch\auyqrhltzem, Feuerungastel-

ien usw., : : T ey : %
sorgfaitige Aufbewahrung ind Behandlung aller Schinssel und Zubehor-
teile, 3 SR

gas Anbringen von Schildern, Kasten usw. auBarhalb der Mietraume nur
mit schriftlicher Genehmigung des Vermiaters und nach dessen Anweisungen .
unter Bar0cksichtigung der behardlichen Vorschriften, - . e

das ausreichende Helzen, Loften und Zuganglichmachen der Mietraume
wie das Zusperren der Zapfhahne; besanders bel vordbergehender Wasser-
sperre, auch wahrend etwalger langerer Abwesenheitdes Mieters. .- PR

Etwa vorhandene ZentralhelzUngsantagen werden sowelt es die AuBen-
temperatur ertordert sachgemas in Betrieb gehalten. Mitdem Heizen wird be-
gonnen, wenn an vier aufeinanderfolgenden Tagen dle AuBentemperaturum . ;
2t Uhr niedriger als +12 Grad Celslus [st. Als Richtlinie giit elne Erwarmung”
der hauptsachlich genutzten Raume auf +20 Grad Celsius und eine durch-
schnittiiche Erwarmung von 118 Grad Gelslus. For Raume, dle auf Wunsch
des Mieters oder durch diesen mittels Ein- oder Umbaliten geandert worden. - -
sind, 3 Y Miater hat wahrend :
der Heizperiode Toren und Fenster auch von unbeheizten Raumen: gut yer-
schlossen zu haiten. Notwendiges Lofen darf nicht zur Durchkaltung der Rau-:
me fahren. Bel Frost darfen dle Ventlla zur Vermeldung des Elnfrierens nicht |
auf »kalte stehen. Fordie Zelt vom 1. Mal bis15. September besteht grundsatz- -
fieh keln Anspruch auf Beheizung. Elne pestimmte Temperatur kann nicht ge~
wahrleistet werden, wenn eine Beschrankung der

: jchrar ,Brennstqﬁver;qmunq‘ aln-
tritt, ebenso nicht bal Storungen durch Nati;r'orq!'unigae,-Unlgrp;oghn‘gm-da_n i
Friedenszustandes aligemeln, In elgenan oder framden Betrleben. . B : £
Etwa vorhandene _Wamaésqwenomunomlm_n werden sachgemas . =
von 7 bis 24 Uhr in-Betrieb gehalten, und zwar derart, daB dia Temperatur an, 4
den Zapfstellen nicht untar 30 Grad Celslus absinkt, jedach Im: Durchschnitt .-
+35 Grad Celslus Oberstelgt. Elne Gewahr for unqntgmrocrgemggxprelnba-
rungsgemade Warmwasserlieferung Obernimmt der.Vers leter. nicht. {m Qbrk
gen gllt der vorstehends Absatz sinngema8. Zum Spoien von Wasche darf
Warmwasser nicht entnommen werden. \ et
" Etwa yorhandene Parsonan- oder Laste "
Betrieb gehalten. Der Mi ster verpiichtet sich, die Aufzugs!
{en Punkien zu erfollen, erverzichtet inabeso
auf Schadenersatzanspriche  Untallen |
da8 den Vermieter aln Versc! &
C. Im Interesse der aligemeln
_steht u. a. folgende Verpflicht

nichts ausdrackiich gesagt
' Kelter, Boden und ahnlich
werden..

Veranderungen an Feu

Relnlgung der Ofen und Het

Im Interesse des Faue

_wle Packmaterial, Papler

pen, alte Klelder und Po
uttervorra

Nachdruck verbotén!

T BURDA-VERLAG —Tel. 635835
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MAG. CHRISTIAN KRENAUER
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PROTOKOLL

Zur

EIGENTUMERVERSAMMLUNG

der Liegenschaft in

1080 Wien, Laudongasse 56
vom 23.01.2017

Edr die Immobilienverwaltung: Herr Klinger, BA

Tagesordnung der Versammlung:

1) Einleitung und BegriiBung
2) Finanzielle Situation
3) Riickblick
4) Vorausschau
4.1.) Wasserentnahmestelle fiir Hausreinigung
4.2.) Stiegenhausfenster
4.3.) Aufzugsanierung und -wartung
4.4.) Hof - Bodenbelag - Pflanzwannen - Begriinung
4.5.) ortliche Bauaufsicht
5) Aligemeines - Aufzugsnutzung

1) Einleitung und BegriiBung

Herr Klinger, BA begriiBt die Anwesenden recht herzlich zu
einer Eigentlimerversammlung der Liegenschaft in 1080 Wien,
Laudongasse 56 und* dass dieser dazu
wieder die R&umlichkeiten des Islamischen Bildungs- und
Kulturzentrums zur Verfligung gestellt hat.
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2) Finanzielle Situation

Zur finanziellen Situation der Eigentimergemeinschaft teilt Herr Klinger, BA
einleitend mit, dass gemé&B einer fur die Eigentimerversammlung erstellten
Hochrechnung die aktuelle Hohe der Riicklage rund € 22.000,00 betrdgt und die
Abrechnungskreise der Bewirtschaftungskosten mit Guthaben schlieBen werden.

Die laufende Dotierung der Instandhaltungsriicklage betrdgt derzeit
€ 1,00 /m? und wird somit ein monatlicher Riicklagenbetrag von insgesamt
€ 1.337,53 fir die gesamte Liegenschaft eingehoben und soll, soweit keine derzeit
nicht abschatzbaren Aufwendungen anfallen, die aktuelle Vorschreibung bis auf
Weiteres beibehalten werden.

Auch heuer werden den Eigentimern sowohl die Langfassung als auch die
individuellen Anteilsabrechnungen 2016 und die Vorschreibungen fiir das
zweite Halbjahr 2017 zugestellt und kdonnen diesen dann die bezughabenden
Salden sowie ein etwaiger Vorsteuerabzug entnommen werden,.

Weiters kénnen den detaillierten Abrechnungsunterlagen und der Beleg-
sammlung auch die im abgelaufenen Kalenderjahr getdtigten Aufwendungen
entnommen werden.

Erfreulicherweise bestehen zum Zeitpunkt der Eigentiimerversammlung keine
Riickstinde einzelner Wohnungseigentiimer, die flir die Eigentimer-
gemeinschaft gerichtlich geltend zu machen waren.

3) Riickblick

Herr Klinger BA teilt den anwesenden Eigentimern mit, dass unter der technischen
Begleitung von Herrn Arch. DI Ryznar die in der letzten Versammlung
besprochenen Punkte umgesetzt wurden und libergibt das Wort an Herrn

der riickblickend die im letzten Jahr durchgefiihrten und von ihm
koordinierten Erhaltungsarbeiten im Hause kurz zusammenfasst.

Da die Attikarinne an einer Stelle undicht war und somit Alimahlichkeitsschaden
(Vermorschungen) entstanden sind, war neben den Fassadenausbesserungen,
dem Streichen der Attika und der Restaurierung der Lowenkodpfe eine
entsprechende Sanierung unter Begleitung eines Statikers notwendig.

Ebenso wurden die Dachflaichenfenster auf Kosten der jeweiligen
Wohnungseigentimer getauscht, die Dachkuppeldeckung neu hergestellt sowie
die Stufen im Haus saniert und auch die Fassade gemailt.

4) Vorausschau
Erfreulicherweise erklért sich Herr || \citerhin bereit, der
Eigentiimergemeinschaft die technische Betreuung zur Verfligung zu stellen

und werden folgende geplante MaBnahmen im Rahmen der Vorausschau
prasentiert:
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4.1.) Wasserentnahmestelle fiir Hausreinigung

Fur die Hausreinigungsfirma soll im Keller eine Wasserentnahmestelle mit
Becken und Anschluss an den Abwasserstrang (Kosten ca. € 1.640,00 netto)
eingerichtet werden und sind die Anwesenden mit einer Beauftragung auf
kurzem Wege einverstanden.

4.2.) Stiegenhausfenster

Ein Austausch der bestehenden Stiegenhausfenster gegen Isolierglasfenster ware
grundsatzlich vorteilhaft, allerdings sollen aufgrund der aktuellen finanziellen
Situation die Stiegenhausfenster lediglich gestrichen werden.

Die diesbezliglichen Kosten schatzt Herr [ISNESREEN - 1 co. € 1.500,00 bis
€ 2.000,00 netto und sprechen sich alle Anwesenden fiir eine entsprechende
Beauftragung aus.

4.3.) Aufzugsanierung und -wartung

Vom Aufzugssachversténdigen Herrn R U de empfohlen, sowoh! das
Tragseil durch die Fa. Fiiglister zu erneuern als auch die Olwanne zu streichen
und sollen auch diese Arbeiten, nach Anbotseinholung, beauftragt werden.

Ebenso hat Herr | ENR =hmen der letzten Begutachtung mitgeteilt, dass
eine Reduzierung des Wartungsintervalls auf viermal jahrlich sinnvoll wire
und wird dies von der Verwaltung mit der aktuellen Betreuungsfirma ausverhandelt
werden.

4.4.) Hof - Bodenbelag ~ Pflanzwannen - Begriinung

Herr SN <t mit, dass aufgrund des rissigen Hofbodens sowie der
Tatsache, dass das Regenwasser (iber den Hofgully nur langsam abflieBt, auch
dieser Bereich samt Gully entsprechend zu sanieren ist.

Alle Anwesenden sprechen sich fiir die Beauftragung der notwendigen
Sanierungsarbeiten, nach Einholung von Vergleichsanboten, aus.

Sollten die finanziellen Mittel der Eigentimergemeinschaft jedoch fiir eine
Neugestaltung des Hofes, mit Pflanzwannen und Begriinung ausreichen, so wird
von der Verwaltung in Abstimmung mit Herrn nach Vorliegen
bezughabender Kostenvoranschldge eine Befragung der Wohnungseigentimer,
mittels schriftlichem Umlaufbeschluss, zu diesem erweiterten Sanierungs-
umfang erfolgen.
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4.5.) Ortliche Bauaufsicht bei den Erhaltungsarbeiten

Herr [N <</t sich erfreulicherweise bereit, die Organisation
und Uberwachung der Instandhaltungsarbeiten in der Liegenschaft zum stark
reduzierten Honorar in der Hohe von 5% der jeweiligen Nettorechnungssummen,
durchzufiihren und wird dieses Angebot - wie auch bereits in den Vorjahren -
gerne weiterhin angenommen.

5) Alilgemeines - Aufzugsnutzung

Aus gegebenem Anlass teilen einige Anwesende, wie auch bei der letzten
Versammlung neuerlich mit, dass - obwohl die Eigentimer der Wohnungs-
eigentumsobjekte Top 7, Top 9 und Top 11 keine Aufzugskosten mittragen -
deren Bestandnehmer den Aufzug dennoch nutzen.

Aus diesem Grunde schlagen die Anwesenden vor, dass sich auch diese
Wohnungseigentiimer an den kiinftigen Kosten der Aufzugsanlage
beteiligen sollten.

Sollte von den Wohnungseigentiimern, die sich derzeit nicht an den Aufzugskosten
beteiligen, kein Interesse an einer kinftigen Kostenbeteiligung bestehen, so
ziehen einzelne Miteigentiimer, bei weiterer Aufzugsnutzung durch die Bewohner,
auch rechtliche Schritte zur Unterlassung, in Erwagung.

Herr Klinger, BA dankt den Anwesenden fiir die Teilnahme und Herrn T
I die gute Zusammenarbeit und schlieBt die Versammlung.
Mit der Bitte um Kenntnisnahme stehen wir bei weiteren liegenschaftsbezogenen
Fragen zum Protokoll gerne zur Verfiigung und verbleiben

mit freundlichen GriiBen

Immobilienverwaltung
Mag. Christia ugr Ges.m.b.H.
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.3 IMMOBILIENVERWALTUNG MAG. CHRISTIAN KRENAUER GES M BH,
MARIAHILFER STRASSE 57-59/14, 1060 WIEN, (+43-1) 5635 68 49

An die
Eigentliimer:innen der Liegenschaft
Laudongasse 56 Wien, am 13.06.2022
1080 Wien Bearbeiter: Angelika Eissner-Eissenstein
Objekt: 56
Personenbezogene Ausdriicke in diesem Schreiben
umfassen jedes Geschlecht gleichermaBen
PROTOKOLL
zZur
EIGENTUMERVERSAMMLUNG
der Liegenschaft
1080 Wien, Laudongasse 56
vom 13. Juni 2022
A end r vertreten nt r:innen

Fiir die Immobilienverwaltung: Michael Klinger BA und Angelika Eissner-Eissenstein

Einleitung und BegriiBung

Herr Klinger, B.A. eréffnet gemeinsam mit Frau Eissner-Eissenstein die Versammlung der
Eigentiimergemeinschaft 1080 Wien, Laudongasse 56 und dankt | EGEGEGzGEicder fir
die Mdglichkeit die Raumlichkeiten des Islamischen Kulturzentrums nutzen zu diirfen.

Weiters dankt er den Anwesenden flir deren Teilnahme und spricht sich, nach den
herausfordernden vergangenen Monaten, erfreut Gber die Mdglichkeit die Versammiung in
Prasenz Abhaltung zu kénnen aus.

Finanzielle Situation der Eigentiimergemeinschaft

Zur finanziellen Situation der Eigentiimergemeinschaft werden den Eigentiimer:innen die
Jahresabrechnungen 2021, denen die detaillierten Kostenaufstellungen, die jeweiligen Salden
und ein allfalliger Vorsteuerabzug entnommen werden konnen, fristgerecht bis spéatestens
30.06.2022 gelegt.

GemaB einer fiir die Eigentlimerversammlung ersteliten Hochrechnung dotiert die Ricklage
aktuell rund € 69.000,00.

Immobilienvarwaltung Mag. Christian Krenauver Ges.m.b.H. | Hausverwaltung
Mariahilfer Strale 57-59714 | 1060 Wien | AT | Tel.: (+43-1) 535 68 49 | Fax DW 17 f\ Immomediation CA 4 NS
verwallung@krenauer at | www.krenauer.al | UID: ATU59065816 OKRENAUER OV' '&.8;}

Firmenbuch Nr.: 379847 | GISA-Zahl' 23964174 | Handelsgericht Wien
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Zum Zeitpunkt der Versammlung bestehen keine Rickstédnde einzelner Eigentliimer, die
gerichtlich geltend zu machen wéren.

Vorschreib r gesetzlichen Mindestriicklage

GemaB der mit 01.01.2022 in Kraft getretenen Wohnrechtsnovelle 2022 zum
Wohnungseigentumsgesetz 2002 schreibt der Gesetzesgeber ab 01.07.2022 verpflichtend die
Einhebung einer wertgesicherten Mindestriicklage in Héhe von 0,90 € pro m2 Nutzfléche,
vorgeschrieben nach dem jeweiligen Aufteilungsschliissel, vor.

Dieser Betrag darf gegebenenfalls nur unter den Voraussetzungen, dass es sich bei der
Liegenschaft um einen Neubau (max. 3 Jahre alt) handelt, die Liegenschaft in den letzten
Jahren grundsaniert wurde oder die bereits vorhandene Ansparung tiberdurchschnittlich hoch
ist, ausnahmsweise unterschritten werden.

Aktuell wird 1,00 € pro m2 eingehoben und ist somit die Héhe der Vorschreibung der Mindest-
rucklage erfillt.

Im Sinne der folgend besprochenen Themen, ist aber auch eine Senkung der Vorschreibungen
nicht sinnvoll und soll daher der Betrag bis auf weiteres der Hohe nach unverandert
beibehalten werden.

Aktuelles und Vorausschau

Verbesserung Objektsicherheit

Da es in den letzten Jahren wiederholt zu Einbriichen in der Liegenschaft kam, regen einige
Eigentiimer:innen eine Verbesserung der Objektsicherheit an und hat der Miteigentiimer Herr
DI Brandstatter in diesem Zusammenhang eine kriminalpolizeiliche Beratung eingeholt.

Eine MaBnahme um fiir mehr Sicherheit zu sorgen, bestiinde in der Méglichkeit das
sogenannte Postschloss auf ein Begeh-Card Zutritts-System umzurdsten. Bei diesem System
ist hausfremden Personen das Offnen des Haustores nur mit einer entsprechenden
Zutrittskarte maglich. .

Weiters kénnte auch ein Tausch der SchlieBzylinder der Tiiren in den allgemeinen Teilen zu
einer Erhéhung der Sicherheit beitragen.

Die Anwesenden kommen vorerst (iberein diese Punkte im Rahmen der nachsten
Versammlung erneut zu besprechen.

Umgestaltung Innenhof

Herr— prasentiert die Umgestaltungsméglichkeiten des Innenhofs und wird im
Anschluss an die Versammlung der Hof gemeinsam mit allen Teilnehmern begangen und
besichtigt.

Geplant ware unter anderem den Hofboden und im Zuge dessen den dort befindlichen
Kanalbereich zu erneuern, die Hofwénde zu sanieren, zwei hofseitige Fenster zu entfernen,
Fahrradstinder zu montieren sowie Pflanzentrége aufzustellen und diese zu begriinen.

Die Pflege der Pflanzen wiirde dankenswerterweise _Ubernehmen.

Die von_grob geschatzten Kosten, abziiglich der gegebenfalls maoglichen
Foérderung der Stadt Wien, belaufen sich auf rund 33.000,00 € brutto.
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Herr Klinger, B.A. weist darauf hin, dass hinsichtlich des VerschlieBens der Fenster
gegebenenfalls eine behdrdliche Genehmigung erforderlich und bei der Auswahl der Pflanzen
darauf Bedacht zu nehmen ist, dass keine Beschédigung an der Feuermauer des Nachbarn
entsteht.

Da fiir die Beauftragung dieser Arbeiten eine Beschlussfassung im Rahmen der

auBerordentlichen Verwaltung erforderlich ist, kann diese sobald alle hiefiir notwendigen
Unterlagen vorliegen von der Verwaltung gerne veranlasst werden.

Allgemeines

Technische Betreuung durch den Miteigentiimer Herr

Die bei der Versammlung anwesenden Eigentiimer stimmen weiterhin der technischen
Betreuung durch den Miteigentiimer Herrnhzu und danken Herr Klinger, B.A.
und Frau || - die sehr gute Zusammenarbeit.

Sanierung des Rinnenkessels

Herr | - crichtet Giber die Notwendigkeit der Sanierung des Regenrinnenkessels
und der Ergdnzung eines Uberlaufs. Die angebotenen Kosten belaufen sich auf rund
€ 1.500,00 und sind die anwesenden Eigentiimer mit der Durchfiihrung dieser Arbeiten
einverstanden.

Vogelnest an der Fassade

Da sich an der straBenseitigen Fassade briitende Végel befinden, wird Herr [ NN
die Entfernung des Nestes und die Anbringung von Taubenabwehrspitzen veranlassen.

Restmiillbehélter

Die Eigentiimer berichten, dass die Anzahl der Restmiillbehélter reduziert werden kénnte und
soll an die Magistratsabteilung 48 ein diesbeziiglicher Antrag zur Reduzierung um einen
Restmiuillkiibel gestellt werden.

Aufz utzun

Aus gegebenem Anlass teilen einige Anwesende, wie auch bei der letzten Versammlung
neuerlich mit, dass — obwohl die Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekte Top 7, Top 9
und Top 11 keine Aufzugskosten mittragen - deren Bestandnehmer den Aufzug dennoch
nutzen.

Aus diesem Grunde schlagen die Anwesenden vor, dass sich auch diese Wohnungseigentiimer
an den kinftigen Kosten der Aufzugsanlage beteiligen sollten.

Sollte von den Wohnungseigentiimern, die sich derzeit nicht an den Aufzugskosten beteiligen,
kein Interesse an einer kiinftigen Kostenbeteiligung bestehen, so ziehen einzelne
Miteigentiimer, bei weiterer Aufzugsnutzung durch die Bewohner, auch rechtliche Schritte zur

Unterlassung, in Erwagung.

Gegensprechanlage

Einzelne anwesende Wohnungseigentiimer berichten von Verbindungsproblemen bei der
Gegensprechanlage und soll ein Elektriker mit der Behebung beauftragt werden.
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L rungen in den allgemeinen Tei

Aus gegebenem Anlass sind wir verpflichtet darauf hinzuweisen, dass in den allgemeinen
Teilen der Liegenschaft Fahrrader, Pflanzen sowie diverse andere Gegenstdnde nur in den
dafiir vorgesehenen R@umen abgestellt werden diirfen und die Besitzer widerrechtlich
abgestellter Gegensténde gegebenenfalls fiir entstehende Schaden haften.

In einem Notfall steht die Sicherheit der Bewohner an oberster Stelle und kann das schnelle
und geordnete Verlassen eines Gebdudes und ein ungehinderter, schneller Zugang fur die
Rettungskrafte, lebensrettend sein und kdnnen abgestelite Kinderwéagen, Fahrrader, Pflanzen
und vieles mehr den Weg fiir Rettungskréfte und Fliichtende verstellen oder zumindest zu
Stolperfallen werden.

Alle Gegenstande, die Fluchtwege (Flure, Treppen und Ausgédnge ins Freie, Uber die Menschen
bei Gefahr bauliche Anlagen verlassen und sich in Sicherheit bringen kénnen) einengen,
umfallen kénnen oder verschiebbar sind, sowie selbst Feuer fangen kénnen, miissen laut dem
Wiener Feuerpolizeigesetz entfernt werden.

Mobiliar und Sperrmiill kann an den Mistplédtzen in Ihrer Umgebung fir die entsprechende
Entsorgung abgegeben werden.

Jene Wohnungseigentiimer, die Ihre Wohnungen vermietet haben, werden ersucht dafur
Sorge zu tragen, dass auch deren Mieter die Hausordnung einhalten, Gegenstande aus den
allgemeinen Teilen entfernen und unbedingt auch deren Fahrrader im Fahrradabstellraum bis
zu obigem Termin beschriften.

Rauchver d 1] inen Teilen

Das Rauchen in den Allgemeinteilen (wie z.B. dem Stiegenhaus, den Géngen, dem Aufzug,
dem Keller, den Millrdumen, ...) ist nicht gestattet.

Auch in diesem Fall ersuchen wir jene Eigentiimer, die Ihre Wohnungen vermietet haben, Ihre
Mieter entsprechend zu informieren.

Diverses

Novelle 2022 zu ohnun igentumsgesetz 2002 (WEG 2002

Herr Mag. Krenauer gibt ergédnzend zu unserem Jahreswechsel-Rundschreiben einen kurzen
Uberblick tiber die per 01.01.2022 in Kraft getretene Novelle zum Wohnungseigentumsgesetz
2002 und fassen wir die Anderungen nachstehend nochmals fiir Sie kurz zusammen:

Um den einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimern Anderungen an seinem WE-Objekt zu
erleichtern, wird fiir bestimmte MaBnahmen eine Zustimmungsfiktion eingefiihrt und soll in
diesen Fallen die Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer als erteilt gelten, wenn sie
von der geplanten Anderung durch Ubersendung verstandigt wurden und den Anderungen
nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der Versténdigung widersprochen wurde.

Dies kommt bei folgenden konkreten Anderungen zur Anwendung:

e einer barrierefreien Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft,

« der Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen
Fahrzeugs, der Anbringung einer Solaranlage an einem als Reihenhaus oder
Einzelgebaude errichteten Wohnungseigentumsobjekt,
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e der Anbringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch
einfigenden Vorrichtungen zur Beschattung eines Objekts sowie
e dem Einbau von einbruchsicheren Tiiren

Sollte ein Wohnungseigentiimer, um die anderen Mit- und Wohnungseigentiimer versténdigen
zu kénnen, Auskunft (ber die Namen und die Zustellanschriften der anderen Wohnungs-
eigentimer verlangen, sind ihm diese vom Verwalter bekanntzugeben, wobei E-Mail-Adressen
jedoch nur mit Zustimmung des/der betreffenden Wohnungseigentiimers weitergegeben
werden dirfen.

Weiters besteht fiir den Verwalter zukiinftig die Méglichkeit fiir die Teilnahme an
Eigentlimerversammlungen auch die elektronische Kommunikation (z.B. Videokonferenz,
Zoom-Meeting, ...) anzubieten.

Wie bereits oft von Eigentlimern gewiinscht wurde, kann fiir den Fall, dass gréBere
Verbesserungs- und Erhaltungsarbeiten durch eine Kreditaufnahme finanziert werden, der
Verwalter den Wohnungseigentiimern die anteilige Zahlung des auf ihren Anteil entfallenen
Teils auch direkt erméglichen und erfolgt die Kreditfinanzierung dann ausschlieBlich von den
anderen Wohnungseigentiimern.

Wohnungseigentiimer von Geschéftsraumlichkeiten, bei denen die Nutzwerte vor dem WEG
2002 um das dreifache angesetzt wurden, wird die Novelle die Méglichkeit bis zum Ablauf des
Jahres 2024 eine Neufestsetzung der Nutzwerte zu beantragen, bieten.

Nachfolgende Anderungen bei der Willensbildung der Eigentiimergemeinschaft sowie der
bereits oben beschriebenen Dotierung einer Mindestriicklage werden mit 1. Juli 2022 giiltig:

Fir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer:innen ist entweder die Mehrheit aller
Miteigentumsanteile oder die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls
nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile, erforderlich. Im zweitgenannten Fall muss die
Mehrheit Uberdies zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen.

Ende der Eigentiimerversammiung

Herr Klinger, B.A. und Frau Eissner-Eissenstein danken den Anwesenden fiir ihr Interesse und
schlieBen die Versammiung.

Mit der Bitte um Kenntnisnahme stehen wir bei liegenschaftsbezogenen Fragen gerne zur
Verfligung und zeichnen

mit freundlichen GriiBen

Immobilienverwaltung
Mag. Christian Krenauer Ges.m.b.H.

-

/2 —
ichael Klinger, B.A. Angelika Eissner-Eissenstein
Staatlich gepriifte Immobilienverwalterin
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oj IMMOBILIENVERWALTUNG MAG. CHRISTIAN KRENAUER GESM.BH.
MARIAHILFER STRASSE 57-59/14, 1060 WIEN, (+43-1) 535 68 49

An die

Eigentiimer:innen der Liegenschaft
Laudongasse 56

1080 Wien

Wien, am: 08.04.2024
Bearbeiter: Angelika Eissner-Eisenstein
Objekt: 56 - EN2320/2022

PROTOKOLL

Zur

EIGENTUMERVERSAMMLUNG
der Liegenschaft 1080 Wien, Laudongasse 56

vom

08. April 2024

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Protokoll darauf verzichtet, geschlechtsspezifische Formulierungen zu verwenden. Soweit

personenbezogenen Bezeichnungen nur in weiblicher oder ménnlicher Form angefiihrt sind, soll die Einbeziehung der jeweils anderen
Geschlechter in gleicher Weise verstanden werden.

Teilnehmende oder vertretene Eigentimer:

Fiir die Immobilienverwaltung:
Michael Klinger, BA und Angelika Eissner-Eissenstein

Einleitung und BegriiBung

Herr Klinger, BA und Frau Eissner-Eissenstein erdffnen gemeinsam die Versammliung der
Eigentiimergemeinschaft 1080 Wien, Laudongasse 56 und danken Herrn B dic
Mdglichkeit die Raumlichkeiten des Islamischen Kulturzentrums nutzen zu dirfen.

Finanzielle Situation der Eigentiimergemeinschaft

Zur finanziellen Situation der Eigentimergemeinschaft gibt Herr Klinger B.A. bekannt, dass
die individuellen Jahresabrechnungen 2023 den Eigentimern fristgerecht bis 30.06.2024
Uibermittelt werden.

immobilienverwaltung Mag. Christian Krenauer Ges.m.b.H. | Hausverwaltung
Mariahilfer Strafe 57-59/14 | 1080 Wien | AT | Tel.: (+43-1) 535 68 49 | Fax: DW 17 Immomediation 6V|'

verwaltung@krenauar.at | www.krenauver.at | UID: ATU59065816 \‘JKRENAUER

Firmenbuch Nr.: 37984i | GISA-Zahl: 23964174 | Handelsgericht Wien
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GemaB einer fiir die Eigentimerversammlung erstellten Hochrechnung bel&duft sich das
Guthaben der Ricklage aktuell auf rund 90.000,00 €.

Aufgrund der durchgefiihrten Reparaturen an der Aufzugsanlage im Jahr 2023 ergibt sich im
Rahmen der Jahresabrechnung 2023 eine Nachzahlung fiir jene Eigentiimer die sich an den
Kosten des Aufzugs beteiligen. Diese Nachforderung soll zum Teil mit den Einmalzahlungen,
die von den neu in die Aufzugsvereinbarung eingetretenen Eigentimern geleistet wurden,
getilgt werden.

Zu diesem Thema regt Herr Klinger, BA die Schaffung einer gesonderten Aufzugsriicklage an
und sprechen sich die teilnehmenden Eigentliimer, aufgrund der finanziellen Situation, fiir die
Realisierung ab Juli 2024 in Héhe von 0,13 € pro Nutzflache pro Monat aus.

Vorschreibung der gesetzlichen Mindestriicklage

Wie bereits mit dem Jahreswechselrundschreiben 2022 informiert, schreibt die Novelle 2022
zum Wohnungseigentumsgesetz 2002 seit 01.07.2022 die zwingende Einhebung einer
gesetzlichen Mindestriicklage in Héhe von aktuell 1,06 € pro m2 Nutzfldche vor, welche seit
2024 alle zwei Jahre indexiert wird.

Zum Zeitpunkt der Versammlung wird eine Riicklage in Hohe von 1,06 € pro m2 Nutzfliche
vorgeschrieben und entspricht dies den gesetzlichen Anforderungen.

Vorschreibungsriickstinde

Aktuell bestehen keine Riickstinde einzelner Eigentimer, die gerichtlich geltend zu machen
waren.

Aktuelles und Vorausschau

anierung und Umgestaltung Innenhof

Herr Arch. DI Ryznar informiert die anwesenden Eigentiimer im Rahmen der Versammlung
Uber den aktuellen Stand sowie {iber die Projektdetails der Sanierung und Umgestaltung des
Innenhofs.

Aufgrund der starken Preisanstiege in der Baubranche und der gleichzeitigen Auslastung der
Baufirmen konnte die Realisierung bis dato noch nicht verwirklicht werden.

Herr Ubergibt im Rahmen der Versammlung die Projektkostenaufstellung
welche die aktuell angebotenen Preise beinhaltet.

Im Zuge der Hofumgestaltung werden Fahrradaufsteller errichtet, die das Abstellen von
voraussichtlich zehn Fahrrddern erméglichen und der Hofboden saniert sowie ein
Kanalanschluss hergestellt. Weiters wird die Mauer zum Nachbarhaus gesichert, neue
Pflanzentrdge errichtet und die Hoftiire instandgesetzt,

Um die fur voraussichtlich Juli 2024 geplante Hofumgestaltung zu realisieren finden Sie in der
Beilage die bereits erwéhnte, aktuelle Projektkostenaufstellung iber 46.256,00 € brutto, den
Projektplan, die Angebote der jeweiligen Gewerke, das Angebot fiir die Baukoordination durch
Herrn Arch. DI Ryznar sowie ein diesbezligliches Beschlussfassungsformular mit der Bitte um
fristgerechte, unterfertigte Retournierung bis spétestens 31.05.2024.
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AuBenfenster Top 15

Im Rahmen der Versammlung &uBern die Eigentimer der Wohnung Top 15 den Wunsch die
AuBenfenster neu streichen zu lassen und werden die notwendigen Arbeiten von der durch
die Verwaltung vertretene Eigentiimergemeinschaft veranlasst.

Eine Abstimmung der weiteren Vorgehensweise, insbesondere betreffend der
Auftragserteilung und der Rechnungsabwicklung, erfolgt direkt zwischen den betroffenen
Eigentimern und der Immobilienverwaltung.

Beschattung an AuBenfenstern

Fur die Errichtung von BeschattungsmaBnahmen durch Einzelne ist die Zustimmung aller
Miteigentiimer notwendig und kénnen fir eine etwaige Zustimmungseinholung auf Anfrage
die Postzustelladressen an die interessierten Eigentiimer weitergeleitet werden.

Herr—wird einen Termin mit dem Kundenbetreuer der Firma Hella organisieren
und die Moglichkeiten fiir die einheitliche Errichtung von Fensterbeschattungen erortern.

In diesem Zusammenhang sprechen sich die anwesenden Eigentiimer fir den Erhalt eines
einheitlichen Erscheinungsbildes aus.

Betreuung durch_

Die an der Versammlung teilnehmenden Eigentiimer stimmen weiterhin einer technischen
Unterstiitzung durch den Miteigentimer Herrn _zu.

Lichtschacht

Aufgrund der starken Abplatzungen des Putzes im Lichtschacht der Liegenschaft wird
Herr_nochmals eine mégliche Sanierung mit einem Baumeister besprechen.

Gegensprechanlage

Herr_verfugt iiber den Schliissel des Gegensprechanlagen-Tableaus, weshalb
er auf Wunsch der anwesenden Miteigentiimer die Erneuerung der Beschriftungen
durchfithren wird und sollen zuktinftig ausschlieBlich die Top Nummern angefihrt werden.

alte Fahrrader im Hof und im allgemeinen Kellerraum

Da sowohl im Hof der Liegenschaft als auch im allgemein zugénglichen Kellerraum
anscheinend unbenutzte Fahrrader abgestellt sind, werden hiermit alle Eigentimer
aufgefordert ihre Fahrrader gut sichtbar mit ihrem Namen und der Top-Nummer zu
beschriften und wird hierfir eine Frist bis 30.06.2024 gesetzt.

Im Vermietungsfall wird um Weiterleitung an den Wohnungsbewohner ersucht.

Diese Aufforderung wird zusétzlich in der Liegenschaft mittels eines Aushangs bekannt
gegeben.

Nach Ablauf der oben genannten Frist werden die ungekennzeichneten Rader als herrenlos

betrachtet und zu Lasten der Betriebskosten entfernt, sechs Monate zwischengelagert und
anschlieBend endgiiltigentsorgt-werden: RS : it s
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Ende der Eigentiimerversammlung

Erganzend zu den allgemeinen Kommunikationswegen mit der Verwaltung méchten wir auch
die personlichen Kontaktdaten von Frau Eissner-Eissenstein, um diese auf kurzem Wege
erreichen zu kdénnen, bekanntgeben:

E-Mail: angelika.eissner@krenauer.at
Tel.: +43 1 535 68 49 - DW 23

Herr Klinger BA und Frau Eissner-Eissenstein danken den Eigentimern fiir ihr Interesse und
schlieBen die Versammlung.

Zur Schonung der Umwelt und zur Verwaltungsvereinfachung wird das bezughabende
Protokoll, ebenso wie die sonstigen Unterlagen, den Eigentiimern bevorzugt elektronisch
zugestellt.

Wenn Sie die elektronische Zustellung allerdings nicht wiinschen, senden Sie uns bitte eine
inlandische Postanschrift mit dem Betreff ,Post-Zustellung" und ihrer Liegenschaft an unsere
Kanzlei oder an verwaltung@krenauer.at und wiirden wir dann fiir Sie auf postalische
Kommunikation umstellen.

mit freundlichen GriiBen

Immobili
Mag. Christi

erwaltung
Krenauer Ges.m.b.H.

Angelika Eissfier-Eissenstein

Beilage
Projektunterlagen ,Sanierung und Umgestaltung Innenhof®
Umlaufbeschluss ,Sanierung und Umgestaltung Innenhof®
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aaparchifekten

An die

WEG Laudongasse 56
Vertreten durch |V Krenauer
Mariahilfer StralRe 57-59/14
1060 Wien

Wien, 23.04.2024
610-24 ry

Hofsanierung und Umgestaltung Laudongasse 56
Vorgesehene MaBRnahmen:

A. Baumeisterarbeiten:

Entfernung des bestehenden und Erneuerung des Hofbodens

Erneuerung der Entwasserung

Sanierung der Mauer und der Mauerkrone gegen Haus Laudongasse 58
Schaffung eines ca. 50 cm breiten Pflanztroges entlang der Mauer zum
Nachbarhaus Bennogasse

SchlieRen von ungenutzten Fensterdffnungen in der nordseitigen Hoffassade
Aufstellen von Fahrradstandern

B. Installationsarbeiten

Winterfeste Wasserzuleitung zum Pflanztrog

C. Hofture

Eine Uberpriifung der Hoftiire hat ergeben, dass eine Sanierung der bestehenden
Holztiire und des Tiirstocks unwirtschaftlich und nicht dauerhaft ein kann. Es ist
daher der Austausch der Tiire durch eine Aluminiumtdre in gleicher Farbe
vorgesehen.

D. Bepflanzung

Vorgesehen ist die Bepflanzung des Troges entlang der Mauer zur Liegenschaft
Bennogasse mit winterharten, pflegeleichten Gewachsen und der Einbau einer
einfachen Bewadsserung.

G. organisatorische Abwicklung

Bauorgansiation, Aufsicht, Rechnungskontrolle und Férdereinreichung durch
aap.architekten ist vorgeshen.

Gezeichnet

ZT-GmbH » Albertplatz 1/6 = 1080 Wien » T: +43/1/402 20 26 * F: +43/1/402 20 26-19 * E: architekten@aap.or.at * www.aap.or.at
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Gewerk Firma Schatzung Anbot Anmerkung nach NL /Aufschlag “om..ﬂmnm___u_.“ Skonto nach Ust
Baumeister |sa.fa-Bau €28 000 €27 081|-5% NL /-3 % Sk €25726 €25726 €926
BM Z best €31 006|kein NL, -2% Sk €31 006
BM Pongratz €31274|NL-6 % / -3% Sk €29397
Installateur M.mww_wmu:%zcmm Hof- 1 ¢1500 € 825(-2%sk €825 €825 €20
Tischler M.H%Mmmzma: €1500 €3120 “Mﬁw\_“m”__\ehw i €3120 €3120 €75
Bepflanzung |Fa. Friecke €3 000 €2775 €2775 €2775
Unvorhergesehenes ca. 10 % von: | €34 000 €3400
B rEition; NSl €3 400 €3 220|NL ca. 14 % €2700 €2700
Abrechnung
alle Betrage gerundet €38 546
20 % Mwst. €7 709 tw. absetztbar *)
Brutto €46 256
Stadt Wien

Forderung

voraussichtlich

| Bestung Haus
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LA UD g ASCE 56

WEG Laudongasse 56
z.Hd. Immobilienverwaltung Krenauer

&
SA.FA Bau OG
Porzellangasse 20/2/26
1090, Wien
office@safa.wien
012760190
ATU74919225

Wien am 27.04.2023

Unsere DGNR: 57646473

Mariahilferstrafe 57-59 Unsere UID-Nr.: ATU74919225

1060 Wien

Angebot NR.: 15/2023

BVH: Laudongasse 56 - 1080 Wien

Sehr geehrte Damen und Herren,

lhre UID-Nr.: ATU
Unser Zeichen: AA

Auf Grund Ihrer Anfrage tibermitteln wir Ihnen nachfolgend unser Angebot fiir das oben genannte

Bauvorhaben.

Pos.Nr. Bezeichnung M::'ge Lohn Sonstiges  Betragin €

1 ! Einrichten der Baustelle © 1,00 Pa

€ 550,00

Bestehende Betonplatten rausstemmen und 1,00 Pa
i entsorgen

"inkl. Entsorgung. Kellerwand auBen ca. 20m2
3  isolieren. Ergdnzen von WDVS (XPS Platte).
i Spachteln, Netzen und Abreiben mit Silicatputz.

1,00 Pa

Bestehenden Hofgully sowie das Kanalrohr bis
4 i zum Keller demontieren und entsorgen. 1,00 Pa
i Verlegen von neuem Kanalrohr inkl. Einlaufgully

* Herstellen eines Unterbaus fiir neue
Pflastersteine. Liefern und Verlegen von neuen
Pflastersteinen auf das Kiesbett inkl.

. Sandverfugung. Im Bereich der Fahrradstander

. liefern und verlegen von Rasengittersteinen

i sowie Verfiillen mit Kies

1,00 Pa

Bankverbindung: Erste Bank/Sparkasse IBAN: AT26 2011 1841 9482 9100 BIC: GIBAATWWXXX

UID-Nummer: ATU74919225 Zahl- und Klagbar in Wien

€ 2.035,00

€ 2.882,00

€ 1.397.00

€ 5.236,00
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SA.FA Bau OG

Porzellangasse 20/2/26
1090, Wien
office@safa.wien
012760190
ATU74919225

Bezeichnung Sonstiges Betragin €

: Liefern und Montieren von 55tk : i

6 . Fahrradstéandern (Wiener Biigel) | 100Ps €1.496,00
Herstellen von einem Pflanzentrog mit
i Schallsteinen ca 8m lang und 0,5m hoch inkl. . : i

7 ! Fundament, Rost, Bewehrung, Isolierung sowie | 1,00Pa ! i € 4,004,00
Streichen mit Fassadenfarbe vom Trog und i i i
bestehender Grenzmauer weil
* Sanieren von bestehender Ziegelwand inkl. :
: g 1, H

8 : Mauerkrone sowie neue Verblechung ca. 7lfm s : € 2.651,00
| SchlieRen von 25tk Fenstern hofseitig inkl.
i i Q0Pa H d

? i Verputzarbeiten und Geriistung 14ate i ; €1.012,00
- Vi ller-Zi inkl. :

10 e.rft'.lgen des Keller-Ziegelmauerwerks ink ; 30m2 : ' €86,35 € 2.590,50
: Reinigung : :

11 | Regiestunden Facharbeiter | 10,005td | €5150 | € 515,00

12 i Regiestunden Hilfsarbeiter 10,00 Std © €£46,50 € 465,00
| Verfi ines P i it

13 | Verflles.en eines Podests beim Hofausgang mit ! 100Pa | : € 612,00
: rutschsicheren Fliesen ca 2m2 : i

Bankverbindung: Erste Bank/Sparkasse IBAN: AT26 2011 1841 9482 9100 BIC: GIBAATWWXXX

UID-Nummer: ATU74919225 Zahl- und Klagbar in Wien
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SA.FA Bau OG

Porzellangasse 20/2/26
1090, Wien
office@safa.wien
012760190
ATU74919225

Menge
EH

Pos.Nr. ' Bezeichnung

Lohn Sonstiges  Betrag in €

14 Streichen der Hoffassade ca 12,6mx3,5m - 44m2 |
| mit Fassadenfarbe weif} i

1,00Pa €1.149,00

| Liefern und Montieren von 25tk Stahlseil fir
15 Kletterpflanzen an der Grenzmauer inkl. 100Pa € 486,00
Befestigungsmaterial i i :

NETTO € 27.080,50
LusT €5.416,10
BruTTO € 32.496,60

Wir hoffen Ihnen mit diesem Angebot gediant zu haben und wiirden uns freuen, lhren geschitzten Auftrag zu erhalten

Mit freundlichen GriiBen

ML - &L
/3, 00,50 PA - 3y (t r“%%

ST TER
254[%’4@ 3‘»W LEP=TRIE N

- SN

).9],

T 2o &T(TF SK L M Tepe £126,65) Zelonlox

Bankverbindung: Erste Bank/Sparkasse IBAN: AT26 2011 1841 9482 9100 BIC: GIBAATWWXXX

UID-Nummer: ATU74919225 Zahl- und Klagbar in Wien
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Laudoneacce Sb
BAD-HEIZUNG

WEG Laudongasse 56
Laudongasse 56
1080 Wien

Seite : 1

Datum ; 21.04.2024
AN GEBO T - Nr.: 230078 KundenNr, : 20127

Angebot {iber versetzen der Hofgartenieitung

Sehr geehrte Damen und Herren,
aufgrund Ihrer Anfrage erauben wir uns. thnen folgendes Angebot zu legen:

Position Menge Einh. Bezeichnung E-Preis G-Preis

Titel 001: Versetzen der Hofgartenleitung

Titel 1: Einbauteile

101 1,00 Stuck Kemper Frostsi Aussenam. 12" 260-530mm
RG Bausatz m.Bediengriff als XL-Variante 126,23

102 6,00 m Systemrohr FlowFit d 20mm vorgedammt
mit 13mm Dammung blay, in Rollen je 50m
Inkl. Form und Verbindungsstucke samt
Befestigungsmaterial 17.51
Titel 1: Einbauteile
Titel 2: Montage

201 1.00 Pau Montage
Inkl. Fahrzeugpauschale 584,00

Titel 2: Montage

126.23

105,06

231,29

594.00

594.00

Titel-Zusammensteliung

Titel 1: Einbauteile 231,29
Titel 2: Montage 584,00

Bankve:bindung: lnh.: Stefan Pamperl » Raika Retz-Pulkatat » IBAN: AT63 327 1 5000 0062 Boos
Stefan Pamper » 2051 Zellendor! 252 « D-Nr.: ATU80027249
fel. +43 664 54 26 818 « E-Mail. office@pamperl-instatiatonen.at* Web: www pamperi-mslallaionen.at

I ————



PAMPERL

BAD-HEIZUNG

ANGEBOT-N: 230078 Seite: 2
Netto-Summe 825.29
20,00 % USt. 165.06
Gesamt-Betrag 990,35

Zahilbar sofort rein netto ohne Abzug

Bitte beachten Sie, dass das verliegende Angebot nur bis zum 21 053024 gliltig ist.

bic Vo4
A% Teae, /(' K -2
AR

23 (o424

Bankverbindung: Inh.: Stefan Pampetl » Ralka Rule-Pulkatal » IBAN: ATE3 3271 5000 0062 8608

Stefan Pampent » 2051 Zollendorf 252 « UID-Nr.: ATUB0027249

Tel.. +43 664 54 26 818 » E-Mail: office@pamperl-inslallativnen.at - Web: www paimpertanslallalionen.at
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'A-3862 Eisgarn
Tel.: 0664/2718027
j.biedermanni@gmx.net
UID: ATU70031501

Eisgarn, 18.04.2024
An
WEG Laudongasse 56
1080 Wien
Anbot 01/2024
Projekt: Hoftlr
Menge EH Bezeichnung
Pos.01 1 Stiick Sanierung der Bestandstir,
diverse Holzteile erneuern
kitten, schleifen 2mal lackieren
Material € 275,00 Pos.01
Arbeitszeit geschitzt 30STD € 1650,00 Optional
Sanierung der Bestandstiir € 1925,00 /
ET————CTE—

Pos.02 1 Stiick Aluminium Tiirelement 1100 x 2020mm _

Nettobetrag
20% MwSt.

ZAHLUNGSBETRAG Qrowso 2 b4 (4 k T;A%)

Einflg, Tiir nach aussen rechts
Driicker/Dricker, Spcrrzylindcr bauseits
beidseitig gleichfarbig Ral: lt. Kollektion A"a A w"’]’/ﬂ &/(/L

unten Fiillung oben 2 fach Glas Ugl,1 satinato

e S ha@» (1 aAoar

Aluminiumeure € 2.165,00
Arretierunghaken € 45,00
Montage im bauseitig vorbereiteten Rohbauloch € 660,00
An- und Abfahrt 2 Mann inkl. Werkzeug € 250,00 .
Summe Aluminiumtire € 3.1 20@/ € 3.120,00
v €3.120,00  /
| €624.00./

Obige Waren bez. Leistungen bleiben bis zur ganzlichen Bezahlung unser Eigentum Gerichsstand:
3950 Gmiind. Reklamationen bei Fakturen oder Leistungen kénnen nur innerhalb von 8 Tagen
beriicksichtigt werden. Bei Zahlungsverzug werden 10% Zinsen pro Monat angelastet.

Der Kaufer/Besteller verpflichtet sich im Fall seiner Saumigkeit dem Verkaufer/Lieferanten
die Mahn und Inkassospesen des Kreditschutzverbandes von 1870 zu ersetzen.
Bankverbindung: Volksbank Litschau IBAN: AT40 4300 0000 0571 0819 BIC:VBOEATWW
Ich freue mich auf Ihren Auftrag!
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€ 3.744,00 /
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An

Hausinhabung Laudongasse 56
z.Hd. Arch Franz Ryznar
Laudongasse 56/18

1070 WIEN

Angebot
GG, Hofgestaltung, Laudongasse 56, 1070 Wien

Projekt-Nr. Knd.-Nr. Ansprechpartner Telefon Datum Seite
14683 11765 Maria Antoni 0676/847 683 208 11.04.2024 1-3

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wie besprochen sende ich lhnen unser Angebot.

Position Bezeichnung Menge Einh E.-P. G.-P.
1 Hofflachen aufbrechen
Pflanztrog aufmauern, evtl Dichtschiamme herstellen
erfolgt bauseits
2 zuitzliche Noppenfolie einlegen in allen Wand bzw
Maueranchliissen
ca. 4,00 m2 € 6,90 € 27,60
3 Befiillen der Troge mit Extensivsubstrat als Drainageschicht
Schichthdhe ca 15 cm
ca. 0,60 m3 € 235,00 € 141,00
4 Filtervlies liefern und verlegen
4,00 m2 €4,20 €16,80
5 Pflanzsubstrat liefern und einbringen

ca. 1,4 m3 fir Pflanztrége (Schichtstarke ca 35cm)
ca. 0,5 m3 fiir Beet

ca. 1,80 m3 € 260,00 € 468,00
Ubertrag 653,40 €

FRICKE Griindicher & Gartengestaitung Gmbh * Reichergasse 90 ¢ 3400 Klosterneuburg * T +43 2243 26875
office@fricke.at » www.fricke.at » HG Korneuburg ¢ FN 168543h « UID ATU44405103




Angebot

GG, Hofgestaltung, Laudongasse 56, 1070 Wien

Q) o

Projekt-Nr, Knd.-Nr. Ansprechpartner Telefon Datum Seite
14683 11765 Maria Antoni 0676/847 683 208 11.04.2024 2-3
Position Bezeichnung Menge Einh E.-P. G.-P.
Ubertrag 653,40 €
6 Geholze liefern, It. Pflanzvorschilag DI. Haas
2 Stk. Flieder
2 Stk. Lenzbeere
1 Stk. jap. Ahorn
5 Stk. Hortensien
2 Stk. Kletterpflanzen nach Absprache
Containerware
1,00 pauschal € 425,00 €425,00
7 Bliitenstauden liefern, It. Pflanzvorschlag DI. Haas
6 Stk. Elfenblume
6 Stk. Geranium
6 Stk. Purpurgléckchen
6 Stk. Hainsimse
1,00 pauschal € 180,00 € 180,00
8 alie Pflanzen setzen
1,00 pauschal € 195,00 € 195,00
9 Mulchung mit Aktiv-Holzfaser, ca 3 cm
4,00 m2 € 15,50 € 62,00
10 Bewdsserung liefern und montieren
inkl. Gardena Bewésserungscomputer
inkl. 2er Verteiler, ca. 10 Ifm Blindschlauch, ca 9 Ifm Tropfschliuche und
Verbinder
1,00 pauschal € 450,00 € 450,00
11 Kletterhilfen montieren, ca. 7 Ifm
Stahlseil mit Ankersackeln, Alu/Nirosta
7,00 fm € 80,00 € 560,00
12 Riistzeiten, An/Abfahrten
ca. 2,00 Tag € 125,00 € 250,00
Summe Netto €2775,40
zuzlglich 20,00% MwSt auf € 2 775,40 € 555,08
Brutto-Betrag €3 330,48
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Angebot
GG, Hofgestaltung, Laudongasse 56, 1070 Wien

Projekt-Nr. Knd.-Nr.  Ansprechpartner Telefon Datum Seite
14683 11765 Maria Antoni 0676/847 683 208 11.04.2024 3-3

Alternativ- oder Eventualpositionen sind in den Summen nicht enthalten.
Alle Preise gelten bis Ende 2020.

Zahlungskonditionen:

Ein Drittel der Auftragssumme bei Baubeginn, ein Drittel nach Baufortschritt,

Rest nach Rechnungslegung innerhalb von 7 Tagen ab Rechnungsdatum.

Zahlbar und klagbar in Klosterneuburg. Verzugszinsen: 1,25% pro Monat
Bankverbindung: Bank Austria, IBAN: AT68 1100 0034 4348 2900, BIC: BKAUATWW

Fiir zusatzlich in Auftrag gegebene Arbeiten verrechnen wir folgende Tarife:
Regie: Gartner- oder Technikerstunde: Euro 67,- Helferstunde: Euro 60,-
Fahrtspesen: LKW inkl. Fahrer Euro 4,80 pro km

PKW inkl. Fahrer Euro 3,60 pro km
Datenschutz:
Aufgrund der neuen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) diirfen wir Sie dariiber informieren, dass wir
beim Abwickeln Ihrer Anfragen oder Auftrége einige Daten wie Namen, Adressen, Telefonnummermn, E-Mail,
Bankdaten und UID-Nummern speichern mussen.
Zur Duchfiihrung von Auftragen kann es nétig sein, einige dieser Daten an Mitarbeiter oder
Transportunternehmen weiterzugeben.
Wir verarbeiten |hre personenbezogenen Daten zur Erfiillung gesetzlicher Verpflichtungen (z.B. Handels-
und steuerrechtliche Aufbewahrungspflichten) aber geben diese nicht an Dritte weiter.
Gemal § 17 DSGVO konnen Sie jederzeit die Léschung einzelner personenbezogener Daten verlangen.

Es gelten die allgemeinen Geschaftsbedingungen der Unternehmen im Garten-, Landschafts- und
Sportplatzbau (ABG).

Ich hoffe, dass Ihnen dieses Angebot entspricht und stehe fiir néhere Auskiinfte gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen Grtten
Maria Antoni

Bei Auftragserteilung bitten wir Sie, ein unterzeichnetes Exemplar an
uns zuriickzusenden.

Auftragserteilung fir folgende POSIIONEN:......oiuemsirssssismimssssisssssssmess s
Gewiinschter AUSTUNIUNGSZEITAUM ....ociuiriisssssmsessimsi s s

Datum: ..oocevreares UNEEISCRTIFL ©vvveeeeerereeraressrrsssssessssssassmiesiisseasssnssnssessinasrasssons




aaparchifekfen

An die

WEG Laudongasse 56
Vertreten durch IV Krenauer
Mariahilfer StraRe 57-59/14

1060 Wien
Wien, 23.04.2024
610-24 ry

HONORARANBOT  Sanierung des Innenhofes im Haus
Laudongasse 56, 1080 Wien
Projektumsetzung

Die Vorbereitung des Projekts »Innenhofsanierung* erfolgte im Rahmen der Beauftragung
zur Organisation von allgemeinen, bautechnischen Arbeiten im Haus.

Nach erfolgter Zustimmung zur Umsetzung durch die Eigentlimergemeinschaft bieten wir
die Organisation, Beaufsichtigung und Rechnungspriifung der Arbeiten an. Den Aufwand
fur diese Arbeiten schatzen wir wie folgt ein:

Organisation der Arbeiten: 15 Std
Ortliche Bauaufsicht: 5 Std
Abrechnung: 5 Std
Férderantrag und Abwicklung: 5 Std
Geschatzter Gesamtaufwand: 30 Std.

Der Stundensatz fir Architektenleistungen betragt laut Honorarordnung: €107,34
Wir bieten die Durchfiihrung der Arbeiten zu einem

Pauschalbetrag von € 2.700.- (+20 % Ust)
Die angebotene Pauschale entspricht einem Nachlass von ca. 15 %

Gezeichn

rch. DI Franz Ryznar
aap.architekten

Zum Zeichen ihres Einversténdnisses ersuchen wir um Gegenfertigung dieses
Honoraranbots.

AUTAQGODSE &8s ccuinsi s s i amsmmsamm e esmsvraras Wien; dof..uasmmsaaissnssi..

ZT-GmbH « Albertplatz 1/6 * 1080 Wien = T: +43/1/402 20 26 « F: +43/1/402 20 26-19 « E: architekten@aap.or.at * www.aap.or.at



per E-Mail an: verwaltung@krenauer.at

oder per Post retour an:

EG 1080 Wien, Laudongasse 56
z.H. IV Mag. Chr. Krenauer GmbH
Mariahilfer StraBe 57-59/12-14
1060 Wien

oder per Fax an: 01/535 68 49-17

UMLAUFBESCHLUSS

der Eigentiimergemeinschaft 1080 Wien, Laudongasse 56

Frist bis 31.05.2024
(einlangend in der Kanzlei der Hausverwaltung)

Liegenschaft in 1080 Wien, Laudongasse 56

Ich, Frau/HEerr ... ,geb.am ...
Ich, Frau/Herr ... ,geb.am ...
bin als Eigentimer:in des Wohnungseigentumsobjektes TOp .uuuiaesnns N der obigen Liegenschaft

O DAFUR
O DAGEGEN
(bitte Zutreffendes ankreuzen)

dass die Sanierung und Umgestaltung des Innenhofs entsprechend der Projektkostenaufstellung
vom 23.04.2024 sowie den zugrundeliegenden Angeboten in HOohe von 46.256,00 € brutto

veranlasst wird.

[0 711111 1 TP UntersChrifts.....ococvviiiiiieiiinni e

Datum:? ....cccciecenncannnicsnnncnne Unterschrift:......cooviiviniiiiniinri e
(bei Eigentiimerpartnerschaften bitten wir unbedingt beide Eigentimer zu unterschreiben)

Fur die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer:innen ist

a) die Mehrheit aller Miteigentumsanteile

oder

b) die Mehrheit von zwei Drittel der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem Verhdltnis der
Miteigentumsanteile, erforderlich. In diesem Fall muss die Mehrheit auBerdem zumindest ein Drittel aller
Miteigentumsanteile erreichen (§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG 2002).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aufgrund dieser Bestimmung eine wirksame Beschlussfassung auch dann
zustande kommen kann, wenn die Mehrheit der Miteigentiimer und Miteigentimerinnen an der Abstimmung nicht
teilnimmt.



