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KARL FICHTINGER

Allgemeines

Der Insolvenzverwalter, Dr. Christian Bachmann, Opernring 8, 1010
Wien. AZ 4 S 76/25s Konkurs Jovanovic Djordje, Inh. d. Djordje Jova-
novic The Transporters e.U. Ettenreichgasse 27/1/8, 1100 Wien

1200

01101 Favoriten

Favoriten

1882

17;19; 73; 74; 76; 80

25/1784; 76/1784; 25/1784; 18/1784; 46/1784; 47/1784

Lt. Grundbuch,
Djordje Jovanovic, 1100 Wien, Senefeldergasse 16/5.
Djordje Jovanovic, 1100 Wien, Ettenreichgasse 27/1/8.

Der gefertigte Sachverstandige erhielt den Auftrag zur Erstellung eines
Gutachtens, in dem der Verkehrswert zum Stichtag ermittelt werden
soll.

Alle Werte inklusive einer eventuellen Umsatzsteuer.
23.05.2025 (Datum der Insolvenzeroffnung)

Grundbuchsauszug vom 25.11.2025.
Plankopien, vom konsensmalfligen und vom tatsachlichen Zustand.
Plandokument der MA 21.
Einsicht in den Bauakt, die Urkundensammlung des Grundbuchs und
Erhebung der Bebauungsbestimmungen.
Erhebung von Vergleichspreisen.
Mietvertrage.
Indizes und Richtwerte der Osterr. Immobilienzeitung und des OSTZA.
Abfrage ,IMMOmapping®.
Rucksprache mit Immobilienmaklern und Abfragen von angebotenen
Wohnungen in vergleichbaren Lagen.
O-NORM B1800, Ermittlung von Flachen und Rauminhalten.
Wikipedia

Die ortliche Besichtigung erfolgte am 28.11.2025
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o AF0L52019 Hautvertrag 2019 02 17 Eigentumsrecht

AMTHT z 3£/71784

Simen Follmeier

GEH: 19230-01-1% AalR: Khunngasse 4/11, Wian 1030

FE0ln Y1l 2018 Wohnangselgentum an W 44, EFk 46

a LlbEZAZ01s V1l 201Y Wohnangseigentum an W 4>, Fk 4b
I 77152019 Berichtigung gem § 10 Abs 4 W20 2002
o AgeT7 2019 Hauftvertrzag 201% 0% 05 Eigentumsrecht
d 48e7 /2019 Verkindung gem 8§ 9% Abs 3, § 13 Rks 2 WLEE:
ABWNTEIZL: Z./,1L7584
Lukas Wenzel
ZEB: 19%9-0Z-21 T, Wien 1030
a 515272015 771/201% Wohnangseigentum an W 45, Bk 45
b TF1l/201% Berichtigung gem % 10 Abs 4 W=ZEF Z002
o 4dBEYSZ019 Haufvertzag 2019-09-04 Eigentumsrecht
d ABeT7 2019 Varkindung gem £ £ Ans 2, & 13 Bhs 2 OWEE
LHNTEIZL: 3171/84
Slhelanie Tederar

AOR: Ehunngasse 9770

ZEB: 12%87-0%9-01 ADE: HNeilreichgas=ss 20/36, Wien l11acn
a 5182/2015 T717201% wohnangseigenlum ar W 36, Fk 36
b Fr152019 Berichtigung gem ¥ 10 hbs 4 WZE 2002
2O GSEesSEZ020 IM RANG 413472020 Haufwerbtrag Z20Z20-07-14
ad 62662020 Verbkbindung gem & & hos 2, 8 13 ks 2 WEER
AMTHT vz 3151734

ABlexander Zolak

ZEB: 19295-09%9-05 Aa0R: Meilreichgasse 3I0/36, wian 1100

A bLlbEAZ01n VWl 201% Wohnangseigentum an W 34, Pk 26
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b /41720109 Bericatigung gem % 10 ~ps 4 WEGS 2002
GEEESZ020 ITM RANG #1341/2020 Xaufwvertrag 2020-07-14 Tigantumsrecht
A Ghes /2020 VerbDindung gem S 5 Abs 3, 5 13 Rhs 3 WEG 2002

T3 OAMNTEINL: Z5/71784
Diordije Jovanovico
GkHE: 15%%5-04-01 aps: SsnefTeldergasse 16855, wian 11C0
a2 L1lhE7200% Y1/201% Wohnungseigentum an W 10, Fk 1C
7712079 Berichl igung gem S 10 aks 4 wWrE 20082
o 270372021 IM RAENG 0602021 HEaufwvertrag 2021 03 02 Zigentumsrecht
A 221E/2025 kredlfMung deas Inselvanevaerfahreens am 2352025
(4 3 Ve ibs IGE Wisn)
T4 AMNTEIL: 18717854
DESordije Jovanovic
GEG: 19%5-04-01 ADZ: Sonafeldergasse 16/%, Wian 11C0
a2 B1lEZ720.5% T7LA201% Wwohnunogseigentum an W 1, Sanog-WC Topr 1, Fk 1L
B 77152012 BarichbLigung gem S 10 aks 4 WHG 2002
Gl3272021 Schenkungswvertrag 2027 -07-0% FTigesntumsreant
221672025 Eraffaung das Inaclvensverfahrens am 2320502025
(41 5 Tafibs HGE Wiend
e ANTEIL: 445/1784
Diordije Jowvanovio
OEBE: 19%5-04-01 aps: Senefeldergasse 1655, wWian 11¢C

¥

a 515242075 T71/7201% wWohnungseigsntbum an 5 5, Parsonal-wo Top S, 2k 5
L 77172019 Berichtigung gem £ 10 aAks 4 WEG 2002
o B1I3I2SE20R SobhenkungEsverlorag 20277 -07-0% =iganloumsraedhl
d 221e/202% Braffanung des Insclvenzverfahrens am 232.0%.2025
(1 5 T&/25= HS Wism

co AMITELLD doS Ll ieo
R Real crmb:R (FW 478247 00
ADE: Jonanhesgasasc 22524, Wien 1010
a S1RR/2075 T?1/2019 wohnungseigasnbom an W 2T-22, Pk 21-22
B 20872022 IM RANG h469 /2021 Hautfvertrag 2021-11-16 Eigentumsrecht
o 21RT/2025 Eriffnung des Konkursas am 22.5.2025 (6 5 777250 HO Wien)

VY ANTEIL: 471784
Pearica Ereg o
GEE: 182 -02-20 ADR: Favoritenstrzabe 173728, Wian 1100
a S182/2015 F71/2019 wohnungseigantbum an G 2-4, Pk 2-4
B /4172002 Bericatigung gem % 10 Abs 4 WEE 2002
o Bl3T/2022 Schenkungsvaertrag 2022-10-10 Zigsntumsreaeohh
ol 51372022 Verpincung oem % 5 RAls 3, % 13 Rlns 3 WEG 2002

80 ANTEIL: 4771784
Diordije Jowvanowvio
CkHE: 15%5-04-01 AlH: Httenreichgasse Z7/1/78, Wian 11040
a2 15272005 T715201% wWohnungseigentuam an 5 2-41, Pk 2-41
> 77172019 Berichtigung gem £ 10 Alks 4 WEG 2002

—

o Bl3Z2/72021 Schenkungsvertrag 202.-07-0% Zigentumsrecnt
o 1372028 Veroinoung Jgom % 9 Aks 3, % 13 hes 3 WEG 2002
e ZZIES2025 Eridffnung des Insoclvsnzverfahrens am £3.5.2025
(4 5 Ve ibe HGE Wisn)
27 AMTEIL: 77 /71754
Juanli Li
GHE: 1372-72-0% a124: HahnholsLralas 272-24/76, Halw 20740

2 L1hZ272010% YULlLFAZ201% Wohnunoseigentum an W 20, Ga 20, Pk 20
Iy 268372020 IM RANG 2577/2024 Xzufwvertrag 202A-07-20 Tigsntumsreocht
o Z26R2LU/S2024 Veroincung ogem % b Abks 3, &% 13 hbs 3 WEG 2002
82 ANTETL: 1171754
Gerhard Zctléterer
GEE: 1%e0-10-17 apns: BahnhofsLraha Z2Z2-Z24/76, Ratz 2C70Q
a2 L1lh27Z20°0% Y1l S2019 Wohnunoseigentum an W 20, Sa 20, Zk 20
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b 258952024 M BANG 257772024 Eautfvertrag 20Z4 07 20 Eigentumsrecht
o 268972024 verbdindung gem $ 5 abs 3, £ 13 Abks 3 WES 2002
£3 ANTEIL: 4371784
Sanlo ¥ Tler
GER: 1%970-01-01 ADE: Neilrelchgasaese 30727, Wiesn 11060
a 515252015 77172019 wohnungselgeatum ar W 22, Ga 22, Fi 32
D AlBSZ02% IX RANG 34072080 Kautvertrag 2025% 0. 24 Eigentumsrecht
84 ANTETL: 46/1754
Alexander Lunzer
SRR 1B8E-07-02 adk: Irn der 20 1077, Kierbarg bhei Caring 3731
a LlhES201s L2018 Wohnuagselgentum an W 3¥, Bk 4y
I 771/7201% Berichtigung gemr § 10 Ahs 4 WED 2002
o 44368020 M BRANG 22172022 Kautwvertrag 2025 09 C3 Eigentumsrecht
L R T o R . S . R S T R T R R A R R . S I (': L T R R N T R R o R R R R . LS U 'S
141 auf Anteil B-LHR 22
a AZTRA007 prfandurkunds 2007-07-"3
PEAMDEECHT Héchsthetrag E0R 30,000, ——
T ' 0 N I I ST Y Y o N o ol E-uaﬁ*‘ie'l 1o~ s
15 autf Arnteil B LHR V& T3 20
a 351c/2007 Klage gem 8 27 Rhes 2 WEG 2002 (25 0 1777/07a)
15 autl antell B-LHR =1
a 11RAS2008 Plfanadurkunds 2008-08-01
PFAMDRECHT dfchstbhelran BUR 198,000, ——
fiir Landas-Idyvpothekaenbhank Stelermark Aktlengese’lschaft
) 9315 =Isl®
1u auf Anteil B-LMNE 9 20
a 203072009 Klage gem & 27 &sbhs 2 WEE 2002 (25 0 1017/ /084)
iz auf Anteil B LR Z2
A 12022017 plraadurkurnds 20172-04-"8
PPANDEREECHT Iachsthetnrag EUR 24,300, ——
Ml AYPO—HAME BUHGERMLARN D 2kliengesae]l Tachall (@MW 2E%T67d)
o gelischt
R Aauf arteil B-LxNR T& T3 20
a B42/201% K_age gem 5 EY Rbs Z2 WEG Z0O02 (25 C 412/7°5k)
=5 Anl ArlLe’ T B-TNR T8 732 30
a 233172015 Elage gem % 27 Rbs 2 WEE Z0C2 (25 T 12ZBE/15v)
249 auf artelil B—LNR T& 73 20
A 2951/201n Hlage gom % 27 Abhs 2 WEE Z002 (2L T 1L43E7_4hk)
=10 aunf arteil B-LNE T& 73 80
a 2EAB/2015 Elage gem % 27 Ahs 2 WEEZ 2002 (25 C 17537 _5v)
34 a LE22/2015 Vereinbarung iiker die Aufrteilung der Zufwandungen
gem 5 32 WER Z00Z ge=m Pkt 7. Wohnunossigentumsvertrsg
2025-03-08 samt Nachtrag 2015-11-310
8 aut anteill B-LNE & -7
a 193772017 Pfandurkunde Z0°6-11-22
SFANDRECHT Hiéchsthetrasg EUR 22,000,
fiir Zrste EBank der aocsterroichischen Sparkassen AG
(FM ZBLZ835)
o ogelisconht
37 aul anLaeil B-THNR Z&
a 58412017 Pfandurkunds 2017-12-07
PHEAMIIERCHT Hachs et rag kR bS5 .000, ——
tiir Volkshank Hiederdsterroich AG (PN 3%32394)
bogaelisaht
o5 auf Anteil B LHR 4% b0
a 1T05E/207°8 Plrardurkunde 207 7-12-07
FANDRECHT A&chsthetray EUOR 10,000,
Filr volkasbhank N ederdcsterraich al (PN 39935391
< gqeldscht
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=9 auf hntei_ B LHWE 4% L0
g BEBGS20°8 Abwelisung der Klage gem,. % 27 2hs 7OWEGS Z002 (% O
125/18h)
&0 Sul Arlel s B—LHR T8

t

AR0720.8 Hlage goem & 2
auf arteil B—LHNE 17 13
34%5/2018 Frandurkunde 2028 02 0&
FEAMITERIH F5¢P5LbeL"a§ FUR 81,7
fiir Marchtfelder Bank =G (FH Se&56w)
&4 aul arkei” BE—LH=2 17 13
34%5/2018 Kautfvertrag Z017-_2-0g8
FEANDEEDHT EU=z 62 . 000,——

¢ Aks 2 WEG 2002 (9 O 1Z4715m)

]
Dt
i

n
]
|
1

T

[ZE R

fiir MAG Immokilienverwertungsgessellachaft mok.ID. PN B&5LET
{FI §6358t)

1W HAMNG MACH CILME 63

G5 auf Antei’ B-LNR 51 53
395772018 Pfandbestellungsurkunds 2018-08-01
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 50,000,
fiir Unifredit Bank Austria AG (FN 1:0714p)
b gelischt
av auf Artei’l B-LHNHE &0 Gl
g 16%%/201% Flandbestallungsurkunds 2015-03-04
FEANDREDNIC Hichathetrag EZUR 350,000, —-

Mic Unilredill Bank Ausirig AL [#n 1207T40)

)

E geliascht

G0 g ZE50/2019 Versinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendunge

—

gem ¥ 3E WEG 2002 gemili Punkt 4. Vereinkarung und
Wohrunogss ganlumsyerlrag vom A01TE-12-03 saml Machlrao «uar
Vereinbarung und Welkhourngseigentumsvertrag 2028-22-132 u.
wachlrag 201 3-02-04
A aut hArtei_ B-LWER &H
2 470472012 Pfandurkundes 201%-02-14
FEANDRECHT Hichstbetrag ETR 170.0C0,
Fiar Brsle Bank der osslerrcaichiachan Sparkassen BG
(FM 2848283f)
b gelischl
[ auf Arntei_ B LNR &% VO
4838772012 Ffandbestellungsurkunds 201%-09-09
EFANDERECEZ Héchsthetrag IUR 235,000,
fiir RAITFREISEWLANDI SRANE WILCDEROSTEIRILICH-WIRN AG
(FM 202°680=)
b gelizcht

)

|

a

aufl Arkbei’ B-LMR F1 77
A &LH66S2020 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2020-07-14
EFANDREZHT ITR 242,000,
14 % Z hdch=tens, 1% % VI hichstens, 17 &% EZ hichstens, NG3
EUR -1%.8C0,-- Héchsthetrag
fiir Bauvsparkasse der dJsterrelchiscasn Sparkassen
Ahliencesallachal . (7Y J38TIZ )
Th 2Ef BRtel. D-LNR 72

2 FT03/72021 Frandbeasiallungsurkunds 2021-035-148
FFANOEECZHT Iéchsthetragy EUR 21.600,
fUr UniZredit Bank Austris &5 {(FH 120714

b geldscht

aul ArLer” B-1TMR &I &1
g 233546/2021 Ffandurkunde 2021-11-0%Z
FEAMIHEDH HichzLbelrag <0k 2721 000, —-

tiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen 3
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(FH 2862832

o 23%8/:2021 Simulzan hattenae Liegenschattsen
LBE 3820 KG 01102 Inzersdory Stads O-LME 3
EEZ 1200 KG 01101 Fawvoriten C-LHER 81

53 anf anteil B-LME T8

a 20972022 Pfandurkunde 20z21-12-22
PEANDREEIH Hiih :'sl.]’:i—'!l.r.‘e‘.q EUR Z3E&.000,--
Mir Raifreisenbank Fzgion Badsn sCen (FNO709%271 2

o ant AanTt=1l B-TLHER /7
3 29472023 Zchuld  ung FZanapestellungsurkunds 2023 01 20
PEANDRECHT ZUR %5.500,
14 & & hZchstens, 1% % VE h&chstens, 17 4 Z2 hichstens, NS
BEUR 12.d00, Hichstbetrag
fir Dauvaparkasae dor dstorraeichiachen Sparkassan
axtisngssallschalt (FM 3873Z1)
45 anf anteil BE-LME 1%
a 3T9RS2024 Klage gem € 27 mbs 2 WEG 2002 {35 ¢ 18607244q)
a7 auf Brzeil B=THR 17 1% 73 71 74
s 447355024 Pedingles Rehlungsbelshl 2024-10-78
PEANDRECIHT wollstr IUR 340, 856, -
Zinsen und Kosten Llt. Zewilligqungsceschluszs bow.
Exskutionsantrag, Antragscosten EUOR 212, 23 far AKM
aingetragens Senosscnschaft mit beschrinkter Haftung
(FH O9hdee) (13 £ 129/24s)
B8 auf Anmoil E-LHE 17 1% 75 74 76
a 48T/2025 HEinowslandsauswels 2025-01-31
PLANDEEIHL vallastr «<URE 84,749, 4%
Ainszn und Kosten 1L, 2w 1T igungsiasahluss Duow

2 A27,22 fhr

Frekutionsant-ag, Aantragskasten FUR
Rep. dsberrsich, verbr.d.d, Finanspros, dieszs warbr.d.d. Fa
Csterreich, DE 07 (13 T 13/25h)
& gelischt
g4 aut hinzeil B LHR (&
a $RZ/Z025 Klage gem § 27 Abs 2 WLG 2002 (25 O 36
@0 auf Anzeil B LHE V¥ BY
a 1165872025 Klage gaem € 27 abks 2 wkG 2002 {3 C

L
r
[
¥
(5]
(]

ra
Rl
[33]
%]
E]
%

EF aul an.e1l P-LME BL
a £453£72025 Plandurkunde 2025-09-24
PRANLDRFECHT Hichslbaelrag FUR T 0,000, -—
[ir Raillfeigaenbank Milllarss s.ovierlel etan (¥H 7305449)

a3 auf Ar-=1l B-THMR 17 19 7 K ;
a 479y 2020 Klage gem § 27 Rpbs 2 WEG 2002 {3 C 1023/25%0)
@4 aut Anteil B-LAR T BD
A 4793202 Klage gem % 27 Rps 2 WEG 2002 {2h C Z2358/72hx)

B N B S e B R R e L e e e R e R

Eintragungsn ohne Wihrungshozzichnong aind Betrdge in 215,

LR R E R R E R R R R A R R R R R R E R R R R R R R R R R R R E R R E R E R R R E R L]

Grundbuch 25.11.2025 15:06:23
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KARL FICHTINGER

Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat.

Diverse Schuld- und Pfandurkunden siehe Grundbuchsauszug.
Exekutive Forderungen, die Geldlasten werden bei der Bewertung
nicht bertcksichtigt.

Gerichtsanhangig sind Klagen wegen offener Wohnbeitrage.
Aulerblcherliche Rechte oder sonstige Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.

Sanierungsdarlehen Verrechnung uber die Hausverwaltung:

Lage:

Kapitalrest der Darlehen zum Stichtag 10-12-2025

Top 1: € 858,26
Top 2-4: € 4.482,01
Top 5: € 2.193,35
Top 9: € 1.192,05
Top 10: € 1.192,05

Top 11-13: € 3.623,75

Die Buchen - und die Neilreichgasse liegen in Favoriten,

dem 10. Wiener Gemeindebezirk, sudlich des Zentrums von Wien.

Die Gegend bietet eine zentrale Lage samt guter Verkehrsanbindung
und eine Durchmischung aus Ruhe und urbanem Leben.

Es handelt sich um eine fur den Bezirk gute Wohnlage mit entspre-
chender Infrastruktur.

Der Wohnwert, der zur Neilreichgasse hin orientierten Bestandseinhei-
ten ist als mittelmaRig einzustufen, da die Larmbelastigung durch den
KFZ-Verkehrs erheblich ist.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schulen sind im nahen Um-
feld ausreichend vorhanden.

Der evangelische Friedhof Matzleinsdorf befindet sich in unmittelbarer
Nahe.

Hundezonen und Parks sind fu3laufig erreichbar.

Der Hauptbahnhof ist nicht weit entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut einzustufen, Stationen der U-
Bahn, Strallenbahnen und Buslinien sind innerhalb von 2 bis 5 Gehmi-
nuten erreichbar.
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Larminfo Strallenverkehr:
Die Larmimmissionen sind mit 70 — 75 dB erheblich erhoht.

""ﬂﬁmlﬁlman H'E“.%Et | - B - '_t_g‘.;:.;::“
= Heilreichgasse 30 P S L y— : 2 =
LTERR L ETRTRINY

Strafie 2022 - Summen- ]
karte - 24h

| =75 dB

W 70-75dB

W 65-70dB

I 60 -55dB

[ 85-60dB

y Linienguellen Autobahren wnd
Schnedistralien

# Linbenguellen Landessirafien

< punich puen Sucherpebnis

Neilreichgasse 30, 1100 Wien
A8, 1T534°N/ 18, 36532 E Q
Seehihe: 113 m

keine Detailinformationen sum gewahiten Standort =
gefunden

D RMLRE, £ FMLLE, © Berdeddnder
B Egnparation Lirdes Bund [BEV, BM1LE], 2331

Larminfo - Schienenverkehr:
Kaum Larmimmissionen aus der nahe gelegenen Strallenbahnen.

h&ﬂnm H—w:i‘ét
. Fbechpne N

QfTr—0

TR
[ BT
L LR
ST

LT
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Senderkataster:

Sehr gute Versorgung mit GSM Signalen

Gefahrdungspotential:

HORA-Pass

Adresse: Meilreichgasse 30, 1100 Wien
Seehdhe: 213 m
Auswerteradius: 260 m

Geogr. Koordinaten:  48,17534° N | 16,36532° O

Die Einschétzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Geféhrdung aufgrund duBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Geb&udes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.
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Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Gefdhrdung:
keine Daten
hoch
keine Daten
I P N itel
[ | mittel
(| [ | [ U mittel
1 P icdig
I | hoch
1] NN icdig

Grundstiick - AuBenanlagen:

Auf einem ebenen, leicht trapezformigen Grundstick wurde im Be-
reich der Strallenfronten der Buchengasse und der Neilreichgasse ein
mehrgeschossiger Wohnbau errichtet.

Das Gruinderzeithaus wurde in den Jahren 2014 bis 2019 generalsa-
niert und mit einem Dachgeschossaufbau versehen.

Die nicht bebaute Flache — der Innenhof ist befestigt und asphaltiert.
In diesem Bereich befinden sich die Milltonnen und die Altpapier-
tonne.
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Anschlisse:

KARL FICHTINGER

Die Abluft der im Erdgeschoss befindlichen Geschaftslokale wird tber
eine Anlage im Innenhof Uber das Dach gefuhrt.

Eine Begrenzungsmauer grenzt die Liegenschaft zu den Nachbarlie-
genschaften ab.

Die Bauklasse ist ausgenutzt.

Alle offentlichen - Strom, Gas, Wasser, Kanal, Internet, Telefon.
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Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen:

W Wohngebiet

v Bauklasse IV (mind. 12 m, héchstens 21m)
12,00.m Trakttiefe

g Geschlossene Bauweise

G Gartnerische Ausgestaltung

BB2 Entlang der mit BB2 bezeichneten Baulinien bzw. der diesen
Baulinien zunachst gelegenen Baufluchtlinien durfen im Erd-
geschoss keine Fenster von Aufenthaltsrdumen von Woh-
nungen zu den Verkehrsflachen hin orientiert werden.

offene gekuppelte geschiossene Bauweise Zulissige Gebiudehshen:
Bauklasse | mindestens 2.5 m, hichstens @ m,
- Bauklasse Il mindestens 2,5 m, hichstens 12 m,
Bauklasse [l mindestens 9 m, hichstens 16 m,

Bauklasse IV mindestens 12 m, hichsiens 21 m.,
Baukdlasse V mindestens 16 m, hichstens 26 m,
Bauklasse VI mindesiens 26 m

Widmung: Wohngebiet, Bauklasse IV, geschlossen, Trakttiefe 12,00 m.
geschlossen.
Die nicht bebauten Flachen sind gartnerisch auszugestalten.
Entlang der mit BB2 bezeichneten Baulinien bzw. der diesen Baulinien
zunachst gelegenen Baufluchtlinien durfen im Erdgeschoss keine
Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen zu den Verkehrsfla-
chen hin orientiert werden.
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Kontaminierung: Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebaudeteilen konnte
augenscheinlich nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Unter-
suchung erfolgte nicht.

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt
es seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf
dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfugbare Abfrage zum Ver-
dachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfigung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verof-
fentlicht (gemal} § 18 Abs. 4 ALSAG):

¢ Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman
§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwar-
ten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf § 14 Abs. 3 unter-
zogen wurden und

o Altlasten

Die Verdéffentlichung der oben angeflhrten Flachen (Altablagerungen,
Altstandorte, Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssys-
tem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen Grundstlicke an-
gezeigt (digitale Katastermappe, DKM).
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Haus:

Geschosse:

Allgemein:

Energieausweis:

KARL FICHTINGER

Keller, Erdgeschoss, vier Obergeschosse, zweigeschossig ausgebau-
tes Dachgeschoss.

Bei dem Haus handelt es sich um ein Zinshaus, welches unter Ver-
wendung damals ublicher Baumaterialen und nach dem Stand der
Technik um 1900 errichtet wurde. In den Jahren 2014 bis 2019 wurde
es generalsaniert und mit einem Dachgeschossaufbau versehen.

Die ehemals gegliederte Fassade wurde geschliffen und neu verputzt.
Die alten Holzkastenfenster wurden gegen Kunststofffenster mit Zwei-
scheibenisolierverglasung, strallenseitig mit aul3enliegenden Aludeck-
schalen, getauscht.

Im Kellergeschoss befinden sich die den Tops zugeordneten Kellerab-
teile und Lager.

Im Erdgeschoss befinden sich die in diesem Gutachten bewertete
Gaststatte und das Verkaufslokal. Die restlichen Flachen werden zu
Wohnzwecken genutzt. Die Bestandseinheiten in den Obergeschos-
sen sowie im Dachgeschoss werden ebenfalls zu Wohnzwecken ge-
nutzt.

Im Innenhof wurde im Zuge des Dachgeschossaufbaus ein Liftschacht
mit einem Personenaufzug errichtet.

Die Fassaden auch hofseitig wurden ebenfalls geschliffen und neu
verputzt und befinden sich in gutem Zustand.

Die jeweiligen Geschosse verbindet eine gewendelte Steinstiege.

Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung der einzelnen Be-
standsobjekte erfolgt Uber Wohnungseigene Gasetagenheizungen,
Elektroboiler, Holz6fen und Gaskonvektoren.

Im Erdgeschoss sind beim innenliegenden Eingang zum Geschaftslo-
kal G5 an der Decke die Schaden eines Wasserschadens sichtbar.
Die ubrigen, allgemeinen Teile des Hauses befinden sich in gutem Zu-
stand.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments liegt dem
SV nicht vor. Es wird daher bei der Wertermittlung eine dem Baujahr
entsprechende Ubliche energetische Qualitat des Gebaudes unter-
stellt.
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Bauauftrage: Die Einsicht in den Bauakt hat ergeben, dass keinerlei unerfillte Bau-
auftrage vorhanden bzw. solche auch nicht angedroht sind. Es wird in
der nachfolgenden Bewertung allenfalls von erfullten Bauauftragen
und konsensmalliger Herstellung ausgegangen.

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck.

Lt. Plan fehlender Balkon
1\} | Ry Y = : :
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Einlegen in :
Adresse: 10 Bez. Neilreichgasse onr30  []REGEZ
EZ: 1200 KG: Favoriten it [IGehsteigreferat
. FERTIGSTELLUNGSANZEIGE
Zahl der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 473059-2014
Bewilligungszahl : MA 37/ 473059-2014-1 L)
Bewilligungszahl : MA 37/ 473059-2014-31, MA 37/473059-2014-41
Belege: vorgelegt | _nachgereicht am
Bestatigung des/der Ziviltechnikersin ..o WE R I e e
Erklarung des/r Baufohrersfin ... e R Sl Tt o,
Ausfuhrungsplan/plane [ _grau e e
Bei Ausfahrungsplan/plane Nachweis 0. die erf, Zuveriassigkeit der Trag i s
Uberprufungs-Nachweise des/der Profingenieurs/in ... .ccocoeeeeaerd srmnmnne
Positive Gutachten iber Abgasanlagen (bei Abgassammiern mit Hinweis, dass eine
Stromungsberechnung nach ONORM EN 13384-2 vorliegt) || ... .....cccccommomidimmmpanenmsnpemonnnsemmas e enes
[Positive Gutachten Uber Kanal bzw. Senkgrube i _|nicht erford
[Positive Gutachten tber die Trinkwasserinstallation (V b & E micht eriord.
Bestatiqung Uber die Registrierung der Gebaudebeschreibung’ . L. |nicht erford.
Unterfertigte Férderungszusicherungen gemac § .. |nicht arford.
[Positive Gutachten Ober sicherheitstechn. Einnichtungen, _ _______......ooioieaee] .| nicht erford.
Nachweis Gber den Warme-u. Schallschulz oo eeee | T | nicht erford.
Bestatigung 0. Mainahmen z. Schutz v. Emissionen ... JE ). | icht erford,
‘Bestatigung U. das Aniegen eines Bauwerksbuches N o A -
sonstige vorgeschriebenen Unterlagen/Nachweise o] nicht erford.
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford.|vorgelegt __|erforderiich
grundbacherliche Durchfuhrung der Abteilung =] E [ Mitteilung an MA 54
Gehsteigherstellung = [ witt. an Gehsteigret.
Garagenliftungsanlage FS-Meldung volistandig erstattet ] Ja [] Mein
Kraftbatrisbene Parkeinrichtung verhanden (z.B. Stapelparksystem) Enein | Ja = E-MAIL an Gruppe A
Fertigstellungsanzeige ....
[] unvollstandig belegt - Mitteilung am :
vollstandig belegt am : 15.04.2019 (Tag ab dem das Gebaude / das Bauwerk benuizt werden darf)
as Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen
—+= GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) [] JA NICHT ERFORDERLICH
—* Kostenersatz fir Gehsteig vorzuschraiben NEIN [ JA — AA anBewiligungsdezernat
8ib des Dauplatzes NEIN O JA — Pprotokoliieren und Kopie
einlegen
ezitilen vorsehreiben | 51 50,00 VA mittels eBezahlen vgrschreiben
Fur den Abteilyngsleiter:
Wpl.-in

4318, 1100 Wien, Buchengasse 119 - Neilreichgasse 30, Insol. Jovanovic.docx, Seite 32 von 113



KARL FICHTINGER

BOSMULLER
MMm_”WMTEEHHHEE

T 4431 3BOTAED | Fo OW 15 | M offce@boasmusiier com

Gutachten iiber die Abnahmepriifung

der Aufzugsanlage

gemanl Wiener Aufzugsgesetz 2006 — WAZG 2006 LGEL Nr. 68
vom 22, Dezember 2006 i.d.g.F.

Anlagenort: 1100 Wien, Neilreichgasse 30
Aufzugseigentiimer: Pecado GmbH
g Dreherstralie 39
1110 Wien

Art des Aufzuges: Personen-/ Lasten- Aufzug  Antriebsart: elekirisch

Mennlast: 630 kg oder 8 Personen MNenngeschw.: 1,00 m /s Férderhthe: 23,30 m
Aufzugserrichter: Aufzlge Friedl GmbH Baujahr: 2017 Fabriks-Nr.: 201374
Priifgrundlage:

* (ONORM EN 81-1 Ausgabe 2010-08 + A3

* ONORM EN 81-73 Ausgabe 2005 in Verbindung mit manueller Ricksendesinrichtung

gemal ONORM B 2474
Konformititsbewertungsverfahren: gemal ASV 2015 Anlage XI| Entwurfsprifung (Modul H1)
Anlage V

Ergebnis der Abnahmeprifung vom 7. Feber 2018 :
Die Anlage ist plan- und berechnungsgemal ausgefiihrt und entspricht dem entsprechenden Landesgesetz.

Wien, 8 Feber 2018 Sachverstandiger

Vertailer: MA 37 A

Auf:l.lgubq.lgh B & s m | B =
:ku:zugaFnadIGrrbH Ziviltechniker GmbH
Zivilingen chinen bu_u

Auszugswelss Verssifalbgurg nur mil schifichar Genamigung des Sacherstindigen gesssmed
Die Pridergotinisse bezishen sch ausschilaBlich auf den gegensiandiche Autrugsaniags
Besiargs Nr.: 6016/ 00 f Techn,

Swite 1 von 1
Boasmollaer LDk M ATU TOTS08 Firmenbuch Mr: FH 447118 d
Ziviltechniker GmbH www B mulien com Ganchissians Wian
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Wohnungen und Geschaftslokale:

Top 1:

Raum
Kiche
Zimmer

Gesamt:

Zustandsnote:

Die gegenstandliche Wohnung Top 1 befindet sich im Erdgeschol} der
Wohnhausanlage.

Der Plan, welcher auf der Baupolizei aufliegt, unterscheidet sich vom
konsensmafigen Zustand der Wohnung.

Die Wohnung ist rein stral3enseitig orientiert.

Uber eine Sicherheitstiire gelangt man in den Vorraum, indem sich
eine Nische fur die Waschmaschine befindet. Weiters gelangt man in
das Badzimmer. Es wurde mit einer Walk In Dusche, einem Waschbe-
cken und einem Hange WC samt Unterbauspulkasten ausgestattet.
Die Wande wurden bis auf eine Hohe von 2m verfliest.

Die Ausstattung ist neuwertig.

Im Wohnzimmer wurde eine neuwertige Kuchenzeile installiert. Die
Klche verfugt Uber eine Spule und ein Backrohr. Ein Kochfeld ist nicht
vorhanden.

Ein kleines Schlafkabinett wurde vom Wohnraum abgetrennt. Beide
Raume haben stral3enseitig orientierte Fenster.

Die Wohnung ist an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen.

Der Zustand der Leitungen wurde nicht Uberpruft. Der nachstehenden
Bewertung wird Funktionsfahigkeit zu Grunde gelegt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber einen Boiler im Badezim-
mer.

Wasser und Abwasser erfolgt uber die Hausinstallation.

Die Fenster sind neuwertige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolier-
verglasung.

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet.

Gr. It. Plan Ausstattung
8,36 m*> Siehe Baubeschreibung.
19,27 m* Siehe Baubeschreibung.
27,63 m? Lt. Plan

2,0 nach Heideck.
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Plan der Wohnung:
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Vorschreibung Hausverwaltung

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstralie 36,1090 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN 80246i

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

Herr IBh;EtBMNR: umus-nmm-?
Dijordje JOVANOVIC Red-:r’n.ﬂrizr. nlwsﬂmu-zuﬂ&mdr 1
Ettenreichgasse 27/1/8 UID-Nr- ATUB0BET048
1100 Wien
Aufteilungsschiissal:
Mutzflache 2894
Nutzwert 18
BK-Schlussel 28.94
Reparaturfonds 18.000
Darlehen 1 18.00
Lisgenschaft: Neilreichgasse 30/1. 1100 Wien Wien 01.01.2026
Rechnungslegung erfolgt in Vertretung der WEG
Vorschreibungsposition Batrag = USt%
Darlehen 1 12,05 0,00
Reparaturfonds 14,78 0,00
Betriebskosten 70,81 10,00
Betniebskosten 2 1,96 10,00
Netto - 99 60
+ 10,00% UStvon 72,77 7,28
Entgelt monatlich 106,88

WIr bitten um Anweisung auf das Bankkonto: ATS8 2011 1000 1680 2527 BIC: GIBAATWWICXX

Fuhren Sie bei Zahlung via Telebanking folgende Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferenz an:
300100500012

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zur Ubermitiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhdlinisses.

Die genannlen Betrage verstehen sich als EURO-Betrage.
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Geschéftslokal 2-4: Halfteanteil

Raum
Vorraum

WC Herren

WC Damen

Gastraum

Abstellraum

Abstellraum

Gesamt:

Zustandsnote:

Das gegenstandliche Geschaftslokal G2-4 befindet sich im Erdge-
schold des Wohnhauses. Der Haupteingang des Lokals ist in der Neil-
reichgasse. Da das Lokal Uber drei Stufen erschlossen wird, ist es
stralRenseitig nicht barrierefrei betretbar.

Die Innenausstattung ist neuwertig und in sehr gutem Zustand. Die
Schank ist auf dem neuesten, technischen Stand und aus hochwerti-
gen Materialen gefertigt.

Der Boden ist mit Laminat ausgelegt. Die Wande sind teilweise ver-
fliest, die restlichen Wande gemalt.

Das Lokal verfugt Uber keine Klche. Tische und Stuhle sind neuwer-
tig. Klimagerate und Rauchmelder sind vorhanden. Die WC Anlagen
sind am Boden und an den Wanden verfliest. Waschtische, Wasch-
tischmdbel und Armaturen sind neuwertig. Bei den WCs handelt es
sich um Hange WCs mit Unterputzspulkasten. Eine Abluft ist vorhan-
den.

Das Lokal ist an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen.

Der Zustand der Leitungen wurde nicht Gberprift.

Der nachstehenden Bewertung wird aufrechte Betriebsanlage und
Funktionsfahigkeit zu Grunde gelegt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Gber einen Boiler.

Gr. It. Plan Ausstattung

4,66 m* Fliesenbelag, Wande verfliest.

3,80 m* Fliesenbelag, Wande verfliest, Hange WC mit Unterputzspul-
kasten, Handwaschbecken, mechanische Luftung.

3,80 m* Fliesenbelag, Wande verfliest, Hange WC mit Unterputzspuil-
kasten, Handwaschbecken, mechanische Luftung.

61,32 m* Fliesenbelag, Wande teilweise verfliest und gemalt, ausgestat-
tet mit Schank, Tischen und Sesseln, Klimagerate und Rauch-
melder sind vorhanden.

7,04 m* Fliesenbelag, Wande gemalt.
3,15 m? Fliesenbelag, Wande gemalt.

83,77 m? Lt. Plan

2,0 nach Heideck.
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Plan des Geschéftslokals:
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Vorschreibung Hausverwaltung:

KARL FICHTINGER

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstrale 36,1080 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN B0246i

Hemr/Herr

Djordje JOVANOVIC
Perica GRGIC
Ettenreichgasse 27/1/8
1100 Wien

Liegenschaft: Neilreichgasse 30/2. 1100 Wien
Rechnungslegung erfolgt in Vertretung der WEG

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

Ihre BN-NR: 01005-00022-1
Best art: LOKAL/2-4, Katg A
Rechn. Mr. 01005-00022-2026 1
LID-Nr ATUGDBET04E
Aufteilungsschlissel:

Mutzflache 84.15
Mutzwert 94
BK-Schiussel 8415
Reparaturfonds 54.000
Darlehen 1 54.00

Wien 01.01.2026

Varschraibungsposition Betrag UISt-%
Darlehen 1 62,93 0,00
Reparaturfonds AT 0,00
Betriebskosten 2053 20,00
Betriebskosten 2 5171 20,00

Netto 51,72

+ 20,00% USt von 211,62 42 32

Entgelt monatlich 394,04

Wir bitten um Anweisung aul das Bankkonto: ATS8 2011 1000 1680 2327 BIC. GIBAATWWICK

Fihren Sie bei Zahlung via Telebanking folgende Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferenz an:

300100300022

Gilt als Davemechnung im Sinne des USHG bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des

Vertragsverhalinisses.

Die genannten Betrage verstehen sich als EURO-Betrage
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Geschéftslokal 5: Imbissstube

Raum
Verkaufslokal
Magazin

Gesamt:

Zustandsnote:

Das Geschaftslokal G5 befindet sich im Eckbereich — Erdgeschoss
des Hauses. Der Eingang zum Lokal liegt direkt an der Ecke Buchen-
gasse und Neilreichgasse. Man betritt das Lokal tGber drei Stufen.
Das Imbisslokal verflgt Gber eine Abluftanlage, die Uber Dach gefliihrt
wird, es ist mit Edelstahl Klichenelementen sowie entsprechenden Ge-
raten ausgestattet. Eine gekuhlte Verkaufstheke ist vorhanden. Der
Boden ist verfliest, die Wande sind gemalt.

Das komplette Inventar des Lokals ist schon in die Jahre gekommen,
aber in brauchbarem Zustand.

Ein WC ist nicht vorhanden.

Das Lokal ist an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen.

Der Zustand der Leitungen wurde nicht Gberprift. Der nachstehenden
Bewertung wird Funktionsfahigkeit zu Grunde gelegt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Gber einen Elektroboiler.

Gr. It. Plan Ausstattung
32,79 m* Boden verfliest, Wande gemalt.
12,09 m* Boden verfliest, Wande gemalt.
44,88 m? Lt. Plan

46,19 m? Lt. Vorschreibung der Hausverwaltung

2,0 nach Heideck.
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Plan des Verkaufslokals:
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Untermietvertrag:
UNTERMIETERVERTRAG
(fur Geschaftsraumuntermieten)

abgeschlossen rwischen

Herm Jovanovi¢ Jeljko wohnhaft in Senefeldergasse 16/4 1100 Wien
memmmtmmnwwm

Kathannengasse 4/2/25 1100 Wien.
Geschaftsraum liegt in der Neilreichgasse 30 1100 Wien.

Das Untermieterverhiltnis beginnt mit 1.4.2015 und endet am 142025
Der Monatliche Untermieterzins betragt 4.5 <;~ (inkl. MwSt.) und ist im

Vorhinein bis 5. jeden Monats Spesen - und abzugsfrei auf das Konto
AT27 42110 51973970000 Volksbank Marchfeld 1220 Wien-Essling des

Untervermieters einzuzahlen.
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Vorschreibung Hausverwaltung:

KARL FICHTINGER

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstrale 36,1090 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN 80246

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

Herr g:re BN-NR: I]'Iﬁ{}Sl-_%]RDi]l_;g
P astart:
Djordie JOVANOVIC: Rechn.Nr. 01005-00051-2026-0001
Ettenreichgasse 27/1/8 UID-Nr. ATUGDBETO4E
1100 Wien
Aufigilungsschlussal:
Mutzflache 46,19
Nutzwert 46
BK-Schlussel 46.19
Reparaturfonds 46.000
Darlehen 1 46.00
Liegenschaft: Meilreichgasse 30/5. 1100 Wien Wien 01.01.2026
Rechnungslegung erfolgt in Vertretung der WEG
Vorschreibungsposition Betrag  USt-%
Darlehen 1 30,80 0,00
Reparaturfonds 37,76 0,00
Betriebskosten 113,02 20,00
Betriebskosten 2 314 2000
Netto 184 72
+ 20,00% USt von 116,16 23,23
Entgelt monatlich 207,95

Wir bitten um Anweisung auf das Bankkonto: ATS58 2011 1000 1680 2527 BIC: GIBAATWWROO(

Fhren Sie bei Zahlung via Telebanking folgends Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferenz an

300100500051

Gilt als Dauemechnung im Sinne des UStG bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des

Vertragsverhalinisses

Die genannten Betrage verstehen sich als EURO-Betrage.
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Top 9: Die gegenstandliche Wohnung Top 9 befindet sich im ersten Oberge-
schoss der Wohnhausanlage. Der auf der Baupolizei aufliegende Plan
entspricht nicht dem konsensmafigen Zustand der Wohnung.

Nicht hergestellt wurde der hofseitige Balkon und das Badezimmer.
Die Wohnung ist stralden- und hofseitig orientiert.

Uber eine Wohnungseingangstiire gelangt man in die Kiiche, in der
sich neben der Klcheneinrichtung auch eine Dusche befinden.

Die Kichenzeile ist mit Gasherd samt Backrohr und einer Spule aus-
gestattet.

Es gibt kein separates Waschbecken. Die Waschmaschine befindet
sich ebenfalls in der Kiichenzeile.

Das Zimmer stralRenseitig ist mit einem Teppichboden ausgestattet
und wird als Wohn- und Schlafraum genutzt.

Geheizt wird mit einem Gaskonvektor.

Die Wohnung verflgt Gber kein WC innerhalb der Wohnung. Es steht
ein Mehrparteien WC am Gang zur Verfugung.

Sie ist an das o6ffentliche Strom- und Gasnetz angeschlossen.

Die Gasleitungen sind auf Putz verlegt.

Der Zustand der Leitungen wurde nicht Gberprift. Der nachstehenden
Bewertung wird Funktionsfahigkeit zu Grunde gelegt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber einen Elektroboiler oberhalb
der Spule.

Wasser und Abwasser werden Uber die Hausinstallation bezogen.
Eine Falttur dient als Trennung zwischen den beiden Raumen.

Die Fenster sind neuwertige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolier-

verglasung.
Raum Gr. It. Plan Ausstattung
Vorraum mit in- 12,94 m? PVC-Boden, Wande in den Klchenzeilen sind mit einer
tegrierter Kiche PVC-Folie versehen, restliche Flachen sind gemalt, ein-
und Dusche gerichtet mit einer einfachen, alten Einbaukiche mit

Backrohr und Gasherd, Einbaudusche, die Duschwande
sind verfliest, ein Elektroboiler fur die Warmwasserauf-
bereitung befindet sich oberhalb der Spule.

Zimmer 11,67 m* Teppichboden, Wande gemalt, Gaskonvektor.

Gesamt: 24,61 m? Lt Plan; - 25,93 It. Vorschreibung der HV

Zustandsnote: 3,0 nach Heideck.
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Plan der Wohnung:
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Vorschreibung der Hausverwaltung

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstralie 36,1090 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN B0246i

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

= mawe: g
= - art: ! g.
Djordje JOVANOVIC Rechn. Nr 01005-00092-2026-0001
Ettenreichgasse 27/1/8 UID-Nr. ATUGDBET04S

1100 Wien
Aufteilungsschiussel:
Mutzflache 2593
Mutzweart 25
BK-Schiussel 2583
Reparaturfonds 25,000
Aufzug 25,000
Rep Fonds Aufzug 25.00
Darlehen 1 2500
Liegenschaft: Neilreichgasse 30/9. 1100 Wien Wien 01.01.2026
Rechnungslegung erfolgt in Vertretung der WEG
Vorschreibungsposition Betrag  USt-%
Darlehen 1 16,74 0,00
Reparaturfonds 20,52 0,00
Rep.Fonds 2 7.51 0,00
Betnebskosten 63,45 10,00
Aufzug 596 10,00
Betriebskosten 2 1,76 10,00
Metto 115,94
+ 10,00% UStwvon 71,17 712
Entgelt monatlich 123,06

Wir bitten um Anweisung auf das Bankkonto: AT58 2011 1000 1680 2527 BIC: GIBAATWWX XX

Flnhren Sle bel Zahlung via Telebanking Tolgende Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferenz an:
300100500092

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des USHG bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverndltnisses.

Die genannten Betrage verstehen sich als EURO-Betrage.
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Wohnungsuntermietvertrag:
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Top 10: Die gegenstandliche Wohnung Top 10 befindet sich im ersten Oberge-
schoss der Wohnhausanlage. Der auf der Baupolizei aufliegende Plan
entspricht nicht dem konsensmafigen Zustand der Wohnung.

Die Wohnung ist rein straenseitig orientiert.

Uber eine Aluminiumobersicherheitstiire gelangt man in den Vorraum
indem sich die Kiche und eine Dusche befinden. Die Kichenzeile ist
mit einem Ceranfeld samt Backrohr und einer Spule ausgestattet. Es
gibt kein separates Waschbecken. Die Waschmaschine befindet sich
ebenfalls in der Klichenzeile. Das Zimmer stralenseitig wurde mittels
einer Trennwand in zwei Zimmer geteilt. Geheizt wird mit einem Holz-
ofen. Die Wohnung verfugt Uber kein WC. Es steht ein Mehrparteien
WC am Gang zur Verfuagung.

Sie ist an das o6ffentliche Stromnetz angeschlossen.

Der Zustand der Leitungen wurde nicht Gberprift. Der nachstehenden
Bewertung wird Funktionsfahigkeit zu Grunde gelegt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Gber einen Elektroboiler.

Der Sicherungskasten entspricht nicht mehr modernen Standards und
sollte ausgetauscht werden.

Wasser und Abwasser werden Uber die Hausinstallation bezogen.
Eine Falttar trennt den Vorraum vom Zimmer ab.

Die Fenster sind neuwertige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolier-
verglasung.

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet.

Raum Gr. It. Plan Ausstattung

Vorraum mit in- 7,77 m?* PVC-Boden, Wande in der Klichenzeile verfliest, restli-
tegrierter Kiche che Flachen sind gemalt, eingerichtet mit einer einfa-
und Dusche chen, alten Einbaukiiche und Ublichen Geraten, eine

Waschmaschine befindet sich in der Kiichenzeile, Ein-
baudusche, die Duschwande sind verfliest, ein Elektro-
boiler fir die Warmwasseraufbereitung befindet sich
oberhalb der Dusche.

Zimmer mit 19,09 m* Laminat-Boden, Wande gemalt, geheizt wird mit einem

Trennwand Schwedenofen.

Gesamt: 26,86 m* Lt. Plan; - It. Vorschreibung der HV 28,86 m?
Zustandsnote: 3,0 nach Heideck.
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Plan der Wohnung:

1208
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Vorschreibung Hausverwaltung:

KARL FICHTINGER

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstrafie 36,1090 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN 80246i

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

i mae g
a B i
Djordje JOVANOVIC Rechn Nr. 01005-00103-2026-0001
Ettenreichgasse 27/1/8 UID-Nr. ATUEDBET048
1100 Wien
Aufteilungsschiussel:
Mutzflache 28.86
Mutzwert 25
BK-Schiissel 28.86
Reparaturfonds 25.000
Aufzug 25,000
Rep Fonds Aufzug 25.00
Darlehen 1 25.00
Liegenschaft: Neilreich 3010, 1100 Wien Wien 01.01.2026
Rechnungslegung erfolgt in Vertretung der WEG
Yorschreibungsposition Betrag S51-%
Darlehen 1 16,74 0,00
Reparaturfonds 2052 0.00
Rep.Fonds 2 7.5 0,00
Betriebskosten 70,62 10,00
Aufzug 596 10,00
Betriebskosten 2 1,96 10,00
Netto 123,31
+ 10,00% USt von 78,54 7,85
Entgelt monatlich 131,16

Wir bitten um Anweisung auf das Bankkonto: ATS8 2011 1000 1680 2527 BIC: GIBAATWWXXX

Finren Sie bei Zahlung via Telebanking folgende Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferenz an:

300100500103

Gilt als Dauemechnung im Sinne des LISG bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des

Vertragsverhaltnisses
Die genannten Befrage verstehen sich als EURO-Betrage.
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Top 11-13:

Raum
Vorraum
Vorraum

Kiche/Bad
im Plan ver-
tauscht

Bad/Kuche

KARL FICHTINGER

Die gegenstandliche Wohnung Top 11-13 befindet sich im ersten
Obergeschoss der Wohnhausanlage.

Es wurden von den Mieter im Laufe der Zeit drei Wohnungen zusam-
mengelegt. Die Wohnung ist rein stral3enseitig orientiert.

Ebenso sind Fenster zum Gang des Stiegenhauses vorhanden.

Uber die Wohnungseingangstiir gelangt man in den Vorraum und tber
diesen weiter ins Badezimmer und in die Kiiche. Das Badezimmer ist
mit einer Badewanne, einem Waschbecken, einem Stand WC und ei-
nem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. In der Kliche wurde
eine Einbaukiche mit handelsublichen Geraten eingebaut.

Das Wohnzimmer wurde mit Einbaumdbeln und einer Sitzecke ausge-
stattet. Die Einbaumdbel befinden sich in gutem Zustand.

Das Schlafzimmer ist ebenfalls mit Einbaumdbeln mébliert. Die Wande
und Decken von Wohn- und Schlafzimmer sind teilweise holzvertafelt.
Die Wohnung ist an das o6ffentliche Stromnetz angeschlossen.

Der Zustand der Leitungen wurde nicht Uberprift. Der nachstehenden
Bewertung wird Funktionsfahigkeit zu Grunde gelegt.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt Gber die Kom-
bitherme im Badezimmer.

Der Raum der im Plan als Bad bezeichnet, ist als Kliche eingerichtet,
uber diese ist der Wohnraum mit der Essecke erschlossen.

In der Kiiche, im Wohnzimmer, im Schlafzimmer und im Bad sind
Heizkdrper montiert.

Die Innenturen sind Holztlren mit einfachen Holzflllungen in Holzzar-
gen montiert.

Alle Fenster sind neuwertige Kunststofffenster, welche mit einer Zwei-
scheibenisolierverglasung versehen sind.

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet.

Gr. It. Plan Ausstattung
4,18 m* PVC-Boden, Wande gemailt.
4,25 m* PVC-Boden, Wande gemalt

8,79 m? PVC-Boden, Kichenrickwande verfliest, restliche Fla-
chen gemalt, Einbaukliche mit handelstblichen Geraten,
ein Radiator ist vorhanden.

6,25 m? Boden verfliest, Wande bis 2m Hdhe verfliest. Bade-
wanne, Waschbecken, Stand WC, Liftung mechanisch,
Kombitherme, Waschmaschinenanschluss, ein Radiator
ist vorhanden.
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Zimmer 20,37 m* Parkettboden, Wande gemalt, Einbaumdbel, Wande mit
Holzvertafelung, Decke teilweise holzvertafelt, Radiator
ist vorhanden.

Zimmer 20,72 m* Parkettboden, Wande gemalt, Einbaumadbel, Wande mit
Holzvertafelung, Decke holzvertafelt, Radiator ist vor-
handen.

Zimmer 19,98 m* Teppichboden, Wande gemalt, Einbaumdbel, Wande mit
Holzvertafelung, Decke holzvertafelt, Radiator ist vor-
handen.

Gesamt: 84,54 m* Lt. Plan, - Lt. Vorschreibung der HV 85,85 m?

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck.

---------------------------

ge |
11 . - 4!”

MNeilreichgassa e
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Vorschreibung Hausverwaltung:

KARL FICHTINGER

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstralbe 36,1090 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN 80246i

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

Herr lhre BN-NR: 01005-00112-4
S Best.art: WHG{11-13, Katg.Db
Djordje JOVANOVIC Rechn Ni. 01005.00112.2026.0001
Ettenreichgasse 27/1/8 UID-Nr. ATUGDBET048
1100 Wien
Aufteilungsschlissel:
Nutzflache 85.85
MNutzwert 76
BK-Schiussel 85.85
Reparaturfonds 76.000
Aufzug 76.000
Rep Fonds Aufzug 76.00
Darlehen 1 76.00
Liegenschaft: Neilreichgasse 30/11-13, 1100 Wien Wien 01.01.2026
Rechnungslegung erfolgt in Vertretung der WEG
Vorschreibungsposition Betrag  USt%
Darlehen 1 50,88 0,00
Reparaturfonds 62,39 0,00
Rep.Fonds 2 2283 0,00
Betriebskosten 210,07 10,00
Aufzug 18,12 10,00
Betriebskosten 2 583 10,00
Netto 37012
+ 10,00% USt von 234 02 23,40
Entgelt monatlich 393,52

Wir bitten um Anweisung auf das Bankkonto: AT58 2011 1000 1680 2527 BIC: GIBAATWWX(X

Fidhren Sie bei Zahlung via Telebanking folgende Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferenz an

300100500112

Gilt als Davemechnung im Sinne des USIG bis Zur LJI.'IEI'I'I‘IITIH.II‘I»Q einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des

Vertragsverhaltnisses.

Die genannten Betrage verstehen sich als EURO-Belrage
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Allgemeines:

KARL FICHTINGER

Bewertung

Die Bewertung folgt den Bestimmungen des dsterreichischen Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes LBG 1992, BGBI 150/1992 iVm ONORM
B 1802-1. Nach den allgemeinen Richtlinien fir die Bewertung von
Liegenschaften und mit solchen verbundenen Rechten und Lasten ist
der Verkehrswert nach den Verhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VeraulRerung
der Sache im redlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise fur sie erzielt
werden kann. Alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Um-
stande, die den Preis beeinflussen, sind bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes zu berlcksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Rechte und Lasten:

Hinweise:

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind
und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu
berticksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach
den in den §§ 2 — 7 LGB enthaltenen Regeln nicht moéglich ist, muss
der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der
vermogenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden. Ist
nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbunde-
nes Recht oder eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes
oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegen-
schaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu
ermitteln, wenn dies fur die Bewertung von Bedeutung ist. Sofern
Rechte oder Lasten in der Bewertung nicht explizit bertcksichtigt sind,
sind sie fur den Wert der Liegenschaft von untergeordneter Bedeutung
bzw. liegt eine Wertsteigerung oder -minderung in der Unscharfe des
Ergebnisses der Bewertung. Eventuelle Geldlasten werden in der Be-
wertung grundsatzlich nicht berticksichtigt. Diese sind den aushaften-
den Betragen entsprechend anzusetzen. Ein etwaiges Kontaminie-
rungsrisiko ist in der Bewertung nicht bericksichtigt.

Diese Bewertung gruindet sich zum Teil auf die vom Auftraggeber
ubergebenen bzw. von Behoérden eingeholten Unterlagen und Informa-
tionen (siehe Grundlagen). Es wird bei der Bewertung der Liegen-
schaft grundsatzlich von konsensmalligem Zustand ausgegangen und
davon, dass keine Bauauftrage oder sonstige Verfahren anhangig
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Umsatzsteuer:

Methode:
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sind. Sollten sich, aus welchem Grunde auch immer, Befundvoraus-
setzungen andern, ist das Recht vorbehalten, wertbeeinflussende Kor-
rekturen durchzufuhren.

Eine Funktionsprufung technischer Anlagen sowie sonstige technische
Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Es sei ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eine geanderte Marktsi-
tuation in Zukunft zu einer Anderung des Verkehrswertes fiihren kann.
Der ermittelte Verkehrswert, der nicht als eine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRRe zu verstehen ist, gibt somit den Geld-
wert der Liegenschaft wieder, der zum Stichtag der Bewertung am
wahrscheinlichsten am Realitatenmarkt erzielbar ist. Eine kurzfristige
VeraulRerung bei Aullerachtlassung eines angemessenen Verwer-
tungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation kann dazu fuhren,
dass der ermittelte Wert als Veraul3erungserlds nicht erzielt wird. An-
gesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zu-
ruckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathemati-
scher Exaktheit feststehende GrofRe sein. (Hinweispflicht gem. Pkt. 3.3
ONORM B 1802-1)

Die Wertangaben verstehen sich bei Privatimmobilien grundsatzlich
inklusive etwaiger Umsatzsteuern.

Fir die Bewertung sind unter Beachtung der im redlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten Wertermittlungsverfahren anzu-
wenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als
solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren
gem. § 4 LBG, das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG und das Sach-
wertverfahren gem. § 6 LBG in Betracht. Aus dem Ergebnis des ge-
wahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhalt-
nisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln. Wenn es zur voll-
standigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind flr die Bewertung mehrere Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden und es ist der Wert aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Berticksichtigung der Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
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1. Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG bzw. ONORM B 1802-1

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beein-
flussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gean-
derte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleich-
baren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im
redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzu-
werten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden
kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

2. Sachwertverfahren gem. § 6 LBG bzw. ONORM B 1802-1

Bodenwert:

Bauwert:

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzah-
lung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Be-
standteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln
(Sachwert).

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegen-
schaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben,
sind gesondert zu berucksichtigen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei sei-
ner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und
von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzu-
ziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
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andere offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abwei-
chungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berucksichti-

gen.
Zustandsnoten:
(Definition nach Heideck)
1 neuwertig mangelfrei.
1,5 geringfiigige Instandhaltungen vorzunehmen.
2 normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen vorzunehmen.

2,5 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere
Instandsetzungen erforderlich.

3 deutlich instandsetzungs- u. (reparatur-) bedurftig.

3,5 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich.
4 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.
4,5 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.
5 abbruchreif, wertlos.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands.
Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abge-
golten wird, weil das Gebaude den zeitgemalien Vorstellungen, zB
durch unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung, Ubergrol3e
Raumhdhe), aufwendige Extraausfuhrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungssatzen
zu bestimmen.

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehor.
Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Aul3enan-
lagen und eine besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Er-
fahrungssatzen oder von den gewdhnlichen Herstellungskosten zu be-
stimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im Bauwert
bertcksichtigt ist. Dies gilt auch flr Zubehdr, soweit dieses in die Wer-
termittlung einzubeziehen ist.

3. Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG bzw. ONORM B 1802-1

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder er-
zielbaren Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entspre-
chend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Er-
tragswert).

Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaf-
tung des Gebaudes tatsachlich erzielt werden (Rohertrag). Durch Ab-
zug des tatsachlichen Aufwands flur Betrieb, Instandhaltung und Ver-
waltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag, wobei die Abschreibung
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Verzinsung:
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nur abzuziehen ist, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung be-
rucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies
auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlése und Liqui-
dationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeich-
nungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von je-
nen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen. Dafur kdnnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein aner-
kannte statistische Daten herangezogen werden.

Die Verzinsung des Gebaudes richtet sich nach der Restnutzungs-
dauer (Vervielfaltiger). Fur die Verzinsung des Bodenwertes wird von
einer unendlichen Nutzbarkeit ausgegangen.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich einerseits
nach der Hohe der Miete und andererseits nach der bei dieser Art Ubli-
cherweise erzielbaren Kapitalverzinsung bzw. nach den Empfehlun-
gen des Hauptverbandes der gerichtlich beeideten und zertifizierten
Sachverstandigen.

Liegenschaft Lage

Kapitalisierungszinssatz in % hochwertig | sehr gut gut maRig
Wohnliegenschaft 1,0-3,0 20-40 :3,0-5,0 35-55
Buroliegenschaft 3,0-55 40-60 {45-6,5 50-7,0
Geschéftsliegenschaft 40-6,0 45-65 {50-7,0 55-75
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75 50-8,0 {55-85 6,0-9,5
Industrieliegenschaft 50-9,0 55-95 {6,0-10,0 6,5—-10,5
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 bis 3,5

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 bis 3,0
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Gutachten

1. Sachwert top 1

Bodenwert unter Beruicksichtigung der Bebauung

Nach der Erhebung am értlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf
die derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum
Verkauf angebotener Grundstlicke, fir den unbebauten Grund/Nutzflache

nachstehende Preise als ortsliblich angemessen zu bezeichnen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/ m?
27,63 m* Nutzflache EG 1.000,0 27.630
Bodenwert 27.630
Wert des errichteten Gebaudes
Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewodhnliche
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berucksichtigung der tatsachlichen Ausstattung mit einem Abschlag fur
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung wahrend der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.
Gebaudewert NHK/ m? NHK
27,63 m* Wohnflache 2.000 55.260
55.260
- 20 % Anpassung wegen Ausstattung - 11.052
Neuherstellungskosten zum Stichtag 44.208
Technische Wertminderung
Gebaudeschaden und Mangel kumuliert -1.000
Schadensgeminderter Neubauwert 43.208
Wertminderung wegen Alters linear
60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250
- 25,0 % Alterswertminderung verbleibend 75,000 %
2,00 Zustandsnote nach Heideck - 1,869 %
Alterswertgemindert 73,13 % 31.598
Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebaude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 3.000
Altersbedingter Gebaudewert 28.598
Gebaudesachwert zum Stichtag 28.598
Sachwert der Liegenschaft 56.228
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2. Ertragswert top 1
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Flache Einnahmen nachhaltig €/m? Monat Jahr
27,63 m* Wohnflache Kat. D - /gesetzlich 1,12 30,95 371,35
Gesamt 371,35
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag) -5% - 18,57
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag) -3% -11,14
Vorgeschriebener Reparaturfonds -70,81 - 849,72
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert) -0,10 % - 44,21
Jahresreinertrag - 552,29
60 Jahre Restnutzungsdauer
Kapitalisierungszinssatz 3,0 %
Vervielfaltiger 27,6756

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebaude *

* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Beriicksichtigung des negativen Er-

tragswertes weitergerechnet

Zuziglich diskontierter Bodenwert
Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand

4.690
-3.000

Ertragswert der Liegenschaft

1.690

3. Verkehrswert top 1

Da Einfamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedirfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-

gleichszwecken ermittelt.

Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt

Sachwert 50 %
Ertragswert 50 %

56.228 28.114
1.690 845

Verkehrswert unbelastet
1/1 Anteil

Marktanpassung
- 20 % wegen unrichtigen Konsens

28.959
28.959

-5.792

Verkehrswert

23.167

Verkehrswert gerundet

€ 23.200,-
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4. Sachwert top 2-4 Halfteanteil

Bodenwert unter Beriicksichtigung der Bebauunq

Nach der Erhebung am 6rtlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf
die derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum
Verkauf angebotener Grundstiicke, fur den unbebauten Grund/Nutzflache

nachstehende Preise als ortsliblich angemessen zu bezeichnen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/m?
83,77 m? Nutzflache EG 1.000,0 83.770
Bodenwert 83.770
Wert des errichteten Gebaudes
Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewodhnliche
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berucksichtigung der tatsachlichen Ausstattung mit einem Abschlag fur
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung wahrend der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.
Gebaudewert NHK/ m? NHK
83,77 m? Nutzflache Lokal 2.500 209.425
209.425
- 5 % Anpassung wegen Ausstattung -10.471
Neuherstellungskosten zum Stichtag 198.954
Technische Wertminderung
Gebaudeschaden und Mangel kumuliert -1.000
Schadensgeminderter Neubauwert 197.954
Wertminderung wegen Alters linear
60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250
- 25,0 % Alterswertminderung verbleibend 75,000 %
2,00 Zustandsnote nach Heideck - 1,869 %
Alterswertgemindert 73,13 % 144.765
Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebaude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 5.000
Altersbedingter Gebaudewert 139.765
Wirtschaftliche Wertminderung
- 5% Anpassung wegen fehlender Barrierefreiheit - 6.988
Gebaudesachwert zum Stichtag 132.777
Sachwert der Liegenschaft 216.547
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5. Ertragswert top 2-4 - Halfteanteil

Flache Einnahmen nachhaltig fiktiv €/m? Monat Jahr
83,77 m? Nutzflache Lokal 13,00 1.089,01 13.068,12
Gesamt 1.089,01 13.068,12
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag) -4 % - 522,72
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag) -3% - 392,04
Vorgeschriebener Reparaturfonds -77,17 - 926,04
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert) - 0,50 % - 994,77
Jahresreinertrag 10.232,54

60 Jahre Restnutzungsdauer
Kapitalisierungszinssatz 4,5 %
Vervielfaltiger 20,6380

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebaude *

Zuziglich diskontierter Bodenwert
Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand

211179

5.972
-5.000

Ertragswert der Liegenschaft

212.151

6. Verkehrswert top 2-4 - Halfteanteil

Der Wert der Liegenschaft richtet sich im Wesentlichen aus den daraus er-
wirtschaftbaren Ertragnissen. Damit diese Einklinfte erzielbar sind, sind die
Gebéaude und deren Zustand von nicht unwesentlicher Bedeutung. Es ist
daher folgende Rechnung anzustellen:

Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt
Sachwert 0 % 216.547 0
Ertragswert 100 % 212.151 212.151

Verkehrswert unbelastet 212.151

1/2 Anteil
Marktanpassunqg

- 10 % wegen unrichtigen Konsens
- 20 % wegen Miteigentum

106.076

-10.608
-21.215

Verkehrswert

74.253

Verkehrswert gerundet € 74.000,-
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7. Sachwert top 5 Imbiss

Bodenwert unter Beruicksichtigung der Bebauunqg

Nach der Erhebung am értlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf
die derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum
Verkauf angebotener Grundstiicke, flir den unbebauten Grund/Nutzflache

nachstehende Preise als ortsliblich angemessen zu bezeichnen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/ m?
44,88 m? Nutzflache EG 1.000,0 44.880
Bodenwert 44.880
Wert des errichteten Gebaudes
Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewdhnliche
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berilicksichtigung der tatsachlichen Ausstattung mit einem Abschlag fir
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung wahrend der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.
Gebaudewert NHK/ m? NHK
44,88 m*> Wohnflache 2.500 112.200
112.200
- 5% Anpassung wegen fehlender Barrierefreiheit -5.610
Neuherstellungskosten zum Stichtag 106.590
Technische Wertminderung
Gebaudeschaden und Mangel kumuliert - 1.000
Schadensgeminderter Neubauwert 105.590
Wertminderung wegen Alters linear
60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250
- 25,0 % Alterswertminderung verbleibend 75,000 %

2,00 Zustandsnote nach Heideck - 1,869 %
Alterswertgemindert 73,13 % 77.219
Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebaude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. Insbesondere Durchfeuchtungsschaden bei der Liftung - 5.000
Altersbedingter Gebaudewert 72.219
Gebaudesachwert zum Stichtag 72.219

Sachwert der Liegenschaft 117.099

4318, 1100 Wien, Buchengasse 119 - Neilreichgasse 30, Insol. Jovanovic.docx, Seite 101 von 113



8. Ertragswert top 5

KARL FICHTINGER

Flache Einnahmen nachhaltig fiktiv €/m? Monat Jahr
44,88 m? Nutzflache 13,00 583,44 7.001,28
Gesamt 583,44 7.001,28
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag) -4 % - 280,05
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag) -3% - 210,04
Vorgeschriebener Reparaturfonds - 37,76 -453,12
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert) -0,25% - 266,48
Jahresreinertrag 5.791,60
60 Jahre Restnutzungsdauer
Kapitalisierungszinssatz 4,5 %
Vervielfaltiger 20,6380
Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebaude * 119.527
Zuziglich diskontierter Bodenwert 3.199
Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand -5.000
Ertragswert der Liegenschaft 117.727
9. Verkehrswert top 5
Der Wert der Liegenschaft richtet sich im Wesentlichen aus den daraus er-
wirtschaftbaren Ertragnissen. Damit diese Einklinfte erzielbar sind, sind die
Gebéaude und deren Zustand von nicht unwesentlicher Bedeutung. Es ist
daher folgende Rechnung anzustellen:
Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt
Sachwert 0 % 117.099 0
Ertragswert 100 % 117.727 117.727
Verkehrswert unbelastet 117.727
1/1 Anteil 117.727
Marktanpassung
- 10 % wegen unrichtigen Konsens -11.773
Verkehrswert 105.954
Verkehrswert gerundet € 106.000,-
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10. Sachwert top 9

Bodenwert unter Beriicksichtigung der Bebauunq

Nach der Erhebung am 6rtlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf
die derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berilicksichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum
Verkauf angebotener Grundstiicke, fur den unbebauten Grund/Nutzflache

nachstehende Preise als ortsiiblich angemessen zu bezeichnen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/m?
24,61 m* Nutzflache 1.0G 1.200,0 29.532
Bodenwert 29.532
Wert des errichteten Gebaudes
Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewodhnliche
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berilicksichtigung der tatsachlichen Ausstattung mit einem Abschlag fir
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung wahrend der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.
Gebaudewert NHK/ m? NHK
24,61 m*> Wohnflache 2.000 49.220
49.220
- 20 % Anpassung wegen Ausstattung - 9.844
Neuherstellungskosten zum Stichtag 39.376
Technische Wertminderung
Gebaudeschaden und Mangel kumuliert -1.000
Schadensgeminderter Neubauwert 38.376
Wertminderung wegen Alters linear
60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250
- 25,0 % Alterswertminderung verbleibend 75,000 %
2,00 Zustandsnote nach Heideck - 1,869 %
Alterswertgemindert 73,13 % 28.065
Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebaude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 5.000
Altersbedingter Gebaudewert 23.065
Gebaudesachwert zum Stichtag 23.065
Sachwert der Liegenschaft 52.597
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Flache Einnahmen nachhaltig €/m? Monat Jahr
24,61 m? Wohnflache Kat. D It. MRG 1,12 27,56 330,76
Gesamt 27,56 330,76
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag) -5% - 16,54
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag) -3% - 9,92
Vorgeschriebener Reparaturfonds - 28,03 - 336,36
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert) -0,10 % - 39,38
Jahresreinertrag -71,44
60 Jahre Restnutzungsdauer
Kapitalisierungszinssatz 3,0 %
Vervielfaltiger 27,6756
Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebaude * 0
* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berticksichtigung des negativen Er-
tragswertes weitergerechnet
Zuziiglich diskontierter Bodenwert 5.013
Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand -5.000
Ertragswert der Liegenschaft 13
12. Verkehrswert top 9
Da Einfamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedurfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-
gleichszwecken ermittelt.
Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt
Sachwert 100 % 52.597 52.597
Ertragswert 0% 13 0
Verkehrswert unbelastet 52.597
1/1  Anteil 52.597
Marktanpassung
- 15 % wegen unrichtigen Konsens -7.890
Verkehrswert 44.707
Verkehrswert gerundet € 44.700,-
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13. Sachwert top 10

Bodenwert unter Beriicksichtigung der Bebauunq

Nach der Erhebung am értlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf
die derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum
Verkauf angebotener Grundstlicke, fir den unbebauten Grund/Nutzflache

nachstehende Preise als ortsliblich angemessen zu bezeichnen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/ m?
26,86 m* Nutzflache 1.200,0 32.232
Bodenwert 32.232
Wert des errichteten Gebaudes
Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewdhnliche
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berilicksichtigung der tatsachlichen Ausstattung mit einem Abschlag fir
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung wahrend der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.
Gebaudewert NHK/ m? NHK
26,86 m? Wohnflache 2.000 53.720
53.720
- 30 % Anpassung wegen Ausstattung - 16.116
Neuherstellungskosten zum Stichtag 37.604
0 % Ust. 0
Neuherstellungskosten zum Stichtag 37.604
Technische Wertminderung
Gebaudeschaden und Mangel kumuliert -1.000
Schadensgeminderter Neubauwert 36.604
Wertminderung wegen Alters linear
60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250
- 25,0 % Alterswertminderung verbleibend 75,000 %
2,00 Zustandsnote nach Heideck - 1,869 %
Alterswertgemindert 73,13 % 26.769
Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebaude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 2.000
Altersbedingter Gebaudewert 24.769
Gebaudesachwert zum Stichtag 24.769
Sachwert der Liegenschaft 57.001
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14. Ertragswert top 10

Flache Einnahmen nachhaltig It. MRG €/m? Monat Jahr
26,86 m* Wohnflache Kat. D 1,12 30,08 361,00
Gesamt 30,08 361,00
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag) -5% - 18,05
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag) -3% - 10,83
Vorgeschriebener Reparaturfonds - 28,03 - 336,36
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert) -0,10 % - 37,60
Jahresreinertrag -41,85

60 Jahre Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 3,0 %
Vervielfaltiger 27,6756
Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebaude * 0

* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berticksichtigung des negativen Er-
tragswertes weitergerechnet

Zuziiglich diskontierter Bodenwert 5.471
Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand -2.000
Ertragswert der Liegenschaft 3.471

15. Verkehrswert top 10

Da Einfamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedurfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-
gleichszwecken ermittelt.

Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt

Sachwert 100 % 57.001 57.001
Ertragswert 0% 3.471 0
Verkehrswert unbelastet 57.001
11 Anteil 57.001
Marktanpassung
- 15 % wegen unrichtigen Konsens -8.550
Verkehrswert 48.451
Verkehrswert gerundet € 48.500,-
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16. Sachwert top 11-13

Bodenwert unter Beriicksichtigung der Bebauunq

Nach der Erhebung am 6rtlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf
die derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berilicksichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum
Verkauf angebotener Grundstlicke, fir den unbebauten Grund/Nutzflache

nachstehende Preise als ortsliblich angemessen zu bezeichnen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/ m?
83,77 m? Nutzflache 1.200,0 100.524
Bodenwert 100.524
Wert des errichteten Gebaudes
Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewodhnliche
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berilicksichtigung der tatsachlichen Ausstattung mit einem Abschlag fir
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung wahrend der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.
Gebaudewert NHK/ m? NHK
83,77 m? Wohnflache 2.000 167.540
167.540
- 10 % Anpassung wegen Ausstattung - 16.754
Neuherstellungskosten zum Stichtag 150.786
Technische Wertminderung
Gebaudeschaden und Mangel kumuliert -1.000
Schadensgeminderter Neubauwert 149.786
Wertminderung wegen Alters linear
60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250
- 25,0 % Alterswertminderung verbleibend 75,000 %
2,00 Zustandsnote nach Heideck - 1,869 %
Alterswertgemindert 73,13 % 109.540
Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebaude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 1.000
Altersbedingter Gebaudewert 108.540
Gebaudesachwert zum Stichtag 108.540
Sachwert der Liegenschaft 209.064
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Flache Einnahmen nachhaltig €/m? Monat Jahr
83,77 m* Wohnflache Kat. A EVB 2,40 201,05 2.412,58
Gesamt 201,05 2.412,58
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag) -5% - 120,63
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag) -3% -72,38
Vorgeschriebener Reparaturfonds - 85,22 -1.022,64
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert) -0,10 % - 150,79
Jahresreinertrag 1.046,14
60 Jahre Restnutzungsdauer
Kapitalisierungszinssatz 3,0 %
Vervielfaltiger 27,6756

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebaude *

* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berticksichtigung des negativen Er-

tragswertes weitergerechnet

Zuzuglich diskontierter Bodenwert
Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand

28.953

17.062
-1.000

Ertragswert der Liegenschaft

45.015

18. Verkehrswert top 11-13

Da Einfamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedurfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-

gleichszwecken ermittelt.

Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt

Sachwert 50 %
Ertragswert 50 %

209.064
45.015

104.532
22.507

Verkehrswert unbelastet
1/1 Anteil

Marktanpassung
- 5 % wegen unrichtigen Konsens

127.039

127.039

-6.352

Verkehrswert

120.687

Verkehrswert gerundet

121.000,-
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Zusammenfassung
top 1 Wohnung € 23.200,-
top 2-4 Gastrolokal Halfteanteil € 74.000,-
top 5 Imbiss-Stube € 106.000,-
top 9 Wohnung € 44.700,-
top 10 Wohnung € 48.500,-
top 11-13 Wohnung i1, € 121.000,-

Gerundet gesamt zum Stichtag € 417.400,-

|
»

Anmerkung:
Die WohnungsgroRen differieren geringfugig zwischen Planmalien
und Parifikat.
Die Vertrage mit den Mietern sind recht willkurlich, daher wurden bei
den Ertragen mit Ausnahme von top 11-13 fiktive Mieten bzw. gesetz-
lich nachhaltige und angemessene Mieten angenommen.

Beilagen:  offene Sanierungsdarlehen
Vorschau,
Hausversammlungsprotokoll
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Anteilige Sanierungsdarlehen
Verrechnung uber den Reparaturfonds der Hausverwaltung:
Kapitalrest der Darlehen zum Stichtag 10-12-2025

Top 1: € 858,26
Top 2-4: € 4.482,01
Top 5: € 2.193,35
Top 9: € 1.192,05
Top 10: € 1.192,05

Top 11-13: € 3.623,75

Ruckstande der Wohnbeitrage werden von der Hausverwaltung bei Gericht betrieben
Salden wurden uns aus Datenschutzgriinden nicht bekannt gegeben
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Vorausschau:

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.
Liechtensteinstrale 36
1090 Wien

Djordje JOVANOVIC
Ettenreichgasse 27/1/8
1100 Wien

Wien, am 04.12.2025
lhre Kundennummer: 01005-00051-5

Vorausschau fir das Jahr 2026 gem. § 20 Abs 2 WEG
Meilreichgasse 30/5, 1100 Wien

Sehr geehrte Wohnungseigentimerin!

Gem. § 20 Abs. 2 WEG erhalten Sie Information dber die Finanzmittel der Bewirtschaftungskosten und
Reparaturriicklage; die Gesamtaufwénde wurden auf der Basis der Ausgaben zum Stichtag 31.10.2025 kalkuliert,
sowie die Bezug habenden akkontierten Beitrage fur das Jahr 2026. Wir geben bekannt, dass Art und Umfang der
erforderichen ReparaturmaBnahmen wahrend des Abrechnungsjahres 2025 durch die von der Hausverwaltung
erfolgten Erhebungen Vorort und unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen festgestelit wurden. Die
Beurteilung erfolgt nach Gebaudeteilen (Gebaudehille, Stiegenhaus, Ver- und Entsorgungsheitungen, sowie
allgem. Anlagen). Allenfalls geplante bzw. bereits beschlossene MaBnahmen sind nachfolgend gesondert
angefihrt. Die Umsetzung erfolgt im Sinne des § 20 Abs. 4 WEG in Verbindung mit § 28 WEG auf Basis der
unmittelbaren, wvorangehenden Erhebungen bzw. Einholung won Anboten. Bei der Kalkulation der
Bewirtschaftungskosten 2026 sind die bereits bekannten Gebihrenerhdhungen (3-5%) bertcksichtigt.

Akontierung 2026
Betnebskosten 55 69T 25 €
Betnebskosten 2 1.545,00 €
Aufzug 4.365,90 €
Reparaturfonds 17574 T3 €
Reparaturfonds 2 5.500,00 €
Reparaturfonds Heizung 5.000,00 €

Stand per 20251031

Reparaturfonds 44.564,11 €
Reparaturfonds 2 6.26588 €
Reparaturfonds Heizung 3.165,25 €

Alle Betrage exklusive LISt
Die Instandsetzungsmalnahmen und in Aussicht genommene Verbesserungsarbeiten werden gemaf dem

Protokoll der EigentOmerversammiung durchgefilht. Gesetzlich wvorgeschnebene Anpassung der
Reparaturricklage entsprechend §31 WEG auf € 1,13/m? unter Berlicksichtigung der Darlehensrickzahlungen.

Die Vorausschau wird gemad § 24 Abs 5 WEG den Wohnungseigentimem sowohl durch Hausanschlag, als auch
durch Ubersendung zur Kenntnis gebracht. Wir bedanken uns fior die gute Zusammenarbeit und verbleiben mit
den besten Wiinschen zu den kommenden Feiertagen,

Ihre Hausverwaltung Franz Kramas

Beilagen: Wohnbestragsvorschreibung ab 01.01.2026
Zahlscheine, sofern kein Einziehungsauftrag besteht

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H., 1080 Wien, Liechtensteinstralle 36, FN 802461 Handelsgericht Wien
Tel: +43 (01 317 75 51, Fax: +43 (D)1 310 15 69, Emai kramas@@kramas.at, Internet: www kramas at
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Hausversammlungsprotokoll:

Protokoll der Eigentimerversammlung

Objekt: | Meireicngasse 30, 1100 Wien
Datum: 14.08.2025
Zeit: 1700 - 1830
Otz Franz Kramas Gebaudavenyaltung, Besprechungsraum im 3. 006,
A bz, mil waren!
de Wahnungseigenomer laut Arwesenbedshisie nach Anteilen: 20,17%
Heusvarwallung Krames:
fag. {FH) Chnstan Flelschmann
Faghael Jan Brandstetler
Tageserdnung:
1. |Begrifung, Feststellung der Beschlussfihigheit und ordnungsgemalen
Ladung
Harr  Mag,  (FH)  Chrstian  Fleischmann  begrufid  dic  anwesendon
(Wohnungsesgentuomer  und  shelit fesi, dass die Versarmmlung  mit  ener
Arwesenheilsguole von 2012% nach Anleilen (inkiugive Verlretungen] michi
e schiluss kg st
Die Einladung zw Egentimerversammiung il entsprechend den gesstslichen
N Bestimmungen edolgl.
Z Finanzhericht liber die Bowirtschaftungskosten
Hontoatande par 11,08.2025:
Eelriebskesian 2025 € 5.144,55 {Guthaban}
Rep. Fonds 2025 £ 50,445, 74 {Guthaben)
Befrichskosten Aufrug 025 € 31,07 (Guthaben)
Rep. Fands fufzug s 5807 52 (Guthaben}
I Rap. Fonds Heizung 2025 € 4.235,44 {Guthaben} R
3 Allfdlliges
) Aufzug — Schiiissel- baw, Key-Card-System
Es wurde das Problem angesprochen, dass der Aufzug von Parsonan benutzt wid,
dic  dafor  nicht berechbigt sind.  Bis  zum  diilten  Stockwerk  ist  keine
i erforderlich, und auch die Fabrl in den Keler is! for jeden
maiglich. Die Koslen fir den Aufzug werden jedoch ab Tep D peirapen.
Beschwardan baslehen insbesonders wegen der Verschmutzung, die las dan
arwesonden Eigeniumern wor allem durch das angrenzende Grill-Lakal verursachi
ird.
== Der Aufzug kann derzeit mit dem Haustirschliissel betatigt werden.
Hinkiinflig soll jedoch ein ter Schilissel ei ihrt werden. Dadurch
wird verhingder, dass jeder Haugbewohner in den Keller fahren kann. Zutrin

sollen  kunftig nur noch jene Personen haben, die tatsidchlich oine

Seie 1 wond

wadurch dinser beschadigt wurds

== Dia Hausverwaltung wird dan agar zur Rep

1) Bagsena/Waschbacken am Gang

En Eigentomer regie an, de Bagesna zu enifemen, da diese ais Mistkibe!
missbraucht wird. Eine Vedagung in den Hof ist nicht maglich, da das Wasser im
Winter abgedreht werden milsste. Eine Allernative ware die Verlegung in den Keller

=: Die Gebiudeverwaltung wird dis Verlegung in den Keller von ainem
Installateur priifen lassen.

) WC-Tiiren des Lakals ,Homalie”

Die WC-Tiren des Lokals im Gang slehen hdufig offen wadl vesurssehen
Canuchsbelaslgungen.

== Der Eigentiimer wird ersucht, bei seinen Mietern zu urgleren, dass die WC-
Tiren immer geschlossan werdan.

h} Eingangsbareich
CHe Wienda baim Aufzug sind stark beschmaert,

== Dia ltung wird diese len lassan, Das ,Rauchen verboten™-
Schild fahit und wird erneuert,

i} Begronung des Innenhofes

Ein nicht anwesender Eigeniumer schiug die Begrinung des Innenhofes vor, Die
arwesenden Eigemumer slehen diesem Verschiag eher ablehrend gegendber.

i} Uberdachter Fahrradstinder

Ein Eigenlumer schiug «or, einen obergachlen Fahradaianoes 2o arichlen. Die
Eigentimer larden dizsen Yorschlag inleressant.

= Die HILI!!IM.[UHB wird ein wﬂhﬂ! einholen und  sinen
Umilaulbeschiuss durchflhren.

KARL FICHTINGER

[Berachiigung  zur Mutzung des Aufzugs besitzen, Den  berechligten
Eigentiimern oder Mieiern wird eln entsprechender Schilssel zur Varfigung
gesteliL

b} Millverbrauch durch Geschiifislokale

Anwesende  Eigenfumer  beschweren  sich, dass die  Geschafslokale  im
Erdgeschoss (bermalig wel MOl vesursachen. insbesondere das Loksl | Olymp
durch Karlonagen. Aueh bei freundschem Hinweis, die Kartonagen zu zerkleinem
wird MEN nur ursirsch abgewi 1. Dig Gebiud, W weskl darayl hin, fass
gine Anderung  des  Vereungsschlissels im Grunde nur wies Anlrag baim
rustandigen AuBersireilgerichl méglich st

&} Videoliberwachung

Es kammt wvermehd zu Dk der Im P ol geloen
Abholzetlel fir Pakete, mit welchen in der Folge aus dsn Paketpostkastan dis
Pakele geslohlen werden Es wird auch doer die Maglichkeil der Anbringung von
\Kamerss  pesprochen.  Diese  Malnahme ist unler  Berbcksichbigung  des
Datanschulzes nicht einfach umzusetzen, Viie haben dem Frotokoll sinen Artikel
s den OV Mews 01/2023 zur Nachlese beigelegt. Es werden daruber hinaus
wellere Méglichkeren diskubart. Die Gebaudeverwaliung wird i der Folge faigends
Malinahmen veranlassan:

=» Es wird anstalle des Postschlosses beim Hlingeltableau eine Standard-
Begeh-Card montiert. In der Folge haben Zusteller und Einsatzkrafte die
] via slektronisch Schliissel den Tirofiner zu hetdtigen und
nicht wie bishar mit dom Postschilssel.

=> Es werden belm Hauster und beim Hoftor Aufkleber angebracht: Dieser
Berelch wird vidosuborwacht.

=> Die Hausverwaltung wird die Post kontakticren, ss sollen die Paketboxen
antfarnt werden ader die Post trigl dalir Sorge, dass die Zustellungszettal
nur mehr elektronisch erfalgl.

dj Taubenplage

In der Liegenschall. besonderss irm Innennhed und bei Loftungsrohean, gibt es ein
starkes Taubenproblem.

=» Die Hauswerwaltung wird die Rohre mit Metzen verschlieflen und sinen
Spengler beauftragen, um die Machbarkeit eines Taubennetzes zu prilfen,

) Baustelle nebenan
Der Bauzaun der Machbarlisgenschall wurde am Bitzableter des Hausas bafastigt,

Saile 2 ven 4

Herr Mag. {FH} Christian Flelschmann bedanki sich im MNamen der Gahaudwamaltung
herzlich bei der Wehnungaeigentimergar hall fiir das Mitwirken und
Erscheinen.

Proloksllausferigung: 18 08 2025

Hinweiz zur Beschlussanfachlung:

Cig Wishung treer Rechie erlofgh im Sinne der B 24 und 28 WEG (Miwikung an der Beschkssiassung)
Cin Frisl g Baschiussanfechivng (@ nsch MaBnabos im Rnnmen dar eedanlichen Vamallung: 1 Mansl;
im Rahman der aukererdeniichen Vensaliung: 3 Wonats) begnrd ol durch

i Exforsdemis s an sk roenisgillgen Seschizss snd gagebenenlals mhwounmulal

Dar Aushang im Haus erolgt am: 0.
Cher dnfoeturgaliisl (il Ml de muﬂ»dm\!emlwg i e biia 0,
Ui Anlechiungsiiist [ Molnahmen dee auiles st daher bis 0.

Anlaga:
Arwesenheisliste bow. eraahnd
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