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I Allgemeines

Gegenstand der Wertermittiung und Studie sind die Wohnungen in den Hausern mit
folgender Adresse:

I.1 Adresse und Einlagezahl

2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 5/1 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 5/2 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, Brauhausstrabe 8/4 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 8/5 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, Brauhausstrafe 8/6 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 8f7 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 8/8 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe B/9 (EZ 931)
2351 Wiener Neudorf, LaxenburgerstraBe 1 (EZ 81)
2351 Wiener Neudorf, LaxenburgerstraBe 3 (EZ 332)
2351 Wiener Neudorf, Parkstralie 4 (EZ 81)

1.2 Eigentiimer

Marktgemeinde Wiener Neudorf, Europaplatz 2, 2351 Wiener Neudorf, Anteil 1/1

1.3 Auftraggeber

Marktgemeinde Wiener Neudorf, Europaplatz 2, 2351 Wiener Neudorf

1.4 Auftrag

Die Marktgemeinde Wiener Neudorf (berlegt, die Gemeindewohnungen in oben
genannten Liegenschaften an die Mieter der Wohnungen zu verkaufen. Als
Ausgangsbasis fiir weitere Uberlegungen soll ein objektiver durchschnittlicher
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Verkaufspreis pro Quadratmeter einerseits fiir die Wohnungen in der BrauhausstraBe
und andererseits fiir jene in der Laxenburger- und Parkstrale ermittelt werden.

In Abstimmung mit dem Biirgermeister, Herrn Herbert Janschka, wird von folgenden
Pramissen ausgegangen:

= Es st von der Erstausstattung der Wohnungen auszugehen, da die
Verbesserungen der Erstausstattung in fast allen Fallen von den Mietemn
finanziert, oder die Finanzierung durch die Gemeinde nicht entsprechend
dokumentiert wurde,

« Die Wertermittlung erfolgt ohne die Berlicksichtigung von Inventar.

= FEtwalge Besonderheiten der Wohnungen (z. B. Gartenbeniitzung, Lage im
Haus, etc.), sind nicht bertcksichtigt.

» Es ist vom derzeitigen Migtertrag auszugehen, eine etwalge Anhebung der Mieten
bestehender Vertrage wird von der Gemeinde ausgeschlossen.

¢ Zum Verkauf sollen nur jene Wohnungen gelangen, deren Hauser wvon der
Gemeinde noch nicht saniert wurden.

I.5 Wertermittlungsstichtag
17. April 2003

1.6 Besichtigung

Die Besichtigung aller Miethduser und Wohnungen der Marktgemeinde Wiener
Neudorf wurden in Anwesenheit von Herrn oder Frau Janschka, Herrn Hinterndorfer
und einer Bediensten der Gemeinde, mit Frau Kreutzer von Herbst 2002 bis Friihjahr
2003 durchgefihrt.
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1.7 Grundlagp.n und Unterlagen der Studie und wp_rtf:rm'lttlung:

-

Grundbuchsausziige vom 17. April 2003
Aufnahme an Ort und Stelle am 19, Mai 2003
Er n:

Bauamt Marktgemeinde Wiener Neudorf

Hausverwaltung Marktgemelnde Wiener Neudorf
Grundbuchsamt Bezirksgericht Modling zwecks Erhebung der ortslblichen
Preise fir Eigentumswohnungen mit Baujahr in den 70er und 90er Jahren
Telefonate mit ortsanséssigen Maklern

Angaben und Unterlagen der Hausverwaltung der Marktgemeinde Wr. Neudaorf:
Mietzinslisten
Betriebskostenabrechnungen 1999, 2000, 2001
Mietvertrage
Hausordner

- Akt (iber die Wohnbaufirderung 1968 — BrauhausstraBe
Liste (ber die eingehobenen Baukostenzuschiisse

- Sanierungsakt BrauhausstraBe 8/4
Gemeinderatsbeschliisse vom 20, Februar 2001, 4. Juli 2001 wund
18. Dezember 2001.

= Angaben und Unterlagen des Bauamtes der Marktgemeinde Wr. Neudorf:

Ausziige aus der Katastralmappe

Bau- und Ausstattungsbeschreibungen
Beniitzungsbewilligungen
Auskunft Gber mégliche Teillungen der Grundstticke

Literatur:
¢ Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
e Mietrechtsgesetz (MRG) 2002
e Wiirth — Zingher
Wohnrecht 2002



» Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 2002
s Stabentheiner — Schernthanner
WEG 2002
s  Simon - Kleiber
Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
« Ing. Franz Kainz
Vergleichswertverfahren
« DI Franz Josef Seiser
Ertragswertverfahren Tell 1 und 2
s DI Franz Josef Seiser
Bearbeitung von Auftragsgutachten fiir die Verkehrawertermittiung
e Artikel des Arbeitskrelses des Landesverbandes der Sachverstandigen fiir
Stelermark und Kamten
Die Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren
+ Heidinger — Hubalek — Wagner
Immobllienbewertung nach angelsachsischen Grundsdtzen
# Stingl - Nidetzky
Handbuch Immobilien und Steuern

II Befund

1.1 Grundbuchsstand

I1.1.1  Brouhousstrafie 8

Gutsbestand (A-Blatt):

EZ 931, Grundbuch Wiener Neudorf, Bezirksgericht Modling, 2351 Wiener Neudorf,
BrauhausstraBe 8, mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 13.276 m2. Diese
Fliche setzt sich aus den Grundstiicken 771/7, 771/8 und 771/47 zusammen. Das
A2-Blatt enthalt per 17. 4. 2003 keine Eintragungen.

Eigentum (B-Blatt):

Alleiniger Eigentiimer ist die Marktgemeinde Wiener Neudorf.




Zur Emichtung der Gebdude auf diesem  Grundstlick wurde ein
Wohnbaufdrderungsdariehen (WBF  1968) in Héhe von 05 21.889.000,--
aufgenommen. Im Lastenblatt sind daher Pfandrechte zu Gunsten des Bundeslandes
Niederfsterreich in Hihe des Darlehens, zuziigl. 1 % Z., 6 % VZ und NGS in H8he
von ©S 2.188.900,—-, sowie Verdusserungsverbot gem. WBFG 1968 fir das
Bundesland Niederbsterreich eingetragen.

I1.1.2  Laxenburgerstrafe 1

Gutsbestand (A-Blatt):

EZ 81, Grundbuch Wiener Meudorf, Bezirksgericht Médling, 2351 Wiener Neudorf,
LaxenburgerstraBe 1, mit einer Grundstiicksfldche von insgesamt 2.301 m?. Diese
Fldche setzt sich aus den Grundstiicken .78 und .160 zusammen. Das A2-Blatt
enthélt per 17. 4. 2003 keine Eintragungen.

Elgentum (B-Blatt):
Alleiniger Eigentiimer ist die Marktgemeinde Wiener Neudorf.

Lasten (C-Blatt):
Enthalt per 17. 4. 2003 keine Eintragungen.

II.1.3  Laxenburgerstrafe 3

EZ 332, Grundbuch Wiener Neudorf, Bezirksgericht Madling, 2351 Wiener Neudorf,
LaxenburgerstraBe 3, mit einer Grundstiicksfldche von insgesamt 959 m?2. Diese
Fldche setzt sich ausschlieBlich durch das Grundstiick .77 zusammen. Das A2-Blatt
enthalt per 17. 4. 2003 keine Eintragungen.

Eigentum (B-Blatt):
Alleiniger Eigentiimer ist die Marktgemeinde Wiener Neudorf.



Lasten (C-Blatt):
Enthalt per 17. 4. 2003 keine Eintragungen,

11.2 Feuerversicherungen

Wurden nicht erhoben.

I1.3 Steuerliche Einheitswerte

Wurden nicht erhoben.

1.4 Beschreibung der Liegenschaften

IL41 Brauhausstrafie 8

Auf dieser Liegenschaft wurden 13 Héuser sowie einige Garagen errichtet. Neun
dieser Gebdude haben die Adresse BrauhausstraBe B, dle anderen vier die Adresse
BrauhausstraBe 5. Die Beniitzungsbewilligungen fir die Hauser Brauhausstr. 5/1-4
und Brauhausstr. 8/1-5 wurden am 20. 12. 1972 erteilt, jene fir die Hauser
Brauhausstr. 8/6-9 am 2. 4. 1974, Die 13 Hauser setzen sich aus zwei Hochhdusem,
einem einstéickigen Gebdude mit Kleinwohnungen und 10 zweistiickigen Gebduden -
wovon jewells zwei aneinander gebaut wurden - zusammen. Gegenstand dieser
Studie und Wertermittlung sind die zweisttickigen Gebaude, die noch nicht von der
Gemeinde renoviert wurden. Die Gebdude befinden sich in einer Griinanlage. Teile
dieser Griinanlage sind einzelnen Mietwohnungen zugeordnet, andere werden
gemeinschaftlich genutzt. Die gegensténdlichen Hauser sind, mit Ausnahme der
BrauhausstraBe 5/1 und 2 iiber Gehwege zu erreichen. Die Hiuser Brauhausstrafie
5/1 und 2 liegen direkt an der BrauhausstraBe. Die Garagen sind, nach Auskunft der
Hausverwaltung, durch die Gemeinde unabhangig von den Wohnungen vermietet -
oft an Personen, die nicht auf der Liegenschaft wohnen. Die zweigeschoBigen
Gebiude sind teilweise unterkellert. In den Kellerrdumlichkeiten befinden sich die,
den Wohnungen zugeordneten Kellerabteile und Raumlichkeiten, die von der
Allgemeinheit genutzt werden, wie Waschkiiche, Trockenraum, Fahrradabstellraum.
Die Liegenschaft ist an das Wasser-, Kanal-, Strom-, Gas- und Telefonnetz der
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Gemeinde angeschlossen. Jedes Haus verfiigt (iber eine Gegensprechanlage zu allen
Waohnungen.

IL4.2 Laxenburgerstrafe 1

Diese Liegenschaft erstreckt sich von der LaxenburgerstraBe bis zur ParkstraBe. Mit
der Adresse Laxenburgerstrafe 1 wurden zwel aneinander gebaute Stiegen errichtet,
mit der Adresse ParkstraBe 4 wurden vier Stiegen errichtet, wovon jeweils zwei
aneinandergebaut wurden. Die Stiegen ParkstraBe 4/1-2 liegen in der Mitte und
jewells parallel zu den Stiegen ParkstraBe 4/3-4 und LaxenburgerstraBe 1/1-2.
Zwischen den Geb3uden befinden sich Grinflachen, die als Spiel- und
Wischetrockenplitze genutzt werden. Die Gebdude wurden in geschlossenen
Bauweise errichtet und haben drei Etagen (EG bis 2. Stock) sowie ein DachgeschoB.
Unter dem Grundstick befindet sich eine Tiefgarage, die auch mit dem Grundstick
LaxenburgerstraBe 3 verbunden ist, mit insgesamt 54 Stellpldtzen. Jeder Wohnung
ist ein Garagenplatz zugeordnet. In den Kellerraumlichkeiten sind die Kellerabteile fir
jede Wohnung, Waschkiiche und Fahrradabstellrfume untergebracht. Die
Beniitzungsbewilligung fir die LaxenburgerstraBe 1/1-2 wurde am 29. 11. 1993 und
fir die ParkstraBe 4/3-4 am 4. 1. 1994, Fir die ParkstraBe 4/1-2 liegt keine
Beniitzungsbewllligung vor - es wird davon ausgegangen, daB die
Beniitzungsbewilligung nachtréglich erteilt wird. Die Liegenschaft ist an das Wasser-,
Kanal-, Strom-, Gas- und Telefonnetz der Gemeinde angeschiossen. Jedes Haus
verfigt iber eine Gegensprechanlage zu allen Wohnungen.

IL4.3 Laxenburgerstrafe 3

Auf diesem Grundstiick wurde ein Gebdude in geschlossener Bauweise, mit drei
Etagen (EG bis 2. Stock) und einem DachgeschoB errichtet. Die Grinflache hinter
dem Haus wird als Spielplatz und Gemeinschaftsgarten genutzt. Die Tiefgarage ist
mit der Garage LaxenburgerstraBe 1 verbunden und {iber diese zu befahren. Jeder
Wohnung ist ein Garagenplatz zugeordnet. In den Kellerrdumlichkeiten sind die
Kellerabteile fiir jede Wohnung, Waschkiiche und Fahrradabstellrdume
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untergebracht. Die Benitzungsbewiligung wurde am 27. 12. 1993 erteilt. Die
Liegenschaft Ist an das Wasser-, Kanal-, Strom-, Gas- und Telefonnetz der Gemeinde
angeschipssen. Jedes Haus verfiigt (ber eine Gegensprechanlage zu allen
Wohnungen.

11.5 Befundaufnahme - Fotos

BrauhausstraBe 5/2, B 1972

(Westansicht)

Brauhausstrafie 5/1, Bl 1972
[Westarsscht)

BrauhausstraBe 8/4, Baujahr 1972
{Mordansicht)
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BrauhausstraBe 8/4, Baujahr 1972
(SOdansicht) ]

BrauhausstraBe 8/5, B) 1972
{Nordansicht)

Brauhausstrafe 8/7, B] 1974
{Ostansicht)



BrauhausstraBe 8/6, B] 1974

(Cstsalte)

BrauhausstraBe 8/8, B] 1974
[Nordgeite)

Brauhausstrafe 8/9, B) 1974
(Hordseite)
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Laxenburger Str. 1/2, B] 1993
{Nordseite)

Laxenburger Str. 1/1, B 1993

([ Mondseite)




—

Parkstr 4/1 u. 2, B] 1994
{Nordseite)

Parkstrafie 4/3, B] 1994
{Nordseite)

ParkstraBe 4/4, B] 1994
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I1.6 Lage der Liegenschaften

I1.6.1 Brauhausstrafie 8

Die Liegenschaft befindet sich in einer verkehrsberuhigten Zone in durchschnittlicher
Lage in der Ndhe der Ortsgrenze zu Madling. In unmittelbarer Umgebung sind keine
nennenswerten Einkaufsméglichkeiten gegeben, in zehn Minuten Gehweite stehen
einem geniigend Geschafte fiir den taglichen Bedarf zur Verfigung. Durch die Nahe
zur SCS, sind in etwas weiterer Entfernung so gut wie alle Einkaufsmiglichkeiten
gegeben,

I.6.2 Laxenburgerstrafie 1 und 3

Die Liegenschaften befinden sich in durchschnittlicher Lage. Aufgrund der Nahe zur

B 7 sowie der Badner Bahn bestehen L&rmemissionen. In unmittelbarer Umgebung
sind, auBer einer Trafik, keine nennenswerten Einkaufsmdglichkeiten gegeben, in
zehn Minuten Gehweite stehen einem geniigend Geschéfte fiir den taglichen Bedarf
zur Verfiigung. Durch die Nahe zur 5CS, sind in etwas weiterer Entfernung so gut wie
alle Einkaufsmdaglichkeiten gegeben.

11.7 Baubeschreibung der Liegenschaften:

IL.7.1 Brauhausstrafe 8

Fundamente: Streifenfundamente — Stampfbeton
Kellermauerwerk: Schalstein-Betonmauerwerk

Horizontale und

vertikale Isolierung: komplett

GeschoB-AuBenmauerwerk: Durisol- oder Isospanmauerwerk
Glite B120 — B 300

GeschoB-Innenmauerwerk: Ziegelmauerwerk in Kalkzementmoértel
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Decken:Stahlbeton-Fertigteildecken

| Dach: Satteldach-Holzstuhl — Bockpfette

Dachdeckung: Welleternit-Hangerinnen

FuBboden: Plastikbelag auf Spezialestrich und Trittschall- und
| Warmeddmmschichte aus Glaswolle udal.

Gangpflaster: Terrazzoplattenbelag, Kehrstreifen mit

Dispersionsanstrich

Elektroinstallation: Wohnungsbeleuchtung, Klingel, Gegen-

' sprechanlage

Wasserinstallation:

Sanitére Anlagen:

Kalt- und Warmwasserinstallation, Warmwasser-
bereitung durch Gasdurchlauferhitzer, Auslauf -

Bad, Kiche und WC,
WC — Niederspiilapparat

Kochgelegenheit: Gasherd

Entwasserung: Fallstrénge — GuBeisen

Kanalisation: Innen: Steinzeugrohrkanal, Hauskanalisation in
| Steinzeugrohren
i AuBen: Steinzeugrohrkanal mit  AspaltverguB,
[ Betonummantelung
i Dachabwésser: je nach Lage
i a) in den Untergrund

b) in den dffentl. Regenwasserkanal

Millplatze: auf den AuBenanlagen

Die Wohnungen wurden laut Hausverwaltung mit einfachster Ausstattung und ohne

Heizung Ubergeben.

I1.7.2  Laxenburgerstrale 1 und 3

Fundierungsart:

Kellermauerwerk u. Isolierung:

Stampfbetonstreifenfundamente
Geschalte Stampfbetonwande mit Dichtungszusatz
B225 mit Fugenbdnder.



AuBenmauerwerk einschl.
Warme- und Schalldémmung:

Wohnungstrennwande elnschl.
Warme- und Schallddmmung:
Trennwande zum Stg.haus
einschl. Warme- u, Schalld.:

Stiegenhauskonstuktion:

Zw.wande i.d.Vollgescholen:
Art der KellergeschoBdecke
einschl. FuBbodenkonstruktion
(Wirme-u.Schallddmmung):

Art der ObergeschoBdecke
einschl. Warmedammung:

Dachart einschl. d. Eindeckung:

Art und Konstruktion der
Fenster sowle Verglasungsart:
Wohnungseingangstiren:

Art der Heizungsanlage:
Abgasleitungen:

FuBbdden:

Entliiftung:

I S ————— =

Durisol DSs 30 und
Fassadenbeschichtung 5 cm

Innenputz, Diryvit-

Durisol DMi 25 cm

Im Keller Stampfetonmauerwerk, im EG und OG
DMi 25 cm

Stahlbetonfertigteillaufplatten  entsprechend auf
Ortbetonpodesten gelagert

Wienerberger Zwischenwandsteine 10 cm stark

20 cm Stahlbetonelementdecke

4 cm Polystyrolplatten

4 ¢m Tel-Wolle TDPS 35/30

5,5 cm Estrich

20 cm Stahibetonelementdecke

10 cm EQI-Platten

Satteldachstuhl ca. 30° Neigung Eternitdeckung
grau, Rhombus, Anschllisse verzinktes Eisenblech

Kunststofffenster weil mit Isolierglas

Stahlzargen mit mahagoni furnierten Tirbl3ttern,
Tirspion mit Nummer

Gaskombitherme sowohl fiir Warmwasser als auch
Beheizung

Uber ein LAF-System

Aufenthaltsraume, Kiiche, Vorzimmer wurden laut
Hausverwaltung mit Estrich {ibergeben, Bad und
WC wurden verfliest
Eternit-Schwerkraft-LUftungssystem



Die Regenwisser werden iiber den MischwasserstraBenkanal abgeleitet. Die
Fékalwasser werden Uber das Hauskanalsnetz ebenfalls in den gemeindeelgenen
Mischwasserkanal eingeleitet.

Wasserversorgung: Aus dem Ortsnetz
Telefonanschluf: vorgesehen
Miiliplatz: bei den AuBenanlagen vargesehen

I1.8 Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude:

IIL.8.1 Brauhausstrafe 8

Bei den gegenstindlichen Gebduden wurden, mit Ausnahme der HEuser
BrauhausstraBe 8/4, 5 und 7 bis jetzt keine griiferen SanierungsmalBnahmen von
Selten der Gemeinde durchgefihrt, befinden sich aber in gutem Erhaltungszustand,
erhdhte Heizkosten sind bel fehlender Vollwarmeschutzfassade anzunehmen — dies
wurde auch von einigen Mietern der Wohnungen der H&user bestitigt. Bei den
Hausern BrauhausstrafBe 8/4 und 5 wurde 1998 eine Vollwdrmeschutzfassade
angebracht und die damit verbundenen Spengler- und Schlpsserarbeiten
durchgefiihrt. Beim Haus Brauhausstrafe 8/7 wurde ausschlieBlich an der Nordseite
eine Warmeschutzfassade angebracht. Damit  entsprechen die  HEuser
BrauhausstraBe 8/4 und 5 nicht den Voraussetzungen fiir einen Verkauf an die Micter
und sind in der folgenden Wertermittlung nicht enthalten. Die Sanierung im Haus
Brauhaustrafe 8/7 hat aufgrund des geringen Umfanges (< 25 % der
Gesamtfassadenfliche) und der damit nicht gegebenen Verdngerung der
Nutzungsdauer keine negativen steuerlichen Folgen, womit nach Meinung der
Verfasserin nichts gegen einen Verkauf an die Mieter spricht.

I1.8.2  Laxenburgerstrale 1 und 3

Die Hduser befinden sich in gutem Erhaltungszustand.

—
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111 Wohnbauforderung, Baukostenzuschuf®

I11.1 Wohnbauforderung

Die Hiuser in der BrauhausstraBe 5 und 8 wurden teilweise mit Mitteln aus der

Wohnbauftrderung 1968 finanziert. Die gesamten Baukosten betrugen laut

SchluBrechnung 85 37.414.406,59, das sind € 2.719.010,97. 8.125,44 m? Nutzflache
f wurden errichtet, daraus ergeben sich 85 4.604,60, das sind € 334,63, pro
Quadratmeter. Von der Gemeinde Wiener Neudof wurde um  ein
Wohnbauforderungsdahrlehen (1 % Verzinsung) in HShe von &5 21.889.000,--, das
sind € 1.590.735,67, beim Land Niederdsterreich angesucht. Dieses gefrderte
Darlehen wurde bewilligt, somit wurden &5 2.694,--, oder € 195,78, pro
Quadratmeter mit Mitteln der Wohnbaufirderung finanziert.

Laut Telefonat mit einem Beamten der Miederfsterreichischen Landesregierung,
Hermn Stiegler, ist die Ubernahme der anteiligen Wohnbaufiirderung durch die Mieter
im Falle eines Verkaufes an diese miglich. Die Mieter miissen allerdings folgende
Vorraussetzungen fiir die Forderung erfiillen:

1. Der Erwerber einer Wohnung kann in die Forderung eintreten, wenn er die
Firderungswirdigkeit nachweist. Aufgrund des im Grundbuch eingetragenen
VerduBerunsverbotes ist eine Eigentumsiibertragung unter Lebenden nur mit

i Zustimmung des Landes NO méglich. Ausgenommen davon ist die Ubertragung
des Anteils am Mindestantell zwischen Ehegatten/Lebensgefahrten oder die
Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermiigens infolge Auflisung  der
: Ehegemeinschaft oder Lebensgemeinschaft, sowie eine Cigentumsiibertragung
; auf den Todesfall. Die Zustimmung zur Eigentumsibertragung wird nur bei
! Ubertragung des Wohnungseigentums an Einzelpersonen, Ehepaare oder
! Lebensgemeinschaften erteilt.
2. Bei der WeiterverauBerung einer geférderten Wohnung sind folgende Unterlagen
! zur Priifung der Férderungswiirdigkeit direkt beim Amt der NO Landesregierung,
: Abteilung F2 - Wohnungsférderung, vorzulegen:
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4+ Kopie des beglaubigten Kaufvertrages, Schenkungsvertrages oder
dergleichen. Im Vertrag muss der personliche Eintritt in die bestehenden
Verpflichtungen aus der Zusicherung insbesondere der Eintritt in die
Darlehensverbindlichkeiten aus dem Férderungsdarlehen erklart werden
(Schuldilbernahme).
% Grundbuchsfihige Zustimmungserklarung in zweifacher Ausfertigung
% Im Rechtsvertretungsfalle die Berufung auf die vom WVerkdufer erteilte
Vollmacht
% MNachweis der Féirderungswirdigkeit der Kaufer, wenn diese gleichzeitig auch
Bewohner sind.
3. Fir die Férderungswirdigkeit sind nachstehende Einkommenskriterlen
entsprechend der Haushaltsgréfe zu erflllen:
4 eine Person € 25.435,49
% zwei Personen € 43.603,70
< jede weitere Person € 5.813,83
4. Der Kiufer muss Gsterreichischer Staatsbiirger oder Gleichgestellter sein. Bel
Ehegatten oder bei Lebensgemeinschaften, wenn gemeinsames Eigentum an
einer gefiirderten Wohnung errichtet werden soll, muss zumindest die Hélfte der
Liegenschaftsanteile in das Eigentum dsterreichischer Staatsbiirger oder
Gleichgestellte iibertragen werden.
5. Wenn die geférderte Wohnung nicht vom neuen Eigentiimer bewohnt werden soll
gilt: Die Bewohner missen nicht dsterreichische Staatsbirger oder Gleichgestellte
sein. Sie missen jedoch den erwerbenden Eigentiimern nahestehen.

Als nahestehende Personen kommen in Frage:

& Verwandte in gerader Linie einschlieBlich der Wahl- und Pflegekinder
' (GroBeltern, Eltern, Kinder, Enkel usw.), Verwandte bis zum zwelten Grad der
Seitenlinie (Geschwister) und Verschwégerte in gerader Linie.
Er/Sie muss/miissen hinsichtlich des Einkommens forderungswiirdig sein.
Er/Sie darf/diirfen grundsétzlich keine zweite geférderte Wohnung besitzen
Der Wohnungseigentiimer/Eigentiimer hat eine Verpflichtungserklarung zu

B

unterfertigen. Er bestdtigt damit, daB die Fdrderungswiirdigkeit des

Bewohners gegeben ist und jede Anderung unaufgefordert der
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Forderungsstelle zu melden ist. VersttBe dagegen hdtte die Kindigung des
Forderungsdarlehens bzw. die Einstellung und eventuelle Rickforderung des
Zuschusses zur Folge.
6. Alle im gemeinsamen Haushalt lebenden Personen miissen auf Dauer der
Férderung in der geforderten Wohnung den Hauptwohnsitz begriinden und dies
nachweisen.

(Quelle: http://www.noe.gv.at/service/f/f2/mh/Wohnungsverkauf.htm#1)

Die Erstmieter wurden bei der Erteilung der Wohnbauférderung bereits auf Ihre
Firderungswiirdigkeit Uberprift, hier erfolgt laut Aussage von Herrn Stiegler keine
neuverliche Uberprilfung. Spéter eingezogene Mieter, die dem Land NiederSsterreich
picht  bekannt  sind, missen vor  Ubernahme  des  anteiligen
Wohnbaufdrderungsdarlehens auf Thre Firderungswirdigkeit (berprift werden.
Solte sich herausstellen, daf diese nicht gegeben ist, ist der anteilige
Darlehensbetrag zuriickzuzahlen.

Eine begiinstigte Riickzahlung des Darlehens, wie dies im Dezember 2001 der
Gemeinde Wiener Neudorf angeboten wurde, ist derzeit nicht maglich. Solite das
| Grundstiick im Zuge der Begrindung wvon Wohnungseigentum in mehrere
Grundstiicke aufgeteilt werden, kann das Darlehens entsprechend aufgeteilt werden.
Bei der Ermittlung des objektiven durchschnittlichen Verkaufspreises pro
Quadratmeter Wohnfliche wurde davon ausgegangen, daB die Festlegung der
Verkaufspreise keiner Beschrankung durch die Wohnbauférderung unterliegen
(entsprechend Tel. mit Herrn Seidl, Abt. Wohnbaufrderung, Landesregierung NO).

I11.2 Aushaftendes WBF-Darlehen pro Wohnung

Nachfolgender Tabelle ist das aushaftende Darlehen, entsprechend der Nutzflachen
It. Endabrechnung aufgeteilt auf die Wohnungen, zu entnehmen. Diesen Anteil
kénnen die Mieter der Wohnungen iibernehmen, wenn sie die Forderrichtlinien

erfiillen, andernfalls ist das anteilige Darlehen von der Gemeinde auszubezahlen.

29



Aushaftendes Darlehen pro Wohnung
antsprechend den Nutzflichen It. Endabrechnung
BrauhausstraBe 5 und &
EZ 931 KG Wiener Neudorf

per 1. 4. 2003 aushaftendes Darlehen:

Gesamtnutzflache:
Haus 5/1  Erstmigter
Wae.nr.

Haus 5/2

Wg.nr.

Haus 5/3

wg.nr.

Haus 5/4

wa.nr,

1 Schachinger Otto
2 Adam Jahann
3 Hromek Josef
4 Cafourek Viktoria

1 Hbrmann Alfred

2 Wunder Karl

3 Aichinger Wilhelm
4 Zellingar Jahann

1 Mrkva Anna
2 Geritz Elisabeth
3 Uher Emmerich
4 Bulin 5ofie
5 Haslinger Maria
& Giessweln Anna

1 Dobrovits Martin
2 Chenicek Karl
3 Willixhofer Friedrich
4% Wancl Jirgen
5 Schrems Friedrich
& Gratzer Herbert
7 Kalcher Max
8 Gronemann Fritz
9 Maier Josef

10 Prager Karl

11 Hornischer Josef

B.125,44 m?

m
308,56

77.14
77,14
7,14
77,14

308,56

77,14
77,14
77,14
77,14

281,46

46,91
45,91
46,91
46,91
46,41
46,91

2.081,23

64,91
Ga,91
71,30
84,53
69,65
BY,65
72,04
85,40
69,65
69,65
72,04

%
3797

25,00
25,00
25,00
25,00

3,797

75,00
25,00
15,00
25,00

3,468

16,67
16,67
16,67
16,67
16,66
16,66

25,613

331
33
3,45
4,07
3,35
3,35
3,46
4,10
3,35
3,35
3,46

antellges 0.
34 066

B.516
B.516
B.516
8.516

34.066

B.516
B.516
B.516
8.515

21.114

5.187
5.187
5.187
5.187
5,184
5.184

229.792

7.606
7.606
7.928
9.353
7.698
7.698
7.951
9.421
7.698
7.698
7.951

897171

34.066

34.06b6

31.114
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10 Prager Karl 68,65 3,35 7658
11 Homischer Josef 72,04 346 7.951
12 Horak Henvich 8540 4,10 9421
13 Singer Glinter 69,65 3,35 7658
14 Koloszar Therese 69,65 335 7608
15 Huber Karl 72,04 396 7.951
16 Schenid Walter 85,40 410 9.421
17 Peschel Herbert 69,65 335 7.608
18 Samits Alfons 69,65 3,35 7.698
19 Michalik Franz 7204 3,46 7.551
20 Hastenteulel Franz 85,40 4,10 9421
21 Birke Franz 70,51 3,39 7.7
22 Wetl Morbert 70,51 3,39 7.790
23 Adam Walter 72,90 3,48 7.007
24 Hradecrky Helmut 85,39 4,15 9.5%
25 Kunarth Werner 70,51 3,39 7.700
26 Pichilayer Karl 70,51 3,39 7.790
27 Lackner Max 72,90 3,48 7.997
28 Hofer Gerhard 85,39 4,15 9535 229790
Haus 8/1 2081,23 25,613 2297902
Wg.nr.
1 Lipka Ferdinand 68,91 331 7.606
2 Kogher Josef 68,91 33 7.606
3 Lackner Christine 71,30 345 7.928
4 Mehofer Klaus B4,53 4,07 9,353
, 5 Herhst Willibald £9,565 3,35 7608
' 6 Schiager Herbert 9,65 3,35 7.698
, 7 Franta Richard 72,04 3,46 7.951
l B Krowzek Heinz 5,40 4,10 9421
| 9 Lorere Franz 69,65 3,35 7608
- 10 Tauber Herbert 69,65 3,35 7698
| 11 Vondragek Harald 72,04 3,46 7.951
12 Stiasny Friedrich 5,40 4,10 9,421
13 Meydl K, 1. Manena A, 68,65 3,35 7.6
14 Greuling Rgsalinde 69,65 335 7658
15 Kintzher Wilhaem 72,04 346 7.951
16 Pfailler Johann 85,40 4,10 9.471
17 Enderl Walter 60,65 3,35 7.658
18 Heotrer Hans 65,65 3,35 7658
19 Rles Karl 72,04 346 7.551
20 Walzhofer Rudolf 85,40 4,10 9.421
21 Michalek Rosa 70,51 3,39 7.790
22 Springer Alfred 70,51 3,39 7.790
23 Bittdorfer Heinz 72,90 348 7.997
24 Pec Irene 86,39 415 9.536
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Haus 8/2

Wig.nr.

Haus 8/3

We.nr,

Haus 8/4

Wa.nr.

Hau 8/5

Wao.nr.

25 Anner Friedrich
26 Pechiber Wollgang
27 Steiner Hans

28 Neuhold Josef

1 Wallner Harry
2 Wehrberger Josef
3 Dullinger Udo

4 Kindl Hermann

5 Pogats Anna

& Strebl Fritz

1 Finkes Peter

2 Wunderlich Herbert

3 Windbacher Wolfgang
4 Mabek Hermann

5 Berzkovils Gerhard

& Schuler Georg

1 Sobotka Hilde

2 Breit Roland

3 Mitteregger Safie

4 Rothe Alfred

5 Krundtorad Gertrude
& Laminger Rudolf

7 Rosensteiner Ottilie
B Kiker Anneliese

1 Zethner Hans

2 Steiner Kar

3 Kappner Hubert

4 Weigl Ferdinand
5 Skvara Josef

& Kbnlg Rudolf

7 Mitteregger Anna
8 Priegl Johann

70,51
70,51
72,80
86,39

i

407,34

69,72

69,72
69,72
64,23
69,72

407,34

68,72
B4.23
69,72

i

89,72
89,72

108,96

473k
54,B8

r
47,36
47,36
54,88
54,88
47,36

408,96

"I.F.jh
54,58
54,88
47,36
47,36
54,88
54,88
47,36

3,39
3,39
3,48
4,15

5,01

17,12
15,76
17,12
17,12
15,76
17,12

5,013

17,12
15,76
17,12
17,12
15,76
17,12

5,033

11,58
13,42
13,42
11,58
11,58
13,42
13,42
11,58

5,033

11,58
13,47
13,42
11,58
11,58
13,42
13,42
11,58

790
7.790
7.997
9.536

44.975

£.000
7.088
7.700
7700
F.088
7.700

44,975

7.700
7.088
7.700
7.700

7.700

45,155

5219
6,060
6.060
5.229
5229
6.060
6.060
5.229

45.155

5.229
B.060
6060
5229
5.229
G060
6.060
5.229

218.792

44.975

44.975

45,155

45.155

32



8 Priegl Johanmn 47,36 11,58 5.229 45,155
Haus B/6 308,56 3,797 34.085
Wa.nr.

1 Miihihans Gustav 77,14 25,00 8516

2 Thaller Karl 7714 25,00 8516

3 Brandter Franz 7714 25,00 £.516

4 Bruckner Ferdinand 714 25,00 516 .0e6
Haus 8/7 308,56 3797 34,066
Wa.nr.

1 Kutalek Franz 77,14 25,00 8,516

2 Mehler Reinhold 7714 25,00 8.516

3 Bilmel Erich 77,14 25,00 #.516

4 Schmidt Ginter 7714 25,00 8516 34.066
Haus 8/8 407,34 5,013 44975
Wig.nr.

1 Ladqer Josed 69,72 17,12 7.700

2 Lakinger Otto 23 15,76 7.088

3 Rehberger Paul 69,72 17,12 7700

4 Scheidl Rudolf 68,72 17,12 7.700

5 Seidle Monika E4,23 15,76 7.088

& Searmann Rudolf 69,72 17,12 7.700 41,975
Haus 8/9 407,34 5013 44,975
Wy.nr.

1 Schachner Fritz 69,72 17,12 7,700

2 Mulcet Harald 4,23 15,76 7.088

3 Baumngartner Ewald 69,72 17,12 7.700

4 Heisinger Karl 69,72 17,12 7,700

§ Kneisl Albert 4,23 15,76 7.068

6 Malak Affred 69,72 17,12 7.700 44.975

111.3 Baukostenzuschuf

Von den Mietern der LaxenburgerstraBe 1 und 3 sowie der ParkstraBe 4 wurde von
der Gemeinde bei Anmietung bis 31. 12. 2001, ein BaukostenzuschuB in Héhe von
S 2.000,— , das sind € 145,35, pro Quadratmeter verlangt.
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Bel Auszug aus den Wohnungen wird dieser BaukostenzuschuB entsprechend dem
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz abgerechnet. Das Gesetz in der Fassung bis 30,
6. 2000 sieht einerseits eine Abschreibung von 2 % pro Jahr, und andererseits eine
Valorisierung nach dem Verbraucherpreisindex vor. In der neuen Gesetzesfassung
{ab 1. 7. 2000), ist mit der vorher beschriebenen Methode bis 31, 12, 2000
abzurechnen und ab dann eine jahrliche Abschreibung von 1 % vorzunehmen. Vom
Machmieter wurde seitens der Gemeinde bei Wohnungsvergaben vor dem 31. 12.
2001 der BaukostenzuschuB in der an den Varmieter ausgezahlten Hihe eingehoben.
Mit Gemeinderatsbeschiuf vom 18. 12. 2001 wurde beschlossen, bei Neuvergabe
vom Mieter in Zukunit keine Baukostenzuschiisse mehr, sondern eine Kaution in
Héhe ven € 726,73 in Form eines Sparbuches einzuheben. Da von fiinf Personen in
der Ubergangsphase sowohl BaukostenzuschuB, als auch Kaution verlangt wurde, ist
diesen Mietern die Kaution wieder zuriickerstattet worden.

I11.4 Baukostenzuschub/Kaution pro Wohnung

Eine Aufstellung welche Mieter bei Ankauf einer Wohnung Baukostenzuschiisse oder
Kautionen in welcher Hihe angerechnet bekommen, ist aus nachfolgender Tabelle zu
entnehmen. Diese Betrage sind bei Verkauf der Wohnungen auf den Kaufpreis
gutzuschreiben.
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Tellung der Grundstiicke

Bei den Hausern in der Brauhausstrage ist die Teilung des Grundstiicks aufgrund der
Hauser, die nicht ins Eigentum (bertragen werden sollen, unbedingt notwendig. Die
Hiuser BrauhausstraBe 5/1-2 und Brauhausstrafie 8/6-9 werden somit von den
Hsusern BrauhausstraBe 5/3-4 und BrauhausstraBe 8/1-5 getrennt. Bei dem
Grundstiick LaxenburgerstraBe 1, welches die Hauser LaxenburgerstraBe 1 und
Parkstrafe 4 umfasst, ist keine Teilung notwandig. Das Haus LaxenburgerstraBe 3
hat bereits eine eigene Einlagezahl im Grundbuch,

Laut Auskunft des {iber das Bauamt der Gemeinde kontaktierten Vermessers, ist eine
Abteillung der Hauser Brauhausstrafe 5/1-2 und Brauhausstrafle 5/6-9 prinzipiell
méglich. Wie diese Tellung durchgefiihrt werden kann, damit sie den Gesetzen
entspricht, ist mit Vermesser und Baubehdrde zu kldren.

IV Begrindung von Wohnungseigentum

Zur Begriindung ven Wohnungseigentum ist ein Nutzwertgutachten zu erstellen.
Dieses Gutachten wird auf Basls der tatsichlichen Wohnnutzflachen erarbeitet, womit
etwalge Fldchendnderungen, aufgrund von Umbauten erfasst werden. Die ermittelten
Wohnnutzfiichen kdnnen als Grundlage flr die Festlegung der Verkaufspreise
dienen.

Nach dem Wohnungselgentumsgesetz 2002 muf an jedem
wohnungeigentumsféhigen Objekt Wohnungseigentum  begriindet werden, Die
Wohnungen die nicht an die Mieter verkauft werden, stehen dann Im
Wohnungseigentum der Gemeinde Wiener Neudorf. Die Hiuser sind ab Begrindung
des Wohnungseigentums sowohl als Wohnungseigentﬁmergemeinschaft, als auch als
Miethauser (jene Wohnungen die nicht verkauft wurden) zu verwalten.
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V  Gutachten und Wertermittlung

V.1 Ziel der Wertermittlung

Ziel dieser Wertermittlung Ist es, auf Basis anerkannter Wertermittiungsmethoden,
ginen objektiven durchschnittlichen Wert pro Quadratmeter Wohnnutzflache fur die
Wohnungen in der BrauhausstraBe 8/6-9 und jene in der Laxenhurgerstrafe 1-3
sowie ParkstraBe 4 zu ermitteln. Gegenstand dieser Wertermittiung Ist ausdriicklich
nicht die Ermittlung des Verkehrswertes von bestandfreien Wohnungen. Auch wurde
auf wertbestimmende Merkmale einzelner Wohnungen (z. B. Lage im Haus,
Gartenbenutzung, etc.) nicht eingegangen. Diese werthestimmenden Merkmale
sollten vor dem Verkauf der Wohnungen durch eine Feinabstimmung berlicksichtigt
werden.

V.2 Wertermittlungsmethode

Fir die Wertermittiung werden folgende Mcthoden angewandt:
« Vergleichswertverfahren

= Ertragswertverfahren

« Marriage Valug

v.2.1  Vergleichswertverfahren

Nach § 4 LBG Ist Im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsichlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache Uibereinstimmen.  Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
seitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt
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wurden, Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den  Preisschwankungen im  redlichen Geschdftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse
oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, ddrfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluf dieser Verhdltnisse und
Umstinde wertméBig erfait werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt
werden,

Fir die Ermittiung des Verkehrswertes von bestandfreien Eigentumswohnungen, ist
das Vergleichswertverfahren die gesignete Methode,

Um zu ermitteln, welche Quadratmeterpreise die Wohnungen in bestandfreien
Zustand erzielen kénnten, wurden in den Jahren 1998 bis 2003 getdtigte Verkdufe in
folgenden Liegenschaften untersucht:

Vergleichsliegenschaften fiir die Brauhausstrafie 8:
Gartengasse 6 — 12 (B] 1972/1974)

Miihlgasse 3 (B] 1977)

Hauptstrafe 26 (B) 1968/1972)

Linkegasse 18 (B] 1975)

Hier wurden in den Jahren 1998 bis 2003, 32 Verkdufe wvon Wohnungen und &
ausschlieBliche Verkiufe von Stellpldtzen ermittelt, Die Wohnungsverkdufe mit
WohnungsgroBen, die nicht jenen der BrauhausstraBe entsprechen, wurden aus der
Auswertung genommen (Wohnungen gréBer 90 m2). Jene Verkaufspreise, die nicht
in den durch den AusreiBertest ermittelten Grenzen lagen, wurden ebenfalls aus der
Auswertung genommen. Bei Verkdufen von Wohnungen gemeinsam mit einem
Stellplatz, wurde der Kaufpreis um den durch die reinen Stellpltzverkaufe
errechneten Mittelwert der Kaufpreise fiir Stellplétze, bereinigt. Eine Gewichtung der
m2-Preise nach WohnungsgroBen wurde nicht vorgenommen, da durch die
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Untersuchung der Mittelwerte nach GriBen, keine Verringerung des m2-Preises bei
griBeren Wohnungen nachgewiesen werden konnte. Die bereinigten m2-Preise
wurden sodann einer Regressionsanalyse unterzogen, um sie auf den Stichtag 31. 3.
2003 hochzurechnen. Der slch daraus ergebende durchschnittliche m2-Preis flr
bestandsfreie Wohnungen der 70er Jahre betragt somit € 1.122,/m?2. Aufgrund der
schlechten Erstausstatiung der Wohnungen, wurde der aus Vergleichspreisen
ermittelte durchschnittliche Quadratmeterpreis um 4 % gekiirzt. (Wertanteil an den
Mormalherstellkosten - siehe Verdffentlichung des Arbeitskreises  des
Landesverbandes der Sachverstandigen fir Steiermark und Kéimnten). Daraus ergibt
sich ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von € 1.077 -
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Gartengasse 6-12, B] 1972/1974

*'% Milhigasse 3, B 1977

Linkegasse 18, B 1975
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Vergleichsliegenschaften fiir die LaxenburgerstraBe 1 und 3:
Hauptstrafe 12 (B] 1997)

Beethovengasse 1 (BJ 2003)

Relsenbauer Ring 2 (B] 1997)

Schillerstratie 5 (B] 1997)

In oben genannten Liegenschaften wurden in den Jahren 2001 bis 2003, 30 Verkdufe
von Wohnungen und Preise von Garagen und Stellplatzen untersucht. Jene
Verkaufspreise, die nicht in den durch den AusreiBertest ermittelten Grenzen lagen,
wurden aus der Auswertung genommen. Die Erstverkdufe wurden, aufgrund
fehlender Vergleichsdaten niherungswelse um 7,5 Jahre (B] 94 — Verkaufe 2001 u.
2002) bei 90 Jahren Nutzungsdauer abgeschrieben, um sie mit den Zweitverkdufen
vergleichbar zu machen. Wohnungen die mit Stellplatz oder Garagenplatz verkauft
wurden, wurden um den durchschnittlichen Verkaufspreis von Stellplatzen baw.
Garagenplatzen bereinigt. Eine Gewichtung der m?®-Preise nach WohnungsgréBen
wurde nicht vorgenommen, da zwar eine Abnahme der m2-Preise fiir Grien ab 80
m2 becbachtet werden konnte, aber der niedrigste m2-Preis bei den
WohnungsgrbBen zwischen 50 und 60 m? auftrat. Die sich daraus ergebenden m2-
Preise, wurden einer Regressionsanalyse unterzogen, um sie auf den Stichtag 31. 3.
2003 hochzurechnen. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher m2-Preis fir
Eigentumswohnungen die in den 90er Jahren erbaut wurden von € 1.641,—-, sowie
ein durchschnitticher Kaufpreis fur Garagenplitze von € 8534 Da bei der
Erstausstattung der Wohnungen kein Bodenbelag verlegt wurde, ist der ermittelte
durchschnitliche Quadratmeterpreis um 1,5 % zu kurzen (Wertanteil an den
Mormalherstellkosten — siehe Verdffentlichung des  Arbeitskreises  des
Landesverbandes der Sachverstindigen fur Steiermark und Kérnten, reduziert um
1.2 % - da laut Aussage von Herrn DI Seiser auch Boden fur Aligemeinflachen im

Prozentsatz enthalten sind.). Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis von € 1.616,—.
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Beethovengasse 1, B) 2003

HauptstraBe 12, B] 1997

SchillerstraBe 5, B] 1997
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Die mit dem  Vergleichswertverfahren — ermittelten  durchschnittlichen
Quadratmeterpreise beziehen sich auf Eigentumswohnungen chne Bestandvertrag
(Mietvertrag). Der mit diesem Verfahren ermittelte Wert stellt somit fur die
Ermittlung von durchschnittlichen Quadratmeterpreisen vermieteter Wohnungen die
Preisobergrenze dar.

V.2.2  Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Wertermittlungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Mutzungsdauer der
Sache zu ermitteln.

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kdnnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwandes fUr Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwandes) und der Abschreibung vem
Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit
sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wird. Bei der Ermittlung des
Reinertrages ist (berdies auf das Mietausfallswagnis und auf allfallige
Liguidationserlise und Liguidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsdchlich erzieften Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemadber Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdagen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatte erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen
insbesondere Ertrédge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet
sich nach der bei Sacher dieser Art (iblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

49



e

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um
den Relnertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen
Anlagen wird zu einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer
kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Llegenschaft Ist dle Summe aus Ertragswert der baulichen
Anlagen und dem Bodenwert.

Mit diesem Verfahren wird unter Berlicksichtigung eines Kapitalisierungszinssatzes
und der Wertsicherungsvereinbarung, der derzeitige Ertrag der Hauser auf einen
Ertragswert hochgerechnet. Dieser Betrag stellt somit aufgrund der niedrigen Mieten
die Untergrenze fiir den zu ermittelnden durchschnittlichen Quadratmeterpreis dar.
Auf eine Beriicksichtigung der Bodenwertverzinsung kann aufgrund der langen
Restnutzungsdauer (> 60 Jahre) verzichtet werden.

Der Kapitalisierungszinssatz wurde durch am Markt géngige Mietpreise, die durch die
Quadratmeterpreise laut Vergleichswertverfahren dividiert wurden, ermittelt. (siche
nachfolgende Tabelle. Aufgrund der zum Tell nicht vereinbarten Wertsicherung (viele
Mietverhdltnisse bestehen ohne schriftliche Mietvertrdge) der Mieten, mubte in
diesem Fall der Kapitalisierungszinssatz um die aus den letzten 10 Jahren ermittelte
durchschnittliche Veranderung des VPI erhiiht werden.

Da alle maBgeblichen Werte am Markt erhoben wurden (Kaufpreise und Mieten), sind
im Kapitalisierungszinssatz alle Risken belnhaltet (All Risk Yield). Da der Zinssatz als
ewige Rente ermittelt wurde, ist auch bei der Anwendung des Zinssatzes keine
Restnutzungsdauer zu beriicksichtigen.

Des wird ausdriicklich darauf hingewiesen, daB es sich bei den durch dieses

Verfahren ergebenden durchschnittlichen Quadratmeterpreisen nicht um den
Verkehrswert der vermieteten Wohnungen handelt.
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Durch die Anwendung des Ertragswertverfahrens unter oben genannten Pramissen
ergeben sich folgende durchschnittliche Quadratmeterpreise:

BrauhausstraBe 8§: € 213,--/m=

LaxenburgerstraBe 1 und 3: € 525,—~/m2

V.23 Marriage Value

Dies ist ein internationales Verfahren, bei welchem aus den Ergebnissen des
Vergleichswertverfahrens  und  des Ertragswertverfahrens  ein  objektiver
durchschnittlicher Wert bei vermieteten Wohnungen ermittelt werden kann. Nimmt
man das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens als Ober- und jene des
Ertragswertverfahrens (unter Berlicksichtigung des geringen Mietertrages) als
Untergrenze, ist jede Einigung auf einen Verkaufspreis zwischen Vermieter und
Mieter innerhalb dieser Spanne denkbar.

Der von der Verfasserin vorgeschlagene Wert, ist die Teilung der Differenz zwischen
dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens (unter Beriicksichtigung des geringen

Mietertrages) und des Vergleichswertverfahrens.

Mach dieser Methode ergeben sich folgende durchschnittiche Preise pro
Quadratmeter Wohnnutzflache fiir:

Brauhausstrale 5/1-2 und 8/6-9: € B45--/m?

LaxenburgerstraBe 1 und 3, ParkstraBe 4: € 1.071,--/m2
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Aktennotiz

Telefonat vom 27. Mai 2003

Mit Frau Claudia MOLLNER {02236/865011), Hausvarwaltarin in Madiing:
Sie teilt mit, dass Wohnungen des Baujahres 1970 mit Misten zwischen 70 und 80 &5 (€ 5,09 =€ 5.81)
urd Wohnungen des Baujahres 1980 msnschan B0 - B0 63 (& 5,87 - & 6,84) vermaatel werden.

Telefonal mil Hermn Klausner vom Immobilien Ring ((Z2360267410):
Er maint, dad Wohnungean dar 70er Jahre,

mil ypischeam Avssetwen, also mchl saniel, Miglen win den Bichibwe L ecaclen (€ 4.43),
Wiohnungean der Bler Jahre um die &5 80,-- NM (& §,54) pre m”

Tatsdichliche Vermietungen:

Wehnungen S0er Jahre:
Ort

Modling

Médling

Steinfeldstrale Wr, Neudorf

Wianaerstrale
Wr. Neudorf

Wohnungen 70 er Jahre:
Reisenbauer Ring 3
Shdstadt

Shdstadt
Marlaenzersdorf
Mariaenzersdorf

Angebote:

Zusalze
75 Garage
73 Garage
48 maobliert
48
50 mabliert

A7 Garage

A relan wann man s um 15 % in
erils clbren genannben F 15 % im Préss korzi)

20 ar Jahra:
Médling
Campus 21
Bahnstrale
Perchioldsdorf
Schellansas

70 ar Jahre:
Guntramsdort
Hinterbrihl
Guntramsdorf
Hinterbrihl
Brunn

Immobilienpreisspiegel:

Mittlerer Wohnwert (70 er)

Guter Wohnwert (90 er)

42 Garage
57
80 Loggia
58
37 Balken

MM
36 Stellplatz, Balkon
64
37 Stellplatz,Balkon
95 Balkon, Stellplatz
74 Loggia

bis

4.5 54

59 6,8

Prensim? MM

553 415
552 403
648 317 47
7,73 371,04
642 3211
6,34
4,68 286 4
4,85 451,05
5,74 380,32
4,54 35866
5,43 352,686
65,03
Garage
Steliplatz
MM - Zusatze
o um 18% gekirz
337,00 2587
328,00 279,65
572,00 57,2
457,00 388,45
800,00 GB0
MM - Zusatze
w.um 18% gelkdrz
198 191,30
37,2 315,52
2064 158,44
726,73 600,72
460 391,00

NM - Zusdtze
416

403

317 .47

311

NM - Zusaize
2614

5
20

811
4,91
7,14
8,70
7,01
8,37

4,20
4,93
4,28
6,32
528
5,00
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Kapitalisierungsfaktoren:

Wohnungen 80 er Jahre:

durchschnittlicher KP/m? € 1.840,95
durchschnitticher Ertrag/m®J. € 76,04 (tatsachiche Vamistungan)
Kapitalisierungszinzzatz 4,63 %
zuzigl, VP _ 1B5 %
6,48 %
Wohnungen 70 er Jahre
durehschnittlicher KP/m? € 1.121,82
durchschnittlicher Ertrag/m?). € 60,36
Kapitalisierungszinssatz 5,38 %
zuzlgl. VPRI 1,85 %
723 %




Verbraucherpreisindex 1986

Marz Veranderung
1993 121,20
1994 124,90 3,05/ 1,031 1,0310
1995 127,90 2400 1,055 1,0180
1996 130,20 1,80 1,074/ 1,0180
1997 132,40 1,69] 1,092] 1,0178
1998 133,70 098] 1,103] 1,0198
1999 ~ 134,20] 0,37| 1,107| 1,0171
2000 136,80 1,94 1,129| 1,0174
2001 140,40 263 1,158 1,0185
2002 _ 143,00 1,85 1,180 1,0186
2003 145,60 1,82 1,201 1,0185
Mittelwert Jahresdnderung 1,85
geometrisches Mittel 1,85
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VI Ergebnis

Ziel dieser Wertermittiung war es, auf Basis anerkannter Wertermittiungsmethoden,
einen objektiven durchschnittlichen Wert pro Quadratmeter Wohnnutzflache fiir die
Wohnungen in der BrauhausstraBe B/6-9 und jene in der LaxenburgerstraBe 1-3
sowie ParkstraBe 4 zu ermitteln. Gegenstand dieser Wertermittlung ist ausdriicklich
nicht die Ermittlung des Verkehrswertes von bestandfreien Wohnungen. Auch wurde
auf wertbestimmende Merkmale einzelner Wohnungen (2. B. Lage im Haus,
Gartenbenutzung, unterschiedliche Miethihe etc.) nicht eingegangen. Diese
wertbestimmenden Merkmale sollten vor dem Verkauf der Wohnungen durch eine
Feinabstimmung beriicksichtigt werden.

Ergebnis der Untersuchung ist, daB ein Verkauf an die Mieter der gegensténdlichen
Wohnungen prinzipiell méglich, die Aufteilung des Grundstiickes BrauhausstraBe 8§
durchfiihrbar und eine Ubemahme des Wohnbaufdrderungsdariehens an
firderungswiirdige Mieter mit dem Wohnbaufrderungsgesetz 1968 vereinbar ist.

Die ermittelten objektiven  durchschnittlichen Preise  pro  Quadratmeter
Wohnnutzfldche (exkl. etwaiger Garagenplatze) zeigen aufgeteilt aufl die Hauser
folgendes Ergebnis:

2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 5/1 (EZ 931) € 645,
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 5/2 (EZ 931) € 645,
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 8/6 (EZ 931) & 645,
2351 Wiener Neudorf, Brauhausstrale 8/7 (EZ 931) € 645
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 8/8 (EZ 931) € 645,--
2351 Wiener Neudorf, BrauhausstraBe 8/9 (EZ 931) € 645,
2351 Wiener Neudorf, LaxenburgerstraBe 1 (EZ 81) €1.071,—
2351 Wiener Neudorf, LaxenburgerstraBe 3 (EZ 332) €1.071,--

2351 Wiener Neudorf, ParkstraBe 4 (EZ 81) €1.071,—-
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Die angefiihrten Preise basieren auf einer Teilung der Differenz der Vergleichspreise
zu den Ertragswerten zwischen Vermieter und Mieter. Jede andere Einigung zwischen
Vermieter und Mieter {ber einen Preis innerhalb dieser Spanne ist denkbar. Es
kiinnte auch ein VerduBerungsverbot und Riickkaufsrecht durch die Gemeinde fir
eine bestimmte Zeltspanne ab Verkauf vereinbart werden.

Es wird ausdricklich daraufhingewiesen, daB es sich um durchschnittliche
Quadratmeterpreise handelt. Daraus folgt, daf bei nur teilweisem Verkauf der
Wohnungen die vereinbarte Teilung der Spanne zwischen Vergleichswerten und
Ertragswerten in Summe nicht ausgewogen sein mui,

VII Weitere Vorgangsweise

Als weiterer Schritt wird vorgeschlagen bei den Mietern - unter Angabe des
durchschnittlichen Quadratmeterpreises - eine Umfrage durchzufiihren, wum
festzustellen wieviele an einem Kauf interessiert waren. Gibt es eine entsprechende
Anzahl von Kaufinteressenten, sollte der Kaufpreis in einer Detailbewertung und
unter Berlicksichtigung des Nutewertgutachtens feinabgestimmt werden,
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GRUNDBUCH 16128 Wiener Heudorf EINLAGEZAHL 931
BEEZIRKSGERICHT Mbdling

e e T T L L L EE L bbbty pewmpewssbiekenkd ARFRAGENATIM 2003-04=-17

Letzte TZ T487/1982

.p.*i-i-{--.."**-’.i‘t**iif*{*"*bi{l]}‘p"-ﬁi’ Fl.l 1*f*ppi+iioi1**+lf**illtf*iiittsilili\

GET-HR G BR (HUTZUNG) FLACHE GST-RDRESSE
TTLFT geT=Fliche BOSE

Baufl. {Gebiude) 2975

Baufl. (begrinkt) 5083 Bravhausstr. B
771/8 gongtige (Gdland) 77
TJ71/47 GST-Flacha 5141

ranfl. (Gebiiude) 1814

gaufl. (begrint) 3327
GESAMTFLACHE 13276

!i#illttfpiiﬁ*iltitfrl*rililﬁﬁ#i'-tfi Az tn*oﬁtritoilttfp-ktfptiitfrti-rrpliill

illirfp-ttitiliti*,ﬁ#ttiilifﬁiit**i#i B *#ttﬁ**#ifttfr-**i#billtti---*+t1+Llatf

1 ARNTEIL: 1/1
Marktgemeinde Wienecr Neuderl
ADR: Eurcpapl. 2 2351
a 5758/1956 Urkunde 1956-11-30 Eigentumscecht
Iy 3069/1961 Obertragung der worangehenden EinLragung(en) aus EE T21
3241/196% VerfivBerungsverbol
7830/1969 Veriuberungsverbol
2471/1970 Versdubarungsverbot
938/1971 VeriduBerungsverbot
iln*o-*—ttlllIi*nﬁbiti&lit**f&tﬁ*il-i [ ilf*ﬁfiltkt**f-rﬁ*fliililatp--ﬁtitihuin
2 & 3241/1969 Schuldschein 1969-05=12
PEANDRECHT 3,200.000,=-
1% %, 6 & VZ, NGS5 320.000,-- Elir Bundesland
Hiedertistarreich
b 2471/1970 Léschungaverpflichtung zugunsten Bundesland
Hiederdsterreich
d 938/1971 Léachungsverpflichtung zugunzten Bundesland
Hiaderssterraich
galdscht
3 a 3241/196%
VERAUSSERUNGSVERBOT gom WBFG 1968 fiir Bundesland
Hiedertsterreich
geléacht
g5 g 7830/1969 Schuldscheln 1969-12=12
PFANDRECHT 2,000.000,—-
1% %, 6% VZ, NGS 200.000,-- fir Bundesland
Niedertsterreich
b 2471/1970 L&schungsverpflichtung zugunsten Bundesland
Niederdsterreich
c 93871971 L&schungsverpflichtung zngunsten Bundesland
Niederdsterreich
geldscht
6 a 7830/1969
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFG 1968 fir Bundesland

- @ L0

o

4]

o
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Wiedertisterreich
b gel#acht
7T a 247171970 Schuldschein 1970-04-20

FEAHDRECHT 7,311.000, ==
1 %2, € % V&, HGS 731.100,-- fir Bundesland
Hiederfizterraich

B 93RM9T71 Laschongaverpfl ichtong sagqunaten Bondesland
Hiedertaterreich
c geloscht
B a 247171970
VERAUSSERUMGEVERBOT gem WEBFG 1968 filr Bundezland
Hiedardaterraich
b gelsscht
9 a 938/1971 Schuldschein 1971-01-22
PERHDRECHT 9,378.000,--
1% 2, 6 % V2, NGS 937.800,== flr Bundesland
Hiederdsterreich
b gelaacht
10 a 238/1%871
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFS 1968 fir Bundesland
Hicdordstorreioh
b galdsacht
11 galéscht
Thhbdbbbbdbdb bbb db bbb bbb dbbhidks NTNHELS ** b e wdthbhbh ek a bbb Sk SRR AR AR RN
Eintragungen ohne Wihrongsbezeichnung sind Betrdge in ATS
GEBUHR: EBUR 2,34 ###asawwsxs I003-04=-17 19:00,41918 1T svéviibiss ZETLEN: 76
Entgalt der Verrechnungsatelle IMD: EUR 0,28
Gegamtentgelt: EUR 2,52 zuziglich 20% Ust

Seite 2/2
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(YNd 9] MEDEROSTERREICHISCHE LANDESBANK - HYPOTHEKENBANK AKTIENGESELLSCHAFT
woaancesiahe QS TyER Wiﬂ”lwipp]iﬁgﬂ[gtruﬂc 2 Posttach 480, Tel 0222 /531 55-0

WIEMER NEULORF
MARKTGEMEINDE
RATHAUSPLATZ 1
2351 WIENER MEUDORF

[HR ZEICHEN UNSER ZEICHEM DURCHWAHL TELEFAX ORTy DATUH
60/ MA 326 448 WIEM,; 24.09.1791

BETRIFFT: HDHNBAUFHREEHUNGSD&RLthH DES LANDES NIEDERDSTERREICH

SEHR GEEHRTE(R] DARLEHENSHEHMER(IN)}!

AN ASSLICH DER UBERNAHME DER VERWALTUNG DES DRGEMAMNTEN DARLEHENS OURCH
UNSER INSTITUT GEBEN WIR IHNEN NACHSTEHEND DIE DATEN BEKANNT:

aaUQRT WHR « MEUDORF ——————————————————

OBJEKTANSCHRIFT BRAUHAUSSTRS 5+B H]

GESCHAFTSZAHL F2-A/B 13/398.06B t MEUE

URSPRUNGL« MOMINALE 21.889.000,00 ' DARLEHENSMUMMER:

DERZEITIGES NOMINALE 21.889.000400 t 7-39804R-003

1 AUCKZAHLUNGSTERMIN 01.1041%74 !

ZINSSATL 1,00 % e ——————

RUCKZAHLUNGSBETRAG 1

EALLIGKEIT G1.10.98 32R.335,00 ! GESETZ.GRUNDLAGE
! WFG&E 1%

U@RLEHENSKEST 14930767 445 H

RUCKSTAND 0,00 e mm———————

W°™ ERSUCHEN SIE HOFLICH UM UBERPRUFUNG DER DATEN UMD UNS ETWAIGE BEANSTAT
DeWCEN THMERHALE vON & WOCHEN SCHRIFTLICH ZUKOMMEN ZU LASSEN. FALLS IKNER:
WALE DIESER FALST KEINE REKLAMATION ERFOLGT, CILT DER AUSZIUG al5 ANERKANN

WIR HOFFEN, IHNEN HIERMIT GEDIENT ZU HABEN, UND VERBLETBEN
MIT FREUNDLICHEN GRUSSEN
NIEDEROSTERREICHISCHE
LANDESBANK—HYPOTHEKENBANK
AKTIENGESELLSCHAFT

ABTe VERWALTUNGSDARLEHEN
IHR SACH3EARBEITER HR.MAYRHIFER

OIESE MASCHINELLE AUFSTELLUNG WIRD VON DER BANK NICHT UNTERSCHRIEBENS

AG-SITZ: WIEN, HANDELSGERICHT WIEN, FIRMENBUCH-NRs: FN 99073 X, OvR 00423



MEUEH@STEHHLKHHSCHP.LhNUtHHANK-HYPDTHthHHANHﬂ(TENStHHISEHnFT
A-1011 Wien, Wipplingersiraile 2, Postiach 480, Tel. 0222 /537 55.0

¥ I L G NG L A N FER 9H.08
DARLEHENSNR 7-398068-003 WIENER NEUDORE
WFG68 1% ZINSEN 1,00000% FPabiay O
DARLEHENSBETRAG 21.B89.000,00
DARLEHENSREST 144939967445
TEREMIN CFALLIGKEIT TILGUNG LINSEN DARLEHEMNSREST
€ 43,8404
78 10.01 328.335,00 254.050,16 The284,84  14.685,917,29
59.04.01 328.335,00 256-505,41 73.429,59 T4e6314011,88
_99.10.01 328.335,00 256 177,94 T2e155506  14a1744831,%44"
00.04.01 328.335,00 257« 460,04 fO0afithyl6 13.917.377,10
00.10.01 3284335,00 258.T4 8,14 69.586,84 13.6554622,76
07.04.01 328,335,00 260.041,89 BBa293,11 13.3984581,07
01.10.019 3284335,00 261.342,10 656592490 134137223897
02.04.01 3284335,00 2624668,81 B5.686,19 128744590, 16
e 10401 328.335,00 263.942,05 644372595 1246104628411
03.04.00 328433500 263.281,R5 E3.053,1% 12.345.346,25
03.10.01 3284335,00 _266.608,27 61a726473 12.078.737,98
04.06.01 328.335,00 Z267.961,31 60+393467 1128 10. 70067
04.10.01 3284335,00 269,281,02 59.053,98 1145414515,65
05404401 328.335,00 270.627,42 S57.707,58 11.270.888,23
05.10.01 328.335,00 271.980,56 She354y44 102798.507 467
0604401 328.335,00 273340446 544994,54 10.725.567,21
0410401 328.335,00 274.707416 53.627484 10.450,860,05
07.04.01 328.335,00 276.080,70 524254430 10+174.779,15
07,10.01 3284335,00 2774451, 10 50.873,90 P.897.313,25
D8+04.09 3254335,00 2TBeBABy4T LT bBb,59 Qub18.469,84
DB.10-01 328.335,00 2804262465 48.092,35 9.338.227,19
D7.04.01 328.335,00 281.643,87 464691413 9.054.583,32
09.10.01 328.335,00 283,052,048 45.282,02 BuT73.531,24
10.10.01 328.335,00 285.88Y9,68 42+045,32 Ba203.174,22
11.04,01 328.335,00 287.319,13 41.015,87 Ta915.855,09
M.10.01 J28.335,00 EBB4T55,73 39.579,27 T+02T.09%,36
2e04.01 328.335,00 290.19%,50 38.135,50 73354899, 86
12.10.01 3284335,00 291.650,50 364684,50 7e045.269,34
13.04.01 328.335,00 293.108,75 35.226,25 SaT52.140,61
13.10.01 328.335,00 2944574430 33.780470 Bud57.566431
14404401 328.335,00 296.047,17 32.287,83 621614517414
T4 1001 32R.735,00 297527441 30.807,59 54863.991,73
15.044.01 328.335,00 299.015,04 29.319,96 545644976469
15.10.01 328.335,00 300.510,12 27.824,88 5.26444664,57
16404401 3284335,00 302.012,67 26.322,33 409624453,90
16+10.01 328.335,00 303.522,73 244812427 4+658.931,17
17.04401 3284335,00 305.040,34 23.294,66 4+353.890,83
17.10.01 328.335,00 3064565455 214769,45 4.047.325,238
18.04.01 3284335,00 308.098,37 20.236,63 347394226491
18.10.01 328.335,00 309.638,87 1846964513 3.429.588,04
19.04.01 328.335,00 311.187,06 17.147,94 3.118.400,98
19.10.01 328.335,00 312.743,00 15.592,00 2.805.657,98
20.04.01 328.335,00 314.306,71 14.028,29 2.491.351,27
20.10.01 328.335,00 315.878,24 124456,76 24175.473,03
21.04.01 3284335,00 317.457,64 10.877,36 1.858.015,39
21.10.01 328.335,00 319.044,92 9.290,08 1.538.970,47
22.04.01 3284335,00 320.640515 7.694,85 1.218.330,32
22410401 328.335,00 3224243,35 64091465 896.086,97
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Abfragedatum: 17.04.2003 15903

GRUMDBOCH 16128 Wiener Meudorf EINLAGEZRHL a1
BEZIRKSGERICHT Médling
I N R R N T O Y ABFRAGEDHTUM zgn3 nd“i?

Latzta TR 6820/15%92

I R R Ty nl IR R R R e e e S R R R L]

GET-HNR G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-RDRESSE
. 1H GET=Fliacha 1934
Baufl. (Zabaude) H34
Baufl. (bagrint) 1400 Laxenburgerstr. 1
.160 Baufl. (Gebdude) 367
GESAMTFLACHE 2301

FAREEEAEFFEAF A EAEAFAASRAEF SRR AEAFEN n? LR S AR E s s R Rt e R RN

1 a gelischt
e I L T T e e
1 ANTEIL: 1/1
Marktgemeinde Wiener Weudorf
ADR: Furopapl. 2 2351
a 343/19%956 Urkunde 1956-01-19 Eigentumsroechl

e dohdr o deddrdr b e bk d bk b dddhdhdd O A AV EAFAARE AR AR A AR AR A AR AR AR R kbbb
T T R N R e R i R L T T T T e,
Eintragungen ohne Wihh rungsbezeichnong sind Betrdge in ATS
GEBUHR: EUR 0,84 wewsdwswsew 2003-04=17 18:59,37455 1] *eevevedes PPILEH: 22
Entgelt der Verrechnungsstalle IMD: EUR a,10

Gesamtentgelt: EUR 0,94 zuziglich 20% Ust

Seite 1/1
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GRUNDBUCH 16128 Wiener Neudorf EINLAGEZAHL Jaz
BEZIRKSGERICHT Mbdling

ARk bk kbR AR AR AR ARk d bR bRl d b E ey RBREFRAGEDATLIM 2003-04-17

Letzbte TZ  7322/1992

T T I I Rt REEEE SRR s a2 s R R R 0 0 0 B2 Al I IR EE A EE S SRR R R R R RN RN R R R R A

GST-NR G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.77 5 GRT=Fl4cha * L
Baufl. {Gebidude) 587
paufl. (hefeatigt) 372 Laxenburgerstr. 3

e Y I il ss s e s R R R R 0 R 20} 52 I s s s sE S S TR R RER R RN R R RN EE RN EE S AL 8}

T TSI e TSR s s R s s 22 0 B 0 B b b b 22 B IS E SRR SRR R R R R E RS R R RS R R RS R R DR R bR

5 ANTEIL: 1/1
Marktgemainde Wiener Neudorf
ADR: Europapl. 2 2351
a T322/1992 IM RAMG 2808/1992 Kaufvertrag 19%2-06-02 Eigentumsrechl
T I R R R REEE R SR R R LR R R R A A 0 bl d c P T P R RS E R F R R R RS S S SR RS S L R
1 geléscht
EEEEFEAAEEAFIATER AT A bbbk A A A HINHEIS HANEERBRAERNERFERRIaderE e R g hdd bbb s
Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Batriga in ATS
GEBOHR: EUR 0,56 **xwsswwws 2003-04-17 19:00, 05080 1T ++eédddids FETTEN: 20
Entgelt der Verrechnungsstells IMD: EOR 0,07
Gesamtentgelt: EOR 0,63 zuzdglich 20% 05t

Seite 1/1
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RARKTGEMEINDE WIE NER NEUDBGRF
Berirk Médling ' Land Miederdesterreicn
23510 Wiener mNeudorf, Europsaplatz 2
Tel.NrF. 1 0;23&fﬁ25°1-503 TEIEfﬂnr Q22T6/ 62501 /35

Aln L?EXTI 2 ] : “?-EIFIQ?E
Betriffe: Benutzunq-'bewr_lligunp aemal . 11.!. A\U!.- _ .
No Beuordnung 1976 LGAY. 8200 L e ‘

. haf&tg‘trh-x'nhgr"uimar Weudorf, -
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Mur  fur den Eauitliqung!qmrblll' giltig!

Gemad & 7& fbe. 1 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 17971 (AVE
1991F BGl. 5L in Yerbindung.mit & ¥ Gemeingde-KommisslonEgebubrsn—
werorgnung 1978 (BKGV 19787, an._ 3860/2 und & & Taritopst 3&
Geneinda-Versaltingsabgabenverordriung, 1975 (BVAY 19730 LEBL. .
380042 in, den; derz'ul.t Q:E.LDEH assu.nq.-n u-uw':hln Ihnen ‘Ji-rfahrr-nw- pittd
kosten. in: Huhe vor. ) . o iy L

vnrqnscnrﬁnhﬂn t
. Die #Jlffnhrm!ﬁtwn sind h:.nmm ncrﬁ: annn ni.i:l'i lecht;'ﬂ':l'l*‘!. des
. Bescheides’ mﬁlte!% hni!ingﬁndnm Tah
; intl‘i.vl:ht!rr

2 qiltandm F“.-uan hat die B-ub-hn.rdl ‘aig Eunbt:'unq:shcu.vl b:.guﬂq;'_ {13
srteilen, wenn bei der Endbeschail festgestellt wurde, dad d q'-ﬂda-'
Tlhrung et Unr!’uhnrc! e ,_l'r‘h.li‘-rtll'f H:I_.H‘quﬂ;l entsorfches Sie 2
Il;.anr: }:-.u qi-r’.‘:l‘rq‘ful}l.l:lbﬁ ﬁbuli:hunun ‘Lmtr!f Eedinqunqwt’ und: Huif&nﬂ'ﬂ 1

'Geme:l.ndéimt“ qefihrten Amtshandlung .
Stunde und je Amtsorgan mit. 9 130,——__.I_'

Die :the der vErwaltunusaboaba wurde” nem ),
‘380072 in der derTeit geltenden.. Fassung - fe'atge;at'.z
Tarifoosten 36 zur ﬁnwendunq gelanct.




DATED Wr.227 27.06.°03 12:43 CODE:GDE WR.MELIDORF EQLanT FRX:+43 2236 6250152 SEITE

| Es. war daher Soruchoemsf zu Entscheidens,

‘deant dir Mar ktgeme e u e Hmwf mn ubra.nqurr L Sde mulden

_Flﬂanzamt Mod

. Durchschrift fur Bauakt

Varwaltungsabgabe .
Gembl TP I&: g 1.128,—=- -
Eompissionsgebdnren: d

Bei einer Teilnahme von 2 Amtsarganien)
ulll_! LT Vﬂl‘h.‘lndlur‘rn‘d.u.r vnn Xz ha I_bq{y_-i.:'

Stunde < o o ‘. o ¥
-ﬂumlmmr i : 3 3 }
91rhvua-ﬂ and.}qmnqa-huhr ﬂ.u-* rlner r}n{:pr ik Ay o T
.vnn 3 ha-mﬂrr} Btundelny o P00 B P ok ?5; e,
'-zmﬂ.nmmnn_ﬂnn’fi'- |- ; 265:-,——
! ——-.—.r—wuun-n::::::gu_:'{\'-.-.'.x.___...___._:-'=__:=|—-p-x-.-:--- .

: _ '=11= }
& erutung an. c'!m Gemsinderat & r'rq.lbr-'i:htn
,&f B‘D?u'i‘un# Ewt w.hruuﬁtch wdor 'wieqw-nq.ch T

er. Bescheid :wnhw ul:l.t:hnnn ;
_mi’hnqmtriqr Inth

Bez xrkshnuntmannsc ha‘f t ?'Tu

Dur :hschri ft fur. Buchhal tunu

Bundesstempel S 870.-——




DATE] Wr.227 27.05.703 12:40 CODE:GDE WR.MELUDORF BRUANT PR +42 2236 6250152 SEITE

H,H’

MARKTGEMEINDE WIENER NEUDORF

Barirk MEdling Land Migderosterraich
21951 Wigner Neudorf, Buragaolatz 2
Tel.Nr.: O22T&6/42501-303, Telefax: 022TLH/62501/36

Al: L27/92 27.12.1993
Betrifft: Dendtzungsbewilligung gemall % L1l ABS. i
Wy Bauordnung 197& LGE1. B200

BRESCHETILID

Marktoameinde Wioner Neudar +

Europaplatz 2
23851 Wiener Neudort

SERUCH

L.

ber Biroermeister der Marktgemeinde Wiener Neudort als Baubehbras
1. Inetanz srteilt Thnen aufgrund der mit Beachsid vom 11.09.1992.
a7 127/92 erteilten Bewilligung, Ihres Ansuchens wvom 25.11.1993,
der Endbeschau und der in Abschrift beiliegenden. sinen
wesentlichen Bestandieil des Bescheides bildenden
verhandlungaschrift wvom 14,17.1993 gomdl & 111 gbe. 1 MO Bauordnung
1974, LGHI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung die

Benitrungsebewilligunag
fur die Wohmhawvesnlage mit Ticfgarage
aut dam Brundstick in Wisner Neudor{. LAaxenburgerste. %, Parz. Nr.
77, EZ 332, KB wWiener Neudarft,
pie qer'ir-?qfﬁqig-éfn, in der Niederschrift angeflhrten Abweichungen
werden nachtraglich genehmigt. Die Bewilligunag wird an die auflo-

sende Bedingung geknupft, dafi die in der Miederschrift angefuhrien
Mangel behoben und oie aufgezeigten Mafnahmen durchgefinrt werden.
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5.9 . [
Mur fir den Bewilligungsgwerber guiltig!

Gemil 5 74 Abs. 1 Allcemeines Verwaltungswverfahrenogesetz 1991 (AVG
1991) HGL. %1 in verpindung mit & ! Gemeinde-Kommissionsoebuhran-—

verordnung 1978 (GKGY 1978). LGBl. I84H0/T und % & Taritoost 3é
Beaginde—-Verwaltungaabpabenverordnung 1373 {EwAY 1973, LGEI .
IBGOSZ in den derzeit geltenden Fassungen werden lhnen Yerfahrens

kosten in Hohes von
8 3.040,-- ;
worgeEschr ieben .

Die verfahrenskesten sind bannen aght Tagen nach Rechiskraft des
Bescheides mittels beiliegendem Zanlschein an die Gemeindekasse zu

entrichten.
BHEGRONDUNG
Is

Gemdd § til Abs. 1 N Bauwordnung L1976, LGEl. 8200 in osr derzeit
geltenden Fassung hat die Baubehérde die Bendtzunosbewilligumg zu
grteilen, wenn be: der Endbeschnau tTestgootellt wWwurde, dafld die Aus-
fihrung des Yorhabons der erteilten Bewilligung emtspricht. Sie
kann bei geringfigigen Abweichungen unter Bedingungen und Autlagen
erteillt werden., wenn die ABweichungen nicht den qeamdhﬂts- feu-
er— oder bausolizeilichen Iustand betretffen.

Es war daher spruchgemdd zw entsche:den.

e

GemiB % 7& Abs. 1 AVGE 1991, BGBl. 51 in der derzeit geltenden Fas-
sung Fat die Partei fir die bei der Amtehandlung erwachcenen Bar-
auslagen autzukommen. .

Als Darauslagen golten auch Gebunren, die den Sachverstandigen

zustehen.

Gema & i1 GKGV 1978. LGEBI. 3860/2 in der derzeilit geltenden Fassung
wird die Kommissionsagebluhr TiUr die von der Baubehorde auflerhalb des
Gemeindeamtes gefiuhrten Amtshandlunoen fur jede angefangene halbe
Stunde und iz Amt=soragan mit S 130,.-—- fectopesetzt.

Die Héhe der Verwaltuncsaboabe wurds gemaf & & GVAY 1973, LGBL.
3IBOO/2 in der derzeit geltenden Fassung festgesetzt. wobel der
Tarifoosten 34 zur Anwendung gelangt.
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verwal tungsabgabe y

Gemall TF Ta: -1 2.2%0.
Kommissionsgebuhren:

Bgi einer Teilnanme won 2 Amtacrganien)

und einer Vernandlungsdauer von 1 halbein)

Stunde g ThHO, ==
Barauslagen:

Sachverstindigengebibr Tdr einer Dauer

von 1 halbein) Stundeind g 300, -
zZuwammean WO 8 3080 .-
mmd@T-—oonEEIESEEEEREET BT UL el Y bbb L Lt

Fs war daher soruchgemifl 2u entechelden.

Rechtsamittelbeleberuo q

"~

Gegen diesen Aescheid kann innerhalb wan zwei Wocochen, vom Tag der
Zustellung an aerechnet. Berufung an den Gemeinderat eingebracht
warden, Die Berufung ist schriftlich oder telegrafiswch beim Gemein-
deamt der Marktgemeinde Wiensr Newdar? einzubrinoen. Sie muld oen
angefochtensen Bescheid genau bezeichnen und mufl weiters einen be-
grundeten Berufungsantrag anthalten.

Die Stempeloebihr (Bundesstemcelmarke) fir die Berufung betrant
S £20.--.

Der Birgermeister:
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~ MARKTGEMEINDE WIENER NEUDORF

Bazirk Madling Land Niederosterreich
2351 Wienar MNeudorf, Europapolatzs &
Tel.Mr.: 0223&8/62301-503, Telwfax: OZIT&62501/3&

RI: 19BF7L of,01.1974
BetrifTt: Benidtzungsbewilligung gema&l % LLL Abs. 1
NG Bauardnung 9745 LGBL. B200

BESCHETID

Mark tommeinde Wiener Neudorf

Eurcpaplatz 2
2351 Wiener MNeugorf

SPRUGCH
L

Der Birgermeister der Marktgemeinde Wiener Neudor? als. Baubehirde
I. Instanz erteilt lhnen aufgrund der mit Deschead vom 1&6.12.19F1.
A2 [98/9Y erteilten Bewilligung, Ihres Ansuchens vom L1.10.19%TF,
der Endbeschau und der in Abschrift beilisgendaen. einen
wesentlichen Bestandteil des Bescheices bildenden.
verpafglingsschritt vom 14.12.19%3 gemdf § 111 Abs. 1 No. Bawordnung-
1974, LGE]. 8200 in der derzeit geltenden Fnﬁﬁunq die

Benudtzungsbewillligunag
flar die qul'lrlhlu!nlﬂldqul mit Tiefgarage
aut dem Grundsedck in Wisnor Meudord, Parkstr. 473 u. as8, Parz.
Mr. . 78, 150, EI 81, KB Hi!npr Meudort . .
Die qir;anuqiqen, in der H;Eders:hr; tt angefuhrien AbWELChUnNGEn
werden nachtragllch genehmigt. Die Bauilllqunq wird an die aufld—

sende’ Bedlngung gekhup‘l‘t, daB die in der Nzederschr-x'ft angefiuhrten
Mangel behoben und die aufgeze;qten H_aﬂnahmen ‘durchgefihrt werden.
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Li.
Nur fur den HBewilligungsgwerber gil tig!

Gemal &% 7& Abs. 1 Allgemeines VYerwaltungeverfahrensgesetz 1991 [AVE
1921y BGl. 51 in VYerbindung mit § 1 Gemeinde-Kommissionsgebihren=
verocronung 1978 (GKGY 1978), LGBl. 3B&0/2 und § & Tarifpost 36
Gameinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973 (GVAV 1973), LGB1.
I800s2 in. den derrzeit geltenden Fassungen werden Ihnen Vertanrens-—
kosten in Hehe wvon )

8§ 1.635,=-
vorgeschrieben .

bie Verfahrenskosten sind binmen acht Tapen mach Rechttkratt des
Bescheides mittels beiliegendem Zahlschein an die Gemeindekasse zu

Ontrlchtun.
EE@EPEE“ME
I=

Bemaf & 11Y Abs. 1 ‘N& Bauordnong 1576, LGE1. 8200 in der derzeit
geltenden Fassung hat die Haubehorde die Bendtzungsbewilligung zu
erteilen, wern bey der Endbeschau fnstqr*teb!t wurde, - daf die Aus-
fuhrung doc Unrhahun5 der ‘ertoilten. Bewilligung entspricht. Sie
kann bei g!ringfuq1qen Abweichungen unter Bedingungen und nuflgggn
erteilt werden, wenn die Abweichungen nicht den ﬂﬂﬁuhdhwlth- feu-
er= uder baupultzeilichEﬂ Zu'tlﬁd ﬂlﬁ:‘*fﬂnn 3

Es war daher lnruchgnmaﬂ zu Eﬁtichliﬂ‘ﬁ»

Geméf #-76 Abs. 1 AVG 1991, BGBL, S1 :4n ‘cwe derew t ue]tendeﬂ Fas—
sung. hat die Partei tir die bei der Rmtlh-ndlunq Breachsenen. Bar-
auﬁlﬂth avtrokommern .

Als ﬂifauh]uq:n q.It-n auch Bnbuhrnn, die dnn Ea:hveratindiqnn
zuntnhnn . : .

Gemaf: S b GKEW 1978, LGB, 3860{2 ID der ¢Erzelt geltenden Faasunq
wird dza—ﬁbmm:asaonsgabﬁhr tar die vaﬂ dar Baubehtrde aulerhalb. des
Gemeindeamtes gefinrten nmtshandlungen fir jede angefangene halbe
Stunde und ie Amtsorgan mit § 130,-- festgesetzt.

Die Hbéhe defFVerwaltungEabgth_wurdé'geméﬁ & & GVAV 1973, LBGBI.
3800/2 in der derzeit geltenden Fassung festgesetzt, wobei der
Tarifposten 36 zur Anwendung gelangt. Rt

oS =T T
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Oerechnung der Verfabrgnskoston

Verwa l tungsahgabe

Gemal TP Tb: g 1.125,==
Kommissionsgebidhren s

ggi miner Teilpahme wen 2 amtsoraanien

und giner Yerhandlungsdauwr von L halbain)

Stundec 5 250 ==

Barauslagen:

Sachverstindigengeblinr 1ir einer Dauer

von 1 halbein} Stundein) s 250 A=
rpwes-ammen wOrT 5 L.&35,—-

== S mEEEE s ssEEEEEcsS= T aSCRdESEEET

Es war -daher spruchgemal Tw entscheiden. a

Gogen di.g%en Dapiheid kann ipoerhalb von awed WaEhen. vam Tag der
Tustellung an gerechnet. Berufung an den Bemeinderst eindEBracht

SEITE

verden. ‘Die Berufung ist schriftliich oder telegrafisch beim Genein-

deamts. der - Harktoemeinde. Wisner Meudort einzubringen. . Bie mub den
anqne fochtenen, Bescheid genau pezeichnen und sull weiters eincn be=
qrﬁnd!tln_n;nhjunqsantraq“.nthnrtun. R

Die EﬁuﬁbéIu!h&hF'fEuﬂdEiitlmuelnu¢Eai $ir die Berutung betrigt
§ 120~ J ' . i

Der Burgermeisteors
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