Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
1220 Wien, SchiffmihlenstraBe 99/3/26

3100 St. Polten, SchieBstattring 31/6

Tel.: 0664 / 43 55 469

office@steiner-sv.at
www.steiner-sv.at

An das
Bezirksgericht Flinfhaus

Gasgasse 1-7
1150 Wien

Gz 39 E 11/26p

Wien, 03.09.2026
26071-1150

BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungder VERKEHRS WERTE der Miteigentumsanteile -

Wohnungseigentum an der Liegenschaft

Grundbuch: 01306 Rudolfsheim

Einlagezahl: 228 B-LNR.: 49, 51, 53, 54, 55, 59, 60, 61, 62

Mindestanteile:
B-LNR.49 70/1373 W 1+2 B-LNR. 59 30/1373 W15
B-LNR.51 28/1373 w4 B-LNR. 60 31/1373 W16
B-LNR.53 80/1373 W 6+7 B-LNR. 61 82/1373 W 17+24
B-LNR.54 93/1373 W 8-10 B-LNR. 62 15/1373 Lager 1
B-LNR.55 82/1373 W 11422

Bezirksgericht: Funfhaus

Adresse: 1150 Wien, Arnsteingasse 29
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INHALTSVERZEICHNIS

Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Sachwert und Ertragswert Wohnungen 1+2, 4, 6+7, 8-10, 11+22, 17+24 und Lager 1
Vergleichswert Wohnungen 15 und 16

Rechte und Lasten

Verkehrswerte
Beilagen
Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietvertrage
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 6 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag - nicht unterfertigt
Literatur:

+  Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )

ONorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3

ONorm B 1800

Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004

+  Vergleichswertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Hubner, 09/2010

+  Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Kainz, 10/2004

+  Sachwertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Steppan, 10/2010

+  Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Seiser, 11/2004

+  Ertragswertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Roth, 09/2010

+  Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010
Heimo Kranewitter

+  Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Kéin 2002
Kleiber - Simon - Weyers

+ Nutzungsdauerkatalog
Landesverband Steiermark und Karnten, 3.Auflage 2006

+ Immobilienbewertung Osterreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 2022
Bienert / Funk

+ + +
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 228
B-LNR. 49 Anteil: 70/1373 W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang
B-LNR. 51 Anteil: 28 /1373 W4.ER Top 4
B-LNR. 53 Anteil: 80/1373 W 6+7, ER Top 6/7
B-LNR. 54 Anteil: 93/1373 W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang
B-LNR. 55 Anteil: 82/1373 W 11+22, ER Top 11+22
B-LNR. 59 Anteil: 30/1373 W 15, ER Top 15
B-LNR. 60 Anteil: 31/1373 W 16, ER Top 16
B-LNR. 61 Anteil: 82 /1373 W 17+24, ER Top 17+24
B-LNR. 62 Anteil: 15/1373 Lager 1

1150 Wien, Arnsteingasse 29

Auftraggeber Bezirksgericht Fiinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache

GZ 39 E 11/26p des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte
der Bewertung der oben angefiihrten Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 228
B-LNR. 49 Anteil: 70/1373 W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang
B-LNR. 51 Anteil: 28 /1373 W4.ERTop 4
B-LNR. 53 Anteil: 80/1373 W 6+7, ER Top 6/7
B-LNR. 54 Anteil: 93/1373 W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang
B-LNR. 55 Anteil: 82/1373 W 11+22, ER Top 11+22
B-LNR. 59 Anteil: 30/1373 W 15, ER Top 15
B-LNR. 60 Anteil: 31/1373 W 16, ER Top 16
B-LNR. 61 Anteil: 82/1373 W 17+24, ER Top 17+24
B-LNR. 62 Anteil: 15/1373 Lager 1

1150 Wien, Arnsteingasse 29
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 31.07.2026
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Befundaufnahme /

Besichtigungstag 28.05.2026 (W1+2, W4, W6+7, W8-10, W11+22, W17+24 und Lager 1)
und am
31.07.2026 (W 15 und W 16)

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 12.08.2026
Besichtigungen vom: 28.05.2026 und am 31.07.2026
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 25.05.2026 und am 12.08.2026

Erhebung MA 37/15. Bezirk am 27.05.2026

Abfrage Hausverwaltung am 28.05.2026 und am 03.08.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 12.08.2026
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 12.08.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Pléne aus 1867
Plan Wohnungszusammenlegung Top 1 und 2
Bescheid Bauliche Anderungen Wohnungszusammenlegung Wohnung Nr. 1 und Nr. 2
MA 37/15 - Arnsteingasse 29/1/86 vom 29.0.1986
Plan flr die Errichtung eines Balkons im Top 11 vom Juli 1991
Bescheid Baubewilligung Wohnungszusammenlegung Wohnung Nr. 11 und Nr. 22
MA 37/15 - Arnsteingasse 29/3711/91 vom 15.04.1992
Bescheid Benitzungsbewilligung Balkonanlage 1. Stock
MA 37/15 - Arnsteingasse 29/1634/94 vom 27.06.1994
Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige Raumaufteilung Wohnung Nr. 4
MA 37/15 - Arnsteingasse 29/1682/98 vom 20.11.1998
Einreichplan Aufzug aus 2016
Statische Bemessung Lifteinbau vom 23.02.2016
Bearbeitungsbogen Aufzug-Anzeige - Errichtung, MA 37-A/253906-2016 vom 25.03.2016
Bauakt in Uberwachung  (baubehérdlich nicht abgeschlossen!!)
Einreichplan Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom 02.12.2013
Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen, Aufstockung, Errichtung eines Aufzugsschachtes
MA 37/15-473537/2014-14 vom 04.07.2014
Einreichplan Planwechsel Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom Juni 2016
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1.Planwechsel)
MA 37/15-473537-2014-26 vom 17.06.2016
Bestandsplan Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom August 2016
Teil-Fertigstellungsanzeige EG, Wohnung 25+27 vom 01.12.2016
Ausfihrungsplan Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom Mai 2017
Teil-Fertigstellungsanzeige (aufer 1.0G Top 6+7),
MA37/15-Arnsteing.29/473537-2014-21 vom 27.07.2017
2.Auswechslungsplan Um- und Zubau im DG und Bestandsgeschossen vom 02.03.2018
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2.Planwechsel)
MA 37/15-473537-2014-45 vom 02.05.2019
Einreichplan Errichtung von Balkonen vom 02.08.2022
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3.Planwechsel)
MA 37/15-473537-2014-71 vom 01.08.2025
Bestandsplan Errichtung von Balkonen vom 02.10.2025
Fertigstellungsanzeige Bauliche Anderungen, Aufstockung, Errichtung eines Aufzugsschachtes
(zu MA 37/15-473537/2014-14) vom 11.12.2025
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Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019
Wohnungseigentumsvertrag vom 05.12.2019
Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag nicht unterfertigt

Mietvertrage Top 1+2 vom 15.10.1956 und 01.07.1978
Mietvertrag Top 4 vom 09.10.1995

Mietvertrag Top 6+7 vom 01.08.2009

Mietvertrag Top 11+22 vom 06.06.1983

Mietvertrag Top 17+24 vom 21.08.2009
Mietvorschreibung Top 1+2, 4, 6/7, 8-10, 11+22, 17+24

Schreiben Hausverwaltung Kager-Knapp Immobilien GmbH vom 04.08.2025
Betriebskostenabrechnungen (Einzelabrechnungen) 2025

Vorschreibungen 7/2026 bis 12/2026

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 07.05.2026

Grundrisse der WE-Objekte
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 228
BEZIRKSGERICHT Fiunfhaus

S RS RS E S S ERE RS R S EE RS EE RS SRS RS SRS EEEEERESEEEERSESEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S

*** Fingeschrédnkter Auszug KK
*kk B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen *hk
wok Name 1: Arnstein* RikE
e C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt AR

KA A E AR E T AR R AT T A AR T AT AR A A A A AR AR AR EAA AT AR EETAAR A A RAEAAR R AR AR T T A AT Tk kT TT A A TRk R AT AR **

Letzte TZ 3377/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R E R RS E S SRS EEEEEEESEEEEESEEEREESEEREEE S Al R R R RS EEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEE S S5 SRS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1/9 Garten (10) 43
.244 GST-Fl&che 5
Bauf. (10) 412
Bauf. (20) 99 Arnsteingasse 29
GESAMTFLACHE 554
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebidude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebadudenebenflachen)
Gadrten (10) : Gdrten (Garten)
L R A e i e e e A2 e A A e R e i
2 a 1482/2020 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gemidh § 32
WEG 2002 gemdl Pkt. 3. Wohnungseigentumsvertrag 2019-12-05

LR RS EEEREEEEREEREEREEREEREEEREEEREEEE NN EEEEEEEEEEREEEEEEEEREREREREEEEREEESESESESRSE S

49 ANTEIL: 70/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 1+2, ER Top 1l+2, WC 1/2 Gang
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
51 ANTEIL: 28/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 4, ER Top 4
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
53 ANTEIL: 80/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 6+7, ER Top 6/7
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-12 fir
Treuhidnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
54 ANTEIL: 93/1373
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| |
a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
55 ANTEIL: 82/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 11422, ER Top 11+22
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
59 ANTEIL: 30/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 15, ER Top 15
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
60 ANTEIL: 31/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 16, ER Top 16
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
61 ANTEIL: 82/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 17+24, ER Top 17+24
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
62 ANTEIL: 15/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an Lager 1

b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht

d 5845/2025 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)

LR RS RS S E S EE S EEE SR SRR S EE S EEE S S TS C EEEE SR EEEEEEEEEEEEESEEEESEEEEEEEEESEEEE 5SS

G auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 4153/2022 Pfandurkunde 2022-06-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.060.000,--

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

b 4153/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1533 KG 01620 Brigittenau C-LNR 30
EZ 228 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 16

1L auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 6724/2022 Pfandurkunde 2022-12-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 265.000, ——

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
b 6724/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 228 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 17
EZ 1533 KG 01620 Brigittenau C-LNR 31
21 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 3393/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG ZRS Wien, 14 Cg
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23

24

25

26

At

28

29

79/25b)
auf Anteil B-LNR 54
5875/2025

DIENSTBARKEIT des Nutzungsrechtes gem Vereinbarung iiber die

Nutzung eines Kellerabteils 2025-11-28 fiir [:::::]

| |
auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
5969/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 520/25k)
auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
622/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 16.023, 92
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-02-10
fiir WEG Arnsteingasse 29, 1150 Wien (39 E 11/26p)

auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

1860/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.000,-- samt 1,531 % Z pro
Vierteljahr aus EUR 2.338.864,01 seit 2026-01-30 bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung, Antragskosten EUR 266, --
flir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
(39 E 21/26h, beigetreten zu 39 E 11/26p)

auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

1915/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 212/26t)

auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

2740/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.616,09 samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung wvom 2026-06-10, Kosten EUR 2.088, 56
samt 4 % Z seit 2026-04-23, Antragskosten EUR 842,--, fir
WEG des Hauses Arnsteingasse 29 (39 E 27/26s, beigetreten
zu 39 E 11/26p)

auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

a 3377/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 528/26m)

kEkkxkhkkkhkkhkkhkkhrhkhrhddhhrrkhkkdhxrd HINWELIS *Frdxxkdhkkkdkhkrkdhdhdhhkddkddrirxk

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus im 15. Wiener Gemeindebezirk wurde vor dem Jahr 1900 errichtet und besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem Dachgeschoss. Der
Dachgeschossausbau und Lifteinbau erfolgte aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2014.

Im Kellergeschoss sind Kellerabteile und ein Lager untergebracht. Im Erdgeschoss, in den
Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind insgesamt 19 Wohnungen und eine Ordination vorhanden.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und hat stralRenseitig eine gegliederte Fassade, das Dach ist
als Satteldach ausgebildet.

Das Gebdaude ist mit einem Aufzug ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an dem Lager, der Ordination und den Wohnungen ist Wohnungseigentum
begrindet und im Grundbuch der EZ 228 eingetragen. Die Kellerabteile sind den
Wohnungseigentumsobjekten als Zubehér gemal WEG zugeordnet.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden.

Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

B e

Wenew runctung nat mit uellenangane.
und Richtigrst: tein
i

Q..enenanqabz Seadtithan e
mmmmmmm T o 2008 T vrien.gu.at/ flaechenwsidmung/ public|

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemdfB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).
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Beschreibung Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Die Wohnung Top W 1+2 liegt im Erdgeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad,
einer Kiche, einem Abstellraum und drei Zimmer. Die Wohnung ist mit zwei Zimmer zur Arnsteingasse

(ostseitig), mit einem Zimmer hofseitig (westseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird
grolteils durch Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung sind ein Kellerabteil sowie ein Gang-WC als

Zubehor gemall WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Kiche: Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: offen zu Vorraum
Fenster: Kunststofffenster
U-férmige Kiichenausstattung mit Geraten
Gastherme
Abstellraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: Schiebetlire

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert
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3 Zimmer:

Boden: Laminat- bzw. Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: 1x glatte Holztire in Stahlzarge, 1x Schiebetire, 1x offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Topografie
Nutzfliche Wohnung Top W 1+2: 75,38 m?
Kellerabteil ER Top 1+2: 2,46 m?
WC 1/2 Gang: 0,97 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Beschreibung Wohnung Top W 4, ER Top 4

Die Wohnung Top W 4 liegt im Erdgeschoss und besteht aus einer Kiiche, einem Bad mit WC und einem
Zimmer. Die Wohnung ist mit dem Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehér gemalt WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.

Wohnungsausstattung
Kiche: Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper
einzeilige Kiichenausstattung mit Geraten
Gastherme
Bad/WC:
Boden: beschichtet
Waénde: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre ohne Zarge
Heizung: Handtuchheizkérper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten

Zimmer Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Gastherme

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Topografie

Nutzfliche Wohnung Top W 4: 31,73 m?
Kellerabteil ER Top 4: 4,14 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Beschreibung Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Die Wohnung Top W 6+7 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem
internen Vorraum, einem Bad, einer Kiiche, einem Kabinett und zwei Zimmer. Die Wohnung ist mit den
zwei Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) sowie mit dem Kabinett und der Kiiche hofseitig (westseitig)
ausgerichtet. Im baulichen Bestand ist das Bad mit rund 6m? Teil der Wohnung Top W 6+7 (laut
Plan und Nutzwertgutachten ist das Bad der Wohnung Top W 8-10 zugeordnet).

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird
groBteils durch Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehér gemalt WEG

zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: Deckenverkleidung
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
WC: Boden: Laminatboden
Wande: Laminat
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Stand-WC mit Aufputz-Splilkasten
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartiber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Fenster: Holzfenster
Heizung: Handtuchheizkorper

Kiche:

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Gastherme
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: offener Durchgang in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper

U-férmige Klichenausstattung mit Geraten
Laminatboden schadhaft, Feuchteschaden
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Kabinett:

Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
2 Zimmer:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: 1x offener Durchgang, 1x 2-fligelige Holzfullungstlre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Topografie
Nutzflaiche Wohnung Top W 6+7: 78,98 m? (+ rund 3m? VR und rund 6m? Bad)
Kellerabteil ER Top 6+7: 3,78 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Beschreibung Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Die Wohnung Top W 8-10 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Abstellraum,
einer Kiche, einem internen Vorraum, einem WC, einem Bad und drei Zimmer, ein Zimmer ist mit
Schrankraum ausgefuhrt. Die Wohnung ist mit den drei Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) ausgerichtet.
Im baulichen Bestand ist das urspriingliche Bad mit rund 6m? Teil der Wohnung Top W 6+7 (laut
Plan und Nutzwertgutachten ist das Bad der Wohnung Top W 8-10 zugeordnet).

Die Wohnung wird durch einen Gaskonvektor in einem Zimmer beheizt, die restlichen Zimmer werden
durch Elektroheizkorper beheizt. Die Wohnung wird mittels eines Gasboilers mit Warmwasser versorgt.
Die Wohnung wird grofteils durch Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung sind ein Kellerabteil sowie ein
Gang-WC als Zubehér gemall WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: Deckenverkleidung
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: elektr. Plattenheizkdrper
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Abstellraum:
Boden: Filzbelag
Wande: geputzt und gemalt, Holzverkleidung
Decke: Deckenverkleidung
Tare: offener Durchgang
Fenster: Holzfenster
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Kiche: Boden:

PVC-Belag

Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offener Durchgang
Fenster: Holzfenster

zweizeilige Kichenausstattung mit Geraten

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offener Durchgang in Holzzarge
Gas-Warmwasserboiler
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Stand-WC mit Aufputz-Splilkasten
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holz-Schiebettre
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Elektro-Strahler
Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss
Schrankraum:
Boden: Teppich
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlire

Zimmer Boden:

Laminatboden

Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Schiebetire
Fenster: Kunststofffenster
Zimmer Boden: Laminatboden
Wande: tapeziert
Decke: Deckenverkleidung
Tare: offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Gas-Konvektor
Zimmer Boden: Teppich
Wande: tapeziert
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: Holztlre mit Glasfullung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Topografie

Nutzfliche Wohnung Top W 8-10: 93,48 m? (- rund 6m? Bad)
Kellerabteil ER Top 8-10: 3,56 m?
WC 8-10 Gang: 0,90 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Wohnungsbeschreibung Top 11+22

Die Wohnung Top 11+22 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC,
einer Wohnkliche und einem weiteren Zimmer (lt. Plan als Abstellraum bezeichnet). Die Wohnung ist mit
der Wohnkuche hofseitig (sldseitig) ausgerichtet, westseitig ist der Wohnung eine Loggia vorgelagert.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird
grolteils durch Holzkastenfenster bzw. einer Holzterrassentire belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil
als Zubehor gemal WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkorper

Wohnungsapparat Gegensprechanlage
Klima-Splitgerat

Wohnkdche:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Ture: Holztire mit Glasfiillung in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkdrper; Tonofen

einzeilige Kiichenausstattung mit Geraten
Abstellraum (Zimmer):

Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Ture: Holztire mit Glasfiillung in Holzzarge
Fenster: Holzterrassentlre
Heizung: Plattenheizkdrper
Loggia:
Boden: Fliesen
Bristung: Metall
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Bad/WC:

Boden: Beschichtung

Wande: Beschichtung

Decke: geputzt und gemalt

Tdre: Holztire mit Glasfullung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster

Heizung: Handtuchheizkorper

freistehende Badewanne mit Armatur
gemauerte Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Gastherme

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.

Topografie
Nutzflaiche Wohnung Top W 11+22: 78,61 m?
Loggia: 4,78 m?
Kellerabteil ER Top 11+22: 3,72 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Wohnungsbeschreibung Top W 15, ER Top 15 und Top W 16, ER Top 16

Die Wohnung Top W 15 und W 16 (It. Grundbuch zwei Wohnungseigentumsobjekte, baulich ist eine
Einheit ausgefihrt) liegt im 2. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad, einem WC,
einem Abstellraum, einer Kiiche und drei Zimmer und einem internen Vorraum. Die Wohnung ist mit den
drei Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Jedem Wohnungseigentumsobjekt ist gemaR Grundbuch ein Kellerabteil als
Zubehor gemall WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist unmobliert.

Die Wohnung befindet sich in einem sanierten Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper

Wohnungsapparat Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert
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Abstellraum:

Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper
Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper

Dusche mit Armatur
kleines Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Gastherme
Kiche:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper

keine Klchenausstattung, Anschlisse vorhanden
interner Vorraum:

Boden: Holzboden

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Ture: glatte Holztlre in Holzzarge
3 Zimmer:

Boden: Holzboden

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: Holzfillungstire in Holzzarge

Fenster: Kunststofffenster

Heizung: Plattenheizkorper

Die Wohnung ist unmobliert.

Topografie
Nutzflache Wohnung Top W 15: 30,09 m?
Nutzflache Wohnung Top W 16: 36,48 m?
Nutzflaiche Wohnung Top W 15 und W 16: 66,57 m?
Kellerabteil ER Top 15: 4,32 m?
Kellerabteil ER Top 16: 1,91 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.
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Wohnungsbeschreibung Top W 17+24, ER Top 17+24

Die Wohnung Top W 17+24 liegt im 2. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum/Kiiche, einem Bad
mit WC und drei Zimmer (It. Plan ist ein Zimmer als Abstellraum bezeichnet). Die Wohnung ist hofseitig
(sUdseitig) ausgerichtet, westseitig ist der Wohnung eine Terrasse vorgelagert.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehoér gemall WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum/Kiiche:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
U-férmige Klchenausstattung mit Geraten
Gastherme
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Eck-Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Waschmaschinenanschluss
3 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre
Fenster: Kunststofffenster, -terrassentire
Heizung: Plattenheizkdrper
Terrasse:
Boden: Holzboden
Brustung: Metall

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Topografie

Nutzflache Wohnung Top W 17+24:
Terrasse:
Kellerabteil ER Top 17+24:

80,92 m?
4,94 m? laut Plan
2,46 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Beschreibung Lager 1

Das Lager 1 liegt im Kellergeschof3 und besteht aus einem Raum und ist von der Stral3e aus Uber eine
interne Holzstiege begehbar. Im Lager befinden sich Sanitarinstallationen (Abwasche), Plattenheizkdrper

sind vorhanden.
Das Lager ist teilweise mit Gerimpel angerdumt.

Das Lager befindet sich in einem mittleren Zustand.

Topografie

Nutzflache Lager 1:

38,09 m?

Die Nutzflache ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6770) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", mit der Bauklasse Il in
geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gartnerische Ausgestaltung" widmungsmaRig festgelegt.
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Baubehordliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde vor 1900 errichtet. Seit der Errichtung erfolgten diverse Umbauten und
Wohnungszusammenlegungen, Bewilligungen dafur liegen im Bauakt auf.

Der Dachgeschossausbau und weitere Umbauten (Zusammenlegungen, Balkonzubauten, Lifteinbau)
erfolgten aufgrund der Baubewilligungen MA 37/15-473537/2014-14 vom 04.07.2014, MA 37/15-473537-
2014-26 vom 17.06.2016 (1.Planwechsel), MA 37/15-473537-2014-45 vom 02.05.2019 (2.Planwechsel)
und MA 37/15-473537-2014-71 vom 01.08.2025 (3.Planwechsel). Eine Fertigstellungsanzeige liegt vom
11.12.2025 im Bauakt auf. GemdB MA 37 ist das Baubewilligungsverfahren noch nicht
abgeschlossen (derzeit noch in Uberwachung!!).

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. 1/9 und der Nr. .244 in der EZ 228. Die
Liegenschaft grenzt ostseitig mit einer Lange in StraRenflucht von rund 20m an die Arnsteingasse, die
mittlere Grundstiickstiefe betragt rund 28m.

Die Liegenschaft weist ein leichtes Nord-Sid-Gefalle auf.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 228 554 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Energieausweis
Ein Energieausweis fur den Gebaudebestand liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Kager-Knapp Immobilien GmbH
1030 Wien, Ungargasse 64-66/301
verwaltet.
Betriebskosten - monatliche Aufwendungen
Die monatliche Vorschreibung betragt gemafl Vorschreibung 7/2026 derzeit (inkl. Umsatzsteuer):

Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Betriebskosten 196,52 €
Lift-BK 22,39 €
Rep. Fonds Lift 7,32 €
Rucklage 67,84 €
Darlehen 20,43 €
Einmalzlg. I-Fond 480,21 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)
gesamt per Monat 794,71 €
Wohnung Top W4, ER Top 4
Betriebskosten 82,72 €
Lift-BK 9,43 €
Rep. Fonds Lift 3,08 €
Ricklage 28,56 €
Darlehen 8,60 €
Einmalzlg. I-Fond 202,14 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)
gesamt per Monat 334,53 €
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Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Betriebskosten 205,90 €
Lift-BK 23,45 €
Rep. Fonds Lift 7,67 €
Rucklage 71,08 €
Darlehen 21,40 €
Einmalzlg. I-Fond 503,15 €
gesamt per Monat 832,65 €

Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Betriebskosten 243,71 €
Lift-BK 27,76 €
Rep. Fonds Lift 9,08 €
Rucklage 84,13 €
Darlehen 25,33 €
Einmalzlg. I-Fond 595,52 €
gesamt per Monat 985,53 €
Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22
Betriebskosten 217,39 €
Lift-BK 2476 €
Rep. Fonds Lift 8,10 €
Rucklage 75,05 €
Darlehen 22,60 €
Einmalzlg. I-Fond 531,24 €
gesamt per Monat 879,14 €
Wohnung Top W 15, ER Top 15
Betriebskosten 78,44 €
Lift-BK 8,93 €
Rep. Fonds Lift 2,92 €
Ricklage 27,08 €
Darlehen 8,15 €
Einmalzlg. I-Fond 191,69 €
gesamt per Monat 317,21 €
Wohnung Top W 16, ER Top 16
Betriebskosten 95,11 €
Lift-BK 10,84 €
Rep. Fonds Lift 3,54 €
Rucklage 32,83 €
Darlehen 9,89 €
Einmalzlg. I-Fond 232,40 €
gesamt per Monat 384,61 €
gesamt Wohnung Top 15+16 701,82 €
Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24
Betriebskosten 210,96 €
Lift-BK 24,04 €
Rep. Fonds Lift 7,86 €
Rucklage 72,83 €
Darlehen 21,93 €
Einmalzlg. I-Fond 515,51 €
gesamt per Monat 853,13 €

Stand: 03.09.2026
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Lager 1

Betriebskosten 108,32 €
Rep. Fonds Lift 3,70 €
Rucklage 34,28 €
Darlehen 10,32 €
Einmalzlg. I-Fond 242,66 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)
gesamt per Monat 399,28 €

Die Einmalzahlung wird fUr die Fortsetzung des Gerichtsverfahrens eingehoben, ab der Vorschreibung
11/2026 wird die Einmalzahlung nicht mehr eingehoben.

Die Aufwendungen fiir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.

Riicklagen Wohnhaus

Gemal Schreiben der Hausverwaltung betragt die Instandhaltungsriicklage per 04.08.2026 rund € 1.310,-
zu Gunsten der Eigentiimergemeinschaft.

In den nachsten Jahren ist eine Sockelsanierung, eine Sanierung der Feuermauer, die Trockenlegung des
Kellers sowie die Sanierung des Stiegenhauses geplant.

Bestandrechte - Vermietung

Die Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang ist gemal den Mietvertrdgen vom 15.10.1956 und
01.07.1978 unbefristet vermietet. Die monatliche Bruttomiete betragt gemal Vorschreibung derzeit €
342,92 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 4, ER Top 4 ist gemal Mietvertrag vom 09.10.1995 unbefristet vermietet. Die
monatliche Bruttomiete betragt gemal Vorschreibung derzeit € 164,08 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7 ist gemald Mietvertrag vom 01.08.2009 unbefristet vermietet. Die
monatliche Bruttomiete betragt gemal Vorschreibung derzeit € 358,80 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang ist gemafl Auskunft des Mieters unbefristet
vermietet, ein Mietvertrag liegt nicht vor. Die monatliche Bruttomiete betragt gemafl Vorschreibung derzeit
€ 411,94 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 11422, ER Top 11+22 ist gemal} Mietvertrag vom 06.06.1983 unbefristet vermietet.
Die monatliche Bruttomiete betragt gemal Vorschreibung derzeit € 373,96 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 15, ER Top 15 und Top W 16, ER Top 16 ist derzeit nicht bewohnt. Der Verpflichtete
wurde vom Gericht anléasslich der Anordnung der Schatzung ausdriicklich um Ubermittiung aller
Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht. Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion
erfolgte und auch sonst keine Hinweise flir das Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von
Bestandfreiheit ausgegangen.

Die Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24 ist gemal Mietvertrag vom 21.08.2009 unbefristet vermietet.
Die monatliche Bruttomiete betragt gemal Vorschreibung derzeit € 367,62 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Das Lager 1 wird derzeit teilweise von der Mieterin Top W 11+22 genutzt, ein Mietvertrag liegt nicht vor.
Der Zugang zum Lager erfolgte im Zuge der Befundaufnahme durch die Mieterin Top W 11+22. Der
Verpflichtete wurde vom Gericht anldsslich der Anordnung der Schatzung ausdriicklich um Ubermittlung
aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht. Da von Verpflichtetenseite keinerlei
Reaktion erfolgte und kein Mietvertrag vorgelegt wurde, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.
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Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 12.08.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.

Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
Lage

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht

besiedelten Wohngebiet sldlich der auReren Mariahilfer Stralle, das mit Gewerbebetrieben und
Geschaften durchmischt ist.
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Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis
Verkehrsverhaltnisse

Die ErschlieRung des Wohnhauses erfolgt von der Mariahilfer StraRe in die als Einbahn gefiihrte
Arnsteingasse. Uber die Mariahilfer Strae und die SchloRallee ist die als Westausfahrt bezeichnete
Hadikgasse in Richtung zur A1 - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof' erreichbar. Der Girtel bietet
weiters gute Verkehrsverbindungen Richtung Stiden Gber die Triester Stral’e zur A2 - Siidautobahn und
Richtung Norden Uber die Nordbriicke zur A22 - Donauuferautobahn.

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen in der Mariahilfer Stral3e Stralenbahnlinien mit Anschluss an den
Westbahnhof und die U-Bahnlinien U3 und U6 sowie weiteren StralRenbahnlinien zur Verfigung.

Infrastruktur

Die Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Mariahilfer Stralle
vorhanden. Das nachstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity" am Neubaugurtel, die
Mariahilfer StralRe als Einkaufsstralie bietet einen sehr gutem Branchenmix. Alle wichtigen Verwaltungs-
und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden Bezirken gegeben. Schulen und
Kindergarten sind in der naheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persodnlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fir die Bewertung der bestandfreien Eigentumswohnungen ist das Vergleichswertverfahren als das fir
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnungen geeignete Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Fir die Bewertung der vermieteten Wohnungen sowie des Lagers ist das Sachwertverfahren als das fir
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Betriebsobjekten geeignete Wertermittlungsverfahren
anzuwenden. Zusatzlich wird das Ertragswertverfahren aufgrund der Bestandverhaltnisse angewendet.

Aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

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 Umstidnde wertmalRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.
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Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Auflenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundsticke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofir als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird flir abnutzbare Bauteile und Gegenstidnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlcksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.
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Der Ertragswert

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

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

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berutcksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist (iberdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertrédgen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafir konnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

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

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Hinweise zur Bewertung

- Dje beschriebenen elekirischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsieitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
iiberpriift, deren ordnungsgeméRe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzi.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebéudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsaniagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes \WW551) in den oben
beschriebenen Anfagen vorhanden ist somit die MaRzah! von 100KBE/100m{ nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemaéfld gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsédchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sdmtliche behbérdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschiliellich durch dul3eren
Augenschein anliésslich der Befundaufnahme festgestellf und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung alifélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutziung des Qbjektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichitlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgemaéflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgeméflien und angemessenen Erforschung des Sachverhalfes,
vor alfem und liberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargesteliten Grenzen nicht in der Natur (iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fir Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzflaiche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhaltnisses mit rund € 800,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m? Nutzflache ist rund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 75,38 m? x 800 = 60.304 €
Bodenwertanteil 60.304 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fliir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fur Herstellungskosten aus der Sachversténdige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflaiche Wohnung Top 1+2: rund 7538m? x 3.300€/m? = 248.754 €

[Normalherstellungswert per 07/2026 248.754 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 248.754 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewdhnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebédudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 248.754 € = -189.551 €
|gekiirzter Herstellungswert 59.203 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden
(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 1+2 - betreffend)

bei Zustandswertminderung bertiicksichtigt

|Gebiude-Sachwert 59.203 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene

Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.

ergibt rund -14.801 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande
Fir das unbefristete Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Héhe von rund  40%  berucksichtigt.
ergibt rund -17.761 €

Gebiudewert 26.641 € |
Bauwert 26.641 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 1+2 60.304 €

Bauwert 26.641 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang 86.945 €

Stand: 03.09.2026
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Sachwert Wohnung Top W 4, ER Top 4

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Far Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzfliche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhaltnisses mit rund € 800,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche istrund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 31,73 m? x 800 = 25.384 €
Bodenwertanteil 25.384 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten flir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitadt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflaiche Wohnung Top 4: rund 31,73m? x 3.300€/m? = 104.709 €

|Normalherste|lungswert per 07/2026 104.709 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 104.709 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebdudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
3,5 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 104.709€ = -79.788 €

|gekiirzter Herstellungswert

24.921€ |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden

bei Zustandswertminderung bertiicksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 4 - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 24.921€ |
Wirtschaftliche Wertminderung
Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.
ergibt rund -6.230 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

Fir das unbefristete Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Héhe von rund  40%  berucksichtigt.

ergibt rund -7.476 €

Gebiudewert 11.215€ |
Bauwert 11.215 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 4 25.384 €

Bauwert 11.215€

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung Top W 4, ER Top 4 36.599 €

Stand: 03.09.2026
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Sachwert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Far Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzfliche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhaltnisses mit rund € 800,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche istrund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 78,98 m* x 800 = 63.184 €
Bodenwertanteil 63.184 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitadt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflaiche Wohnung Top 6+7: rund 78,98 m? x 3.300€/m? = 260.634 €

|Normalherste|lungswert per 07/2026 260.634 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 260.634 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebdudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 260.634€ = -198.603 €
|gekiirzter Herstellungswert 62.031 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 6+7 - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 62.031 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fur unzeitgemafle Grundrissldsungen und zeitbezogene
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.
ergibt rund -15.508 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

Fir das unbefristete Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Héhe von rund  40%  berucksichtigt.
ergibt rund -18.609 €

Fir das Bad mit rund 6m? aus Top W 8-10 wird ein Abzug in der HOhe vonrund  10%  berUcksichtigt.

ergibt rund -4.652 €

Gebaudewert 23.262 €
Bauwert 23.262 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Klcheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 6+7 63.184 €

Bauwert 23.262 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7 86.446 €
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Sachwert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Far Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzfliche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhaltnisses mit rund € 800,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche istrund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 93,48 m* x 800 = 74.784 €
Bodenwertanteil 74.784 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitadt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflaiche Wohnung Top 8-10: rund 93,48 m? x 3.300€/m? = 308.484 €

|Normalherste|lungswert per 07/2026 308.484 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 308.484 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebdudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 308.484€ = -235.065 €
|gekiirzter Herstellungswert 73.419 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 8-10 - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 73.419€ |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.
ergibt rund -18.355 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

Fir das unbefristete Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Héhe von rund  40%  berucksichtigt.
ergibt rund -22.026 €

Fir das Bad mit rund 6m?in Top W 6+7wird ein Abzug in der Héhe von rund  20%  berticksichtigt.
ergibt rund -11.013 €

Gebaudewert 22.025 €
Bauwert 22.025 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Klcheneinrichtung Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 8-10 74.784 €
Bauwert 22.025€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang 96.809 €
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Sachwert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Far Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzfliche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhaltnisses mit rund € 800,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche istrund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 78,61 m? x 800 = 62.888 €
Bodenwertanteil 62.888 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitadt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflaiche Wohnung Top 11+22: rund 78,61m? x 3.300€/m? = 259.413 €

|Normalherste|lungswert per 07/2026 259.413 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 259.413 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebdudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 259413€ = -197.673 €
|gekiirzter Herstellungswert 61.740 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden

bei Zustandswertminderung bertiicksichtigt
(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 11+22 - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 61.740 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene

Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.

ergibt rund -15.435 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande
Fir das unbefristete Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Héhe von rund  40%  berucksichtigt.
ergibt rund -18.522 €

Gebaudewert 27.783 € |
Bauwert 27.783 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 1+2 62.888 €

Bauwert 27.783 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22 90.671 €

Stand: 03.09.2026
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Sachwert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Far Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzfliche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhaltnisses mit rund € 800,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche istrund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 80,92 m* x 800 = 64.736 €
Bodenwertanteil 64.736 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten flir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstindige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitédt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflaiche Wohnung Top 17+24: rund 80,92m? x 3.300€/m? = 267.036 €

|Normalherste|lungswert per 07/2026 267.036 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 267.036 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebdudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 267.036€ = -203.481 €
|gekiirzter Herstellungswert 63.555 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden

bei Zustandswertminderung bertiicksichtigt
(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 17+24 - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 63.555 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene

Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.

ergibt rund -15.889 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande
Fir das unbefristete Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Héhe von rund  40%  berucksichtigt.
ergibt rund -19.066 €

Gebiudewert 28.600 € |
Bauwert 28.600 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 1+2 64.736 €

Bauwert 28.600 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24 93.336 €

Stand: 03.09.2026
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Sachwert Lager 1

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Far Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m? Nutzflaiche bis rund € 1.300,- je m? Nutzfliche bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage im Kellergeschoss
mit rund € 400,- je m?* Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche ist rund 400 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 38,09 m?* x 400 = 15.236 €
Bodenwertanteil 15.236 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitadt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Lager: € 1.650,00 50%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzfliche Wohnung Lager 1: rund 38,09m? x 1.650€/m? = 62.849 €

|Normalherste|lungswert per 07/2026 62.849 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 62.849 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebdudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt héhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2% Wertminderung von 62.849€ = -47.891 €
|gekiirzter Herstellungswert 14.958 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Lager 1 - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 14.958 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Fir das unklare Bestandverhaltnis wird ein Abzug in der Hohe von rund  40%  berlcksichtigt.

ergibt rund -5.983 €

Gebaudewert 8.975 €
Bauwert 8.975 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors keines vorhanden
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Lager 1 15.236 €

Bauwert 8.975 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Lager 1 24.211 €
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Ertragswert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. 342,92 € - It. Vorschreibung
abzigl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen) -218,90 €
abzlgl. Umsatzsteuer -11,27 €
Hauptmietzins netto p.M. 112,75 €
entspricht (1,50 €/m?)

Jahresrohertrag 1.352,95 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -202,94 €
Jahresreinertrag 1.150,01 €
Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 1+2: 75,38 m?

Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 1+2: 60.304 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -753,80 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 396,21 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,3269
Ertragswert der baulichen Anlage 12412 €
zuziglich Bodenwertanteil 60.304 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins berticksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

72.716 €
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Ertragswert Wohnung Top W 4, ER Top 4

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. 164,08 € - It. Vorschreibung
abzigl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen) -92,15 €
abzlgl. Umsatzsteuer -6,54 €
Hauptmietzins netto p.M. 65,39 €
entspricht (2,06 €/m?)

Jahresrohertrag 784,72 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -117,71 €
Jahresreinertrag 667,01 €
Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 4: 31,73 m?

Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 4: 25.384 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -317,30 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 349,71 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,3269
Ertragswert der baulichen Anlage 10.955 €
zuzuglich Bodenwertanteil 25.384 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins berticksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung Top W 4, ER Top 4 36.339 €
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Ertragswert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. 358,80 € - It. Vorschreibung
abzigl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen) -229,35 €
abzlgl. Umsatzsteuer -11,77 €
Hauptmietzins netto p.M. 117,68 €
entspricht (1,49 €/m?)

Jahresrohertrag 141218 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -211,83 €
Jahresreinertrag 1.200,35 €
Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 6+7: 78,98 m?

Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 6+7: 63.184 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -789,80 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 410,55 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,3269
Ertragswert der baulichen Anlage 12.861 €
zuziglich Bodenwertanteil 63.184 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde -4.652 €

aus Sachwertberechnung ibernommen

Ertragswert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7 71.393 €

GZ-26071-1150_Arnsteingasse29-a/Gutachten
Stand: 03.09.2026 Seite 44 von 58



Ertragswert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. 411,94 € - It. Vorschreibung
abzigl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen) -271,47 €
abzlgl. Umsatzsteuer -12,77 €
Hauptmietzins netto p.M. 127,70 €
entspricht (1,37 €/m?)

Jahresrohertrag 1.532,41 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -229,86 €
Jahresreinertrag 1.302,55 €
Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 8-10: 93,48 m?

Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 8-10: 74.784 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -934,80 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 367,75 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,3269
Ertragswert der baulichen Anlage 11.520 €
zuzuglich Bodenwertanteil 74.784 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins berticksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde -11.013 €

aus Sachwertberechnung ibernommen

Ertragswert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang 75.291 €
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Ertragswert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. 373,96 € - It. Vorschreibung
abzigl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen) -24215 €
abzlgl. Umsatzsteuer -11,98 €
Hauptmietzins netto p.M. 119,82 €
entspricht (1,52 €/m?)

Jahresrohertrag 1.437,88 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -215,68 €
Jahresreinertrag 1.222,20 €
Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 11+22: 78,61 m?

Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 11+22: 62.888 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -786,10 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 436,10 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,3269
Ertragswert der baulichen Anlage 13.662 €
zuziglich Bodenwertanteil 62.888 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins berticksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

76.550 €
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Ertragswert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. 367,62 € - It. Vorschreibung
abzigl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen) -234,99 €
abzlgl. Umsatzsteuer -12,06 €
Hauptmietzins netto p.M. 120,57 €
entspricht (1,49 €/m?)

Jahresrohertrag 1.446,84 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -217,03 €
Jahresreinertrag 1.229,81 €
Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 17+24: 80,92 m?

Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 17+24: 64.736 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -809,20 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 420,61 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,3269
Ertragswert der baulichen Anlage 13.176 €
zuziglich Bodenwertanteil 64.736 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins berticksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

77.912 €
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Ertragswert Lager 1

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 250€/m* x 38,09m2 = 95,23 € - angenommen
Jahresrohertrag 1.142,70 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -171,41 €
Jahresreinertrag 971,29 €
Kapitalisierungszinssatz 3,50% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Lager 1: 38,09 m?

Grundkostenanteil: 400 €/m?
Bodenwertanteil Lager 1: 15.236 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -533,26 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 438,03 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 21,3551
Ertragswert der baulichen Anlage 9.354 €
zuzuglich Bodenwertanteil 15.236 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins berticksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Lager 1 24.590 €
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Vergleichswert Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes eines bestandfreien Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum eines Mehrfamilienwohnhauses das geeignete Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2024 bis 2026 aus der naheren Umgebung erhoben.

Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mussten wertmaRig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmaRigen Veranderungen der Kaufpreise aus dem Immobilienpreisspiegel (fur
gebrauchte Eigentumswohnungen) auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2024 bis 2026

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 3699/2024 Arnsteingasse 35
Mindestanteil 93 / 1501 WE-Begriindung 2024
Nutzflache 97,00 m2
Kaufpreis € 369.000,00
Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 369.000,00
Datum Kaufvertrag 27.06.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 369.000,00 |

Vergleichsobjekt 2

Tagebuchzahl 980/2025 Grenzgasse 5
Mindestanteil 86 / 2456 WE-Begriindung 1981
Nutzflache 85,00 m?
Kaufpreis € 295.000,00
Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 295.000,00
Datum Kaufvertrag 30.01.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 295.000,00 |
Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl 2793/2025 Arnsteingasse 29
Mindestanteil 35 / 1373 WE-Begriindung 2020
Nutzflache 36,00 m?2
Kaufpreis € 105.000,00
Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 105.000,00
Datum Kaufvertrag 07.05.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 105.000,00 |
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Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 3758/2025 Grenzgasse 4-6
Mindestanteil 69 / 2719 WE-Begriindung 2024
Nutzflache 66,00 m? + Balkon
Kaufpreis €210.913,03

Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 210.913,00
Datum Kaufvertrag 10.06.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 210.913,00 |
Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl 3460/2025 Arnsteingasse 35
Mindestanteil 30 / 1501 WE-Begriindung 2024
Nutzflache 29,00 m?
Kaufpreis € 86.500,00
Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 86.500,00
Datum Kaufvertrag 26.06.2025

Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%

|Kaufpreis Stand 2026 € 86.500,00

Vergleichsobjekt 6

Tagebuchzahl 5108/2025 Arnsteingasse 29

Mindestanteil 26 / 1373 WE-Begriindung 2020

Nutzflache 30,00 m?

Kaufpreis € 60.000,00

Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 60.000,00
Datum Kaufvertrag 03.10.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 60.000,00 |
Vergleichsobjekt 7
Tagebuchzahl 2476/2026 Mariahilfer Strae 187
Mindestanteil 34 | 2622 WE-Begriindung 2024
Nutzflache 57,00 m?2
Kaufpreis € 140.000,00
Lage vergleichbar [ 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 140.000,00
Datum Kaufvertrag 18.03.2026
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 140.000,00 |
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Nutzflache | harm. + valor. y
Kaufpreis €/m?

Vergleichsobjekt 1 97,00 369.000 3.804,1
Vergleichsobjekt 2 85,00 295.000 3.470,6
Vergleichsobjekt 3 36,00 105.000 2.916,7
Vergleichsobjekt 4 66,00 210.913 3.195,7
Vergleichsobjekt 5 29,00 86.500 2.982,8
Vergleichsobjekt 6 30,00 60.000 2.000,0
Vergleichsobjekt 7 57,00 140.000 2.456,1
Summen 400,00 1.266.413 20.825,9
arithmetisches Mittel 2.9751
Abzug fur Gebdudezustand rund: 10% ergibt -297,5
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 2.680 €/ m? Nutzflache
Ermittlung Vergleichswert Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16
berechnen: 66,57 m*> x 2.680 = 178.408 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden 0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Abzug fur bauliche Zusammenlegung der zwei Wohnungseigentumsobjekte,
im Grundbuch ist dies jedoch nicht beriicksichtigt. 5%

-8.920 €

Vergleichswert Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16 169.488 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 228 B-LNR. 49, 51, 53, 54, 55, 59, 60, 61 und 62 mit Abfragedatum 25.05.2026 sind
folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:

LR R R E SR EEEE RS S EEEEEEEEREEESEEEEEEEE S S S A2 I E S E RS EE SRS S S SRS SRR R R EEEEEEREEESEEE]

2 a 1482/2020 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen gemdl § 32
WEG 2002 gemdh Pkt. 3. Wohnungseigentumsvertrag 2019-12-05

Die Aufteilung der Aufwendungen erfolgt gemél3 Wohnungseigentumsvertrag nach Nutzflachen, fir den
Lift ist eine abweichende Abrechnungseinheit festgelegt (Wohnungen im Erdgeschoss ohne Kellerabteil
sind von der Aufteilung der Aufwendungen fiir den Lift ausgenommen).

Eintragungen im C-Blatt:

EE i e e e C tE S SR SRS EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEREESEEESEEEEESE

16 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 4153/2022 Pfandurkunde 2022-06-15
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.060.000, —

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

b 4153/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1533 KG 01620 Brigittenau C-LNR 30
EZ 228 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 16

B (65 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 6724/2022 Pfandurkunde 2022-12-09
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 265.000, ——

fliir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

b 6724/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 228 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 17
EZ 1533 KG 01620 Brigittenau C-LNR 31

21 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 3393/2025 Klage gem § 27 2Abs 2 WEG 2002 (LG ZRS Wien, 14 Cg
79/25b)
23 auf Anteil B-LNR 54

a 5875/2025
DIENSTBARKEIT des Nutzungsrechtes gem Vereinbarung iilber die
Nutzung eines Kellerabteils 2025-11-28 fﬁr‘[::::::

24 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 5969/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 520/25k)
25 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

a 622/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 16.023,92
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-02-10
fiir WEG Arnsteingasse 29, 1150 Wien (39 E 11/26p)
26 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 1860/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von veollstr EUR 20.000,-- samt 1,531 % Z pro
Vierteljahr aus EUR 2.338.864,01 seit 2026-01-30 bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung, Antragskosten EUR 266, —-
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
(39 E 21/26h, beigetreten zu 39 E 11/26p)
27 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 1915/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 212/26t)
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28 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 2740/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.616,09 samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung vom 2026-06-10, Kosten EUR 2.088,56
samt 4 % Z seit 2026-04-23, Antragskosten EUR 842,--, fir
WEG des Hauses Arnsteingasse 29 (39 E 27/26s, beigetreten
zu 39 E 11/26p)
29 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 3377/2026 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (22 C 528/26m)

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei VerduBlerung der Liegenschaft
entsprechend zu beriicksichtigen.

Die eingetragene DIENSTBARKEIT betrifft die provisorische Nutzung des Einstellraumes Top 8-10 durch
die Eigentiimerin der Wohnung Top W 3 samt ER Top 3 bis zur Fertigstellung ER Top 3.

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 86.945 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 72.716 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 79.831 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 79.831 €
Rechte und Lasten 0€
79.831 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 79.800 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlicksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 1+2, ER Top 1+2,
WC 1/2 Gang mit Rechte und Lasten 79.800 €

(in Worten Euro Neunundsiebzigtausendachthundert )

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 4, ER Top 4

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 36.599 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 36.339 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 36.469 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 36.469 €
Rechte und Lasten 0€
36.469 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 36.500 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 4, ER Top 4
mit Rechte und Lasten 36.500 €

(in Worten Euro SechsunddreiBigtausendfiinfhundert )
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 86.446 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 71.393 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 78.920 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 78.920 €
Rechte und Lasten 0€
78.920 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 78.900 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 6+7, ER Top 6/7
mit Rechte und Lasten 78.900 €

( in Worten Euro Achtundsiebzigtausendneunhundert )

Ermittlung des Verkehrswertes
der Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 96.809 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 75.291 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 86.050 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 86.050 €
Rechte und Lasten 0€
86.050 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 86.100 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren beriicksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 8-10, ER Top 8-10,
WC 8-10 Gang mit Rechte und Lasten 86.100 €

( in Worten Euro Sechsundachtzigtausendeinhundert )
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 90.671 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 76.550 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 83.611€
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 83.611€
Rechte und Lasten 0€
83.611 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 83.600 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 11+22. ER Top 11+22
mit Rechte und Lasten 83.600 €

( in Worten Euro Dreiundachtzigtausendsechshundert )

Ermittlung des Verkehrswertes
der Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 169.488 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 169.488 €
Rechte und Lasten 0€

169.488 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 169.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berilicksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert der Miteigentumsanteile -

Wohnungseigentum an W 15, ER Top 15 und

Wohnungseigentum an W 16, ER Top 16

mit Rechte und Lasten 169.000 €

(in Worten Euro Einhundertneunundsechzigtausend )
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 93.336 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 77.912 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 85.624 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 85.624 €
Rechte und Lasten 0€
85.624 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 85.600 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 17+24, ER Top 17+24
mit Rechte und Lasten 85.600 €

( in Worten Euro Filinfundachtzigtausendsechshundert )

Ermittlung des Verkehrswertes des Lager 1

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 24211 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 24.590 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 24.401 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 24 401 €
Rechte und Lasten 0€
24.401 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 24400 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Lager 1
mit Rechte und Lasten 24.400 €

( in Worten Euro Vierundzwanzigtausendvierhundert )

GZ-26071-1150_Arnsteingasse29-a/Gutachten
Stand: 03.09.2026 Seite 57 von 58



Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie” Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaR nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 58 Seiten.
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Stand: 03.09.2026

26071-1150

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN
MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Zur Ermittlungder VERKEHRS WERTE der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an der Liegenschaft
Grundbuch: 01306 Rudolfsheim
Einlagezahl: 228 B-LNR.: 49, 51, 53, 54, 55, 59, 60, 61, 62
Mindestanteile: B-LNR. 49 70/1373 W 1+2
B-LNR. 51 28 /1373 w4
B-LNR. 53 80/1373 W 6+7
B-LNR. 54 93 /1373 W 8-10
B-LNR. 55 82/1373 W 11+22
B-LNR. 59 30/1373 W 15
B-LNR. 60 31/1373 W 16
B-LNR. 61 82/1373 W 17+24
B-LNR. 62 15/1373 Lager 1
Bezirksgericht: Funfhaus
Adresse: 1150 Wien, Arnsteingasse 29
INHALTSVERZEICHNIS
Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietvertrage
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 6 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag - nicht unterfertigt
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudclfsheim EINLAGEZAHL 228
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

LEE S S S SRS SRS EE SRS S EEESESEEEEEEEEEEEREEEEEEEESEEEEEREE S

*** Eingeschrankter Auszug bt
K B-Blatt eingeschradnkt auf Eigentimernamen *k
Hike Name 1: Arnstein* e
sk C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt PR

I E A S A SRS SRS A S SRS S SRS SRS RS S SRR SRR EEESAE SRR AR R R R R i e e

Letzte TZ 3377/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e R EE SRS EEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEESEEEE S Al R E RS RS EEEESEEERESEEEEEEEESEEE LSS EEE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1/9 Garten (10) 43
.244 GST-Flache 5.1
Bauf. (10) 412
Bauf. (20) 99 Arnsteingasse 29
GESAMTFLACHE 554
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebidudenebenflichen)
Garten(10) : Garten (Garten)
dhkkdddkdhkhkhkhkdbdhhdhhrhdrhddhhkhhkdhdddddkhkdhh AZ dkkkhkhkhkkkkkrkrkrkhkhkhhrrxddhkrdhkhbhrrhkhrhkhkhhdx
2 a 1482/2020 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gemdl § 32
WEG 2002 gemaBl Pkt. 3. Wohnungseigentumsvertrag 2019-12-05

LSRR R RS EEEEEEEEEE RS EEEE I EEEEEEEEREEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEER RS

49 ANTEIL: 70/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwd@lt:innen GmbH (FN 610668t)
51 ANTEIL: 28/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 4, ER Top 4
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die Verdubierung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
53 ANTEIL: 80/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 6+7, ER Top 6/7
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung filir die Verduberung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
54 ANTEIL: 93/1373
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung filir die VerduBierung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
55 ANTEIL: 82/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 11+22, ER Top 11+22
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-12-12 fir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
59 ANTEIL: 30/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 15, ER Top 15
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
60 ANTEIL: 31/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 16, ER Top 16
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung fiir die Ver&duberung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
61 ANTEIL: 82/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an W 17+24, ER Top 17+24
b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
d 5845/2025 Rangordnung filir die Ver&duBerung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)
62 ANTEIL: 15/1373

a 1482/2020 Wohnungseigentum an Lager 1

b 4152/2022 IM RANG 2874/2022 Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht

d 5845/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-12-12 fiir
Treuhdnder/in Oberlojer Rechtsanwdlt:innen GmbH (FN 610668t)

L R R i C FhkkFrhkdhkkhkdkdkhkhkrhrhddrhhkFrdddrdxhkhkrrhkdxhdhhi

16 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 4153/2022 Pfandurkunde 2022-06-15
PEFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 3.060.000, ——

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

b 4153/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1533 KG 01620 Brigittenau C-LNR 30
EZ 228 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 16

B auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 6724/2022 pPfandurkunde 2022-12-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 265.000, —-

f{iir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
b 6724/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 228 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 17
EZ 1533 KG 01620 Brigittenau C-LNR 31
21 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 3393/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG ZRS Wien, 14 Cg
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

79/25b)
23 auf Anteil B-LNR 54
a 5875/2025
DIENSTBARKEIT des Nutzungsrechtes gem Vereinbarung iiber die
Nutzung eines Kellerabteils 2025-11-28 fir[ |

24 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 5969/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 520/25k)
25 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

a 622/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 16.023, 92
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-02-10
fiir WEG Arnsteingasse 29, 1150 Wien (39 E 11/26p)

26 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

a 1860/2026 Einleitung des Versteilgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.000,-- samt 1,531 % Z pro
Vierteljahr aus EUR 2.338.864,01 seit 2026-01-30 bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung, Antragskosten EUR 266,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
(39 E 21/26h, beigetreten zu 39 E 11/26p)

27 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 1915/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 212/26t)
28 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62

a 2740/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.616,09 samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung vom 2026-06-10, Kosten EUR 2.088,56
samt 4 $ Z seit 2026-04-23, Antragskosten EUR 842,--, fir
WEG des Hauses Arnsteingasse 29 (39 E 27/26s, beigetreten
zu 39 E 11/26p)

29 auf Anteil B-LNR 49 51 53 54 55 59 bis 62
a 3377/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 528/26m)

Thrkr Ik Ak I A A A h A A I I I A A AR AF AT kA h A A A rrFd HINWEIS *Frrhrdddhhdddrdhhhrdrhhrrrrohbrrrhbrts

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

WOHNUNG TOP 1+2
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WOHNUNG TOP 4
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WOHNUNG TOP 6/7
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WOHNUNG TOP 8-10
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WOHNUNG TOP 11+22
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WOHNUNG TOP 15+16
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WOHNUNG TOP 17+24
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-
an nzamt

einbezahlt
TurNr 17424,

e ve

fur Wohnungen der Ausstattungskategorie D
Dieser Mietvertrag umfalit 6 Seiten.

Gebiihrenvermerk
Parteienvertreter — Immobilientreuhinder

Datum, Unterschrift:

Zwischen....der Hausinhabung des Hauses Arnsteingasse 29

als Vermieter
vertreten durch ..Prosser & Partner Hausverwaltungs GmbH, 9., Julius Tandlerplatz 7....

und als Mieter (Name, Geburtsdatum, Beruf)

derzeitige Anschrift......- _ .
wird vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters folgender Mietvertrag geschlossen.

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird ausschlieflich der Innenraum der Wohnung im Hause ........ 1150 Wien.......
.............. Arnsteingasse................. Nr.: ....29...... Stiege ....... Stock .......... TUr ... 17+24.
bestehend aus ....Vorzimmer, Bad, Kiiche, 3 Zimmer
sowie weiters ausgestattet mit ............. Wasser i

Liegenschaftsanteile, die hier nicht angefuhrt sind, kénnen nur durch gesonderte
Vereinbarung Gegenstand des Mietvertrages werden. Es wird empfohlen, diese
Vereinbarung schriftlich zu treffen.

Die Wohnung ist in brauchbarem Zustand.
Die Nutzflache betrégt ca. ...... 79,40......... m?

Der Mietgegenstand darf nur in einer dem Wohnzweck entsprechenden bzw. in einer mit
dem Wohnzweck zu vereinbarenden Weise verwendet werden. Bei einer
vertragswidrigen Verwendung erhsht sich der Hauptmietzins unbeschadet des
Unterlassungsanspruches des Vermieters auf jenen Betrag, der dem gesetzlich
héchstzulassigen Hauptmietzins entspricht.

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Zustimmung des Vermieters, es
wird empfohlen, diese in Schriftform einzuholen.


ulrik
Rechteck

ulrik
Rechteck


2. Der Mieter ist berechtigt, folgende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen

3. Dem Mieter werden fur die Mietzeit ..._~.... Schlissel ausgehéandigt.

§ 2 (Vertragsdauer)

1. Unbefristeter Mietvertrag

1.

Das Mietverhaltnis beginnt am 1. September 2009 und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es kann unter Beachtung der jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen

aufgelost werden.
Eine Kiindigung des Vermieters hat gerichtlich, die des Mieters gerichtlich oder

schriftlich, unter Einhaltung einer einmonatigen Kundigungsfrist zum Monatsletzten zu
erfolgen.

oder
bedarf-
§ 3 (Mietzins)
Der vereinbarte Mietzins ist derzeit monatlich - ....... € 187,91....

zu entrichten und besteht aus
- dem Hauptmietzins in H6he von ............cccooi,
(im Fall der Befristung unter Berticksichtigung des Abschlages

geman Pkt. 2)

Euro 27,79

sowie weiters
- dem gesetzmafigen Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben

- der Umsatzsteuer (in der jeweiligen gesetzlichen Hbhe)
derzeit Euro .160,12...



3. a) Es wird Wertbesténdigkeit des Hauptmietzinses (des Entgeltes fur mitvermietete
Einrichtungsgegensténde und sonstige Leistungen) nach MaRgabe der in § 16 Abs. 6
MRG vorgesehenen Valorisierung vereinbart.

b) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf einer ausdrucklichen
Vereinbarung.

4. Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben sowie den Kosten
fur die Betreuung von Griinanlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 5 fallenden
Gemeinschaftsanlagen betragt derzeit ................ %.

5. Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung und/oder der zweckmafigen
Anderung von Vertrdgen Uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen
Glasbruch (hinsichtlich der Verglasung der aligemeinen Beniitzung dienenden Raume
des Hauses einschlieRlich aller AuRenfenster) und Sturmschaden zu bzw tritt den
bestehenden Vereinbarungen bei.

6. Ein Verzicht auf die Benltzung der vorgenannten Anlagen oder von Teilen derselben
bedarf der Zustimmung des Vermieters, soweit nicht die jeweiligen gesetzlichen
Vorschriften etwas anderes vorsehen. Es wird empfohlen, die Zustimmung in Schriftform
einzuholen.

7. Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats féllig,
wobei fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen malgebend ist. Der Mieter
haftet dem Vermieter — nach MaRgabe seines Verschuldens — fur alle durch die
verspétete Mietzinszahlung verursachten angemessenen Kosten und Auslagen.

8. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlieflich
Betriebskosten, Abgaben etc.) ist — ausgenommen im Fall der Zahlungsunféhigkeit des
Vermieters — ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhiltnis stehen oder gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt wurden.

9. Zuséatze oder Erkldrungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschineller
Bearbeitung nicht zur Kenntnis des Vermieters. Fir sémtliche Mitteilungen des Mieters
an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens empfohlen.

10. Mehrere Mieter haften fir den gesamten Mietzins solidarisch.

11. Diese Mietzinsvereinbarung wird unabhdngig von den fur den Mieter geltenden
umsatzsteuerlichen Bestimmungen bzw. von deren allfélliger Anderung geschlossen.

§ 4 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

1. Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses nétig, so ist der Mieter bei
sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

2. Der Mieter haftet fiir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméfen oder
sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung
durch ihn, seine mit ihm zusammenwohnenden Familienangehérigen und die sonst von
ihm in die gemieteten Rdume aufgenommenen Personen einschliellich Dienstpersonal
etc. entstehen. Dies gilt insbesondere auch fir Wasser-, Gas- und Elektroleitungen und
die daran angeschlossenen Gerite sowie fur Ofen, Rauchabziige und dgl.

3. Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach
vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten
unter den Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 MRG im Mietgegenstand auf Kosten des
Mieters veranlassen bzw. gerichtlich durchsetzen lassen.

4. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietraume
hiezu nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugénglich zu machen.
Behindert der Mieter das Betreten des Mietgegenstandes und kommt es dadurch zu
einem Schaden an diesem Mietgegenstand, an anderen Mietgegenstdnden oder an
aligemeinen Teilen des Hauses, so haftet der Mieter fur die entstehenden Kosten und
Schaden nach MaRlgabe seines Verschuldens.

5. Der Mieter hat die voriibergehende Benitzung und die Verdnderung seines
Mietgegenstandes zuzulassen, wenn dies zur Durchfihrung von Erhaltungs- oder



Verbesserungsarbeiten (Anderungs- oder Errichtungsarbeiten) an allgemeinen Teilen
des Hauses oder zur Behebung ernster Schaden des Hauses in seinen oder in anderen
Wohn- oder Geschéftsraumen notwendig oder zweckmaBig ist, sowie weiters dann,
wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Beseitigung einer von seinem
oder einem anderen Mietgegenstand ausgehenden Gesundheitsgeféhrdung oder zur
Durchfiihrung von Veranderungen (Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand
notwendig, zweckméRig und bei billiger Abwégung aller Interessen auch zumutbar ist.
Bauteile, Vorrichtungen oder Gerite, die zum Zweck der Uberprifung, Reinigung,
Wartung oder Reparatur zugénglich sein mussen wie Kaminturen, Wasserabsperrhéhne,
Gas- oder Stromzahler, Warmemessgeréate, Heizkérper, Ver- oder Entsorgungsleitungen
etc. sind vom Mieter zuganglich zu halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten
zuganglich zu machen.

6. Der Hauptmieter hat eine von ihm beabsichtigte wesentliche Veranderung
(Verbesserung) des Mietgegenstandes dem Vermieter anzuzeigen. Es wird empfohlen,
diese Anzeige in Schriftform zu erstatten. Lehnt der Vermieter nicht innerhalb von 2
Monaten nach Zugang der Anzeige die beabsichtigte Veranderung (Verbesserung) ab,
so gilt seine Zustimmung als erteilt. Der Mieter verzichtet hinsichtlich der Investitionen
auf jeden Uber § 10 MRG hinausgehenden Ersatzanspruch; ausgenommen davon sind
Anspriche fur Aufwendungen, die gemal § 3 MRG der Vermieter hatte vornehmen
mussen (§ 1036 ABGB).

7. In allen Fallen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fiir die rechtzeitige Beschaffung
der erforderlichen behordlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (zB
Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils geltenden
Vorschriften von dazu befugten Gewerbetreibenden durchzufuhren. Elektro-, Gas- und
Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar
oder mittelbar entstehenden Kosten (etwa auch als Folge behérdlicher Auflagen)
unverziglich zu ersetzen; dazu gehéren auch Aufwendungen fur die Reinigung und eine
allfallige Entschadigung an jene Personen, deren Rechte anlaBlich der Arbeiten
beeintrachtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter die ehest mogliche Entfernung von
Bauschutt etc. sowie Wiederherstellung beschadigter allgemeiner Teile des Hauses
(einschlieBlich Malerei) auf seine Kosten.

9. Die Tierhaltung im Mietgegenstand ist nur in sachgerechter Weise und unter
Rucksichtnahme auf die schutzwiirdigen Interessen der Ubrigen Bewohner des Hauses
zulassig. Bewirkt die Tierhaltung Ubelstande im Mietgegenstand oder an allgemeinen
Teilen des Hauses (wie insbesondere Schaden und Verunreinigungen) oder
unzumutbare Beeintrachtigungen der Hausbewohner durch Larm,
Geruchsbelastigungen u. ., so hat der Mieter tber Aufforderung des Vermieters die im
Mietgegenstand gehaltenen Tiere zu entfernen.

10. Weiters muss die Wohnung vom Mieter bei Beendigung des Mietverhaitnisses frisch
weifl ausgemalt werden.

11. Das Aufstellen und Lagern von Fahrissen jeglicher Art sowie das Abstellen von
Fahrzeugen und Transportmitteln wie Fahr- und Kraftrader, Autos, Kinderwagen usw.
auRerhalb des Mietgegenstandes bedarf der Zustimmung des Vermieters. Es wird
empfohlen, eine schriftliche Zustimmung einzuholen.

12. Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist berechtigt, den Mietgegenstand jederzeit
nach vorheriger Ankindigung aus triftigem Grunde zu betreten, zB um die Notwendigkeit
von Reparaturen festzustellen, weiters im Falle des Verkaufes der Liegenschaft oder von
Liegenschaftsanteilen, zur Besichtigung mit Kaufinteressenten und bei Auflosung des
Mietverhéltnisses mit Mieterinteressenten.

13. Alle Wohnungen miissen mehrmals taglich geliftet werden. Die Laftung hat als
StoRluftung (ca. 15 Minuten) bevorzugt als Querliftung zu erfolgen. Es mlssen
samtliche Raume der Wohnung geliftet werden. Ein Kippen eines Fensters pro
Wohnung ist nicht ausreichend.



§ 5 (Verbot der Untervermietung)

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des
Bestandsobjektes an Dritte ist — sofern § 11 MRG nichts anderes vorsieht — nicht gestattet.
Ein VerstoR dagegen hat die sofortige Kiindigung zur Folge. Sollte es zu einer
eventuellen Klage kommen, verpflichtet sich der Mieter, dem Vermieter die
anfallenden Kosten d. Rechtsanwaltes, etc. zu ersetzen.

§ 6 (Weitere Vereinbarungen)

Der vom Mieter monatlich zu leistende Mietzins ist im voraus bis spitestens am 3.
Werktag eines jeden Monats auf das vom Vermieter bekannt gegebene Konto
einzuzahlen. Bei der Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung,
sondern auf die Ankunft des Geldes an. Im Falle des Zahlungsverzuges ist der Mieter
verpflichtet, an den Vermieter Verzugszinsen in der H6he von 12 % p. A. und
Mahnspesen des Hausverwalters in der Hohe von € 20,-- zzgl. Ust. pro Mahnung,
sowie die Mahnkosten eines Rechtsanwaites zu bezahlen.

GemiR § 25 MRG wird vereinbart, dass die Hausverwaltung berechtigt ist, als
Inkassogebiihr € 0,94 netto + Mwst. per Monat zu verrechnen.

§ 7 (Formgebote)

1. Der Mieter verpflichtet sich, eine Anderung seiner Anschrift dem Vermieter unverziglich
bekannt zu geben, widrigenfalls Zustellungen an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift,
im Zweifel an die Adresse des Mietobjektes, mit der Wirkung erfolgen, dass sie dem
Mieter als zugekommen gelten.

2. Allifallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftiche oder mundliche
Vereinbarungen verlieren bei Vertragsabschluss ihre Gultigkeit, sofern sie mit dem
Mietvertrag in Widerspruch stehen. Eine Abanderung dieses Vertrages kann nur im
Einvernehmen beider Parteien erzielt werden. Es wird empfohlen, die Zustimmung des
Vermieters schriftlich einzuholen.

3. Daruiber hinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, dass neben dem Vermieter nur sein
Bevollmachtigter Vertreter berechtigt ist, dem Mieter zusatzliche Rechte einzurdumen

und Verpflichtungen zu erlassen.
§ 8 (Kosten)

Die mit dem Abschluss des Mietvertrages entstehenden Geblhren in der Héhe von
voraussichtlich Euro 67,64 tragt der Mieter. Fir Zwecke der Gebihrenbemessung wird
festgestellt: Der auf den Mietgegenstand entfallende Mietzins einschlieBlich derzeitiger
Betriebskosten, offentlicher Abgaben, Umsatzsteuer etc. betragt

monatlich Euro ...... 187,91

somit fir das Jahr Euro ...2.254,92

§ 9 (Hausordnung, zu deren Einhaltung sich der Mieter verpflichtet)

1. Die Bestimmungen dieser Hausordnung gelten fir alle Mieter des Hauses, einschlieBlich
der mit diesen zusammenwohnenden Familienangehérigen, weiters fur die sonst von
ihnen in die gemieteten Raume aufgenommenen Personen sowie fur Besucher und

Personal.



9.

10.

11.

12.

Alle behérdlichen Vorschriften (insbesondere solche der Orts-, Bau- oder Feuerpolizei,
der Sanitatsbehdrde usw.) sind von den Mietern auch dann einzuhalten, wenn hieruber
im Mietvertrag und der Hausordnung keine Regelungen getroffen werden.

Jedes die Ubrigen Bewohner des Hauses stérende oder diesen nicht zumutbare
Verhalten ist zu unterlassen; insbesondere ist das Larmen, Singen und Musizieren
auBerhalb der Mietraume grundsétzlich untersagt. Auch innerhalb der Mietrdume haben
Mieter darauf zu achten, dass die {ibrigen Hausbewohner durch Gerdusche nicht gestort
werden. Rundfunk- und Fernsehgerate, Tonbandgerate etc. sind auf Zimmerlautstarke
einzustellen. Von 22 Uhr bis 6 Uhr frih sowie wahrend der Mittagsstunden von 12 Uhr
bis 14 Uhr ist unbedingt Ruhe zu halten.

Zu unterlassen sind weiters Gefahrdungen oder Belastigungen von Mitbewohnern,
Passanten etc. durch Staubentwicklung, Ausschutten, AusgieRfen oder sonstiges
Verbreiten von Flussigkeiten, tibelriechenden oder gesundheitsschédlichen Substanzen
usw.

Das Klopfen von Teppichen, Kleidern, Mébelstiicken etc. darf nur an dem dafir
bestimmten Ort und an den Tagen Montag bis Freitag von 8 bis 12 Uhr und von 14 bis
17 Uhr sowie Samstag von 8 bis 12 Uhr (ausgenommen Feiertage) erfolgen.

. Beschadigungen und Verunreinigungen des Hauses, der Hof- und Gartenflachen und des

Gehsteiges sind zu unterlassen. Fur die Beseitigung von Schaden oder
Verunreinigungen bei von ihm veranlassten Reparatur- und sonstigen Arbeiten,
Lieferungen, etc. sowie durch in seiner Obhut befindliche Tiere hat der Mieter

aufzukommen.

. Abfille durfen nicht in Gangwassermuscheln, Klosettmuscheln oder sonstige Abflisse

geworfen werden; sie sind vielmehr in die dafir bestimmten Muligef&Re zu geben.
Sperrmill, Geriimpel, Bauschutt, etc. durfen weder in den MullgefaRen noch sonst im
Haus oder auf dem Grundstiick abgelagert werden. Die gesetzlichen Bestimmungen
Uber die Abfalilbeseitigung sind einzuhaiten.

Feste Brennstoffe durfen nur in mitvermieteten Kellerabteilen gelagert und nur dort oder
an den sonst dafur bestimmten Orien zerkleinert werden. Bei Heizél- und
Propangaslagerungen sind die einschldgigen Vorschriften zu beachten. Im ubrigen ist
die Lagerung leicht entziindbarer oder gesundheitsgefahrdender Stoffe wie Treib- oder
Explosivstoffe u. 4. inner- und aulerhalb der Mietrdume ausnahmslos untersagt.

Auf dem Dachboden, in den Keller- und dhnlichen Raumen ist das Rauchen und
Hantieren mit offener Flamme untersagt.

Das Aufstellen und Lagern von Fahrnissen jeglicher Art auflerhalb des
Mietgegenstandes sowie das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln wie Fahr-
und Kraftrader, Autos, Kinderwagen usw. bedarf der schriftichen Zustimmung des
Vermieters. Das Wéschetrocknen an den Fenstern oder auf dem Gang ist untersagt.

Zur Vermeidung witterungsbedingter Schaden ist dafiir Sorge zu tragen, dass Turen und
Fenster sowohl innerhalb des Mietgegenstandes als auch in den Ubrigen Teilen des
Hauses bei Wind, Regen, Schnee und Frost ordnungsgemafl geschlossen bleiben. Die
Mietraume sind ordnungsgemaR zu luften und zu heizen; die Wasserleitungen sind bei
Unterbrechungen der Versorgung oder léngerer Abwesenheit der Benlitzer abzusperren.
Balkone und dhnliche zum Mietgegenstand gehérende Flachen sind von Schnee und
sonstigen aufergewdhnlichen Belastungen freizuhalten.

Fur das Offnen der Haustiire wahrend der Zeit der Haustorsperre haben die Mieter, (ber
deren Veranlassung das Offnen erfolgt, dem Hausbesorger das Sperrgeld, nach der
jeweiligen Entgeltverordnung des Landeshauptmannes zu entrichten.



Inventarliste
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Vorstehender Vertrag (einschlieflich der einen Vertragsbestandteil bildenden
HausordnungAnventarliste) wurde vor Unterfertigung gelesen und erértert, beziglich
aller Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung erzielt.

Wien, am 240{06}) .................

Vermieter Mieter


ulrik
Rechteck


Beilage 5

RECHTSANWALTIN
SELBSTBERECHNUNG der Grunderwerbsteuer gemaB § 11 GrEStG MAG. ALEXANDRA SEREK
vorgenommen zu Erfassungsnummer: Ao-422.288 | 2020 1010 WIEN |, FICHTEGASSE 2 A
Die Grunderwerbsteuer wird gemaB § 13 GrEStG TEL. 512 18 72 FAX: 513 49 11

an das zustdndige Finanzamt abgefiihrt.

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tage zwischen den in Spalte 1 der einen in-
tegrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Tabelle angefiihrten Miteigen-
timern der Liegenschaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim (die
Liegenschaft) wie folgt:

1. Praambel:

1.1 Die Vertragsteile sind Eigentiimer der in Spalte 2 der angeschlossenen Tabelle,
Anlage 1.1, angefiihrten ideellen Anteile der Liegenschaft EZ 228 Katastral-
gemeinde 01306 Rudoifsheim bestehend aus den Grundstiicken Nr. 1/9
Garten (10), .244 Bauf. (10) Bauf. (20), Grundstiicksadresse Arnsteingasse
29. In ihren Erwerbsurkunden haben sie sich verpflichtet, Wohnungseigentum
an den selbsténdigen Objekten der Liegenschaft zu begriinden.

1.2 Die Nutzwerte der selbsténdigen Objekte wurden von DI Vera Korab, staatlich
befugte und beeidete Ziviltechnikerin, im Nutzwertgutachten vom 04.07.2019
gemaB §§ 8 ff. WEG 2002 errechnet. Die Nutzwertberechnung wird diesem
Wohnungseigentumsvertrag zugrunde gelegt und von den Vertragsparteien
ausdricklich als richtig anerkannt. Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft be-
trégt 1373.

2. Wohnungseigentumsbegriindung:

2.1 Die Vertragsteile vereinbaren hiermit, dass die in Spalte 2 der Tabelle ange-
fGhrten Miteigentumsanteile entsprechend dem Nutzwertgutachten der DI
Vera Korab, staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin, im Nutzwertgut-
achten vom 04.07.2019 unentgeltlich berichtigt (aufgespalten) werden, so-
dass den Miteigentiimern sodann die in Spalte 4 der Tabelle eingetragenen
Miteigentumsanteile (die Mindestanteile) zukommen. Die Vertragsteile stellen
einvernehmlich fest, dass die berichtigten Miteigentumsanteile dem Verhait-
nis der Nutzwerte der einzelnen selbsténdigen R&umlichkeiten zur Gesamt-
summe aller Nutzwerte entsprechen und Ubertragen bzw. libernehmen un-
entgeltlich die in Spalte 3 angefithrten Differenzanteile, die zur Herstellung
der in Spalte 4 der Tabelle angefiihrten Mindestanteile zum Zwecke der Be-
griindung von Wohnungseigentum erforderlich sind.

2.2  Die tatséchliche Ubergabe und die Ubernahme der Differenzanteile in den
physischen Besitz der Miteigentiimer hat vor Unterfertigung dieses Woh-
nungseigentumsvertrags stattgefunden. Die Ubernahme bzw. Ubertragung
der Differenzanteile erfolgt, ohne dass dafiir ein gesondertes Entgelt bedun-
gen wird, wobei jedoch deshalb keine Schenkung vorliegt, da der in den ein-
zelnen Erwerbsurkunden vereinbarte Kaufpreis bereits unter Beriicksichti-
gung der Verpflichtung zur Abtretung bzw. Ubernahme von Differenzanteilen
festgelegt wurde. Dies bedeutet, dass die Anteilsabtretung und Ubernahme
ohne Entgelt, jedoch in Entsprechung einer durch friihere Rechtsgeschifte
eingegangenen und aus dem WEG 2002 entspringende Rechtspflicht erfolgt.
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Flr den Fall, dass mit der Ubernahme der Differenzanteile Gebiihren und Ab-
gaben anfallen, sind sie vom jeweiligen Erwerber der Differenzanteile zu tra-
gen bzw. zu ersetzen.

2.3 Die Vertragsteile begriinden nunmehr an ihren berichtigten, in Spalte 4 der
Tabelle ausgewiesenen Miteigentumsanteilen Wohnungseigentum im Sinne
des Bundesgesetzes liber das Wohnungseigentum und wird daher den Mitei-
gentimern jeweils das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Ver-
fligung der in Spalte 5 der Tabelle angefiihrten selbstdndigen R&umlichkeiten
eingeraumt.

3. Bewirtschaftung:

3.1 Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft im Sinne des § 32 Abs 1 WEG werden
von den Miteigentiimern verhdltnismé&Big nach Nutzflachen in analoger Anwen-
dung der Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes getragen.

3.2 Fir die Aufzugsanlage ist eine von der Liegenschaft abweichende Abrech-
nungseinheit gemaB § 32 Abs 2 in der Weise festzulegen, dass die im Erdge-
schoss des Hauses liegenden Wohnungseigentumsobjekte, welche liber keinen
Keller verfiigen, an der Aufteilung der Aufwendungen fiir die Aufzugsanlage
nicht teilnehmen, sodass die Kosten fiir Erhaltungs- und Verbesserungsarbei-
ten, sowie die Betriebskosten und Beitrdge zu den Errichtungskosten der Auf-
zugsanlage von den Eigentiimern der Erdgeschossobjekte mit Keller und der
ab dem ersten ObergeschoB des Hauses gelegenen selbststédndigen Objekten
des Hauses nach dem Nutzflachenverhaltnis zu tragen sind.

3.3 Jedem Wohnungseigentiimer obliegt die Instandhaltung bzw. Instandsetzung
seiner Wohnung einschlieBlich (i) der dazugehdérigen Terrassen und Kellerab-
teile (auBer es handelt sich um einen ernstes Schaden des Hauses)und Gar-
tenflachen, (ii) der Wohnungseingangstiren, (iii) der Innen- und AuBenseiten’
der AuBenfenster samt Verglasung und der Fensterstdcke, (iv) der Zu- und
Ableitungen aller Art, die ausschlieBlich fiir das jeweilige Wohnungseigentums-
objekt bestimmt sind, bis zu den Hauptstrédngen, insbesondere fiir Strom,
Wasser, Heizung, Zu- und Abluft, Telefon und Kabelfernsehen (v) der dazuge-
hérigen Zéhler und Messeinrichtungen, auch wenn sie nicht im Eigentum eines
Versorgungsbetriebes stehen, und (vi) der Beschattungseinrichtungen auf Bai-
konen und Terrassen, sowie der Markisen und Jalousien.

3.4 Séamtliche Wohnungseigentiimer verpflichten sich, eine angemessene Riicklage
gemaB § 31 WEG 2002 zu bilden, die nach den einschldgigen Bestimmungen
des WEG zu verwalten ist. Bei der Festlegung der Beitrdge zur Bildung der
Riicklage ist auf die voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen Bedacht
zu nehmen.

3.5 Fir die gegensténdliche Liegenschaft wird eine Feuer-, Sturmschaden-, Lei-
tungswasserschaden-, Glasbruch- sowie Haftpflichtversicherung abgeschlos-
sen. Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Vertragsteile in die bestehenden
Versicherungsvertrége fiir das Haus anteilig eintreten, wobei die Eigentiimer-
gemeinschaft zu Anderungen oder Kiindigungen im Rahmen der gemeinschaft-
lichen Willensbildung und Verwaltung berechtigt ist.
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4. Verdnderungen:

4.1 Die Wohnungseigentiimer sind berechtigt, innerhalb ihrer Wohnungseigentum-
seinheiten Umbauten nach MaBgabe allenfalls erforderlicher baubehérdlicher
Bewilligungen allerdings nur in der Weise durchzufiihren, dass die Nutzung an-
derer Wohnungseigentumseinheiten nicht in unangemessener Weise beein-
trachtigt wird und dass diese in ihrem Bestand nicht geféhrdet werden.

4.2 Die Wohnungseigentiimer sind iiberdies berechtigt, die Widmung einzelner
Bestandobjekte des Hauses zu &ndern (Biiro oder Wohnung), Gangflachen und
Gang-WC'’s in Wohnungen und sonstige selbsténdige Rdumlichkeiten einzube-
ziehen, Wohnungen und sonstige selbsténdige Rdumlichkeiten zusammenzule-
gen oder zu teilen, Balkone zu errichten.

4.3 Die jeweiligen Miteigentlimer verpflichten sich, bei der Vornahme von bauli-
chen MaBnahmen ausschlieBlich befugte Professionisten zu beauftragen. Je-
denfalls darf durch diese Umbauarbeiten das &uBere einheitliche Erschei-
nungsbild des Wohnhauses nicht beeintréachtigt werden.

4.4 Fiir den Fall, dass sich aus den oben beschriebenen BaumaBnahmen die Not-
wendigkeit der Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt, stimmen die Vertragspar-
teien einer solchen zu und verpflichten sich des weitern, nach MaBgabe dieser
Neufestsetzung ihre Liegenschaftsanteile unentgeltlich zu berichtigen bzw. die
zur Herstellung der Mindestanteile erforderlichen Differenzanteile unentgeltlich
zu lbertragen, wobei die damit im Zusammenhang stehenden Kosten von
demjenigen Miteigentiimer zu tragen sind, der diese Neufestsetzung der Nutz-
werte verursacht hat.

5. Nutzungen:

5.1 Die Wohnungseigentiimer rdumen einander das Recht ein, in den einzelnen
Wohnungen auch geschéftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die iblicherweise in
Wohnungen ausgelibt werden (das sind insbesondere Biiro-, Kanzlei- und Or-
dinationstétigkeiten). Eine Nutzung als Serviced Appartment ist verboten.

5.2 Fur den Fall einer widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Objektes
stimmen alle Vertragsparteien der Anbringung eines entsprechenden Schildes
im Hauseingangsbereich bzw. an der Fassade des Hauses im ortsiiblichen
AusmaB zu.

5.3 Die Nutzung von R&umlichkeiten durch Betriebe des Rotlichtmilieus und Gast-
gewerbebetriebe ist ebenso untersagt wie die Nutzung durch Spielcasinos und
Spielautomatenbetreiber sowie die Nutzung als Imbiss-Stand.

5.4 Hinsichtlich samtlicher Forderungen von Mietern, die sich nach den Bestim-
mungen des § 4 WEG 2002 gegen die Eigentiimergemeinschaft richten kén-
nen, hat der jeweilige Eigentiimer der Wohnung dieses Mieters die iibrigen
Miteigentiimer vollkommen schad- und klaglos zu halten.
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6. Allgemeine Vertragsbestimmungen:

6.1 Alle mit der Errichtung dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung im
Grundbuch verbundenen Kosten, Gebiihren und Abgaben, sowie die Kosten
des Nutzwertgutachtens tragt die I & Co Realtrade Immobilien GmbH.

6.2 Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigungen errichtet, die .der Verwalter der
Liegenschaft zur Aufbewahrung erhalt. ;

6.3 Die Vertragsparteien verpflichten sich, samtliche ihnen aus diesem Vertrag
auferlegten Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger im Besitze und
Eigentum ihrer Liegenschaftsanteile zu iiberbinden und diese ihrerseits zu
verpflichten, diese Verpflichtungen auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger zu
Uberbinden.

6.4 Falls irgend eine Bestimmung dieses Vertrages ungiiltig oder nicht
durchsetzbar ist, soll diese Ungiiltigkeit oder Nichtdurchsetzbarkeit nur diese
Bestimmung betreffen und in keiner Weise irgend welche anderen
Bestimmungen dieses Vertrages beeintrachtigen oder beriihren, ungiiltig oder
undurchsetzbar machen. In diesem Falle ist die ungiltige oder
undurchsetzbare Bestimmung durch eine gililtige oder durchsetzbare
Bestimmung zu ersetzen, die dem von den Parteien gewollten Vertragsinhalt
am néchsten kommt.

6.5 Die I & Co Realtrade Immobilien GmbH, 387231h, erklart durch ihre vertre-
tungsbefugten Organe an Eides statt, dass sie ihren satzungsgeméBen Sitz in
Osterreich hat und an ihr Auslédnder im Sinne der Punkte 1. oder 2. des §2
des Wiener Ausléndergrunderwerbsgesetzes 1989 nicht liberwiegend beteiligt
sind. Frau Dr. Christiane Miiller-Hartburg, geb. 06.03.1958, Herr Erwin Janda,
geb. 05.12.1970 und Frau Bianca Christina Holl, geb. 24.07.1985 erkléren an
E{des statt, dass sie dsterreichische Staatsbiirger sind.

6.6 Die Vertragsteile stimmen der Léschung der bei samtlichen B-LNr. eingetrage-
nen Zusagen der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemé § 40
Abs 2 WEG 2002 und der Léschung der bei samtlichen B-LNr. eingetragenen
Ubertragung des Rechts auf Wohnungseigentumseinrdumung gem. § 40 Abs 2
WEG 2002 zu. Die DRINA Bautrdger GmbH (FN 434187k) stimmt der Léschung
der bei sémtlichen B-LNr. eingetragenen Zusage der Einrdumung des Woh-
nungseigentumsrechtes gemé&B § 40 Abs 2 WEG 2002 -an W 26, W 28 zu.

Bev dchtigung:

7.1 Die Vertragsteile bevollméachtigen Rechtsanwéltin Mag. Alexandra Serek, geb.
09.04.1976, 1010 Wien, Fichtegasse 2A, allfillige Anderungen dieses Vertra-
ges die zur grundbiicherlichen Durchfithrung erforderlich sein soliten, sowie
weitere Nachtrdge zum Wohnungseigentum infolge Neufestsetzung der Nutz-
werte in einfacher und beglaubigter Form zu unterfertigen, den Vertrag beim
Finanzamt fur Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel Wien anzuzeigen, die
steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung in Empfang zu nehmen, die erfor-
derlichen Zustimmungserklarungen der Buchberechtigten einzuholen, das
Grundbuchsgesuch zu verfassen und bei Gericht einzubringen, sowie den
Grundbuchsbeschluss in Empfang zu nehmen und Rechtsmittel dagegen zu er-
heben bzw. auf Rechtsmittel zu verzichten.
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7.2 Die Vertragsteile bevoliméchtigen und beauftragen sie weiters ausdricklich,
den gegensténdlichen Vertrag insbesondere dessen Tabelle durch Einsetzen
der kiinftigen noch nicht feststehenden Mit- und Wohnungseigentimer, sowie
der kiinftigen Miteigentumsanteile in ihrem Namen zu erganzen, zu berichtigen
und zu fertigen.

8. Aufsandungserkldrung:

8.1 Die Vertragsteile sowie die DRINA Bautrdger GmbH, FN 434187k, erteilen
hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass auf Grund dieses
Wohnungseigentumsvertrages nachstehende Eintragungen ob der Liegenschaft
EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim bestehend aus den Grund-
stiicken Nr. 1/9 Gérten (10), .244 Bauf. (10) Bauf. (20), Grundstiicksadresse
Arnsteingasse 29 bewilligt werden:

8.2 In der Aufschrift:

Die Ersichtlichmachung, dass mit dieser Liegenschaft Wohnungseigentum ver-
bunden ist.

8.3 Im Eigentumsblatt:

a) Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die in Spalte 1 der ange-
schlossenen Tabelle eingetragenen Miteigentiimer zu den in Spalte 4 er-
sichtlichen Mindestanteilen.

b) Die Einverleibung des mit den in der Spalte 4 angefiihrten Anteilen ver-
bundenen Wohnungseigentums an den in Spalte 5 angefiihrten Objekten.

c) Die Léschung der Zusagen der Einrdumung von Wohnungseigentum ge-
méB § 40 Abs 2 WEG 2002 und der Ubertragung des Rechts auf Woh-
nungseigentumseinrédumung gemés § 40 Abs 2 WEG 2002

- an W 26, W 28 far DRINA Bautriger GmbH (FN 434187Kk);

- an W 25 fir Bianca Christina H&ll geb 1985-07-24;

- an W 27 flr Erwin Janda geb 1970-12-05;

- an Ordination Top Nr. 26 fir Dr. Christiane Miller-Hartburg geb
1958-03-06;

je in Ansehung der gesamten Liegenschaft.

8.4 Im Lastenblatt:

Die Ersichtlichmachung der Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendun-
gen gemaB § 32 WEG 2002 und geméB Punkt 3. dieses Wohnungseigentums-
vertrages.

Anlagen:
1.1 Tabelle

Amsteing29/WEV 2019-10-23
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Wien, am 23.10.2019

———
—

Branca Chnstnyfﬂou geb. 1985-07-24 Erwin Janda, geb. 1970-12-05
Wien, -5, BDez. 2019
Wlen am 31 UK

l ”

Dr. Chrlstlane Muller—Hartburg, Co Realtra e Immobilien GmbH,
geb. 1958-03-06 387231h

Wien, am 2.7, NOV. 2019

[C!S STl 4> 4t

DRINA Bautrdger GmbH, FN 434187k

Amsteing29/WEV 2019-10-23
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DR. CHRISTIAN MAYER

OFFENTLICHER NOTAR @
WIEN — INNERE STADT

Staatliche Gebiihr € 14,30 entrichtet

BRZ. 9102/2019 WH/sb

Die Echtheit vorstehender
1. Unterschrift der Frau Bianca Christina Holl, geboren am 24. (vierundzwanzigsten) Juli
1985 (neunzehnhundertfiinfundachtzig), 1150 Wien, Amsteingasse 29/25, wird bestitigt.
2. Unterschrift des Herrn Erwin Janda, geboren am 5. (fiinften) Dezember 1970 (neunzehn-
hundertsiebzig), 1150 Wien, Arnsteingasse 29/27, wird bestétigt.
Weiters bestitige ich, dass die Parteien erklért haben, dass sie den Inhalt der Urkunde kennen

und deren Unterfertigung (Signierung) frei von Zwang erfolgt.

Wien, am 23. (dreiundzwanzigsten) Oktober 2019 (zweitaysendneunzehn)

BG 013 TZ 1482/2020
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OFFENTLICHER NOTAR @

DR. CHRISTIAN MAYER
WIEN - INNERE STADT

Staatliche Gebithr € 14,30 entrichtet
WH/wr

BRZ. 9363/2019
orstehender Unterschrift der Frau Doktor Christiane Miiller-Hartburg, geboren

Die Echtheit v
150 Wien, Arnsteingasse

am 6. (sechsten) Mirz 1958 (neunzehnhundertachtundﬁinfzig), 1

29/26, wird bestitigt.
Weiters bestitige ich, dass die Partei erklart hat, dass sie den Inhalt der Urkunde kennt und

deren Unterfertigung (Signierung) frei von Zwang erfolgt.
Wien, am 31. (einunddreifigsten Oktober 2019 (zweita endneunzehn)

CHRISTIAN l\(d\ék

off. Notar

BG 013 TZ 1482/2020
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OFFENTLICHER NOTAR
DR. CHRISTIAN MAYER

WIEN — INNERE STADT

Staatliche Gebiihr € 14,30 entrichtet

BRZ. 10299/2019 WH/mcr

Die Echtheit vorstehender Firmazeichnung des Herrn Milan Kostadinovic, geboren am

13. (dreizehnten) Miérz 1981 (neunzehnhunderteinundachtzig), als Geschéftsfithrer der
DRINA Bautriiger GmbH, FN 434187k, mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift

1150 Wien, MérzstraBBe 65, wird bestitigt.
Auf Grund der heute vorgenommenen Einsichtnahme in das Firmenbuch bestiitige ich gemél

§ 89a Notariatsordnung die alleinige Vertretungsberechtigung des Vorgenannten fiir die unter

-

FN 434187k eingetragene DRINA Bautriiger GmbH.
Weiters bestitige ich, dass die Partei erklért hat, dass sie den Inhalt der Urkunde kennt und

deren Unterfertigung (Signierung) frei von Zwang erfolgt.

Wien, am 27. (siebenundzwanzigsten) November 2019

BG 013 TZ 1482/2020



OFFENTLICHER NOTAR
DR. KLEMENS HUPPMANN
WIEN - INNERE STADT

Gebiihr in Héhe von Euro 14,30 entrichtet.
Notare Huppmann, Poindl, Pfaffenberger, Nierlich, Wien|.

B.R.Zl.: 4911/2019 / mu
! Die Echtheit der Firmazeichnung der | & Co Realtrade Immobilien GmbH mit
dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN 387231h, und der
Geschaftsanschrift 1010 Wien, RotenturmstraRe 29/8, durch Herrn Israel
| ABRAMOV,  geboren am 17.09.1979 (siebzehnten September
t neunzehnhundertneunundsiebzig), als Geschaftsfiihrer, wird bestatigt. —---—-
Aufgrund der heute im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtnahme
in das Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien bestétige ich, dass Herr Israel
ABRAMOV als Geschéftsfiihrer am heutigen Tage berechtigt ist, die unter der
Firmenbuchnummer FN 387231h eingetragene | & Co Realtrade Immobilien
GmbH selbstandig zu vertreten.
Weiters bestatige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt
der Urkunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von
Zwang erfolgt.
Wien, am fiinften Dezember zweitausendneunzehn.

BG 013 TZ 1482/2020



Beilage 6

SELBSTBERECHNUNG der Grunderwerbsteuer gemaB § 11 GrEStG
vorgenommen zu Erfassungsnummer:

Die Grunderwerbsteuer wird gemaB § 13 GrEStG

an das zusténdige Finanzamt abgefihrt.

NACHTRAG
ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tage zwischen den in Spalte 1 der einen in-
tegrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Tabelle, Anlage 1, angefiihr-
ten Miteigentimern der Liegenschaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Ru-
dolfsheim bestehend aus dem Grundstick Nr. 1/9 Garten (10) .244 Bauf. (10)
Bauf. (20), GST-Adresse Arnsteingasse 29 (die Liegenschaft) wie folgt:

I.

Die in Spalte 1 der Tabelle angefiihrten Vertragsparteien sind zu den in Spalte 2 der
Tabelle genannten Anteilen Miteigentiimer der eingangs naher bezeichneten Liegen-
schaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim bestehend aus dem
Grundstiick Nr. 1/9 Garten (10) .244 Bauf. (10) Bauf. (20), GST-Adresse Arnstein-
gasse 29. Mit diesen Anteilen ist Wohnungseigentum an den in Spalte 5 der Tabelle
bezeichneten selbstandigen Raumlichkeiten untrennbar verbunden.

II.

Die Miteigentiimer haben der Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH, FN 581357m,
das Recht eingerdaumt, Wohnungen umzubauen. In den Erwerbsurkunden haben
sich die Miteigentiimer zur unentgeltlichen Berichtigung ihrer Miteigentumsanteile
im Falle der Neufestsetzung der Nutzwerte verpflichtet. Auf Grund der gemaB den
baubewilligten Plédnen vorgenommenen baulichen Verdnderungen wurde die Neu-
festsetzung der Nutzwerte erforderlich.

I1I.

(1) Mit den Nutzwertgutachten der Arch.DI.Vera Korab ZT GmbH vom
23.08.2022 wurden die Nutzwerte der selbstédndigen Objekte der Liegenschaft neu
festgesetzt. Die Neufestsetzung der Nutzwerte wurde erforderlich, da Top 3,
5,12, 13, 19, 20, 21 und 23 baulich verandert wurden und Top 15 und 16
zu einer Top zusammengelegt wurden. Bei Top 12, 13, 21 und 23 wurde
ein Balkon eingebaut. Die Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbstandi-
gen Objekte der Liegenschaft betragt nunmehr 1381. Die Vertragsteile stim-
men dem Ergebnis dieses Gutachtens gemaB § 9 Abs. 6 WEG 2002 ausdriicklich zu
und stellen daher einvernehmlich fest, dass die Miteigentumsanteile, wie sie in
Spalte 5 der Tabelle ausgewiesen sind, dem Verhaltnis der Nutzwerte der im Woh-
nungseigentum stehenden selbstéandigen Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten
zum Nutzwert aller Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten einschlielich der
Zubehdranteile der Liegenschaft entsprechen und Ubertragen und Ubernehmen je-
weils die in Spalte 3 angeflhrten Differenzanteile, sodass ihnen sodann die in Spal-
te 4 ausgewiesenen Mindestanteile zukommen.

Arnsteing29/WEVNach Version 1



(2) Die tatséchliche Ubergabe und die Ubernahme der Differenzanteile in den
physischen Besitz der Ubertragenden bzw. (ibernehmenden Miteigentimer hat vor
Unterfertigung dieses Nachtrags zum Wohnungseigentumsvertrag stattgefunden.

(3) Die Ubernahme bzw. Ubertragung der Liegenschaftsanteile erfolgt ohne dass
dafir ein gesondertes Entgelt bedungen wird, wobei jedoch deshalb keine Schen-
kung vorliegt, da sich die Miteigentiimer zur unentgeltlichen Anteilsabtretung bzw.
Ubernahme in den Erwerbsurkunden verpflichtet haben, sodass es sich um ein ent-
geltfremdes, jedoch nicht um ein unentgeltliches Rechtsgeschéaft handelt. Dies be-
deutet, dass die Anteilsabtretung und Ubernahme ohne Entgelt, jedoch in Entspre-
chung einer durch frilhere Rechtsgeschdfte eingegangenen Rechtspflicht erfolgt.

(4) Die Vertragsteile begrinden nunmehr an ihren berichtigten, in Spalte 4 der
Tabelle ausgewiesenen Miteigentumsanteilen Wohnungseigentum im Sinne des
Bundesgesetzes Uber das Wohnungseigentum und wird daher den Miteigentiimern
jeweils das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfiigung der in Spalte
6 der Tabelle angeflihrten selbstandigen Raumlichkeiten eingeraumt.

Iv.

Die Vertragsteile bevollmachtigen Rechtsanwaltin Mag. Alexandra SEREK, geb.
09.04.1976, 1010 Wien, Fichtegasse 2A, das Grundbuchsgesuch zu verfassen und
einzubringen sowie allfallige Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages ein-
schlieBlich seiner Aufsandungserkldrung und der diesem Vertrag angeschlossenen
Tabelle, in einfacher und beglaubigter Form vorzunehmen, soweit dies zur Grund-
buchseintragung erforderlich ist. Sie ist auch bevollmé&chtigt, allfallige Anderungen,
Erganzungen oder Nachtrage dieses Vertrages im Falle der Neufestsetzung bzw.
Anderung der Nutzwerte der selbstidndigen Objekte der Liegenschaft fir die Mitei-
gentimer in der erforderlichen Form zu unterfertigen.

V.

(1) Alle Gbrigen Bestimmungen des zu TZ 1482/2020 erliegenden Wohnungsei-
gentumsvertrags bleiben unverandert aufrecht.

(2) Die Kosten der Errichtung und der grundbiicherlichen Durchfiihrung des Ver-
trages sowie alle damit verbundenen sonstigen Kosten, Gebihren und Abgaben
tragt die Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH, FN 581357m.

(3) Die Vertragsparteien verpflichten sich, samtliche ihnen aus diesem Vertrag
auferlegten Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger im Besitze und Eigentum
ihrer Liegenschaftsanteile zu Uberbinden und diese ihrerseits zu verpflichten, diese
Verpflichtungen auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger zu Uberbinden.

4) Die Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH, FN 581357m, erklart, dass sie
ihren satzungs-gemaBen Sitz in Osterreich hat und an ihr Ausldnder im Sinne der
Punkte 1. oder 2. des § 2 des Wiener Ausléandergrunderwerbsgesetzes 1989 nicht
Uberwiegend beteiligt sind.

Arnsteing29/WEV Version 1



VI.

Samtliche Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der Liegen-
schaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim bestehend aus dem
Grundstick Nr. 1/9 Garten (10) .244 Bauf. (10) Bauf. (20), GST-Adresse Arnstein-
gasse 29, nachstehende Eintragungen bewilligt werden:

IM EIGENTUMSBLATT:
a) Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die in der Spalte 1 der ange-
schlossenen Tabelle eingetragenen Miteigentiimer zu den in Spalte 4 der Ta-

belle ersichtlichen Anteilen;

b) die Einverleibung des mit den in Spalte 4 der Tabelle angefiihrten Anteilen
verbundenen Wohnungseigentums an den in Spalte 5 der Tabelle angeflihrten

Objekten.
Anlage:
1 Tabelle
Wien, am
Bianca Christina Holl, geb. 1985-07-24 Erwin Janda, geb. 1970-12-05
Dr. Christiane Miiller-Hartburg, Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH
geb. 1958-03-06 FN 581357m

Arnsteing29/WEV Version 1
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