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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Frau Rat. Mag. Andrea Aufner, Richterin des Bezirksgerichts Josefstadt, Abteilung 22, 1082 Wien,
Florianigasse 8, mit Beschluss vom 27. Oktober 2025

EXEKUTIONSSACHE: 22 E 72/25a

Betreibende Partei vertreten durch

Raiffeisenbank Wr. Neustadt- Proksch & Partner Rechtsanwalte OG
Schneebergland eGen Am Heumarkt 9/1/11
Luchspergergasse 2-4 1030 Wien

2700 Wiener Neustadt

Verpflichtete Partei

Bonus WL Realitadten GmbH
Rauhensteingasse 1/19
1010 Wien

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

1.2. Auftrag/ Zweck

Der Sachverstandige moge Befund und Gutachten uber den Verkehrswert von 61/1732 Anteilen,
B-LNr. 66 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14 der EZ 1293, KG 01010 Neubau in
1070 Wien, Seidengasse 38 zum Stichtag erstellen.

1.3. Bewertungsstichtag: 15. Dezember 2025, als Tag der Befundaufnahme

1.4. Grundlagen und Unterlagen

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

1.4.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 15. Dezember 2025, 08:00 Uhr unter Anwesenheit
von:
. der derzeitigen Mieterin
. Frau Ida Nebosis, Biro SV
. dem gefertigten Sachverstandigen

Seite 1
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Grundbuchsauszug, online

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

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.4.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Energieausweis

Protokoll der Eigentimerversammlung 2024

Vorausschau 2026

Spezialvollmacht und Vereinbarung iiber die Anderung der Nutzwerte
Potentielles, neues Nutzwertgutachten aus dem Jahr 2017

Plan der Kellerabteile

Aufstellung der Anteilsaufteilung gemal geandertem Nutzwertgutachten

1.4.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, 2019

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

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

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

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

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

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

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

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

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand

_mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01010 Neubau EINLAGEZAHL 1293
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

A R S R R SRR E Rt E SRR R R R R R R R R R R R R R R R RS

*** Eingeschridnkter Auszug FEE
ek B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer(n) 66 dede ke
FEH C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt FEE

R

Letzte TZ 2563/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
LRSS S S SRR R R R R R SRR R R R R RS Al LR RS R SRR RS R RS R R R R R R R RS RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1297/3 GST-Flédche 574
Bauf. (10) 470
Bauf. (20) 104 Seidengasse 38
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)

KKK KKK KA KKK AR KKK K KKK KK AR I KA I IR AKF AD hh Ak R AR AR AR A I AR AR AR KR AR R R AR R KA AR K hh K

2 a geldscht
LR RS S SR R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES B R E S S S S R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEEEES]
66 ANTEIL: 61/1732
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 2046/2013 Wohnungseigentum an Wohnung 14
d 2466/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-06-20, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-07-20 Eigentumsrecht
LR RS S S SR R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES C R E S S S S S R SRR R R R R R R R EEEEEEEEEEEEEESS
18 a 2046/2013 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt. V. Wohnungseigentumsvertrag vom
2013-02-11
38 auf Anteil B-LNR 66
b 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) IM RANG 2467/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde
2022-08-16, Pfandurkunde 2022-05-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.750.000,--
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
c 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 388 KG 01006 Landstrafe C-LNR 38
EZ 69 KG 01005 Josefstadt C-LNR 32
EZ 1503 KG 01006 LandstraBe C-LNR 43
EZ 2409 KG 01006 LandstraBe C-LNR 40
EZ 3255 KG 01006 LandstraBe C-LNR 30
EZ 1012 KG 01010 Neubau C-LNR 32
EZ 1293 KG 01010 Neubau C-LNR 38
EZ 752 KG 01002 Alsergrund C-LNR 49
d 2563/2025 EINLEITUNG DES VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS
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siehe CLNR 43
43 auf Anteil B-LNR 66

a 2563/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.107.428,12
samt 4 % Z seit 2025-04-01
samt 6 % Z seit 2025-04-01
Antragskosten EUR 15.036,68
fiir Raiffeisenbank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen
(22 E 72/25a)

b 2563/2025 PFANDRECHT siehe CLNR 38

Fhhkdkhdkhddddhdddddhdddddddddddkdddrrddd HINWEIS **ddddddddrdddddrdddddrddddddhdrrrrrrr

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Kk ok kK Kk k kA R Rk kA kA A A A kA A A A A A A A A A A kA A A A R A A A A A A A A A A A I A A A A I A AR A I I AR A I I A AR A I IR AR I I XA KK I K

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden, mit
Ausnahme eines Mietverhaltnisses, nicht bekannt gegeben.
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2.2. Lage
(" Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet
- N = 72 sich im 7. Wiener Gemeindebezirk ,Neubau“ per Adresse
B oy /NS 5 Seidengasse 38. Die bewertungsgegenstandliche
I "‘L\“’;f;%?;y\zs ( Liegenschaft wird durch folgende Strallenzuge markiert:
‘ SRS | , ,
D% S w . L Seidengasse - KaiserstraBe — WestbahnstraRte — Urban-
weywa \ ~~  Loritz-Platz - Kenyongasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Seidengasse beginnt ihren Verlauf bei der Hermanngasse im Osten und endet beim
Neubaugurtel im Westen. Sie wird uberwiegend — sowohl entlang als auch entgegenlaufig — der
Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt und wurde 1862 (vorher: Fuhrmannsgasse,
Schildkrotgasse), nach den zahlreichen Seidenfabrikanten, die in der Gegend ihren Sitz hatten,

benannt.
Im DEHIO - Handbuch Kunstdenkmaler Osterreichs wird die Seidengasse wie folgt erwahnt:

SEIDENGASSE. O-W-Verbindung von Hermanngasse und Neubaugirtel im Stralenraster des
ehem. Schottenfeldes. Unterschiedliche Verbauung mit einigen noch erhaltenen 2- bis
3geschossigen Hausern E. 18. Jh./1. H. 19. Jh. (Nr. 10, Zum Mahler; Nr. 19, Fassade 4. V. 19. Jh.;
Nr. 24, Zur Auferstehung, Muschelllinetten; Nr. 32, Zur Mariahilf, Kern E. 18. Jh. frihhistoristische
Rasterfassade; Nr. 33: Zur goldenen Birne, palaisartige Neorenaissancefassade). Sonst
vorwiegend mehrgeschossige spathistoristisch-secessionistische Zinshauser und Neubauten
(Nr.3-11: Druckerei- und Verlagskomplex, Stiegenhaus Nr. 11, Malereien von O.R. Schatz). -
Friihhistoristisch: Nr. 16, 36. — Spéathistoristisch: Nr. 2, 6, 13, 18, 22, 23, 26, 28, 29, 31, 37; Nr. 38,
bmkw. schmiedeeisernes Hauszeichen; Nr. 39, 40, 41, 43.

Der 7. Wiener Gemeindebezirk ,Neubau* liegt westlich des 1. Bezirks ,Inneren Stadt* und innerhalb
des Stralenzuges ,Gurtel. Er erstreckt sich tber 1,61 km? und hat ca. 31.500 Einwohner.
Umgeben ist er von folgenden weiteren Bezirken: im Norden der 8., Josefstadt im Nordwesten der
16., Ottakring im Stdwesten der 15., Rudolfsheim-Flnfhaus und im Suden der 6., Mariahilf. Die
funf Bezirksteile des 7. Bezirkes heien: Neubau, Altlerchenfeld, St. Ulrich, Schottenfeld und
Spittelberg. DIE Wiener Einkaufsstrale, die Mariahilfer Stralle, bildet die stdliche Bezirksgrenze.

Seite 6
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Die Mariahilfer Stral3e verlauft von der MuseumsstraRRe, nahe dem 1. Bezirk / Ringstrale, Uber den
StraBenzug ,Gurtel* hinaus, bis zur Schlossallee bei Schonbrunn. Die Neubaugasse ist eine
weitere Geschaftsstrale im Bezirk. Interessante Stationen des 7. Bezirkes sind u.a. das
Volkstheater, das Museumsquartier, der Spittelberg, das Hofimmobiliendepot, die Hauptblcherei
Wien, etc.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden sich Haltestellen
der StraBenbahnlinien 5, 6, 9, 18 und 49. Der nachstgelegene Zugang zur U-Bahnstation
,Burggasse/Stadthalle® der U-Bahnlinie U6 sowie der Westbahnhof ist ebenfalls fulllaufig

erreichbar.

Die Stralenbahnlinie 5 beginnt im 15., Westbahnhof, fahrt durch die Kaiserstralle (7. Bezirk) und
weiter durch die Bezirke 8., 9. und 20. und endet im 2., Praterstern (U1 und Schnellbahn). Die
StraRenbahnlinie 6 beginnt ihre Streckenfuhrung in 7., Burggasse/Stadthalle, fahrt den StraBenzug
,Gurtel* entlang, vorbei am Westbahnhof bis zum Matzleinsdorfer Platz, wechselt in den 10. Bezirk
(Quellenstrale, Gudrunstrae) und anschlieRend in den 11. Bezirk (Geiselbergstralie,
Simmeringer Hauptstralle). Endstelle ist in Kaiserebersdorf, Zinnergasse. Entlang der Strecke ist
es mehrmals maglich in das Netz der U-Bahn und der Schnellbahn zu wechseln. Die
StraRenbahnlinie 9 fahrt von 15., Westbahnhof (Schnellbahn, U3 und U6) durch den 15., 16. und
17. Bezirk und hat die Endstelle in 18., WallriRstrale. Die StraRenbahnlinie 18 fihrt von 7.,
Burggasse/Stadthalle (U6) entlang dem Strallenzug Gurtel (Neubaugurtel bis Landstraler Gurtel)
nach 3., Schlachthausgasse (U3). Entlang des StraRenzuges Gurtel gibt es eine grole Anzahl von
Umsteigmdglichkeiten in stadteinwarts- und stadtauswarts fiihrende Stralenbahn- und Buslinien.
Das Umsteigen in das U-Bahnsystem (U1, 3, 4 und 6) und in das Schnellbahnsystem ist mehrmals
moglich. Die StraRenbahnlinie 49 beginnt ihren Streckenverlauf in 1., Dr. Karl-Renner-Ring (U3)
und fahrt dann durch die Siebensterngasse, Westbahnstralle, Marzstralle, Hutteldorfer Strale und
die Linzer Stralle. Endstelle ist in 14., Hitteldorf/Bujattigasse.
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

A

Quelle: www.wien.gv.at
Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen
Verkehrsmittel insgesamt ca. 17 Minuten.

a

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fir den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Im
gegenstandlichen Bereich wird die Seidengasse entlang den Orientierungsnummern als Einbahn
gefuhrt. Die Parkraumsituation ist kritisch. Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet
sich in einem Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich in der
Kaiserstrale 45.
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Abb. 3:  Verbindung mittels Individualverkehr

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

Quelle: www.oeamtc.at

Abb.4:  Kurzparkzonen Wien

CJKurzparkzone (KP2) ¥ CJ @ Anrainerinnenparkplatz
["] Parkdauer 2h MO-FR 9-22h 0 B Behindertenparkplatz
© Kurzparkstreifen/Kurzparkzone 0 |G parkgarage

O &3 Einbahn O Park & Ride

O [E8 Ladezone 0 @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederdsterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist Uber den nahegelegenen Stralenzug

,Gurtel* gut gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 17 Min. 5,1 km
Westbahnhof 0,6 km 5 Min. 0,9 km
Hauptbahnhof k.A. 23 Min. 5,9 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 19 Min. 5,0 km
Flughafen k.A. 43 Min. 23,0 km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmaoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur
sonstige Konsumguter befinden sich in fuBlaufiger Entfernung in der
KaiserstraBe, Burggasse, Schottenfeldgasse und den umliegenden
StralRenzlgen sowie in der Mariahilfer StraBe. Anzumerken ist, dass die
Mariahilfer Strale eine ,der” Einkaufsstralen Wiens ist.

Freizeit: Die Wiener Stadthalle ist fuBlaufig erreichbar. Die kulturellen
Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke konnen mit den offentlichen
Verkehrsmitteln leicht erreicht werden.

Gesundheit: Es befinden sich mehrere Apotheken in fuBlaufiger Entfernung.

Abb. 6: medizinische Versorgung

Gesundheit & Soziales
[ ] m Apotheke
H Primarversorgung

- m Primarversorgungszentrum
o Primarversorgungsnetzwerk

m [ 3] Kinder-PVE und Kinder-
Ambulatorium

= a Facharztliches Zentrum
M Arztin/Arzt ¥
m Allgemeinmedizinerin
a Facharztin/Facharzt

lm Zahnarztin/Zahnarzt
- [I] Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at
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§

Abb. 7:

Aus- und Weiterbildung

.......

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft
Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2021

=

Quelle: APA/Regio Data

Bildung
u [ Bucherei
=/ Kinderbetreuung
n Kinderbetreuung offentlich
m [} Kinderbetreuung privat
=/ Schule
| Volksschule
u Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
n Polytechnische Schule
5 m & Allgemeinbildende hahere Schule
| m Zentrum fur Inklusiv- und
Sonderpadagogik
m |7 Berufsschule

| Berufsbildende mittlere und hohere
Schule

] a Musikschule Wien
.+ g Universitat
o mi4 Volkshochschule

......

AL ‘manimal mOghche Lagesuscridge tur Wien

oo
gem. § 2 Abs. 3 1. Satxiel RhiWG
(vgh OGH § Ob742017v vom 20.11.2017)
) Jarer 2018

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

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten

als gut zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und ist straenseitig in Richtung Seidengasse gegen
Sidosten ausgerichtet. Das Niveau kann als nahezu eben und die Grundstlicksform ist als
annahernd rechteckig konfiguriert zu bezeichnen. Als GesamtgroBe ist gemal dem
Grundbuchstand eine Flache von 574 m2 ausgewiesen.

LR o R o Al LR R o o o o o

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1297/3 GST-Flache 574
Bauf. (10) 470
Bauf. (20) 104 Seidengasse 38
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
PR R R R R R R R R R R R R E R E R R EE R EEE R EEEEE SR E S Az LR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R SR

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

12811

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

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

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

Hinweis: AuRerhalb der Ballungs-
rdume werden die Ladrmzonen unter-
schiedlicher Strallenkategorien nur
tberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschit-
zung des tatsdchlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

o | >75dB

|| 70-75dB
. 65-70dB
O 60 - 65 dB

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]
ks 2022 Schienenverkehr: 24h-
Durchschnitt

Uberblendung

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

Berichtsjahr 2022.

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

W >75d

|| 70-75dB
B 65-70dB
[] 60-65dB

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist gem. Larmkarte 2022 eine erhdhte
Larmbeeintrachtigung durch den Straflenlarm (60-70 dB) gegeben.
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2.3.2. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 13:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

1297110

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung
Bereich 1

Bereich 2

Bereich 2

auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bauland — gemischtes Baugebiet

Bauklasse IV

geschlossene Bauweise

Hohe auf 18 m beschrankt

Beschrankung der bebaubaren Flache auf 60% der Bauplatzflache
Wohnzone

Bauland - gemischtes Baugebiet, Geschaftsviertel

geschlossene Bauweise

Hohe auf 5,5 m beschrénkt

besondere Bebauungsbestimmungen: ,Innerhalb der mit BB 2 bezeichneten
Flachen sind die Décher der Geb&ude als begehbare, zu mehr als 50% der
Dachfldche zu begriinende Dachgérten oder Dachterrassen auszubilden, wobei
deren FulBbodenoberkanten nicht héher als die festgesetzten Gebdudehdhen
liegen diirfen.”

Wohnzone

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen

Flachenwidmung

nehmen.

s- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu
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2.3.3. Anschliisse

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

und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.4. Kontaminationen

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

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 14:

Quelle: www.umweltbundesamt.at

Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes

Westbahnst{ab

Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

‘ Ob'lekt \

veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

C g -y ’, e T e '
1322_‘4;13_3_4_“15411141 1347¢ 1309 T13e7 13¢
eih iy 33 =1144/2 2
1308/1 | 1158 1152 |1145/1 1130 Fiichen
ket ‘ |1 Ubersicht
1143 =
| ] —‘1
- g . Altlast
f “’: . AltlastenmaRnahmen
1 13.9 abgeschlossen
1
1136 Flichentyp
1 Altlast
1108 J U
rlm 18 | Altablagerung
110711 ] Altstandort
Flec il
Eil Status
§ 1-0-9-7 D erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet
: 1‘0;;3_— [[] beurteilt "keine Altlast”
! A\ Altlast vorgeschlagen
B Attlast
AltlastenmaRnahmen
|

abgeschlossen

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

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3 unterzogen

wurden und

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

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

Das Umweltbundesamt, Abteilung Altlasten, gibt diesbezglich bekannt, dass auf der Liegenschaft,
in der nicht offentlichen Datenbank ,Maschinenbau® verzeichnet ist. Konkrete Informationen Gber
Verunreinigungen der Liegenschaft liegen bislang nicht vor.
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2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im 2. Stock (4. Hauptgeschoss) eines
urspringlich um das Jahr 1891 flinfgeschossig errichteten Gebaudes. Das Gebaude verfiigt iber
ein Keller- und ein nachtraglich mehrgeschossig ausgebautes Dachgeschoss.

Abb. 15:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA37 (historischer Einreichplan)

Abb. 16:  Historische Ansicht/Schnitt

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichplan)
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Abb. 17:  aktuelle Ansicht/Schnitt

Quelle: Bauakt MA37 (4. Auswechslungsplan, vom 30. Janner 2017)

Abb. 18:  Kriegsschéaden, um 1946

7] Inhaltlichen Erlauterungen
k. . Totalschaden
. Ausgebrannt
. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
Z) Bombentreffer
Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse laut Kulturgutkataster der Stadt Wien keinen Kriegsschaden.
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Die Auskunft des Bundesministeriums flr Wirtschaft, Energie und Tourismus lautet:
.bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben angeftihrte
Wohnung keine Bundeswohnbauférderungen gewéhrt wurden. Hinsichtlich einer eventuellen
Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der zusténdigen Stelle in lhrem jeweiligen

Bundesland in Verbindung.*

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt iber die Seidengasse Uber eine doppelfliigelige Holztur mit
Oberlichte. Vom stuckverzierten allgemeinen Gang gelangt man zum allgemeinen Stiegenhaus mit
Lift. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fir das Baujahr guten
Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich sowie der Hofbereich

werden augenscheinlich instandgehalten.

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30. Juni 2025 verzeichnet.

Nutzung: uberwiegend Wohnzwecke
Bauzustand: gut
Lage: Mittellage
GeschofRe: Kellergeschoss
Erdgeschoss
Mezzanin
1. - 3. Stock
nachtraglich mehrgeschossig ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/verzierte Fassade, sehr guter Zustand
Hoffassade: verputzt/glatt, guter Zustand
Fenster: gemischter Bestand
Haustor: doppelfligelige Holztir mit Oberlichte

Stiegenhausform:

U-Form
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Stiegenhaus: Stein

Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf

Bodenbelage: Fliesen

Wandbelage: verputzt/gemalt

Decken: gemalt

Abortanlage: bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Lift: vorhanden

Auf der Liegenschaft befinden sich gemall Nutzwertgutachten vom 18. September 2012 24
selbststandige Raumlichkeiten, die sich gliedern in

e 22 Wohnungen
o 1 Geschaftslokal

o 1Llager

Gemal dem noch nicht gultigen Nutzwertgutachten vom 25. September 2017 befinden sich 23
selbststandige Raumlichkeiten auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, diese gliedern

sich in

e 22 Wohnungen

e 1 Geschéaftslokal
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit ein

relevantes offenes Bauvorhaben:

e Bearbeitungsbogen §62 — Bauanzeige (sonstige Baufiihrung - § 62(1) Z4), Anderungen im
Kellergeschoss, vom 24. April 2018

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

e Bescheid — Bauliche Anderungen, Dachgeschosszubau, Errichtung eines hofseitigen
Aufzugsschachtes, Baubewilligung, vom 29. Mai 2012

e Bescheid - Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), vom
20. Februar 2015

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel), vom 27. Juli 2015

e Bescheid - Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel), vom
29. Oktober 2015

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (4. Planwechsel), Zubau, vom
30. Janner 2017
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2.6. Objektbestand Wohnung 14

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 14 ist im 2. Stock (4. Hauptgeschoss) der
Liegenschaft situiert. Sie wird Uber eine doppelflligelige Holztlire mit Kastenriegelschloss vom
allgemeinen Gang erschlossen. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, eine Kuche, ein Bad,
ein WC und 2 Zimmer.

Die Wohnung ist innenhofseitig ausgerichtet und verfugt in diese Richtung orientierte
Holzkastenfenster.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer in der Kiche situierten

Gastherme und Radiatoren in den einzelnen Raumen.

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

GemaR den Unterlagen des Uberwachungsaktes der MA 37 steht der Top 14 ein Kellerabteil zur

Nutzung zur Verfligung.

2.6.1. Raumprogramm

Vorraum
Kiche
Bad

WC
Zimmer 1
Zimmer 2

ook LN~
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Abb. 19:  Wohnungsgrundriss Top 14

Quelle: Bauakt MA37 (4. Auswechslungsplan, vom 30. Janner 2017)

Der Istzustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.

Seite 24



O

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tire: zweifligelige Holzture mit Kastenriegelschloss

Boden: Dielen Wande: gemalt, Holzverbau
Decke: gemalt

Fenster: 2 innenhofseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare

Riume: Kiche, Zimmer 1

Zustand: durchschnittlich

Raum: Kiiche

Tire: Durchbruch im Holzverbau von/zu Vorraum und Bad
Boden: Dielen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: mitbelichtet/mitbeluftet vom Vorraum

Beheizung:  mitbeheizt von Vorraum und Bad

Ausstattung: Kichenzeile mit Abwasch, Herd, Geschirrspuler; Therme
begehbare

Riume: Vorraum, Bad

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Bad

Tire: Durchbruch im Holzverbau von/zur Kiiche, einfligelige, profilierte Holztire
vom/zum WC

Boden: Fliesen Wande: gemalt, Holzverbau

Decke: gemalt

Fenster: mitbelichtet/mitbeluftet vom Vorraum

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinenanschluss

begehbare

Riume: Kiche, WC

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC

Tire: einflugelige, profilierte Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 1 lichthofseitiges Holzrahmenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: WC

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Zimmer 1

Tire: doppelflligelige, profilierte Holztire

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 2 innenhofseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

Riume: Vorraum, Zimmer 2

Zustand: durchschnittlich

Raum: Zimmer 2

Tiire: doppelflligelige, profilierte Holztire

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 2 innenhofseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung weist insgesamt einen einfachen, durchschnittlichen

Zustand auf.
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2.6.2.1. Nutzflache

GemaR dem Nutzwertgutachten vom 18. September 2012 betragt die Nutzflache der Wohnung
60,61 m?. In der Folge wird von dieser Flache ausgegangen.

Top 14 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Teilfliche Formel Einzel- Raum-
fliche fliche

Réume

Vorraum mit Kochgel 2.Stock 1265 m*
wC 2.Stock 119 m*
Bad 2.Stock 589 m*
Zimmer 2. Stock 19,36 m*
Zimmer 2.Stock 2152 m*

Nutzfliche: 60,61 m?

Quelle: Nutzwertgutachten (vom 18. September 2012)

Eine Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

Eine Neuvermessung im Zuge des noch nicht gultigen Nutzwertgutachtens vom 25. September
2017 fand nicht statt.

2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Am Tag der Befundaufnahme war die Wohnung vermietet. Der von der Mieterin zur Verfligung
gestellte Mietvertrag beinhaltet folgende wesentliche Punkte:

Mietgegenstand Seidengasse 38, 2. Stock, Tar 14
bestehend aus: 2 Zimmer, Kiiche, Vorzimmer u. Klosett

Mietvertragsbeginn | 01. Dezember 1972

Vereinb. S 190,-- (vermutlich inkl. USt)

Hauptmietzins JDer  Mieter entrichtet gema® §9 des Wohnhaus-

Wiederaufbaugesetzes einen Zuschlag von 13 Groschen je
Jahresmietzinskrone 1914 (640 Kronen).”

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPI 1996, Ausgangsbasis Janner 1973, Uberschreiten einer 5%-
Schwelle

Kaution es sind dem Mietvertrag keine Informationen zu entnehmen
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Gemal der von der Mieterin zur Verfligung gestellten Vorschreibung werden der Mieterin seit 16.
Juni 2025 folgende Betrage vorgeschrieben:

Vorschreibungsposition Netto USt-Betrag Brutto
Hauptmietzins 93,03 € 9,30 € 102,33 €
Betriebskosten 123,04 € 12,30 € 135,34 €

2.7. Rucklagenstand und Wohnbeitragsvorschreibung

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (IMV Immobilienverwaltung) betrug die allgemeine
Reparaturriicklage zum 19. Dezember 2025 € 142.682,-- (inkl. Sondervorschreibung und
Darlehen) und die negative Rucklage des Aufzugs € 1.936,82.

Die Wohnbeitragsvorschreibungen stellen sich gemaf Vorausschau 2026 wie folgt dar:

monatliches Akonto 2025 | monatliches Akonto 2026
Aligemeine Betriebskosten € 2,16/ m? € 220/m?
Betriebskosten Aufzug € 0,29/ m? € 0,29/m?
Beitrage zur Ricklage € 1,06/ ANT € 1,13/ANT
Beitrage zur Ricklage Aufzug € 0,30/ANT € 0,30/ANT

Die derzeitige Hausverwaltung teilt mit, dass es derzeit neben den divergenten Rucklagenkreisen,
keine abweichende Aufteilung der Kosten auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
besteht.

Im Wohnungseigentumsvertrag wurde beztglich der Aufteilung in Punkt V. folgendes geregelt:

V.

Samtliche Vertragsparteien nehmen die Bestellung dieser Wohnungseigentumsrechte hiermit
ausdriicklich und wechselseitig bindend an und nehmen ferner zur Kenntnis, dass das
Wohnungseigentumsrecht mit dem beziuglichen Miteigentumsanteil an der gegenstindlichen
Liegenschaft untrennbar verbunden ist. Sie verpflichten sich weiters ausdriicklich und
unwiderruflich, alle Erkl&rungen abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen zu billigen, die
zur grundblicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlich sind. Die Kosten der
Berichtigung der Mindestanteile trégt Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y).

Die Aufteilung der Betriebskosten erfolgt, in Abdnderung des im § 32 (1) WEG 2002
vorgenommenen Aufteilungsschlissels, nicht nach den Miteigentumsanteilen sondern in
Anlehnung an die jeweiligen Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes Uber die Aufteilung von
Betriebskosten - derzeit § 17 (2) MRG - nach Nutzflichen. Diese Vereinbarung eines
abweichenden Aufteilungsschlissels ist gleichzeitig mit der Begriindung von Wohnungseigentum
gemaR § 32 (8) WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Hinsichtlich der der im Ausbau befindlichen Dachgeschosswohnungen wird vereinbart, dass die
Pflicht zur Zahlung der anteiligen Betriebskosten jedenfalls erst am Monatsersten nach
Belagsfertigstellung beginnt.

Die VertragsschlieRenden vereinbaren, dass neben den anfallenden Betriebskosten und dem
Verwaltungshonorar eine Ricklage in Entsprechung der gesetzlichen Bestimmungen zur
Bestreitung allfalliger Instandhaltungsarbeiten fir das Haus gebildet werden wird (Reparaturfonds).
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Die Festsetzung der Hohe der Beitrdge zum Reparaturfonds bleibt der gesonderten
Beschlussfassung durch die Miteigentamer vorbehalten.

Jedem WohnungseigentOmer obliegt die Instandhaltung seines Wohnungseig ) . 2u
diesem gehdren auch die AuBenfenster, die Wohnungseingangstiren, der Wandverputz, die
Boden, samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen bis zu den Hauptstrangen - Wasser- und
Abwasserleitungen jedoch nur soweit diese im Wohnungsverband liegen -, nicht jedoch die
Fassade. Die Kosten fur die Erhaltung, Sanierung, sowie einen allenfalls notwendigen Austausch
der zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten gehorigen Fenster, Balkon- und
TerrassentUren, Oberlichten, Lichtkuppeln, Gl de und dergleichen samt den zug igen
Stocken tragt der Wohnungseigentimer des j ligen Wohnungseig: ) auf eigt

Risiko, ohne dass ein Ersatzanspruch gegeniber der Wohnur v inschaft besteht.

) 9

Das gesamte Dach als allg Teil der Lieg haft (wie zB die Dachhaut aber auch
tatsachlich Dachfldchen bildende Terrassen, die Blecheinfassungen, die Saumrinnen, Rinnen,
Regenwassersinkkasten etc.) steht in der Erhaltungspfiicht der Miteigentomergemeinschaft. Fur
Temassen- und Balkonflachen bzw. ~teile gilt zusatzlich Folgendes:

Terrassen und Balkone, dabei insbesondere deren Isolierung, Verblechung, sonstiger
Bodenaufbau, Bodenbelag, Regenwasserabfluss, Gully (Abflisse) und deren anhaltende
Funktionsfahigkeit auch bei Eisbildung, sowie die notwendige ortsbliche Wartung bzw. Pflege,
stehen ausschlieBlich in der Verpflichtung des betreffenden Wohnungseigentomers. Bei der
Aufstellung und B: g von Pflanzen, Blumenkisten etc. im Terrassen- und Balkonbereich
ist jedenfalls darauf zu achten, dass die AuBenhaut des Gebaudes (insbesondere das Dach selbst)
samt Kellerdecken insbesondere durch Wasserschdden nicht beschadigt wird. Sollte ein
Eigentumer seiner oben angeflhrten Verpflichtung nicht nachkommen und dadurch ein anderer
Eigentumer, die EigentUmergemeinschaft oder ein Dritter Schaden nehmen, ist er diesen
gegenlber direkt zum Ersatz des Schadens verpflichtet.

Sofern T - oder Balk ile dem Wohnungseigs bjekt zugeordnet sind und an ihnen
ein .ernster Schaden® des G d , sind die P den ErhaltungsmatBnahmen
von der EigentUmergemeinschaft zu veranlassen und entsprechend den Regeln des WEG idgF
von dieser zu tragen sind. Alls dies ungeachtet der oben angefihrten Wartungs- und
Pflegeverpflichtungen.

2.8. Eigentumerversammlung und geplante Sanierungen

Die Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (IMV Immobilienverwaltung) bezlglich geplanter
Sanierungen lautet: ,Derzeit wird eine Sanierung (aufsteigende Feuchtigkeit) durchgefuhrt. In
Kiirze folgt der Befund bzgl. Uberpriifung der Gasleitungen — je nach Ergebnis kommt es danach
zu einer Sanierung. Ansonsten ist noch geplant, das Stiegenhaus neu auszumalen. Die
Méangelbehebung der Elektrik in den Allgemeinbereichen wird noch geplant und voraussichtlich
2026 durchgefihrt.”

Da die angeflihrten Sanierungsmafinahmen nicht durch die Rucklage gedeckt waren, wurde von
der derzeitigen Hausverwaltung mittels einer Sondervorschreibung bzw. mittels Darlehen die
Rucklage erhoht. Die bewertungsgegenstandliche Wohnung tilgt ihren Anteil an der Aufstockung
der Rucklage mittels eines monatlichen Beitrags von € 33,90 netto. Der Anteil des Darlehens von
€ 53.200,-- der auf das bewertungsgegenstandliche Objekt entfallt, betragt € 4.603,12. Dies ergibt
sich aus 61 von 705 Anteilen. Mit der Rickzahlung des Darlehens wurde im Oktober 2025
begonnen.
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Das Protokoll der letzten Eigentumerversammlung liegt den Anlagen bei und die nachste ist gemaf

Aussage der derzeitigen Hausverwaltung fur das 2. Halbjahr 2026 geplant.

2.9. Klagen innerhalb der Eigentiimergemeinschaft

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (IMV Immobilienverwaltung) bestehen derzeit keine
Klagen innerhalb der Eigentimergemeinschaft, jedoch teilt die Hausverwaltung mit, dass das
derzeitige Nutzwertgutachten Mangel aufweist und seit mehreren Jahren der Versuch besteht
dieses zu korrigieren. Sollte der Korrektur in der derzeit geplanten Fassung von allen
Wohnungseigentimern zugestimmt werden, stellt sich die zukinftige Aufteilung der Anteile wie

folgt dar:

Anteile derzeit Endgiiltige Anteile WE-Objekt
34/1732-stel 68/3650-stel Wohnung 22
34/1732-stel 68/3650-stel Wohnung 22
67/1732-stel 67/1825-stel Wohnung 8
34/1732-stel 68/3650-stel Wohnung 12
34/1732-stel 68/3650-stel Wohnung 12
53/1732-stel 53/1825-stel Wohnung 5
146/1732-stel 146/1825-stel Wohnung 19
61/1732-stel 61/1825-stel Wohnung 6
56/1732-stel 56/1825-stel Wohnung 13

69/3464-stel

77/3650-stel

Wohnung 15/16

69/3464-stel

77/3650-stel

Wohnung 15/16

59/1732-stel

72/1732-stel

146/1825-stel

Wohnung 10/11

64/1732-stel 64/3650-stel Wohnung 4
68/1732-stel 68/1825-stel Wohnung 17
53/1732-stel 53/1825-stel Lokal 1

50/1732-stel

52/1825-stel

Wohnung 23 mit Terrasse und Balkon

121/3464-stel

99/3650-stel

Wohnung 25 mit Terrasse

121/3464-stel

99/3650-stel

Wohnung 25 mit Terrasse

53/1732-stel

53/1825-stel

Wohnung 2

25/1732-stel

51/1825-stel

Wohnung 4a

63/1732-stel

113/1825-stel

Wohnung 24 mit Terrasse und Balkon

78/1732-stel

162/3650-stel

Wohnung 3 mit Terrasse

78/1732-stel

162/3650-stel

Wohnung 3 mit Terrasse

71/3464-stel

71/3650-stel

Wohnung 7

71/3464-stel

71/3650-stel

Wohnung 7

59/1732-stel

126/3650

Wohnung 26 mit Terrasse

59/1732-stel

126/3650-stel

Wohnung 26 mit Terrasse

54/1732-stel 54/1825-stel Wohnung 9
56/1732-stel 56/1825-stel Wohnung 18
61/1732-stel 61/1825-stel Wohnung 14

Laut telefonischer Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung haben alle Wohnungseigentimer, bis
auf die der bewertungsgegenstandlichen Wohnung der Korrektur bereits zugestimmt.
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2.10. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

Oia B OlIB-Richtlinie 6
WBTITUT UM BAUTECYOOK Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 1070 Wien, Seidengasse 38, Bestand EG bis

206 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude(-teil) Wohngebaude Baujahr ca. 1900
Wohngebaude mit zehn und mehr
Nutzungsprofil Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung
Stralte Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G Katastralgemeinde Neubau
PLZ/Ort 1070 Wien-Neubau KG-Nr. 1010
Grundstiicksnr. 1297/3 Seehdhe 200m

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

HWBgy, sx PEBgy COq.5x foee.sx

HWB,,: Der Refe st dw in can Raumen EEB: Der umtasst den
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer nomMaty Raumtempera- abziglich alitaliger und zuzilghch enes
tur, ohne Berlcksichtigung aifalliger Ertrage aus Wamerlckgewinnung, 2u halten, jener Energie-
mrenge. de eingekauft werden muss (Lieferenergebedarf).
a's oy Der Ist der aus einersedts dem
HEB: Beim S sbaigich eitaliger und zuzighch des dator
der Systame dazu ¥ -
zhlen insbesanders die Ve uste der dor g, der (Anforderung 2007).
und der sowse alltad ger PEB: Der ist der der Veruste
HHSB: Der it in allen Vorketien. Der (PEB,,) und
e SRS b und einen nicht emevarbaren (PEB, ., ) Anted aul.
emes osterrexchischen Haushalts. €0,eq: Gesamie dem
RK: Das Referenzidimo ist e viruelles Kima. Es dient zur Ermittiung von Enargle- b Joner for
hennzahlen. SK: Das ist das reale Kima Dieses.
wurde auf Basis dor Primrdaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt ‘ir Meteorologio
und Geodynamik fir die Jahve 1978 tes 2007 der
Alle Werte goltens X e oo et
Diesar Energicauswels entspricht aan Vargaoen der OB-Richtinie 6 “Energise nsparung und Wi wir" des O Instituts fr B, in Umsetzung der Richtinie 2010:31/EU vorr 1

19. Mai 2010 uber die Gesartene gieelzienz von Gebauden bow. 2018:844:EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlape-Geselzes (EAVG). Dar Ermistungszeitrasm ‘Ut die Konversorsiaktoren
10 Prindrenergie und Kohlend o demissionen ist for Strom: 2013-08 - 2018-08. una es wurden U iche Aloxstionsregein unterstelt

“Gebdudeprofi Duo” Saftware. ETU GmbH Version 6.4.2 von 20.05.2021 www.etu.at
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3. Gutachten

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

Ber(cksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

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

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

Verfahren kommen insbesondere:

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

in Betracht.

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

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

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

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

Da das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt derzeit unbefristet vermietet ist,

gelangt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

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

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

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

3.2.1. Technische Lebensdauer

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

bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

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

Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

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

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

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

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

die nur mit unverhaltnismafRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

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

bestimmt.

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

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:
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. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

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

aus.

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

von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

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

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

gerundet 45 Jahren ergibt.
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3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden

oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

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

3.3.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem

Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter

erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt

den Grundwert des Objektes.

3.3.2.3. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Nr. PLZ  Adresse ON m2 Nfl. KP
1 1070 Apollogasse 16-18 5.629,00 m? 15.750.000,00 €
2 1070 Kaiserstrale 82 = 2.391,50m?  4.390.000,00 €

KP/m2Nfl.  KV-Datum
2.798,01€ 19.09.19
1.835,67€ 06.06.14
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Abb. 20:  Lage der Vergleichswerte

‘ BN
o 4y, Ahornerg. |

Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.4. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 7. Bezirk folgende Werte:
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug
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Aus der Grafik lasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im Erstbezug im 7.

Bezirk in den letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte wird eine

entsprechende Anpassung vorgenommen:

Nr. Adresse ON m2 Nfl.

1 Apollogasse 16-18 5.629,00 m?
2 Kaiserstrale 82 2.391,50 m?

KP

zeitliche  angep.

2 .
KPimzNfl. - KV-Datum = T wert

15.750.000,00€ 2.798,01€ 19.09.19 21,67%  3.404,25€

4.390.000,00 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl KP/m2 Nfl.

Minimum 1.835,67 €
Maximum 2.798,01 €
Median 2.316,84 €

Mittelwert 2.316,84 €

angep.
Vergl.wert/m?

2.436,43 €
3.404,25 €
2.920,34 €
2.920,34 €

1.83567 € 06.06.14 32,73% 243643 €
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 2.920,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

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

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

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

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE=RO—(M *1

ietausfall + B ewirtschaftung nstan dhaltung )

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

3.3.3.5. Mietausfallswagnis

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

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

3.3.3.7. Instandhaltungsaufwendungen

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

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

V = n q — 1
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
Qeerenen 14 [ p /100
O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer

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

e hochwertig sehr gut gut malig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschatt 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10,0%
Landwirtschattliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

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

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

Je geringer das Risiko, desto mehr Wertsteigerungspotential ist gegeben. Von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt laut Beiratsempfehlung aulerhalb eines

Grinderzeitviertels.

Das Objekt ist derzeit unbefristet vermietet. Das Mietvertragsrisiko wird bei einer Wohnnutzung als
gering eingestuft und mit einem Abschlag von 1,0 % bericksichtigt. Die Objektqualitat ist
durchschnittlich und wird mit 0,00 % bericksichtigt. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten
und fliet mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,25 % ein. Ein Entwicklungspotential ist aufgrund
des unbefristeten Bestandsverhaltnisses nur bedingt gegeben und wird mit einem Abschlag von
0,25% beriucksichtigt.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten bis sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich)

lasst sich der Zinssatz wie folgt ermitteln:
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gute bis sehr gute Lage Wohnliegenschaft 2,50%
Mietsituationsrisiko -1,00%
Objektqualitat durchschnittlich 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial -0,25%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,50%

Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 1,5% wird aus Vergleichswerten von
stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fiir
angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer zum Stichtag wird nach den allgemein Ublichen

Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 45 Jahren bemessen.
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3.3.4. Verkehrswertermittlung W14

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

% m? €/m?
Grundkostenantell 60,61  €2920 €176.981
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €176.981
Baujahr 1891
fiktives Baujahr 1970
GND 100
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 1,50 %
Diskontierungsfaktor gn 0,51171
diskontierter Bodenwert €90.564
erzielbare Nettomiete m? €/m?> proMonat pro Jahr
Jahresrohetrag 6061  153€  €9303 €111636
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€ 33,49
Mietausfallswagnis in % 2% €22,33
abzgl. Instandhaltung (€ / m2/ p.m.) €1,50 -€1.090,98
Jahresreinertrag -€ 30,44
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 1,50 %
Rentenbarwertfaktor V 32,55234
kapitalisierte Reinertrage -€ 990,83
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil €90.563,92
Ertragswert des Objektes € 89.573,10
abzgl. offener
DarI%hensanteiI <€4.501,42
Marktanpassung 0,00% €0,00
Verkehrswert des Objektes € 85.071,68
Verkehrswert des Objektes rd. € 85.000

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des
Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache €1.477,86
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4. Zusammenfassung

4.1. Verkehrswert Wohnung 14

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 61/1732 Anteilen, derzeitige B-LNr. 66 verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung 14 der EZ 1293, KG 01010 Neubau, per Adresse

1070 Wien, Seidengasse 38
betragt zum Stichtag, dem 15. Dezember 2025 gerundet

€ 85.000,-

(in Worten: Euro flinfundachtzigtausend)

Wien, 09. Mérz 2026

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

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

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

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

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

Exaktheit feststehende Grofde sein.

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

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:

Seite 50



ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

7. Anlagen

Anlage./l
Anlage./Il
Anlage./Illl
Anlage./IV

Anlage./V
Anlage./VI
Anlage./VII
Anlage./VIII
Anlage./IX
Anlage./X

Energieausweis 23 Seiten
Protokoll der Eigentimerversammlung 2024 6 Seiten
Vorausschau 4 Seiten
Spezialvollmacht und Vereinbarung iber die Anderung der

Nutzwerte und zweiter Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag
vom 11. Februar 2013 dieser geandert durch den ersten Nachtrag

vom 29. April 2013 12 Seiten
potenzielles, neues Nutzwertgutachten aus dem Jahr 2017 14 Seiten
Plan der Kellerabteile 1 Seite
Aufstellung der Anteile bei verandertem Nutzwertgutachten 1 Seite
Wohnungseigentumsvertrag 10 Seiten
Nutzwertgutachten aus dem Jahr 2012 28 Seiten
Mietvertrag 4 Seiten
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Anloge-/T

1070 Wien, Seidengasse 38, Bestand EG bis

BEZEICHNUNG 306 Umsetzungsstand Bestand
Gebéaude(-teil) Wohngebéude Baujahr ca. 1800
Nutzungsprofil mqtzhg g;:;ﬁgzigﬁ zehn und mehr Letzte Verdnderung

Strake Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G Katastraigemeinde Neubau
PLZIOr w00 Wien-Neubau KG-Nr, 1010
Grundstlicksnr, 128743 Seehohe 200 m
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GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfdche (BGF 20180 m* Heiztage
Bezugs-Grundfidche (BF 16162 m? Helzgradtage
Brutta-Valuman (V) 89813 m* Klimaregion
Gebéude-Hiilifldche (A} 23998 m? Norm-Aulentemperatur
Kompaktheit{A/V) 0,34 1im Soll-innentemperatur
charakteristische Lange (}.) 281 m mitflerer U-Wert
Tei-BGF — LEK~Wert

Teil-BF - Bauweise

Teil-Vg -

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

EA-ART: K
299 d Art der Lijftung Fensterlifiung
3673 Kd Solarthermie —mF
Regian N Photovoltaik ~ KV p
-11.3°C Stromspeicher e KV
22.0°C WW-WB-System (primér) Kambiniart mit RH
1.62 WimrK WW-WB-System (sekundir, opt.) —
99.06 RH-WB-System {primér) Gaskesse!
sthwer RH-WB-System (sekurdir, opt.) -

Ergebnisse
Referenz-Heizwdnmebedarf HWBgunk = 1648 kWhim<a
Heizwirmebedarf HWB, = 184.8 kWhim?a
Endenergiebedarf EEB = 2843 kWhima
Gesarmtenergleeffizienz-Faktor ——— 284
Emeuerbarer Anteil -

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Helzwirmebedarf Qppetse ™
Heizwarmebedarf Qox =
Warmwasserwérmebedarf Q,=
Heizenergiebedarf iy persn =
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energleaufwandszahl Raumheizang
Ensrgieaufwandszatl Helzen
Haushattsstrombedarf Quoign =
Endenergiebedarf Qeep s =
Primérencrgiebedart Qpease ™
Primérenergiebedarf nicht emeuerbar o
Primérenargiebedarf arnauerbar [
4quivalente Kohlendioxiciemissionen Qeoseqsk =
Gesamtenergleefiizienz-Fakter
Photovoltaik-Export Qe ¢ =
ERSTELLY
GWR-Zah|

372603 kiWhia HWB, 5= 1845 kWi
372603 K'Nhia HWByy = 184.5 kWh/m?a
20634 kiWhia WWWE = 10.2 kWhim?a
581590 kWhia HEBg, = 288.1 K\Wh/m?a
Sawz. ww = 454
Eniz.an = .30
Bruzu 148
45885 kWh'a HHSE = 22,8 kWhim®a
627 875 kWhia EEB,, = 310,8 ¥Wh/m*a
715632 kWhia PEBg, = 3544 KWhimva
686 514 KWhia PEB, on s ® 340,0 KWhimia
29118 KWhia PEBL. o * 14.4 kWhinea
154 056 kgia C0pqsx ® 78,3 kgir®a
focesx ™ 291
~e KWh'a PVEg s = — KWhim*a

Ausstellungadatum
Giiltigkeitsdatum
Geschiftszahl

05.08.2021
08.08.2031
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Cbjekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G100¢ 0 iMenSddgasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

- fur Gebaude mit normalen Innentemperaturen -

Objekt 1070 Wien, Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G
Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Seidengasse 38, Bestand EG bis 306G
1070 Wien-Neubau

Auftraggeber

Aussteller Architekturblro Kops

Reisnerstralle 32 Top 16

1030 Wien
Teiefon  ++4369917258234
Telefax ; kopre@wohnbauen.at
e-mail :
ARCHITEK .
L TAT L ‘I“m rk{ ;’,,.i\lgd:“/"\m{: !&/}/n
09.08.2021 /“ng{w Von, Relineralae 3215
e LR

(Datum) "(Uhterschrif)”
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Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G1080¥#éenSdaidrgasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G {ohne DG)

Projekt : 1070 Wien, Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G
Seidengasse 38, Bestand EG bis 306G
1070 Wien-Neubau

Gebéudetyp : Wohngebéude

Innentemperatur ; normale Innentemperatur (22,0°C)
Anzahl Vollgeschosse 5

Anzahl Wohneinheiten : 22

Geometrische Eingabedaten Planunterlagen
Bauphysikalische Eingabedaten Defaultwerte laut OB Richilinie 6
Haustechnische Eingabedaten Angaben AG (Default 1995)

Berechnungsverfahren : OIB - Richtlinie 6
Energieeinsparung und Warmeschutz {Ausgabe: April 2019)

Foigende Normen und Verordnungen wurden im Rechenprogramm bericksichtigt:

QIB-Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz
ONORM B 8110-5 Wirmeschutz im Hochbau
Teil 5: Kimamodell und Nutzungsprofile
ONORMB 8110-8 Wirmeschutz im Hachbau
Teil 6 Grundlagen und Nachweisverfahren — HWE und KB
ONORM H 5050 Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Berechnung des Gesamienergieeflizienz-Faktors
ONORM M 5056 Gesamteffizienz von Gebauden
Heiztechnlk-Energiebadarf
EN I1SO 6946 Bauteile - Warmedurchlasswiderstand und Warmedurchgangskoeffizient
Berechnungsverfahran

Gebaudeprofi Duc ETU GmbH

Version 6.4.2 Linzer Strafle 48
A-4800 Wels

Bundesland: Wien Tel. +43 (0)7242 291114

www.etu.at - office@etu.at

"Gebaudaprofl Duo” Sofiware, ETU GmbH, Version 6.4.2 vam 20.05.2021, vavw.elu,at Seite - 4 -



Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G1080¥iépnSaddragasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Angaben laut AG

Eine Ddmmung der Kellerdecke mit 12 crm KDP sowie eine Dammung der Autenwand mit 16 cm EPS F+ senkt den

HWB des Objekies entscheidend.

Bei Neubau oder Renoviarung eines Gebaudes oder Gebdudeteiles dilrfen bei konditionierten Raumen die
Warmedurchgangskoeffizienten geméf OIB-Richtiinie 6, Ausgabe 2018, Abschnitt 4.4 nicht Uberschritten werden.

Bauteilbezeichnung u Uy, Anforderung
in Wilim* K) in Wi(m? K)

Winde gegen AuBenluft
EG AW Zubau und Haupthaus 1,50 0,35
EG AW Zubau 1,50 0,35
EG AW 1,50 0,35
EGAWLH 1,50 0,35
EG AW Hof 1,50 0,35
MZ AW Zubau und Haupthaus 1,50 0,35
MZ AW Zubau 1,50 0,35
MZ AW 1,50 0,35
MZ AW LH 1,50 0,35
MZ AW Hof 1,60 0,35
106 AW Zubau und Haupthaus 1,50 0,35
106G AW Zubau 1,80 0,38
10G AW 1,50 035
10G AW LH 1.50 0,35
10G AW Hof 1,50 0,35
106G AW Hof 1,50 0,36
20G AW 1,50 0,35
20GAW LH 150 0,35
200G AW Hof 150 0,38
20G AN Hof 1,80 0,35
306G AW 1,50 035
30GAW LH 1.60 0,35
30G AW Hof 1,50 0,35
30G AW Hof i 1,50 0,35

: Fenster, Fenstertiiren, verglaste Tiiren jeweils in Wohngebiuden (WG) gegen AuBenluft

(DFF 1,80 1,40
Fenster {SO 1,90 140
Fanster 2,50 140
Fensterv ISO 1.90 1,40
Fenster 1,90 1,40
"Gebaudeprofi Duo” Softwere, ETU GmbH, Version §.4.2 vom 20,08,2021, www.elu.al Seite - 5 -




Ohbjekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G10P30WManSdaldnmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Bauteilbezeichnung u U,y i Anforderung
in Wiim? K) in W/(m? K)
Fenster Iso 1,80 1,40
Titren unwverglast, gegen Auflenluft
Tiire | 25 170 |
Decken und Dachschrigen jeweils gegen Auenluft und gegen Dachriume (durchliiftet oder ungedédmrrd)
DF gesamt | o0 | o020 |
Decken gegen unbeheaizte Gebdudeteile
KD 120 | o040 |
, Béden erdberiihrt
{BE . 150 | o040

i
i | 1
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Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G] 08¢0 MisnSdiidnmyasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G {ohne DG)

Nr. | Bezeichnung Qnﬁggirggg Berechnung ngfé‘: F;i%';e F'gg:‘e%"'
m* m? %
1[KD 0.0°|371*1 (Rechteck) 371.00 371,00 18,5
2|BE 0.0° Q.00 70,00 29
3| DF gesamt 0.0 70,00 68,89 29
4| DFF 000847118 - 1,11 0.0
5| BEG AW Zubau und Haupthaus N 90,0°1 1817 " 4,18 75,41 7541 31
6| EG AW Zubau W 80,0°|500°4,15 20,75 575 0.2
7 | Fenster ISO W 80,0°5,00*3,00 - 15,00 0.8
8| EGAW 090,0°|11,35° 4,15 47,10 47,10 2.0
9| EGAW LH W 90.0°{12,60* 4,15 52,29 52,29 22
10 EG AW $90,0° 118,84 4,15 78,18 56,21 23
11| Fenster 590,0°{1.05%190 - 1,99 01
12 | Fenster 590,0°11,147 1,90 - 217 0,1
13| Tre $90,0°] 1,41 2,80 - 3,95 0,2
14| Tire 590,0°| 1,947 3,50 - 6.79 0.3
15| Fenster $90,0°| 1,147 1,80 - 217 0.4
16 | Fenster $80,0°]1,11%1,90 - 2,11 0,1
17| Tirg 5900°]1,007280 - 2,80 0,1
18 | EG AW Hof $000°16,25%4,15 25,84 16,54 0,7
19 Fenster 5980,0" 1,107 1,80 - 2,08 0,1
20 | Fenster $90,0° 1,10 1,90 - 2,09 01
21 | Tire S90,0°) 180280 - 5,22 0.2
22 | BG AN Hof N 90,0° | 4,807 4,18 19,92 12.46 0.5
23| Fanster N800° 1,35 1.80 u 2,56 0,1
24 | Tire NB00 175 2,80 - 490 0,2
251 B3 AW Hof C80,0° | 11407 4,15 47,37 3593 1.5
26 | Fenster O900° 1 44,107 1,80 - 8,36 0.3
27| Tire G900% i 1,10%275 - 3,03 1
28 | EG AW Hof Wa0,0° 11,40*4.15 47,31 33,84 1.4
29 | Tiire Weoomi1,10"275 - 3,03 0.1
30| Fenster We00° {5 1,10* 1,80 - 1045 04
31 MZ AW Zubau und Haupthaus N 80,0° | 18,17 * 3,80 69,08 69,05 2.8
32| MZ AW Zubau W 80,0°| 5,00 3,80 19,00 4.00 0.2
33| Fensterv ISO W 80,0° | 5,00 3,00 - 15,00 0.6
34 | MZ AW 080,0° 11.35"3,80 43,13 43,13 1.8
35| MZ AW LH 090,0° 10,50~ 3,80 38,80 3712 1.5
35 | Fenster 800" 2*040*1,00 - 0.80 0,0
37 | Fenster G 90,071 1,10 1,80 - 1,98 0,1
38| MZAW LH W o007 12,60* 3,80 47,88 45,50 1,9
39 | Fenster W 90,07 { 0,40* 1,00 - 040 0,0
47 | Fenster W 80,0 1,1C* 1,80 - 1,98 0,1
41| MZ AW $80,0°| 18,84 * 3,80 71,59 56,47 24
42 | Fenster 580,0°|8%1.05"° 1,80 “ 15,12 06
43| MZ AW Hof $90,0°|6,25" 3,80 2375 17,22 0,7
44 | Fenster $90,0°|3.05 " 1,60 . 4,68 0,2
45 | Fenster 590,0°11,10" 1,50 - 1,65 0.1
45 | MZ AW Hof N 90,0% | 4,80 * 3,80 18,24 12,30 0,5
47 | Fanster N80,071371,10* 1,80 - 5,94 0.2
48 | MZ AW Hof QO0,0° | 1140 3.80 4332 2748 1.1
43 | Fenster ISO 290,0°16*1,10* 240 - 15,84 0.7
50| MZ AW Hof Wg0,0° | 1140 3,80 43,32 17,58 0,7
"Gebdudeprofi Duo” Software, ETU GmbH, Version 6.4.2 vom 20.05,2021, www.etu.at Seite - 7 -




Objeki: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G] 1000 enSdaliragasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G {ohne DG)

Nr.| Bazeichnung Onﬁgg,:]rx;g Berechnung Q?&:t?: F;aé?tge Flgggln-
m? m? %
51| Fenster Wa0,0°|5*1,10" 1,80 - 9,90 04
52 | Fenster W90,0°|5*1.10* 2,88 - 15,84 0.7
53 | 10G AW Zubau und Haupthaus N 90,0°}| 11,20 * 3,80 45,22 45,22 19
84 | 10G AW Zubau W90,0°|5*2.812 (Dreieck) 7.00 125 01
35 | Fenster Iso W90,0°| 52,312 (Dreieck) - 575 0,2
56 10G AW Q90,0°(11,35°3,80 4313 43,13 1.8
57 110G AW LH 090,0°(1050* 3,80 39,90 39,10 16
58| Fenster 090,0°|2*040* 1,00 - 0,80 0.0
5% 1 106 AW LH W 90,0° | 12,60* 3,80 47,88 45,50 1.9
80 | Fenster W 90,0°| 0,40 * 1,00 - 0.40 0.0
61 Fenster W 90,011,107 1,80 - 1.98 0.1
621 10G AW $90,0°|1884* 3,80 71,59 56,47 24
631 Fenster 390,0°18* 105180 - 15,12 Q8
84 | 10G AW Haof 090,0°| 11,40 3,80 43,32 23,98 10
85 | Fenster ISQ 090,0°16*1.10* 2,93 - 19,34 038
85| 106G AW Hof W 90,0°| 11,40 * 3,80 43,32 23,98 10
87 | Fenster IS0 wW90,0°16"1,10* 293 - 19,34 0,8
88110G AW Hof N 90,0°|4.80 " 3.80 18.24 12,30 0.5
89! Fenster N90,0°|3*1,10*1,80 - 594 0.2
701 20G AW Ng0,0°| 1180 3,75 4463 4463 18
711206 AW 090,07 1135~ 375 4256 42.56 18
72 20G AN LH 080,07 10,50* 3,75 39,38 3B8.77 15
731 Fenster 080,0°{2*040" 1,00 - 0,80 0.0
74 | Fenster 090,0°|1,00*1,80 - 1,80 0,1
75 20G AW LH W80.0° | 1260* 3,75 47,25 44.87 19
76 | Fenster W 90,0°| 0,40 * 1,00 - 0,40 Q0,0
77 | Fenster W 90.0° 11,10 " 1,80 .. - 188 01
78 | 20G AW 590,0°118,84%3,75 70,85 55,53 23
79 | Fenster ) 5900718105 1.80 - 15,12 05
80| 20G AW Hof 0980,0°|1140* 375 42,75 24,93 1.0
811 Fenster 1ISO 090,0°16*1,10* 2,70 - 17.82 07
821 200G AW Hof W 80,0 | 11,40* 3,75 42.78 30,87 1.3
83| Fenster Wwan,0®|{6*110* 180 - 11,88 0.5
841206 AW Hof N 80,0°|4,80* 3,75 18.00 12.06 0.5
85 | Fenster N80.0°13*1,10* 1,80 - 5,84 0.2
86 | 30G AW N80,0°}1180* 3,75 44,63 36,93 15
87 | Fenster 1SO ) N 90,07 | 4,057 1,90 - 7,68 03
88| 30G AW ) 090.0°[11,35* 3,75 42,56 4756 18
89| 30GAW LH (0 90,0°}10,50*3.75 39,38 36,77 15
90 | Fenster 080,0°12*040"1.00 - 0.80 00
21 | Fenster 090,0°]1.00" 1,80 - 180 0,1
821 30GAW LH W90,0°{ 12,60 * 3,75 47,25 44,87 18
93 | Fenster W 80,0°10.40* 1,00 - 0,40 0,0
24 | Fenster W90,0°11,10" 1,80 - 1,98 01
951 300G AW $90,0°|1884* 3,75 70,65 58,48 24
96 | Fenster $90,0°|8*080* 169 - 12,17 05
97| 300G AW Hof 080,07 11,407 3,75 42,75 30,87 13
98 | Fenster 020,0°168*1,10* 1,80 - 11,88 05
891 306G AW Hof W 80,0°| 11407375 42,75 30,87 13
100 | Fenster W 80,0°|6*110* 180 - 11,88 05
101 30G AW Hof N90.0"| 480" 3,75 18,00 12,06 05
102 | Fenster N200°(3¥110* 1,80 - 5,94 02
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Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G10000MéenSibmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Nr.| Bezeichnurg Berechnung Flache Flachen-
brutta antell
n %o
1 | Sonstiges 441 441,00 21,8
2 | Sonstiges 441 441,00 21,8
3 | Sonstiges 385 395,00 19,6
4 | Sonstiges 371 371,00 184
5 | Sonstiges 371 371,00 184

Nr.| Bezeichnung Berechnung Volumen Voluman-
brutto anteil
m* %
1 | Quader 441%4,15™1 1830,15 26,2
2 1 Quader 441*3,8"1 1675,80 24,0
3 | Quader 3856"3,76™1 1481,25 21,2
4 | Quader 371*3,75"1 1391,25 19,9
5 | Drelecksprisma 371*3,257112 602,88 8,6

Gebdudehiilifldche ; 239,92 m?
Gebiudevolumen : 8981,32 m*
Beheiztes Luftvolumen : 4199,52 m*
Bruttogrundfliche {BGF) : 2019,00 m?®
Koempaktheit : 2,34 1/m
Fensterfldche ; 318,38 m?
Charakteristische Linge (1) : 291 m
Bauweise : schwere Bauweise

Nr. | Bauteil Orientierung

Nealgung

Figche A
ml

U-Wert
WiHm*K}

Faktor F,

F,rU"A

WIK

%

"Gebaudeprofi Duo” Software, ETU GmbH. Version 6.4.2 vom 20.05.2021, www.etu.at
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Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G1 0000 éirnSedidrmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30C (ohne DG)

Nr, | Bauteil Qrientierung |  Fldche A U-Wert Fakior F, F,*U*A
Neigung 2 2] o

y Wim2K) WK e
11KD 0,0° 371,00 1,200 0,70 311,84 7.0
2|BE 0,0” 70,00 1,500 0,70 73,50 1.7
3 | DF gesamt 0,0° 58,89 0,600 1,00 41,33 0.9
4| DFF 0,0° 1.1 1,900 1,00 2,11 4,0
§ | EGAW Zubau und Haupthaus N 90,0° 7541 1.600 1,60 113,11 2.6
6| EGAW Zubau W 80,0° 5,75 1,600 1,00 8,63 0,2
7 | Fenster 1ISO W 90,0° 15,00 1.800 1,00 28.50 0.6
8 | EGAW 080,0° 47,10 1,500 1,00 70,85 1.6
9| EGAW LH W a0.0° 5228 1,600 1.00 78,44 1.8
10 | EGAW $90,0° 56,21 1,500 1,00 84,32 1,8
11 | Fenster $90.0° 1,99 2,500 1,00 4,89 0,1
12 | Fenster 880.0° 217 2,500 1,00 5,41 0.1
13| Tiire $90.0° 3,85 2,800 1,00 9,87 0.2
14| Tire S 90,0° 8,79 2,500 1,00 16,28 0,4
15 | Fenster $900° 217 2,500 1,00 5,41 0,1
16 | Fenster 590,0° 2.1 2,500 1,00 5,27 0,1
17 | Tire S90,0° 2.80 2,500 1.00 7,00 0,2
18 | EG AW Hof $90.0° 16,54 1.500 1,00 24.81 0,6
19| Fensler 590,0° 2,09 2,500 1,00 5.22 0,1
20 | Fenster See0° 209 2,500 1,00 5,22 0.1
21| Tire S 90,0° 522 2,500 1,00 13,08 0.3
22 | EG AW Hof N 80,0" 1248 1,500 1,00 18,68 0.4
23 | Fenster N 90,0° 2,56 2,500 1,00 8,41 0,1
24 | Tire N 80,0 4,90 2,500 4,00 12,25 03
25 | EG AW Hof 090,0° 35,83 1,500 1,00 53,89 1,2
26 | Fenster Qa0 8,36 2,500 1,00 20,90 0.5
27| Tire . ) Q90,0° 3,03 2,500 1,00 7,58 0,2
28 EGAW Hof ' W 90,0° 33.84 1,500 1,00 50,75 5.4
29 | Ture W 90,0° 3,03 2,500 1,00 7,56 0,2
30 Fenster W 90,0° 10,45 2,500 1,00 26,13 0.6
31 MZAW Zubau und Haupthaus N 20,0° 69,05 1,500 1,00 103,57 2,3
32| MZ AW Zubau W 90,0° 4,00 1,500 1,00 6.00 0.1
33 | Fensterv 1SO W 90,0° 15,00 1,900 1,00 28,50 0.6
34 | MZ AW 0 90,0° 43,13 1,500 1,00 64,89 1,5
35| MZAW LH 0900° 37,12 1,800 1,00 55,68 1.3
36 | Fenster 0 90,0° 0,80 2,500 1,00 2,00 0.0
37 | Fenster Qe0.0° 1.88 2.500 1,00 4,95 0.1
34 MZAW LH Wa0,0° 45,50 1.500 1.00 68.25 15
38  Fenster W 90.0° 0.40 2,500 1.00 1.00 0,0
40 | Fenster W 90,0° 1,88 2,500 1.00 4,95 0.1
41 MZAW $90,0° 56.47 1,500 1,00 84,71 1.8
42  Fenster 8 80,0° 15.12 2,500 1,00 37.80 098
43 | MZ AW Hof S go.0° 17,22 1,500 1,00 25,83 0,6
44 | Fenster S 20.0° 4,88 1,800 1,00 8,27 0.2
45 | Fenster S 20,0° 1,65 2,500 1,00 4,13 a1
45| MZ AW Hof N 80,0° 12,30 1,800 1,00 18,45 04
47 | Fenster N 20,0° 5,94 2,500 1,60 14,85 0,3
A8 | MZ AW Hof Q900" 27,48 1.500 1,00 41,22 [eRe]
43 | Fenster ISC 0 80,0° 15,84 1,900 1,00 30.10 0,7
50 | MZ AW Hof W 90,0° 17,58 1,500 1.00 26,37 0.6
51| Fenster W 60,0° 9,90 2,500 1.00 24,75 0.6
52 | Fenster W a90,0° 15.84 2,500 1,00 39,60 0.9
53| 106 AW Zubau und Haupthaus N 90,0 4522 1,500 1,00 67,83 1.5
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Objekt: Seldengasse 38, Bestand EG bis 30G1000¥MenSdiddragasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (chne D3)

Nr, | Bauteil Orientierung | Fléche A UWert Faktor F, FrU*A
Neigung w WHmAK) WiK %

54 1 10G AW Zubau W 80,07 1,25 1,500 1,00 1,88 0.0
55 | Fenster lso W 80,0° 8,75 1,900 1,00 10,92 0.2
56 [ 10GAW 0 80,0° 43,13 1,500 1,00 64,69 1.5
57 | 10GAW LH o800 38,10 1,500 1,00 58.85 1.3
58 | Fenster ©90,0° 0,80 2,500 4,00 2,00 0.0
59 | 10GAW LH W ag,0° 45,50 1,500 1,00 68,25 18
60 | Fenster W 80,0” 0,40 2,500 1.00 1.00 0,0
61| Fenster W 80,0° 1,88 2,500 1,00 495 0,1
62 [ 10G AW S$90,0° 56,47 1,600 1,00 84,71 1.9
63 | Fenster S 90,0° 15,12 2.500 1.00 37.8C 0,9
64 | 10G AW Hof Qa0,0° 23,88 1.600 1.00 35,87 g8
65 | Fenster 1SO 0 80,0° 18,34 1,800 1,00 36,74 c.8
66 | 10G AW Hof W 800" 23,98 1,500 1.00 35,87 0.8
67 | Fenster IS0 W 20,0° 19,34 1,900 1,00 36,74 0.8
68| 10G AW Hof N 90,0° 12,30 1,500 1,00 18,45 G4
68 | Fenster N 80,0° 594 2,500 1,00 14,85 0,3
70| 20G AW N 80,0° 44 63 1,500 1.00 66,94 1.5
71} 20G AW 0900° 42 56 1,500 1.00 63.34 1.4
721 20G AW LH 0 80,0° 36,77 1,500 1,00 85,16 1.2
73| Fenster 0 90,0° 0,80 2,500 1,00 2,00 0,0
74 | Fenster 090,0° 1,80 2,500 1.00 4,50 0,1
751 20G AW LH W 80,0° 44 87 1,500 1,00 87,30 1.5
76 | Fenster W 90,0° 0,40 2,500 1,00 1,00 0.0
77 | Fenster W 20,0° 1,98 2,500 1,00 4,95 0,1
78| 20G AN $900° 55,53 " 1,500 1,00 83,30 1.8
79 | Fenster ) S 90,0° 15,12 2,500 1,00 37,80 0.8
80 | 20G AW Hof Q90,0° 24,93 1,500 1,00 37,39 0.8
81| Fenster ISO 080,0° 17,82 1,900 1,00 33,36 0,8
82| 20G AW Hof W 90,0° 30,87 1,500 1,00 48,30 1,0
83 | Fenster W 80,0° 11,88 2500 1,00 29,70 0,7
84 120G AW Hof N 80,0° 12,06 1,500 1,00 18,09 04
85 ! Fenster N 80,0° 5,94 2,500 1.00 . 14,85 0,3
86 | 30GAW N 80,0° 36,93 1,500 1.00 55,38 1.2
87 | Fenster ISO N 90,0° 7,69 1,800 1.00 14,62 0,3
88| 30GAW 0 90,0° 42,56 1,800 1,00 §3,84 1.4
89§ 30G AW LH 090,07 36,77 1,500 1,00 55,18 1,2
90 | Fenster 0 80,0° 0.80 2,500 1,00 2,00 0,0
91| Fenster 090,0° 1.80 2,600 1.00 4,50 0,1
92 130G AW LH ) W 90.0° 44,87 1,500 1,00 57,30 1.5
93 | Fenster W 90,0° 0.40 2,500 1,00 1,00 0,0
94 | Fenster W 90.0° 1.98 2,500 1,00 4,95 0.1
95 30G AW 8 90,0° 58,48 1,500 1,00 87,72 2,0
96 | Fenster 590,0° 12,17 2,500 1,00 30,42 0,7
97 | 30G AW Haof 090,0° 30,87 1,500 1,00 46,30 1,0
98 | Fenster 090,0° 11.88 2.500 1,00 28,70 0,7
99| 3QG AW Hof W 80,0° 30.87 1,500 1,00 46,30 1,0

100 | Fenster W 80,0" 11.88 2,500 1,00 29,70 0,7

101§ 30G AW Hof N 80,0” 12,06 1,500 1,00 18,09 0.4

102 | Fenster N 80,0 594 2,500 1,00 14,85 0.3

A= 2399,92 gFE " U*A)= 3536,54
| Leitwertzuschiag Wirmebriicken Ly + Ly (nach ONORM B 8110-8, Abschnitt 5.3.2) Ly + Ly = 353,65 WK | 8.0 % |
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Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bls 30G1 00T M aneindmgnsse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Biid 1 : Diagrammdarstellung der spezifischen Wameveruste
KD

BE

DF gesamt
DFF 0,0%

EG AW Zubau und Haupthaus, EG AW Zubau, E...

Fenster 130, Fensterv ISO, Fenster, Fenster IS0, ... 182 %

Fenster S 1%
Tire

i Warmebrlickenzuschisg
|| Liftungswémeveriusie

| 70%

il biwingg =

| 1229

| Liftungswarmeverluste ' n=038h" | 542,58 WIK | 122% |

Nr. | Bezelchnung Drientierund  Flache | Faktor | Faktor | Faktor | Faklor | Gesamt- | effekiive

" Neigung brutto | Rahmen- ¢ Ver- Sonnen- |Nichtsenk- energie- | Koliekior-

anteil schattung | schutz | rechter durchlass-! fldche

Strahfungsy  grad
m? ginfall : m?
Fq z { Verschm, g !

1| DFF c0fr 1M 0,70 0,40 - 0,9; 0,98 0,67 0.18
2 | Fenster 180 waeo0tl 1500 0,70 0,40 e 0.9, 0,98 067 | 248
3| Fenster S 80,07 1,98 0,70 0,40 o 0,9,098 0,67 0,33
4 | Fenster 880,07 2,17 0.70 0,40 e 0,9, 0,98 0,67 0,36
5 | Fenster $80.0° 27 0,70 0,40 s 0.9, 0,98 0.67 0,38
6§ | Fenster §$€0.0° 2,11 0,70 040 e 0.9; 0,98 0.67 .35
7| Fenster $€0.0° 209 0,70 0,40 e 0.9; 0,98 0,67 0,35
8 | Fenster $90,0° 209 0,70 0,40 - 0,9; 0,98 0,67 0,35
9| Fenster N80,0°! 2,56 0,70 0,40 e 0,9; 0,98 0,67 0,42
10| Fenster 090,0° 838 0,70 0,40 - 0.9; 0,98 067 1,38
11{ Fenster wa0,0°1 1045 0,70 0,40 - 0,9; 0,98 0,67 1,73
12 | Fenstarv 1SQ W 80,0° 15,00 0.70 0,40 - 0,9:0,88 0,67 2.48
13 | Fenster 090.0° 0,80 0.70 0,40 ——— 0.9, 0,88 0,67 0,13
14 | Fanster 090,0°| 188 0.70 0.40 ~en 0.9, 0,98 0,67 0,33
18 | Fenster W90.0° 0 040 0,70 045 e 0.9, 0,98 0.67 0.07
15 | Fenster Wwe0.0" 1,88 0,70 0,40 o 0,9; 0,98 0,67 0.33
17 | Fenster L3900 1512 0,70 0,40 - 0,9; 0,98 267 2.50
18 | Fenster . Se90,0°] 488 0,70 240 - 0.9 0,98 0,87 (.87
19 | Fenster 3a0,0° 1,65 0,70 0,40 - 0,9; 0.98 0.67 0,27
20 | Fenster NEDGY 894 6,70 0,40 - 0,9; 0,98 067 0,98
21| Fensler ISO O8G0t 1584 0,70 0,40 B 0,9, 0,28 0,67 2,62
22 | Fenster weno*| 990 0,70 0,40 - 0,9.0,98 0,67 1,64
23 | Fenster Wwag0°| 1584 0,70 0,40 e 0,9 0,98 0,67 2,62
24 | Fenster lso woo0°| 575 9,70 0,40 n 0.8; 0,88 0,87 0,95
25| Fenster 0900°| 080 0.70 0,40 - 0,9, 0,98 0,67 0,13
26 | Fenster wa00" 040 0,70 0.40 e 0.9; 0,98 0,67 6,07
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Objekt: Seldengasse 38, Bestand EG bls 30G] 0030 iensNildrgasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 306G {ohne DG)

Nr. | Bezeichnung Drientierund  Flache Faktor Faktor Faktor Fakior | Gesamt- | effektive
Neigung brutto | Rahmen- Ver- Sonnen- |Nichisenk-| energie- | Kallektor-
anteil | schattung | schutz rechter |durchlass-| fldche
Strahlungs4  grad
m? einfall m?
F, z { Verschm, g

27 | Fenster We0,0°1 1.98 0.70 0.40 - 0.8;0,98 0,67 0.33
28 | Fenster §90,0° 1512 0,70 0,40 o 0.8, 0,98 0,67 2,50
28 | Fenster ISO 0800° 1334 0,70 0.40 - 0.9, 0,98 0,67 3.20
33 | Fenster ISO Wo0,0°1 19,34 0.70 0.40 o 0.8, 0,98 0,67 3.20
311 Fenster N800 594 0,70 0,40 o 09,098 0,67 0,98
32| Fenstar 0800 080 0,70 0,40 e 0.8, 0,98 0,67 0,13
33 | Fenster 09800° 1,80 0,70 0,40 - 0,8, 0,08 0,67 0,30
34 | Fenster W90,0°, 040 0.70 0.40 . 0,%;0,98 0,67 0.07
35 Fenstar W80.0°, 1,98 0,70 0.40 e 0,8, 0,88 0,67 0,33
38 | Fenster $90,0°) 15812 0.70 040 o 0,9, 0,98 0,67 2,50
37 | Fenster IS0 G800y 17,82 0,70 0,40 e 0,9, 0,98 0,67 2,95
38 | Fenster W90.0°1 11,88 0,70 0,40 e 0.9, 0,98 0,67 1,97
39 | Fenster N800 594 0,70 0,40 - 0.8, 0,98 0,67 0,98
40 | Fenster 1SO N80,0%{ 768 0,70 0.40 e 0.9, 0,98 0,67 1,27
41 Fanster 0800 080 0,70 Q.40 - 0,8, 0,98 0.67 0,13
42 | Fanster 80,0l 1,80 0,70 0.40 e 0.9, 0,98 0,67 0,3C
43 | Fenster Wa0,0"| 040 0,70 Q.43 - 0,9, 0,98 0.67 0,07
44 | Fanster Wag0e | 1.98 0,70 0.40 - 0.9, 0,98 0,67 0,33
48 | Fanster §80,07 12,17 0,70 0,40 e 0.9; 6,98 0,67 2,01
45 | Fenster 0800°| 11,88 0,70 0,40 o 0,9, 0,98 0,67 1,97
47 | Fenster Wa00°| 1188 .70 0,49 o 0.9; 0,98 0,67 1,97
48 | Fenster N80.0%] 594 0,70 0,40 e 0.9, 0,98 0.67 0,98

Warmeverluste in kWh/Monat

Monat | Jan | Feb | Mz | Apr | Mai | Jun | Ju | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez | Summe
Transmissionswanmeverluste

Transmissionsverluste 59186 | 49278 | 43465 | 29089 | 18376 | 9141 | 4434 | 5078 | 15405 | 31087 | 44112 | 55584 | 365085
Wamebriickenveriuste 5919 | 4028 | 4345 | 2009 | 1838 | 914 | 443 | 508 | 1541 | 3104 | 4411 | 5558 | 36508
Summe 65104 | 54206 | 47811 | 31998 | 20214 | 10085 | 4877 | €576 | 16046 | 34141 | 48523 | 61142 | 401590
Liftungswimeverluste

Liftungsverluste | oos0 | 7se0 | eo6s | 4463 | 2819 | 1402 | e | ot7 | 2363 | a7ez | e7es | ases | seor2
Gesamtwarmeverluste

Gesamtwérmeverluste | 74185 | 61766 | 54479 | 36461 | 23033 | 11458 | 5557 | 7493 | 19309 | 38903 | 55291 | 69670 | 457605
Wirmegewinne in kWh/Monat

Monat | Jan | Feb | Mz | Apr | Mai | Jun | Ju | Aug [ Sep | Okt | Nov | Dez | Summe
Interne Warmegewinne

inteme Wamegewinne | 4882 | 4400 | 4o | 4724 | 4ss2 | 4724 | assz | ass2 | 4raa | 4882 | a7a4 | 4sm2 | 5748
"Gebaudeprofi Duc" Soitwars, ETU GmbH, Version §.4.2 vom 20.05.2021, www.etu.at Seite - 13 -




Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G108G0NipnSidimmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 306 {ohne DG)

Wiirmegewinne in kWhMonat (Fortsetzung)

Menat [ Jin ! Feb l Mrz | Apr i Mai ! Jun l Jul | Aug l Sep | Okt | Nav ! Dez | Summe
Solare Wirmegewinne

Fenster 0¢ 5 9 15 21 29 29 29 26 18 11 5 4 201
Fenster W 90° 43 74 127 172 227 226 231 206 149 99 45 32 1631
Fenster S 90° 1 18 25 27 30 26 27 29 27 23 13 10 268
Fenster § 80° 12 20 27 29 32 29 29 32 29 24 14 1" 289
Fenster S 90° 12 20 27 29 32 29 29 32 29 24 14 1 289
Fenster § 90° 12 19 27 28 31 28 29 31 28 24 13 10 281
Fenster S 80° 12 19 26 28 31 28 28 H 28 24 13 10 278
Fenster S 80" 12 19 28 28 3 28 28 3 28 24 13 10 278
Fenster N 90° 5 8 12 17 24 26 25 19 15 10 5 4 170
Fenster O 90° 24 41 T 96 127 126 129 115 83 65 26 18 909
Fenster W 80° 30 52 88 120 158 158 161 143 104 69 32 22 1136
Fenster W 80° 43 74 127 172 221 226 231 206 149 99 46 32 1631
Fenster O 90° 2 4 7 9 12 12 12 1 8 5 2 2 87
Fenster O 90° & 10 17 23 30 30 31 27 20 13 6 4 215
Fenster W 90° 1 2 3 5 6 8 8 5 4 3 1 1 43
Fenster W 90° 8 10 17 23 30 30 31 27 20 13 8 4 218
Fenster § 90° 87 138 180 202 225 200 208 221 204 171 85 75 2014
Fenster S 90° 28 45 61 65 73 65 66 I 66 55 31 24 650
Fenster $ 0° g 15 21 22 25 22 22 24 22 19 10 8 220
Fenster N 90° " 1¢ 27 40 58 i 58 44 35 23 12 8 393
Fenster O 90* 45 78 134 181 240 239 244 217 157 105 48 33 1722
Fenster W 80° 28 49 as 113 150 149 153 136 98 66 30 21 1076
Fenster W 80° 45 78 134 181 240 239 244 217 157 106 43 33 1722
Fenster W 80° 16 28 48 66 87 87 B9 79 57 38 18 12 625
Fenster O 90” 2 4 7 9 12 12 12 " 8 5 2 2 87
Fenster W 90° 1 2 3 5 6 & <] 5 4 3 1 1 43
Fenster W 90° 6§ 10 17 23 30 30 31 27 20 13 6 4 215
Fenster § 90° 87 138 190 202 225 200 205 2 204 m 95 75 2014
Fenster O 90° 55 96 163 221 253 292 298 265 192 128 59 41 2103
Fenster W 80* 55 96 183 221 293 292 208 265 182 128 58 41 2103
Fenster N 90° " 19 27 40 56 60 58 44 a5 23 12 8 393
Fenster O 90° 2 4 7 9 12 12 12 1 8 5 2 87
Fenster O 90° 5 9 15 21 27 27 28 25 18 12 5 4 196
Fenster W 90° 1 2 3 5 8 6 6 5 4 3 1 1 43
Fenster W 90° 6 10 17 23 30 30 K} 27 26 13 6 4 215
Fenster S 90° 87 139 190 202 225 200 205 221 204 171 96 75 2014
Fenster O 80° 51 88 150 204 270 269 275 244 177 118 54 38 1938
Fenster W 90° 34 59 160 136 182 179 183 163 118 79 38 25 1292
Fenster N 90° 1 15 27 40 56 60 58 4 38 23 12 8 393
Fenster N 90° 15 25 35 51 72 77 76 57 45 29 18 M 509
Fanster O 90° 2 4 7 9 12 12 12 | 8 5 2 2 a7
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Objekt: Seldengasse 38, Bestand EG bis 30G] 0070 iensNidmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (chne DG)

Wirmegewinne In kWh/Monat (Fortsetzung)
T

Nonat [ Jin | Febh l Mrz [ Apr E Mai l Jun I Jul | Aug ‘ Sep i Okt [ Nov I Dez | Summe
Solare Wirmegewinne (Fortsetzung)

Fenster O 80° 5 4 15 21 27 7 28 25 18 12 | 5 4 198
Fenster W 90° 1 2 3 5 8 8 [ 5 4 3 1 1 43
Fenster W 90° & 10 17 23 30 30 Ky 7 20 13 6 4 215
Fenster S 80° 70 12 153 163 181 161 165 178 164 137 77 60 1621
Fenster O 90° 34 59 100 136 180 178 183 163 118 79 36 25 1282
Fenster W 90° 34 59 100 136 180 179 183 183 118 78 36 25 1292
Fenster N 90° 11 19 27 40 55 60 &8 44 35 23 12 8 393
8olare Wérmegewinne 1099 1846 2877 3639 | 4815 | 4503 | 4589 | 4232 | 3296 | 2376 1191 865 35128
Gesamiwidrmegewinne in kWh/Monat

Gesamtwirmegewinne | 5981 | 6255 | 7759 | 8363 | 0407 | sza7 | o471 | 9114 | sozt | 7258 | 5915 | 5747 | 92609

Nutzbare Gewinne in kWh/Monat

Ausnutzung Gewinne (%) 1000 | 1000 | 1000 | 998 882 874 88,5 714 88,2 99,9 1000 | 1000 | @910
Nutzbare solare Gewinne 1099 1845 | 2876 | 3630 | 4533 | 3837 | 2547 | 3020 | 3236 | 2373 181 865 31968
Mutzbare interne Gewinne 4882 4408 | 4880 | 4714 4734 | 4130 2709 | 3484 | 4838 | 4877 | 4724 | 4882 52307
Nutzbare Wirmegewinne 5981 G256 | 7756 | B344 | 9327 | 8067 | 5257 | €503 | 7873 | 7250 | 5915 5747 84274

Heizwirmebedarf in kWh/Monat

Monat Jan Feb | Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizwirmebedarf 68204 | 55811 | 46724 § 28117 | 13706 | 3384 [ 569 11436 | 31653 | 49376 | 63923 | 372603
Mittlere Auflentemperatur iry °C und Heiztage

Mittl. AuRenternperatur: 048 1,26 548 1058 | 1502 | 1841 | 2032 | 1973 | 1595 | 1020 | 4,68 088

Heiztage 3,0 28,0 0 30,0 31,0 20,3 0,0 82 36,0 30 30,0 M,0 98,5
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Objekt: Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G 10000 \éer-Sdddrmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Bild 2 : Diagrammdarstellung der Monatsbilanzierung

kWh
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Ergebnisse des Monatsbilanzverfahirens

Jahres-Liftungswarmeverluste = 56 012 kWhva
Jahres-Transmissionsverluste = 401 593 kWh/a
Nutzbare interne Gewinne = 52 307 kWh/a
Nutzbare solare Gewinne = 31 966 kWh/a
Verlustdeckung durch inteme Gewinne = 114 %
Verlustdeckung durch solare Gewinne = 7,0 %

Jahres-Heizwirmebedarf = 372 603 kWhia

flichenbezogener
Jahres-Heizwirmebedarf = 184,55 kWh/{m?a)

volumenbezogener '
Jahres-Heizwiarmebedarf = 53,37 kWh/{m?a)

Zahl der Heiztage =  298,5 dla
Heizgradtagzahl = 3 673 Kd/a

s

Heizwarmebedarf

Liftungswarmeverluste

Transmissionswarmeverluste

Reduzierung der Warmeverluste

{Heizungsunterbrechung. etc.}

nutzbare interne Warmegewinne

nutzbare solare Warmegewinne

nicht nutzbare Wérmegewinne

"Gebaudeprofi Due® Software, ETU GmbH, Version 6.4.2 vom 20.05.2021, www.etu.at
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Objekt: Seidengasse 28, Bestand EG bis 30G1000WienSuidraasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Bendtigte Heizleistung: 147 700 W
Gebidudezentrale Anlage
Von der Anlagentschnik versorgte BGF: 2019,00 m?

Raumwiérme

Wirmeabgabe und -verteilung

Art des Wérmeabgabesystems:
Regelung der Vi/&rmeabgabe:
Verbrauchsfeststellung:

Heizkreis-Auslegungstemperatur:
Leistung der Unwélzpumpe:

Lage der Verteiilgitungen:

Dammdicke der Verteilleitungen:

Lénge der Verteilleitungen:
Aulendurchmesser der Verteilleiungen:

l.age der Steigigitungen:

Dammdicke der Steigleitungen:

Lange der Steiglsitungen:
AuBendurchmesser der Steigleitungen:
Lage der Anbindeleitungen:

Démmdicke der Anbindeleitungen:
Lénge der Anbindeleitungen:

Autendurchmesser der Anbindeleitungen:

Wirmeerzeugung
Art der Warmeerzeugung:
Heizkesselart:
Baujahr:
Lage:
Brennstoff:
Betriebsweise:
Geblase fir Braenner:

Nennleistung des Kessels:

Wirkungsgrad bei 100% Nennleistung:
Bergitschaftsveriust bei Prifbedingungen:
Leistung der Kessalpumpe:

Leistung des Brennergebléses:

kleinflachige Warmeabgabe wie Radiator, Einzelraumheizer
Einzelraumregelung mit Thermostatventilen
individuel

70°155°C
168,8 W (Defaultwert)

im unbeheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
85,03 m (Defaultwert)

70 mim (Defaultwert)

im beheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
161,52 m {Defaultwert)

40 mm {Defaultwert}

im beheizten Bereich

1/3 Robrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
1130,64 m (Defaultwert)

20 mrm (Defaultwert)

Heizkessel

Kombitherme ohne Kleinstspeicher
2021

im behelzten Bereich

Erdgas E

nicht modulierend

Ja

147,70 kW (Defaultwert)
0,81 {Defaultwert)

0,018 KWW (Defaultwert)
0,00 W (Defaultwert)
389,25 W (Defaultwert}
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Cbjekt: Seidengasse 38, Bestand EG his 30G10060\WWienSdirdrayasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G {ohne DG)

Warmwasser
Warmwasserabgabe
Art der Amaturer: Zweigriffarmaturen
Art der Verbrauchsfeststellung: individuell

Warmwasserverteilung

Lage der Verteillzitungen: Im unbeheizten Bereich
Dammdicke der Verteilleitungen: ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
Lange der Verteillaitungen: 28,00 m (Defaultwert)
Aullendurchmesser der Verteilleitungen: 70 mm (Defaultwert)
Lage der Steigieitungen: im beheizten Bereich
Démmdicke der Steigleitungen: ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lénge der Steigleitungen: 80,76 m {Defaultwert)
Auliendurchmesser der Steigleitungen: 40 mm (Defaultwert)
Lage der Anbindeleitungen: im beheizien Bereich
Dammdicke der Anbindeleitungen: 1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lénge der Anbindeleitungen: 323,04 m (Defaultwert)
Auiendurchmesser der Anbindeleitungen: 20 mm (Defaultwert)
Warmwasserspeicher
Art des Warmwasser-Warmespeichers: indirekt beheizter Speicher
Baujahr: 2021
Lage: im unbeheizien Bereich
Volumen: 2827 | (Defaultwert)
Verlust bet Priifbedingungen: 5,20 kWhid (Defaultwert)
Basisanschliisss gedammt; Ja
Zusatzanschlisse geddmmt: Ja
Wiérmeerzeugung

Warmwasserbereitung ist mit der Raumwérmebereitung kombiniert

Liiftung
Liftungsart: freie Liftung
Luftwechselrate; 0,38 1/h

"Gabiudeprofi Duo” Seiiware, ETU GmbH, Version 6.4.2 vom 20.05.2021, waww.etu.at Seite - 18 -




Objekt: Seidengasse 38, Bestand £G bis 30G 10000 ¥éenSdadrmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G {ohne DG)

Von der Anlagentechnik bereitzustellende Warme

Gesamte von der Anlagentachnik bereitzusteliende Wirme in kWh/Monat

Monat Jin | Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumwarme 68204 | 55511 | 46724 | 2817 | 13706 | 3384 4] 69 11436 | 31653 | 49376 K 63823 | 372803
Warmwasser 1752 1583 1752 1696 1752 | 1696 1752 1752 1696 1752 1696 1752 20634

Verluste Anlagentechnikzone 1

Verluste der Wirmeahgahe, -verteilung, «speicherung und «bereitstellung fiir Raumwarme in kiWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Waérmeabgabe 1803 | 1628 | 1803 | 1744 | 1803 | 1180 0 308 1744 | 1803 | 1744 | 1803 17359
Wirmeverteilung 22696 | 18038 | 17117 . 11518 | 6658 | 1103 0 29 5590 | 12520 | 17472 | 21515 | 135255
Wiamespeicherung Q ] a 0 1] 0 0 g 0 0 0 bl 0

Warmebereitstellung 16341 | 13400 | 11488 | 7192 3980 1060 V] 181 3390 7979 | 12026 | 15366 92382
Summe Verlusie 40833 | 34066 | 30406 | 20454 | 12450 | 3344 0 485 | 10724 | 22302 | 31243 | 38684 | 244996

Verluste der Winmeabgahe, ~verteilung, -speicherung und -bereitstellung filr Warmwasser in kiWh#idonat

Monat Jén Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Wameahgabe 100 o0 100 97 100 a7 100 100 97 100 97 10¢ 1174
Warmeversillng 4561 4080 4411 4148 4173 | 3956 | 4041 4055 | 4016 | 4283 | 4288 | 4526 50548
Wamaespeicherung 201 178 188 172 169 157 158 159 162 179 184 198 2108
Wiérmebereitstellung 1508 1360 1508 1486 644 | 2091 2194 | 2705 | 1621 1527 | 1456 1503 21202
Surnme Verluste 6366 5707 6208 5801 6086 6300 792 7020 5895 6099 6025 6327 75029

Hiffsenergie irt kWh'/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Rez | Summe
Raumwérme 285 234 202 129 77 32 22 23 87 143 211 268 1692
Warmwasser § 4 3 5 5 5 5 5 5 5 g 5 58
Summe Hilfsenergie 290 238 207 134 82 37 27 28 72 148 215 273 1750

Riickgewinnbare Verluste (chre Bereitstellung) in kWh/Monat

Monat Jédn Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nav Dez Summe
Raurmheizung 18361 | 15526 | 14318 | 10168 | 6637 10 ¢ 305 5804 { 10974 | 14525 | 17512 | 116040
Warmwasser 2851 | 2575 | 2851 2759 | 2851 | 2759 ¢ 2851 | 2759 | 2851 | 2759 | 2851 27957
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Objekt: Seidengasse 23, Bestand EG bis 30G 10000 ¥WdenSeinsrmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Geb3udebilanz

Menat

| Jan | Feb | Mz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug

l Sep | Okt | Nov | Dez Q,Summe

Heiztechnikenergiebedarf (ohne Hilfsenergie) in kWh/Monat

Raumwame

19955

16341

13862 | 8643 | 3318

672

0 0

4437 | 9370

14389 | 18660 | 111854

Wammwasser

666

5707

6209 | 5801 | 6086

6300

7092

7020

5895 | €099

6026 | o327 75029

Hilfsenergiebedarf in kWh/Monat

Hilfsenerge (Strom) 3

200 | 238 | 207 | 14 | s | w7 | 27 | 28

| 72 | 148 | 215 | 213 | 70

Summe Helztechnikenergiebedarf (inkl. Hilfsenergie, abzgl. evtl. Umweltwirme} in kWh/Monat

Heiztechnikenergiebedarf

| 26610 | 22285 | 20278

14578 | 11483 | 7009 | 7119 | eve9

| 10404 | 15617 | 20839 | 25261 | 188083

Summe Heizenergiebedarf in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jui Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizenergiebedart 96567 | 79380 | 68754 | 44491 | 26941 | 12089 | 8872 | 9200 | 23536 | 49022 | 71712 | 90936 | 581590 |
Berechnung Primérenergiebedarf
Prim8renerglefaktoren gemn&i QIB-Richtlinie & (April 2019)
Energietrager Endenergie Primérenerglefaktor Primérenergie
nicht erneuerbar | emeuerbar nichl emeuerbar {  emeuerba-
Energiebedarf flir kKWh'a - kWhia
Raumheizung Erdgas E 484177 1,10 0,00 532585 0
Strom (Hilfsenergle) 1692 1,02 0,61 1726 1032
Warmwasser Erdgas E ? 95663 1,10 0.00 105229 0
Strom (Hilfsenergie)} 58 1,02 0,81 59 38
Haushaltssirom Stram-Mix 45985 1,02 0,61 45904 28051
Berechnung CQ,-Emissionen
CC,-Faktoren gemal CIB-Richtlinie 8 (April 2019)
Energietriger Endenergie CO,-Faktor COy-Emissionen
Energiebedarf filr kWh/a a/kWhe,, kgla
Raumheizung Erdgas £ 484177 247 119592
Strom (Hiltsenergie) 1692 227 384 |
Warmwasser Erdgas £ 95663 247 | 23629
Strom (Hilfsenergie} 58 227 13
Haushaltsstrom Strom-Mix 45985 | 227 10439
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Oblekt: Seidengasse 28, Bestand EG bis 30610200 WéenSaldrgasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G {ohne DG)

Jahresbilanz - Absolutwerte

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB)
Jahres-Endenergiebedarf (EER)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB)

581530 kwhia
627575 KWhia
715632 KWhia

Jahresbiianz - flichen n

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB)
Jahres-Endenergiebedarf (EEE)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB)

288,17  KWh/{m?a)
3108  KWh/{m® a)
3544  kWhi{m*a)

Jahresbilanz - volumenbezoden

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB)

833  kWhfim®a)
89,9 KWhiim®a)
1025 kWhim®a)

Die Referenzausstattung zur Berechnung des Anforderungswerts wird gern@ld GNORM H 5056, Anhang A, Abschnift 2 (Warmeabgabesystem],
Abschaitt 3 (Warmeverteilsystern) sowie Abschnitt 4 (Wérmespeicher- und bereisteliungssystem filissige und gasférmige Brennstoffe)
angenommen,

Damit ergibt sich damit foigende Referenzanlagentechnik;

Raumwarme

Wirmeabgabe und wverteilung
Art des Wérmeabgabesystems:
Regelung der Wirmeabgabe:
Verbrauchsfeststellung:

Haizkreis-Ausiegungstemperatur:
Leistung der Urmwalzpumpe:

Lage der Verteiligitungen:

Dimmdicke der Verteilleitungen:

Lange der Vertellleitungen:
Aultendurchmesser der Verteillsitungen:

L.age der Steigleitungen;

Dammdicke der Steigleitungen:

L3nge der Stelglsitungen:
Aulendurchmesser der Steigleitungen;

kleinflachige Warmeabgabe wie Radiator, Einzelraumheizer
Raumthermostat-Zonenregelung mit Zeitsteuerung
individuel!

BO/35°C
222.7 W {Defaultwert)

im unbehelzten Berelch

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedémmt)
85,03 m (Defaultwert)

70 mm (Defaulwert)

im beheizten Beraich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen urd Pumpen gedammt)
161,82 m (Defaultwert)

40 mm {Defauliwert)

"sebdudeprofi Duo" Software, ETU GmbH, Version 6.4.2 vom 20.05.2021, www.etu.at
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Objekt: Seidengesse 38, Bestand EG bis 30G] 0000 WinnSdaldrayasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG)

Lage der Anbindele twngen:

Dé&mmdicke der Anbindeleitungen:

Lange der Anbindeleitungen:
Aufiendurchmesser der Anbindeleitungen:

Wirmeerzeugung

Art der Wérmeerzeugung:
Heizkesselart:

Baujabr:

Lage:

Brennstoff:

Belriebsweise;

Gebldse fir Brenner;

Nennleistung des Kessels:

Wirkungsgrad bel 100% Nennleistung;
Wirkungsgrad bei 30% Nennleistung:
Beregitschaftsverlust bel Prifbedingungen:
Leistung der Kesselpumpe;

Lelstung des Brennergeblases:

Warmwasser

Warmwasserabgabe

Art der Amaturen:
Art der Verbrauchsfeststellung:

Warmwasserverteilung

Lage der Verteilleitungen;

Démmdicke der Verteilleitungen:

Linge der Verieilleitungen:
Aultendurchmesser der Verteilleitungen:

Lage der Steigleitungen:

Dammdicke der Steigleitungen:

Lange der Steigleitungen;
Auiendurchmesser der Steigleitungen:

Lage der Anbindeleitungen:

Démmdicke der Anbindeleitungen:

Lénge der Anbindeleitungen:
Aulendurchmasser der Anbindeleitungen:

Lage der Riicklauf-Verteilleitungen:
Dammdicke der Ricklauf-Verteilleitungen:
Lange der Riickiauf-Verailleitungan:

Auflendurchmesser der Rlcklauf-Verteilleitungen:

Lage der Ricklauf-Steigleitungen:

Dammdicke der Ricklauf-Steigleitungen:

Lange der Ricklauf-Steigleitungen:
Auendurchmasser der Ricklauf-Steigleitungen:

Laufzeit der Zirkulationspumpe:
Leistung der Zirkulationspumpe:

im beheizten Berelch

173 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedadmmt)
1130,84 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert}

Heizkesse|
Brennwertkessel

1995

im unbeheizten Bergich
Erdgas E

modulierend

Ja

32,85 kW (Defaultwert)
0,93 (Defaultwert)

0,89 (Defaultwert)

0,009 kW/kW (Defaultwert)
0,00 W {Defaultwert)
164,24 W (Defaultwert)

Zweigriffarmaturen
individuell

" im unbeheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen geddmmt)
28,00 m (Defaultwert)
70 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen geddmmt)
80,76 m {Defaultwert)

4G mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

143 Rahrdurchmesser {Armaturan und Pumpen nicht gedammt)
323,04 m (Defaultwert)

20 mm (Defauitwert)

im unbeheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
27,00 m {Defaultwert)

25 mm {Defaultwert)

im beheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
80,76 m (Defaultwert)

25 mm (Defauitwert)

24,00 h (Defaultwert)
44,77 W (Defaultwert)

"Gebaudeprofi Duo" Software, ETU GmbH, Vers'on 6.4.2 vom 20.05.2021, www.elu.at
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Objekt Seidengasse 38, Bestand EG bis 30G10E0MienSeiddmmasse 38, Bestand EG bis 30G - Altbestand EG bis 30G (ohne DG}

Warmwasserspeicher
Art des Warmwasser-Warmespeichers: Indirekt behelzter Speicher
Baujabr: 1995
lLage: im unbeheizten Bereich
Volumen: 2827 | (Defaultwert)
Verlust bet Priifbedingungan: 5,20 kWhid {Defaultwert)
Basisanschilisse geddmmt: Ja
Zusatzanschiiisse ged&mmt: Ja

Wirmeerzeugung

Warmwasserbereitung ist mit der Raumwarmebereitung kombiniert

"Gebiudeprofi Duc” Software. ETU GmbH, Version 6,4.2 vom 20.05.2021, www.etu.at Seite - 23 -
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PROTOKOLL
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

1070 WIEN, Seidengasse 38
am
21.11.2024
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ANWESENHEIT:

WOHNUNGSEIGENTUMER gem. Anwesenheitsliste: 513/1.732 =29,61 %
IMV: Mag. Michael Friesinger, BA (FH) Verwalter
BEGINN: 16.00 UHR
ENDE: 17.30 UHR
ORT: PAULANERGASSE 15, 1040 WIEN
VERFASSER: Michael Friesinger
TAGESORDNUNG
Begriflung

Finanzbericht
Eingangsbereich
Allalliges

BEGRUSSUNG und VORSTELLUNG TEAM

Herr Mag. Michael Friesinger, BA (FH) begruit im Namen der IMV Immobilien Management GmbH die
anwesenden Eigentiimer und stellt Frau Lara Filipovic als Assistentin vor.

Die Hausverwaltung ist erreichbar unter der Telefonnummer 01/586 69 55 - 0 / Fax: 01/586 57 13 von
Montag bis Donnerstag von 8.00 bis 17.00 Uhr bzw. Freitag von 8.00 Uhr bis 14.00 Uhr

Die Ansprechpartner fur die Liegenschaft sind:

Leitung Thomas Gruber DW: 310 t.gruber@imv.co.at

Verwaltung Mag. Michael Friesinger, BA (FH) DW: 334 m.friesinger@imv.co.at
Assistenz Lara Filipovic DW: 319 Lfilipovic@imv.co.at
Buchhaltung Lena Hallas DW: 273 |.hallas@imv.co.at

24 h Notruf (Notfalle) (auBerhalb der Burozeiten) 0664/4000 190
FINANZBERICHT

BETRIEBSKOSTEN:

Derzeit werden folgende monatliche Akkontobeitrége eingehoben:

Betriebskosten allgemein J2,16/m?
Betriebskosten Aufzug 00,29/m?



RUCKLAGE:

AnschlieBend gibt Herr Mag. Michael Friesinger, BA (FH) den Wohnungseigentiimern die vorlaufigen
Rucklagenstande per 16.10.2024 bekannt:

Rucklage Gebaude 016.380,45
Ricklage Aufzug -0 2.206,17

EINGANGSBEREICH

Die Hausverwaltung teilt den anwesenden Eigentimern mit, dass ein Sanierungskonzept erstelit wurde.
Ein Eigentumer fragt, wie es 0berhaupt zur Erstellung des Sanierungskonzepts kam. Die
Hausverwaltung gibt bekannt, dass der Feuchtigkeitsschaden im Eingangsbereich schon langer
bekannt ist. Im Zuge eines groen Wasserschadens in Top 4 musste ein Statiker hinzugezogen werden.
In weiterer Folge hat sich die Hausverwaltung dazu entschlossen, ein Gesamtkonzept ausarbeiten zu
lassen. Dieses wird samt den Berichten als Beilage Ubermittelt. Das Sanierungskonzept beinhaltet
Sanierungsarbeiten im Keller, im Eingangsbereich und im Innenhof.

Im Zuge der Diskussion stellt sich heraus, dass den Eigentumern bislang nicht aufgefallen wére, dass
Regenwasser vom Innenhof in den Gangbereich nach dem Eingang flieBen wirde. Vielmehr lauft
Regenwasser von der Strae unter der Eingangstur in den Eingangsbereich. Die Hausverwaltung wird
nochmals mit dem Ziviltechniker Riicksprache halten, ob der Innenhof wirklich das grofe Problem ist.
Auch wird die Hausverwaltung nachfragen, ob das Problem, dass Regenwasser von der Stral3e in den
Eingangsbereich Iauft, mit einem zusatzlichen Rigol vor der Eingangstir geltst werden kann. Dann
musste keine Lésung mit einer Erhdhung des Bodenniveaus im Eingangsbereich gefunden werden,
wodurch das Regenwasser davon abgehalten werden sollte, in den Eingangsbereich zu flieflen.

Ebenfalls weist die Hausverwaltung auf die schlechte Beluftung im Keller hin, welche durch die
Umsetzung des Sanierungskonzepts in Ordnung gebracht werden wurde.

Die Kosten fiir die geplanteUEHLWHZUGHVIFKODWEEKIWVIDIEDHWWREHODIHD

Die Hausverwaltung gibt zu bedenken, dass die MaBnahmen einerseits notwendig sind, andererseits
hatte ein gesamtheitliches Sanierungskonzept den Vorteil, dass alles auf einmal aus einer Hand
gemacht werden wirde. Die Hausverwaltung empfiehlt daher, nicht auf den Nachtrag des
Wohnungseigentumsvertrags zu warten. Bei der letzten Eigentiimerversammiung vor zwei Jahren
wurde vereinbart, dass der Nachtrag des Wohnungseigentumsvertrags abgewartet werden sollte.
Bislang ist jedoch nichts geschehen und die Substanz des Gebaudes leidet.

Nach langerer Diskussion kann man sich auf folgendes Prozedere einigen.

Die Hausverwaltung wird sich nochmals mit dem Ziviltechniker in Verbindung setzen und die
aufgeworfenen Fragen bzw. Punkte besprechen. In der Zwischenzeit wird sich die Hausverwaltung
erkundigen, wie lange noch Zeit fir die ausstehenden Vollmachten ist. Des Weiteren wird die
Ausschreibung (also die Einholung der Angebote filr die Arbeiten laut Sanierungskonzept) abgewartet.
Ein anwesender Eigentimer wird in der Zwischenzeit die Unterlagen selbst prifen und sich
gegebenenfalls mit dem Ziviltechniker absprechen. Danach wird er sich intern mit den Eigentimern
absprechen und der Hausverwaltung bis Ende Janner 2025 Bescheid geben, wie die Eigentimer tber
das Sanierungskonzept denken. Die anwesenden Eigentimer bitten auch um Zusendung der
Kostenvoranschlage. Die Hausverwaltung wird die Kostenvoranschlage nach Erhalt Ubermitteln.
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Letztendlich wird man an der Umsetzung des Sanierungskonzepts nicht vorbeikommen. Der
Hausverwaltung ist es jedoch ein Anliegen, die Eigentiimer mit ins Boot zu holen und das Projekt
gemeinsam umzusetzen.

Alle Eigentimer werden 2025 tber alle weiteren Schritte rechtzeitig informiert. Der Vollstandigkeit
halber gibt die Hausverwaltung bekannt, dass sich alle Eigentimer aussuchen kénnen, ob sie ihren
Anteil mittels einer einmaligen Sondervorschreibung oder durch Beteiligung am Darlehen tragen
mochten.

Nachtrag: Auf Nachfrage beim zustandigen Ziviltechniker Herr DI Gratzl, BSc., wurde der
Hausverwaltung am 02.12.2024 folgende E-Mail ibermittelt (gerne kénnen sich die Eigentimer auch
direkt an den Ziviltechniker wenden):

Sehr geehiter Hr. Friesinger,
ich bedanke mich herzlichst filr Ihre Riickfrage und darf kurz O wie folgt O antworten:

0 Das Entwésserungskonzept und die meisten Schédden durch Feuchte im EG und KG héngen
vielfach zusammen:

o Vorausgesetzt die Kanalrohre funktionieren alle (Priifung noch aussténdig) kommt es immer
wieder auch sichtlich zu Durchfeuchtungen der Maueranschlisse, der Bodenkonstruktionen
und Eintrage in das KG

o Die Bemessung der Niederschidge hat sich rapide verédndert wodurch der vorhandene
Abfluss nicht ausreichend fir Starkregenereignisse ist. Zudem wird der Grofiteil der
Dachfldchen nach innen entwéssert

o Zusétzlich wurden im Laufe der Jahre viele Kellerlichten entfernt jedoch keine zusétzliche
Abdichtung angebracht. Das fiihrt in weiten Strecken zur Durchfeuchtung der Mauerwerke

O Am anderen Ende (Haupttor) sind diverse Eintrdge von Feuchte bei Schlag-/Starkregen
vorhanden, jedoch ist der meiste Schaden hier durch die fehlende Sockelabdichtung bzw. falsche
Baumaterialien gegeben

O Hier ist auch eine Rigole innen gesetzt, die offensichtlich aber auch nicht dicht ist. Eine Anderung
der Gefélle im Bereich des Tors ist aus Sicherheits- und technischen Griinden wirtschaftlich nicht
realisierbar

00 Eintrdge von Feuchte aus den Wurzeldurchdringungen im KG und defekte Sockel, bzw.
Installationsdurchdringungen runden das Bild ab

Fir weitere Fragen stehe ich gerne zur Verfiigung,

Mit freundlichen Grii3en / Kind regards
Dipl.-Ing. Helmut D. Gratzl, BSc.

Geschéftsfiihrer/CEQO
Phone: +43 664 73514288
Email: h.d.gratzi@ing-hdg.at

Website: www.ing-hdg.at

Hinsichtlich der Vollmachten verweist die Hausverwaltung auf den Nachtrag beim Punkt Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag.




ALLFALLIGES

- GK-71_Uberpriifung: Die Hausverwaltung teilt den anwesenden Eigentimern mit, dass eine GK-71
Uberpriifung, somit eine Uberprifung der Gasleitungen durchgefiihrt werden muss. Die Eigentimer
haben auf Nachfrage keine genaue Kenntnis dariiber, wann das letzte Mal eine derartige Uberprifung
stattgefunden hat. In den letzten ca. 10 Jahren kénnten sie sich nicht an eine Uberprifung der
Gasleitungen erinnern. An den Gasleitungen selbst konnte keine Plakette gefunden werden, die
Aufschluss tber die letzte Uberprifung geben kénnte.

Laut dem bereits angefragten Installateur wiirde die Uberpriifung in etwa 2 Tage dauern. Vor dem
Hintergrund der kalten Temperaturen und der Tatsache, dass auler der Heizung auch das
Warmwasser mittels Gas geheizt wird, einigen sich die Hausverwaltung und die Eigentimer darauf,
dass die Uberpriifung néchstes Frihjahr durchgefiihrt werden soll.

Je nach Ergebnis der Uberpriifung missten danach Reparaturarbeiten durchgefiihrt werden oder nicht.

Im Moment hatten weder die Hausverwaltung bei der Begehung der Liegenschaft noch die Eigentiimern
Gasgeruch wahrgenommen.

- Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag: Die Hausverwaltung gibt bekannt, dass noch immer 4
Volimachten fehlen. Die Eigentlimer verbleiben mit der Hausverwaltung so, dass die Eigentiimer von
sich aus die Eigentimer, weiche die Vollmachten noch nicht unterschrieben haben, kontaktieren
werden. Die Hausverwaltung wird ihrerseits die betreffenden Eigentimer postalisch kontaktieren. Es
soll auf diese Weise vermieden werden, dass die Vollmachten aufgrund der langen Dauer wieder

ungiltig werden.

Fir alle Eigentiimer, die die Vollmacht noch nicht erteilt haben, gibt die Hausverwaltung nochmals die
Kontaktdaten des Notars bekannt, bei dem es in diesem Zusammenhang Sonderkonditionen gibt:

Notar Mag. Markus Prandstetter
LandstralRer Hauptstralle 8/11

1030 Wien

Nachirag: Laut zustédndigem Rechtsanwalt der Kanzlei Herbst Kinsky, Mag. Johannes Frank, wurde die
Vollmacht bewusst als Spezialvollmacht ausgestaltet, womit die 3-Jahresfrist grundsétzlich kein
Problem darstellen sollte. Gerechnet mit der 3-Jahresfrist wére noch bis August 2026 Zeit. Es ware
gunstig, trotzdem die 3-Jahresfrist einzuhalten, damit es spéater bei der zustandige Behérde keine
Probleme geben kann.

- Graffiti: Die Hausverwaltung zeigt den anwesenden Eigentlimern Fotos von Graffitis und fragt, ob
diese vor dem Hintergrund der hohen Kosten im Rahmen des Sanierungskonzepts entfernt werden
sollen. Man kann sich darauf einigen, dass die Graffitis direkt neben der Eingangstir jedenfalls entfernt
werden sollen. Alle aGHURUZHGLHRVWHLMIRYDRPWLFKWHWWREHUIMWHIIHD

NachtragFADIHTDIWHIIUPDYRSIEZLUGDOOHUDIIIVIMPHWWRBWIHUHD

- Lift: Ein anwesender Eigentimer fragt nach, ob man den Schliissel fur den Lift vielleicht ausbauen
kénnte. Die Hausverwaltung wird zunachst den Wohnungseigentumsvertrag priifen, weil ein anderer
Eigentlimer auf eine darin enthaltene Regelung verweist.

Ein weiterer Eigentiimer verweist auf die zuletzt geh&uften Probleme mit dem Lift. Er méchte wissen,
was genau kaputt war und warum die Reparatur so lange gedauert hat. Auch méchte er wissen, ob ein
Teil der Rechnungen nicht bezahlt werden kann/muss, weil die Reparatur mangelhaft war. Die
Hausverwaltung wird sich diese Thematik genau anschauen.
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Nachtrag: Laut Punkt VI. Seite 5 des Wohnungseigentumsvertrag handelt es sich bei dem Lift um einen
Schiussellift. Aufgrund der Regelung im Wohnungseigentumsvertrag mussten alle Eigentimer einer
Anderung des Wohnungseigentumsvertrags zustimmen, wobei die Hausverwaltung nicht davon
ausgeht, dass diese Einstimmigkeit erreicht werden kann.

Die zuletzt angefallenen Rechnungen finden Sie in der Beilage. Diese betreffen den Zeitraum
19.08.2024 bis 10.10.2024. Nach Priifung teilt die Hausverwaltung mit, dass keine doppelten Arbeiten
durchgefiihrt wurden und die Rechnungen somit zu bezahlen sind.

- Umstellung Fernwirme: Die anwesenden Eigentiimer bitten um Information, ob bereits in anderen
Liegenschaften auf Fernwarme umgestellt wurde und wie die rechtliche Situation ist.

Nachtrag: Nach interner Recherche teilt die Hausverwaltung mit, dass die Umstellung von dezentralen
Gasetagenheizungen auf einen zentralen Fernwarmeanschluss ein sehr komplexes Vorhaben ist.

Erfahrungen konnten bislang nur mit der Umstellung von einer zentralen Gasheizung auf einen
zentralen Fernwérmeanschluss gesammelt werden. In diesem Fall, wie ganz allgemein, wurde ein
Ziviltechniker mit dem Projekt beauftragt. Dieser hat =zunachst die Machbarkeit und
Férderungsméglichkeiten geprift und die Umsetzung begleitet. Auch hatte er die Ausschreibung inne
und konnten die Eigentimer erst nach der Beauftragung des Ziviltechnikers ber die zu erwartenden
Kosten informiert werden.

Die Eigentiimer miissten mit einfacher Mehrheit sowohl fur die Beauftragung des Ziviltechnikers als
auch fir die spatere Umsetzung der Umstellung stimmen.

Insgesamt wére eine Umstellung auf einen zentralen Fernwérmeanschluss in der gegenstandlichen
Liegenschaft erfahrungsgeman ein dulerst umfangreiches und kostspieliges Projekt.

Herr Mag. Michael Friesinger, BA (FH) bedankt sich bei den anwesenden Wohnungseigentiimern fur
lhre Anwesenheit und konstruktiven Diskussionsbeitrage. Weiters méchten wir Sie informieren, dass wir
Ihre Anliegen so schnell wie méglich bearbeiten werden.

Dieses Protokoll wird gem. § 25/3 iVm § 24/5 WEG jedem Eigentiimer ubersandt und am schwarzen
Brett ausgehangt.

Gez. Mag. Michael Friesinger, BA (FH)
Wien, 02.12.2024

Beilagen: Anwesenheitsliste
Sanierungskonzept und Berichte
Rechnungen Aufzug
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IMMOBILIEN MANAGEMENT

lhre Immobilie Objektadresse: 1070 WIEN, Seidengasse 38:

Wichtige Informationen fiir das kommende Jahr 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

Das Jahr 2026 bringt leider keine Entlastung: Die Inflation hat sich nicht beruhigt und bleibt
in Osterreich tiber dem europaischen Durchschnitt. Besonders betroffen sind &ffentliche
Abgaben oder Dienstleistungen wie Reinigung, deren Kosten gestiegen sind.

Als lhre Hausverwaltung kénnen wir diese Preissteigerungen nicht verhindern. Wir haben
jedoch die Méglichkeit, zumindest die Steigerungen im Bereich Dienstleistungen und
Strom durch vorausschauende Planung und zentrale Ausschreibungen bestmdglich
abzufedern. Durch diese Biindelung erzielen wir glinstige Konditionen O ein Vorteil, der
sich unmittelbar positiv auf die Betriebskosten auswirken kann. Bitte beachten Sie: Soliten
sich die Betriebskosten erhshen, dann aufgrund externer Preissteigerungen. Wir gestaiten
die Preise nicht, wir erhalten sie. Unser Beitrag liegt darin, durch professionelles
Einkaufsmanagement die Belastungen so gering wie mdglich zu halten.

Gleichzeitig sichern wir durch diese Mafinahmen die Qualitdt und Werthaltigkeit threr
Immobilie. Und weil wir groRen Wert auf personlichen Service legen, stehen lhnen unsere
Teams, die Ihre Liegenschaft gut kennen, jederzeit als direkte Ansprechpartner:innen zur
Verfiigung. So verbinden wir die Vorteile einer professionellen Verwaltung mit individueller
Betreuung und einem nachhaltigen Blick in die Zukunft.

Nachfolgend finden Sie die relevanten Informationen und geplanten MaRnahmen fiir das
Jahr 2026 Oselbstverstandlich auch online fur Sie abrufbar (alle Betrage netto).

1. Durchgefiihrte MaRnahmen zum Werterhalt

Folgende MaRnahmen haben wir vorgenommen, um die Lebensdauer von Gebé&ude und
Haustechnik zu verlangern und den Wert lhrer Immobilie zu erhalten:

X Befestigung Eternitplatten

X Einbau Brandschutzschioss im DG

¥ Einmauerung Handlaufhalterungen im KG

¥ Uberpriifung der Elektrik in den Allgemeinbereichen

2. Energiepreisentwicklung

Wie Sie es bereits aus den vergangenen Jahren gewohnt sind, haben wir als lhre
Hausverwaltung den gesamten Strombedarf fur die Aligemeinflachen aller von uns
verwalteten Liegenschaften zu einem besonders guinstigen Fixpreis auch wieder fir das
Jahr 2026 eingekauft. Diese Energiepreise betragen fir das Jahr 2026:

fur Strom EUR 100,19/ MWh = EUR 0,10019 / kWh 33 % glinstiger als im Vorjahr

T +43 1/586 49 550
officegimy.co.at
WA MLE DBt
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IMV

IMMOBILIEN MANAGEMENT

3. Vorgesehene Investitionen 2026

3.1. Sanierung Elektrik:
0 Behebung der festgesteliten Mangel

(1 Sanierungsaufwand: ca. [ mit Stand Oktober 2025 war noch nicht
sicher, ob die Arbeiten noch 2025 durchgefiihit werden kénnen)

3.2. Sanierung der Gasleitungen:
O Hierzu méchte die Hausverwaltung vorab informieren, dass die Gasleitungen

Uberprift werden und in weiterer Folge eventuell Arbeiten nétig sind
O  Aufwand: noch nicht abschatzbar

4. Vorausschau Budget 2026

Folgende Aufwendungen (Wertanpassungen berticksichtigt) sind fir das kommende Jahr
geplant;

| Allgemeine Betriebskosten 2026 45.398,23
Betriebskosten Aufzug 2026 3.731,95
Beitrage zur Riicklage 2026 23.485,92
Beitrége zur Ricklage Aufzug 2026 3.884,40

Diese Aufwendungen sind auf Basis der aktuell verflgbaren Informationen geschéatzt und
bilden die Berechnungsbasis der monatlichen Akontozahlungen, die ab Janner 2026
verrechnet werden.

5. Betriebskosten & Riicklage - monatliche Akontozahlungen

Aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen und politischen Lagen, verbunden mit der aktuell
hohen Inflation und Preissteigerungen ist eine Anpassung der monatlichen
Akontozahlungen notwendig, damit ausreichend finanzielle Mittel zur Deckung der
laufenden Kosten vorhanden sind.

monatliches Akonto 2025 | monatliches Akonto 2026

Allgemeine Betriebskosten 2,16/ m? / m?
Betriebskosten Aufzug / m? / m?
Beitrage zur Riicklage

Beitrage zur Rucklage Aufzug

6. Riicklage (1so sorgen wir vor

Notwendige Reparaturen und wichtige InstandhaltungsmaBnahmen missen jederzeit
durchgefiihrt werden kénnen. Dafir sparen wir fur Sie die Rucklagen an.

Rucklagenentwicklung:

2023 2024 2025
01.01. 778,08 8.154,60 2.137,96
31.12. 08.154,60 2.137,96 171.036,13 %)

*) Stand: 30.09.2025
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IMV

IMMOBILIEN MANAGEMENT

7. Kontaktlose Kommunikation [1sicherer Zugriff auf Ihre Daten von zuhause
und unterwegs .

Wir wissen: Heute méchte man jederzeit und Uberall Zugriff auf alle wichtigen
Informationen haben. Genau das bieten wir lhnen schon seit Langem mit unserem
digitalen Service.

Uber IMV-Online und die dazugehérige App kénnen Sie rund um die Uhr
Service-Meldungen erfassen, Termine einsehen oder Protokolle abrufen [1schnell, einfach
und Ubersichtlich. Alles an einem Ort, jederzeit griffbereit.

Informieren Sie sich gleich unter hitps://imv.co.at oder fordern Sie lhren persénlichen
Zugangscode an

hitos://portalimv.co.at

8. Ihre persdnlichen Vorteile als IMV - Kund:in

Ob Strom, Internet oder andere Leistungen Owir biindeln fur Sie exklusive Vorteile.

Wir verzichten heuer erstmals auf eine Beilage und setzen auf den QR-Code O
umweltfreundlich, praktisch und jederzeit aktuell.

Scannen Sie einfach den QR-Code und entdecken Sie alle Angebote auf einen Blick.
Wenn Sie die Informationen dennoch wie gewohnt in gedruckter Form erhalten méchten,
lassen Sie es uns bitte wissen Owir senden lhnen die Unterlagen selbstverstandlich gerne
per E-Mail zu.

IMV-Vorteile

9. Neue gesetziiche Vorgabe: Bauwerksbuch in Wien

Das Bauwerksbuch ist ein Gutachten, das regelmaRige Priifungen fir statisch und
sicherheitstechnisch relevante Bauteile einer Liegenschaft festlegt.

Mit der letzten Novellierung der Wiener Bauordnung wurde die Pflicht zur Erstellung eines
Bauwerksbuchs, die bisher nur fir Neubauten gegolten hat, teilweise auch auf
Bestandsgebaude ausgeweitet.

Konkret betroffen sind Gebaude mit:

X' Baujahr vor 1919 (Erstellung des Bauwerksbuches bis spatestens 2027)
X! Baujahr zwischen 1919 und 1945 (Erstellung des Bauwerksbuches bis spatestens 2030)

o adt Wir muchen dos
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IMMOBILIEN MANAGEMENT

Die Fertigstellung des Bauwerksbuches ist bei der Stadt Wien zu registrieren. Fur die
fristgerechte Erstellung und Registrierung sind die Geb&udeeigentiimer verantwortlich.

Zu diesem Zweck wurde eine Ausschreibung durchgefihrt, bei der geeignete
Planungsbiiros zur Angebotsabgabe eingeladen wurden. Aus diesem Verfahren ist die
Firma Themis Baumanagement GmbH als Bestbieter hervorgegangen. Die Firma Themis
wurde von uns im Jahr 2023 gegriindet, um unser Dienstleistungsangebot fir Sie im
Bereich bautechnischer Leistungen innerhalb unserer Unternehmensgruppe zu besonders
konkurrenzfahigen Preisen erweitern zu kénnen. Die Firma Themis wird daher mit der
Erstellung des Bauwerksbuches fur Ihre Liegenschaft beauftragt.

10. Danke, fiir Ilhr Vertrauen

Mit modernster Kl-Technologie kénnen wir Anfragen schneller und praziser bearbeiten.
Dadurch gewinnt unser Team wertvolle Zeit, um sich mit fachlicher Kompetenz und
personlicher Aufmerksamkeit Ihren Anliegen rund um Ihre Immobilie zu widmen.

Ihr Feedback ist unser Antrieb: Ein paar Sterne und ein kurzer Kommentar auf Google
motivieren uns enorm und zeigen, dass unsere Arbeit geschatzt wird. Sollte jedoch einmal
etwas nicht zu Ihrer Zufriedenheit verlaufen, freuen wir uns tber Ihre direkte Riickmeldung
per E-Mail. So kénnen wir rasch reagieren und unseren Service kontinuierlich verbessern:

IMV Google Rezensionen

11. Mehr als Verwaltung Olhr Rundum-Service bei der IMV

Ob Bewertung, Verkauf oder Vermietung: Bereits seit einigen Jahren finden Sie bei
uns alle Immobiliendienstleistungen unter einem Dach. Fir weitere Informationen
wenden Sie sich gerne an Ihr Betreuungsteam oder direkt an Herrn Bernhard Stachl:
b.stachl@imv.co.at.

Wir wiinschen lhnen ein erfolgreiches, glickliches und gesundes neues Jahr!

Mit freundlichen Grlien

IMV immobilien Management GmbH
Mag. (FH) Markus Woratschek e.h. Mag. Michael Friesinger, BA (FH) e.h.
Geschaftsfihrung Verwaltung Wohnungseigentum

Beilagen: Dauerrechnung
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SPEZIALVOLLMACHT

mit der ich (wir), nimlich die Bonus WL Realititen GmbH (FN 549450s), die Herbst Kinsky Rechts-
anwiilte GmbH, FN 2638291, Dr Karl Lueger Platz 5, 1010 Wien, hiermit bevollmé#chtige(n) und er-
michtige(n), in meinem (unseren) Namen und auf meine (unsere) Rechnung den beigeschlossenen
Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag gemé8 Beilage ./A (der "Nachtrag") samt Eigentumsiiber-
tragungen und Beilagen zu unterfertigen. Die Beilagen zum Nachtrag, das sind (i) das Nutzwertgut-
achten fiir die Festsetzung der Nutzwerte gemil § 9 Abs (2) und (6) WEG 2002 fur die Liegenschaft
in 1070 Wien, Seidengasse 38, EZ 1293, KG 01010 Neubau, BG Josefstadt, vom 25.9.2017 (das
"Nutzwertgutachten") unter Zugrundelegung der Bescheinigung gemé&B § 6 Abs (1) Z2 WEG 2002
des allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Ernst Krell vom 25.09.2017,
(ii) die Aufstellung der Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte samt Zugehor sowie (iii) der Plan
der Kellerabteile fiir die abzuschlieBende Beniitzungsregelung sind mir (uns) ausdriicklich in finaler

Form bekannt.

Dariiber hinaus erteile ich (erteilen wir) der Herbst Kinsky Rechtsanwilte GmbH, Vollmacht, in mei-
nem (unseren) Namen erforderliche oder niitzlich erscheinende Vertragsergédnzungen oder -dnderun-
gen vorzunehmen, im Namen der Vertragsteile zu verfassen und selbst kontrahierend zu unterfertigen,
simtliche MaBnahmen zu ergreifen, die dem Vollmachtsnehmer zur Besorgung dieses Rechtsgeschéf-
tes notwendig, forderlich oder niitzlich erscheinen, insbesondere die Gebiihren- und Grundverkehrs-
verfahren abzufiihren und Antrige an das Grundbuchgericht zu stellen bzw zuriickzuziehen oder

Rechtsmittel zu erheben..

Der Vollmachtsnehmer ist berechtigt, Subvollmachten zu vergeben und insbesondere Angestellte und
Substitute der Herbst Kinsky Rechtsanwilte GmbH zum Stellvertreter zu bestellen und ist weiters aus-
driicklich zur Doppel- und Mehrfachvertretung und zum Abschluss von In-sich-Geschéften berech-
tigt. Der Vollmachtsnehmer ist erméchtigt, bei allen Behdrden im Namen der Vertragsteile Antrdge zu
stellen, Entscheidungen in Empfang zu nehmen, Rechtsmittel zu erheben oder zurﬁckzuziehen, soweit

diese Aktionen zur Vervollstdndigung dieses Rechtsgeschéftes dienlich erscheinen.

Diese Vollmacht berechtigt den Vertragsverfasser nicht, den wirtschaftlichen Gehalt der Vereinbarung

abzuéndern.

, am 2023

Bonus WL Realititen GmbH (FN 549450s)



1.1

1.2

1.3

Beilage /A

VEREINBARUNG UBER DIE ANDERUNG DER NUTZWERTE

und ZWEITER NACHTRAG

ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG VOM 11.2.2013
dieser geiindert durch ersten Nachtrag vom 29.04.2013

hinsichtlich der Liegenschaft EZ 1293 Katastralgemeinde 01010 Neubau, Bezirksgericht Josefstadt,
abgeschlossen zwischen den untenstehend bezeichneten Parteien wie folgt (der "Nachtrag"):

1. PRAAMBEL

Die Vertragsparteien haben am 11.2.2013, geéndert durch ersten Nachtrag vom 29.04.2013, einen
Wohnungseigentumsvertrag hinsichtlich der Liegenschaft EZ 1293, Katastralgemeinde 01010 Jo-
sefstadt, Bezirksgericht Josefstadt (die "Liegenschaft" und ein solcher Wohnungseigentumsvertrag der
"Wohnungseigentumsvertrag") abgeschlossen.

Auf der Liegenschaft wurden Wohnungseigentumsobjekte durch (i) einen Dachgeschossausbau hin-
sichtlich der Wohnungen 23, 24, 25 und 26 und geénderte Raumwidmungen und Nutzflichen, insbe-
sondere auch hinsichtlich der Terrassen und Balkone, (ii) gednderte Raumwidmungen und Nutzfldchen
in Top 3, (iii) Umwidmung des Lagers im EG in eine Wohnung Top 4a und Anderung der Raumwid-
mung, (iv) Zusammenlegung der beiden Wohnungen Top 10 und Top 11 zu Wohnung Top 10/11 unter
Einbeziehung eines Gangteiles und damit der Anderung der Nutzflichen und der Raumwidmung und
(v) bauliche Anderung an der Wohnung Top 15/16 unter Einbeziehung eines Gangteiles und Anderung
der Nutzfliche und der Raumwidmungen geéndert, welche durch den gegenstindlichen Nachtrag im
Wege einer Nutzwertneufestsetzung grundbiicherlich umgesetzt werden sollen.

Die Nutzwerte nach den Anderungen an der Liegenschaft wie im vorstehenden Absatz beschrieben
wurden durch Nutzwertgutachten vom 25.9.2017 des allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Ernst Krell neu festgelegt, welches dieser Vereinbarung als Beilage ./A beigeschlos-
sen ist. Nach diesem Gutachten dndern sich insbesondere die Nutzwerte von 1732 auf 1825. Sémtliche
Parteien erkldren sich mit diesem Nutzwertgutachten einverstanden.



1.4

1.5

Dariiber hinaus sollen die Kellerabteile einer (schuldrechtlichen) schriftlichen Beniitzungsregelung zu-

gefiihrt werden.

Zur grundbiicherlichen Durchfithrung dieser Anderungen bedarf es ergéinzender Erkl&rungen und
Ubertragungen der Vertragsparteien, die Gegenstand dieses Nachtrages sind.

2.1.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2. VEREINBARUNG
iiber die ANDERUNG der NUTZWERTE und NACHTRAG zum WOHNUNGSEI-
GENTUMSVERTRAG

Die Vertragsparteien kommen nunmehr {iberein, die folgenden Punkte des Wohnungseigen-
tumsvertrages abzuéndern, wie folgt:

Punkt L. lautet wie folgt:

"Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker Ernst Krell hat mit Nutzwertgutachten fiir
die Festsetzung der Nutzwerte gemiB § 9 Abs (2) und (6) WEG 2002 fiir die Liegenschaft in
1070 Wien, Seidengasse 38, EZ 1293, KG 01010 Neubau, BG Josefstadt, vom 25.9.2017 (das
"Nutzwertgutachten") unter Zugrundelegung der Bescheinigung gemiB § 6 Abs (1) Z 2 WEG
2002 des allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Ernst Krell vom
25.09.2017 zum Zwecke der Nutzwertneufestsetzung die Nutzwerte der Liegenschaft mit ins-
gesamt 1825 festgesetzt."

Punkt IT1. lautet wie folgt:

"Zum Zwecke der Nutzwertneufestsetzung vereinbaren simtliche Vertragsparteien, ihre Lie-
genschaftsanteile entsprechend dem Nutzwertgutachten derart zu berichtigen, dass den Ver-
tragsparteien nunmehr die in der angeschlossenen Tabelle in Spalte 3 angefiihrten Anteile zu-
stehen, und erteilen ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Zustimmung, das Wohnungsei-
gentum entsprechend der beiliegenden Tabelle Beilage ./1 einzuverleiben.

Zu diesem Zweck {ibertrdgt Silvia Benckendorff, geb. 11.04.1965, 6.324/6.321.800-stel An-
teile an der Liegenschaft an Claus-Peter Kostrhon, geb. 12.11.1965, und nimmt dieser die
Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegen-
schaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.




223.

2.2.4.

2.2.5.

2.2.6.

2.2.7.

2.2.8.

2.29.

2.2.10.

Zu diesem Zweck iibertrigt Harald Benckendorff, geb. 23.04.1963, 1.115/6.321.800-stel An-
teile an der Liegenschaft an Claus-Peter Kostrhon, geb. 12.11.1965, und nimmt dieser die
Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegen-
schaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck ibertrigt Harald Benckendorff, geb. 23.04.1963, 5.209/6.321.800-stel An-
teile an der Liegenschaft an Roswitha Kostrhon, geb. 12.10.1966, und nimmt diese die Uber-
nahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschafts-
anteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertriigt Klaus Dragosits, geb. 30.12.1988, 2.230/6.321 .800-stel Anteile an
der Liegenschaft an Roswitha Kostrhon, geb. 12.10.1966, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertragt Klaus Dragosits, geb. 30.12.1988, 5.1 16/3.160.900-stel Anteile an
der Liegenschaft an Olga Oganova, geb. 02.06.1955, und nimmt diese die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrigt Franz Krawinkler, geb. 24.10.1947, 3.162/3.160.900-stel Anteile
an der Liegenschaft an Olga Oganova, geb. 02.06.1955, und nimmt diese die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrigt Veronika Krawinkler, geb. 10.07.1948, 3.162/3.160.900-stel An-
teile an der Liegenschaft an Olga Oganova, geb. 02.06.1955, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertriigt Mag. Daniela Zyman, geb. 16.04.1964, 2.3 57/3.160.900-stel An-
teile an der Liegenschaft an Olga Oganova, geb. 02.06.1955, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertriigt Mag. Daniela Zyman, geb. 16.04.1964, 2.572/3.160.900-stel An-
teile an der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile



2.2.11.

2.2.12.

2.2.13.

2.2.14.

2.2.15.

2.2.16.

2.2.17.

erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrégt Dr. Peter Lachnit, geb. 05.06.1952, 13.578/3.160.900-stel Anteile
an der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrigt Lukas Podingbauer, geb. 27.6.1996, 5.673/3.160.900-stel Anteile
an der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrdgt Domenica Friedel-Boesch, geb. 04.10.1971, 5.208/3.160.900-stel
Anteile an der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung diese Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck tibertrigt Olga Sekurova, geb 01.02.1963, 2.058/3.160.900-stel Anteile an
der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck tibertrégt Dr. Sergey Zotchev, 2.058/3.160.900-stel Anteile an der Liegen-
schaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme dieser Liegen-
schaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt unent-
geltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck {iibertrdgt Mona Bachler, geb. 03.05.1999, 5.952/3.160.900-stel Anteile an
der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschéftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck tibertrigt Dipl.Ing. Diinser Roland, geb. 29.08.1949, 5.608/3.160.900-stel
Anteile an der Liegenschaft an Harald Panek, geb. 17.4.1963, und nimmt dieser die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.



2.2.18.

2.2.19.

2.2.20.

2.2.21.

2.2.22.

2.2.23.

2.2.24.

2.2.25.

7u diesem Zweck tibertréigt Dipl.Ing. Diinser Roland, geb. 29.08.1949, 716/3.160.900-stel An-
teile an der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die
Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegen-
schaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

7u diesem Zweck iibertrigt Doris Ebermann, geb. 15.08.1969, 3 .302/6.321.800-stel Anteile an
der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrigt Andreas Ebermann, geb. 14.07.1970, 3.30 1/6.321.800-stel Anteile
an der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Uber-
nahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschafts-
anteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

7u diesem Zweck {ibertrigt Bonus WL Realitdten GmbH, FN 549450s, 5.673/3.160.900-stel
Anteile an der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die
Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegen-
schaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

7u diesem Zweck iibertrigt Mario Bernecker, geb. 01.04.1972, 5.208/3.160.900-stel Anteile
an der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Uber-
nahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschafts-
anteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefihrt.

7u diesem Zweck tibertrigt Armin Trojer, geb. 09.05.1979, 4.929/3.160.900-stel Anteile an
der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die {Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

7u diesem Zweck iibertrigt Pia Sa4f, geb. 29.03.1988, 5.022/3.160.900-stel Anteile an der Lie-
genschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Ubernahme dieser
Liegenschaftsanteile an. Die {Tbernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile erfolgt
unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

7u diesem Zweck {ibertréigt Sandra Voak, geb. 29.05.1979, 1.186/3.160.900-stel Anteile an der
Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die {Ibernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile




2.2.26.

2.2.27.

2.2.28.

2.2.30.

2.3.

2.4.

erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt,

Zu diesem Zweck iibertrigt Dr. Katharina Sinn, geb. 17.10.1991, 49.357/6.321.800-stel An-
teile an der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die
Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegen-
schaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck tibertriigt Mag. Raphael Hammerl, geb. 14.04.1988, 49.357/6.321.800-stel
Anteile an der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die
Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegen-
schaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertréigt Natalie Dorner, geb. 06.02.1993, 2.047/3.160.900-stel Anteile an
der Liegenschaft an Martina Bischoffshausen, geb. 19.2.1961, und nimmt diese die Ubernahme
dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Liegenschaftsanteile
erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

. Zu diesem Zweck {ibertrigt Natalie Dorner, geb. 06.02.1993, 1.441/3.160.900-stel Anteile an

der Liegenschaft an Denise Johanna Hochreiter-Hamberger, geb. 13.12.1980, und nimmt diese
die Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser Lie-
genschaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Zu diesem Zweck iibertrégt Natalie Dorner, geb. 06.02.1993, 1.441/3.160.900-stel Anteile an
der Liegenschaft an Markus Andreas Hochreiter-Hamberger, geb. 06.12.1975, und nimmt
diese die Ubernahme dieser Liegenschaftsanteile an. Die Ubernahme und Ubertragung dieser
Liegenschaftsanteile erfolgt unentgeltlich und wurde physisch bereits durchgefiihrt.

Die Vertragsparteien vereinbaren schon jetzt mit Wirksamkeit fiir sich und ihre Rechtsnach-
folger, dass eine allenfalls erforderlich werdende Berichtigung der Miteigentumsanteile in
Folge Neufestsetzung der Nutzwerte jedenfalls dann vollkommen unentgeltlich zu erfolgen
hat. Alle Wohnungseigentiimer verzichten fiir die Zwecke dieses Vertrages und fiir die Zukunft
in dieser Hinsicht wechselseitig auf den Ausgleichsanspruch gemdB § 10 Abs. 4 WEG 2002."

Es wird ein neuer Punkt X1 eingefiigt:

IIXI;
Aufsandungserklirung



2.5.

2.6.

Scimtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwil-
ligung, dass ob der Liegenschaft EZ 1293, Katastralgemeinde 01010 Neubau, Bezirksgericht
Josefstadt, ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen aufgrund dieses Vertrages

() das berichtigte Eigentumsrecht und Wohnungseigentum fiir die in der T abelle Bei-
lage /1 in Spalte 1 bezeichneten Personen zu den in Spalte 3 bezeichneten Anteilen
samt Wohnungseigentum an den in Spalte 4 und 7 bezeichneten Objekten einverleibt

werde und

(ii) die Ersichtlichmachung der Beniitzungsvereinbarung gemdfy Punkt XII dieses Vertra-

ges eingetragen werde.”
Es wird ein neuer Punkt X1I eingefiigt:

HMI-
Beniitzungsreglung zu den Kellerabteilen

Die Vertragsparteien vereinbaren hiermit, dass den Eigentiimern der Wohnungseigentumsob-
jekte jeweils ein Kellerabteil gemdf3 Plan, Beilage ./2, zur ausschlieflichen und alleinigen Nut-
zung zugeordnet werden soll. Dies soll aufgrund der hier vereinbarten Beniitzungsregelung
erfblgen, weil die Kellerabteile im allgemeinen Eigentum bleiben sollen. Die Begriindung von
Zubehor-Wohnungseigentum gemdf3 § 2 Abs 3 WEG 2002 idgF an den fiir die Wohnungsei-
gentumsobjekte laut Plan, Beilage /2, vorgesehenen Kellerabteilen kann auf Wunsch der Ver-
tragsparteien oder kiinftigen Wohnungseigentiimer dieser Wohnungseigentumsobjekte nach-
geholt werden. Bis zur Begriindung von allfilligem Zubehor-Wohnungseigentum treffen die
Vertragsparteien nachfolgende unwiderrufliche und nicht auflosbare Beniitzungsregelung fiir
die Verwendung und Nutzung der Kellerabteile des Hauses.

Die jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekte haben das ausschliefliche und al-
leinige Nutzungsrecht an jenen Kellerabteilen, so wie sich die Zuordnung aus dem Plan, Bei-

lage /2, ergibt.

Die Vertragsparteien erteilten ihre Zustimmung zur Ersichtlichmachung dieser Beniitzungs-
regelung gemdfs § 17 WEG im Grundbuch der Liegenschaft EZ 1293 Katastralgemeinde
01010 Neubau, Bezirksgericht Josefstadt."

Samtliche {ibrigen Vertragsbestimmungen des Wohnungseigentumsvertrages bleiben unver-




2.7.

2.8.

2.9.

Wien, am

&ndert aufrecht. Dieser Nachtrag ersetzt die zu TZ 2296/2022 des BG Josefstadt eingebrach-
ten Nachtrige zur Génze.

Samtliche Parteien dieser Vereinbarung, die noch nicht dem Wohnungseigentumsvertrag bei-
getreten sind, treten diesem nunmehr als Parteien bei und erkennen die Bestimmungen des Woh-
nungseigentumsvertrages in Verbindung mit dieser Vereinbarung als gegeniiber ihnen verbind-

lich an.

Die Herbst Kinsky Rechtsanwilte GmbH, Dr. Karl Lueger-Platz 5, 1010 Wien, wird hiermit
beauftragt, die grundbiicherliche Durchfithrung des Kaufvertrages und die allfillige Selbstbe-
rechnung der Grunderwerbsteuer und der gerichtlichen Eintragungsgebiihr vorzunehmen.

Die Vertragsteile bevollméchtigen die Herbst Kinsky Rechtsanwilte GmbH, Dr. Karl Lueger-
Platz 5, 1010 Wien, weiters, etwaige zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dieser Vereinbarung
notwendigen Erklédrungen im eigenen Namen oder im Namen der Vertragsparteien gegentiber
Behorden und Gerichten abzugeben, sowie erforderliche Nachtréige und Zusétze und Nachtrige
zu dieser Vereinbarung zu errichten, soweit der wirtschaftliche Gehalt dieser Vereinbarung
nicht abge#ndert wird, und Grundbuchgesuche einzubringen, sowie Grundbuchbeschliisse ent-
gegen zu nehmen. Dies schlieft ausdriicklich auch Anderungen, welcher Art auch immer, dieser
Vereinbarung mit ein, die fiir deren grundbiicherliche Durchfithrung notwendig oder niitzlich
sein sollten, falls es wahrend der Unterfertigungsphase oder nach Unterfertigung durch die Par-
teien aber noch vor entsprechender Antragstellung bei dem zustéindigen Bezirksgericht zu einer
Anderung des Grundbuchstandes, welcher Art auch immer, komimen sollte.

Herbst Kinsky Rechtsanwilte, FN 263829 i



Beilage /A
Nutzwertgutachten

[siehe ndchste Seite]
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Beilage ./ 1

Tabelle Wohnungseigentum

[siehe néichste Seite]
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Beilage ./2

Plan Kellerabteil

[siehe ndchste Seite]
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GUTACHTEN

zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte gemiB
§ 6 Abs.1 Z 2 WEG 2002 in der derzeit geltenden Fassung
fiir die Liegenschaft in

1070 Wien
Seidengasse 38
EZ 1293 KG Neubau

Gemdf § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft

23 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Diese gliedern sich auf wie folgt:

22 Wohnungen
1 Geschaftslokal

Demnach befinden sich isd. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002
auf der Liegenschaft

0 Abstellplitze flr KFZ

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemdf § 6 Abs. 2 WEG 2002
die baubehtrdlich genehmigten Pldne und Bescheide vom

29.05.2012, Zahl MA37/07-34726-1/2011
20.02.2015, Zahl MA37/443181-2014-113
27.07.2015, Zahl MA37/443181-2014-115
29.10.2015, Zahl MA37/443181-2014-119
07.02.2017, Zahl MA37/443181-2014-140

Ernst Krejj
Immobiiien
94,70

Ergeht nachrichtlich an MA 37-Baupolizei o=
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NUTZWERTBERECHNUNG -

fiir die Festsetzung der Nutzwerte
gem. § 89 Abs. 2 und 6 WEG 2002
in der derzeit geltenden Fassung
fir die Liegenschaft in

1070 Wien
Seidengasse 38
EZ 1293 KG Neubau

Grundiagen;

1) Wohnunqseigentumégesetz 2002 (WEG 2002), BGBlL. I Nr. 70/2002,
in der derzeit geltenden Fassung

2} Plan u. Bescheid vom
27.07.2015, Zahl MA37/443181-2014-115%
29.10.2015, Zahl MA37/443181-2014-119
07.02.2017, Zahl MA37/443181-2014-140

3) Bescheinigung gem. § 6 Bbs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 des allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Ernst Krell vom 25.9.2017.

4} MNutzflidchenaufstellung des allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstédndigen Ernst Krell vom 17.3.2017.

5} aktueller Grundbuchsauszug vom 19.9,2017

6) Das der erstmaligen Wohnungseigentumsbegrindung zugrundellegende
Nutzzwertgutachten gemdf § 9 Abs. 1 WEG 2002 samt zugehdrender
Bescheinigung gemdh § 6 WEG 2002 der Frau BArch. DI Vera Korab vom 18.9.2012

7} Empfehlungen fiir die Zu- und Abschlige bel Nutzwertgutachten nach dem WEG,
verdffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs in der geltenden Fassung

ERNST KRELL
Allgemein beeideter und gerichtiich

1 zertifizierter Saphverstindiger
ﬂ_.,,_ Fachgruppe Immobilien 94.70

Ernst Kreyy
Immobifien,
94.70

Bleichsteinerstraiie 2 Haus 4
A-1100 Wlen {Eingang Bitterlichstr. 43)
Tel, 0880/1268184 oder 01/6882492
Fax 01/8882492, email svkreli@gmx.at |
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Auf der Liegenschaft befinden sich laut dem Gutachten gemdB
§ 6 Abs. 1 2 2 WEG 2002 folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte:

[ 23 | wohnungseigentumstaugliche Objekte |

Aufgliederung lt. Baubegtand:
22 |Wohnungen
1 Geschiftslokal

ni.cht
|wohnungseigentumstaugliche Objekte Anzahl [bewertet bewertet
Wohnung T 22 22 0
Geschdftslokal 1 1 0

Von den vorgenannten nicht bewerteten wohnungseigentumstauglichen Objekten wird
kein Objekt aufgrund der Zweckbestimmung allgemein genutzt (§ 2 Abs. 4 WEG 2002).

Demnach befinden sich i8d. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002
auf der Liegenschaft

{ o | Abstellplatze fur KFZ ]

Erliauterungen:

1) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobel als Regelnutz-
wert pro m2 {RNW/m2) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Samtliche dargestellte Paragraphenbezeichnungen chne Gesetzesdefinition
(z.B. § 2/3) sind ausschlieBlich dem WEG 2002 " 1n der derzelt geltenden Fasssung
zuzuschreiben, dies aus Platzgrunden in der Excel Eerechnungstabelle

2} Der Nutzwert eines wohnungselgentumstaugl1chen Objektes oder eines Zubehdr~
ijektes wird unter Rundung der De21malstellen 1n geiner ganzen Zahl ausgedruckt

(§ 8 Abs. 1 WEG 2002). :

\
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3)

4)

5}

6)

Die Terrassen und Balkone im DG werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 durch
einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt werterhdhend
berticksichtigt (25% des RNW), dies in einer ganzen Zahl (§ 8 Abs. 1 WEG 2002).
Die Terrasse im Hintertrakt - Top 3 - wird mit 20% des RNW bewertet.

Hiebei wird die Nutzfldche mit dem anzuwendenen Regelnutzwert des Objektes
multipliziert und der sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete
Einzelnutzwert dem Nutzwert des selbstdndigen Objektes hinzugerechnet.

Buftragsgegenstand dieser Nutzwertneufestsetzung ist die

Berticksichtigung folgender baubehérdlich genehmigter Anderungen:

a) gednderter DG-Ausbau die Wohnungen 23, 24, 25 und 26 betreffend -
Raumwidmungen, Nutzfldchen und Nutzfliche der Terrassen/Balkone

b} Top 3 - Wohnung -~ gednderte Raumwidmungen und Nutzflichen

¢) Umwidmung des Lagers im EG in eine Wohnung Top 4a aufgrund der Raumwidmungen

d) Zusammenlegung der beiden Wohnungen Top 10 und Top 11 zur Wohnung Top 10/11
unter Einbeziehung eines Gangteiles, damit Anderung der Nutzfldchen und
der Raumwidmungen

e} bauliche Anderungen an der Wohnung Top 15/16 unter Einbeziehung eines
Gangteiles und Anderung von Raumwidmungen und damit der Nutzfliche

Die tibrigen Objekte bleiben unverdndert lt. Grundbuchsauszug bzw.
Erstgutachten der Frau Arch. DI Vera Korab vom 18,9.2012,

7Zu diesem Nutzwertgutachten vom 18.9.2012 muss im Sinne der Hinweispflicht
folgendes angemerkt werden:

Es wurden keinerlei - den Empfehlungen des Sachverstandlgenvarbandes folgenden -
Zu- und Abschlagsbewertungen angewendet.

Insbesonders wiren zu dieser Liegenschaft folgende Unsténde werterhdhend bzw.
wertvermindern anzusetzen gewesen:

ErdgeschoBlage, StraBenlagen, minderbelichtete Kochgelegenheit, Bad und WC

in einem Raum, unterschiedliche Abschlige flr Beeintrichtigung durch
Dachschrégen/~-flichenfenster/~gaupen, Abschlag wegen grofier Nutzflédche, Zuschlag
fiir bevorzugte DG-Lage mit Terrasse, Zuschlag flir zusdtzliche Sanitdrriumlichkeit,
Zuschlag fir Wohnung mit direkt begehbaren Eigengarten

Lediglich fir die Beeintridchtigung von Dachschrdgen wurden im DG 5,00% angewendet.
Die vorgenannte Auflistung erhebt keinen Anspruch anf Vollstandigkeit,

Auftraggeberin ist Frau Victoria Langer, Geschiftsflihrerin der Firma
P.E.G. Bau GmbH in 1020 Wien, Schmelzgasse 9/1/11.

Bewertungsstichtag ist der 25.9,2017.

Die Bewertungsansidtze des Erstgutachtens wurden - soferne vorhanden - Ubernommen.
Um nicht 2 unterschiedliche Bewertungszuginge in Ansehung des Punktes 5 zu
schaffen, da der Uberwiegende Teil der Objekte unverdndert bleibt und damit
weiterhin dem derzeitigen Grundbuchsstand und dem Stand des errichteten
Wohnungseigentumsvertrages entsprechen, mufite von einer dem geltenden Standard
entsprechende Bewertung abgesehen werden, zumal hier kein dinglicher Auftrag

vorliegt. .

Es soll ein einvernehmliches Nutzwertgutachten‘geméﬁ § 9 Abs. 6 WEG 2002
erstellt werden (siehe auch § 10 Abs. 3 WEG 2002 - Berichtigung nach dem GBG).
Demnach kannt diesem Gutachten ohne gerichtliche oder behérdliche Entscheidung
von allen Eigentiimern 6ffentlich beglaubigt schriftlich zugestimmt werden.

=
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7) An allen Objekten der Liegenschaft wurde bereits Wohnungseigentum begrindet.
Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wurde im Erstgutachten vom 18.9.2012 nmit
1.732 festgestellt, dies entspricht auch dem aktuellen Grundbuchsauszug.

Angemerkt wird, dass in sinngemifer Anwendung der §§ 7 und 9 WEG 2002 Anderungen

an Objekten, welche eine Nutzflichendnderung von nicht mehr als 3 % bewirken, und
Anderungen in den Raumwidmungen, welche nicht nutzwertrelevant sind, nicht einer

Neufestsetzung zuzufihren sind.

8) Zugrundegelegt wurde der baulich genehmigte Plandnderungskonsens und die Angaben
des Auftraggebers im Zusammenhalt mit den zwingenden Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002.

Fir allfsllige weitere bauliche Anderungen, seien sie nun baubeh&rdlich
bewilligt oder nicht, besteht kein Auftrag. Diese widren allenfalls einer
neuerlichen Nutzwertneufestsetzung zuzufdhren, ’

Eine Naturkonsensaufnahme und die Besichtigung der Wohnungseigentumsobjekte

war ausdriicklich nicht Auftragsgegenstand.

Fir die Richtigkeit der vorgelegten Pline und deren konsensgemaBe Ausfithrung
kann daher nicht gehaftet wurden, hier kdnnte eine allfillige Differenz
Gegenstand einer neuerlichen berichtigenden Neufestsetzung der Nutzwerte werden.

9) Der Auftraggeber wurde von all diesen Umst&nden im Sinne der Hinweispflicht des
Sachverstindigen in Kenntnis gesetzt.

RNW f. Wohnung 1,00
RNW f. Geschéftslokal 1,00
RNW f. Gartenanteil, Lichthofanteil 0,10

Ermittlung der Abstriche und Zuschlige - keine angewendet - siehe Erliuterungen:

| Abstriche: I

[ A | 5,00{% £. Dachschrigen/-flachenfenster im DG |
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HT = Hintertrakt

Die geanderten Objekte sind in Fettschrift dargestellt.

Seite 5

Wien,

25.9.2017

GeschoB|T.Nr. |Bestandsgegenstand RNW |Ab-Zuschlaga H,ji : %%:
EG 1|Geschaftslokal 1,00 | 1t. NWGA v. 18.9.2012
EG 2|Wohnung 1,00 | It. NWGA v. 18.9.2013
BG/ 3{Wohnung mit Terrasse -
1.0G/ Anf.e:.\.l EG 1,00 1,000
DG Anteil 1.0G 1,00 1,000
{im HT) Anteil DG 1,00 ’ 1,000
EG 4 {Wohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9.2012 1,000
EG 4a|Wohnung 1,00 lt. Schli 1/350 1,000
Mezz. 5iWohnung 1,00 lt. NWGA v, 18.9.2012 1,000
Mezz. 6{Wohnung 1,00 1t. NWGA v, 18.9,2012 1, 000
Mezz. 7 |{Wohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9,2012 1,000
Mezz. 8 |Wohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9.2012 1,000
1.06G 9|Wwohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9,2012 1,000
1.0G 10/11}Wohnung 1,00 1,000
1.0G 12{Wohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9.2012 1,000
2.0G 13{Wohnung 1,00 1t. NWGA v, 18.9.2012 1,000
2.06G 14 |Wohnung 1,00 lt. NWGA v. 18.5.2012 1,000
2,06 [15/16|Wohnung 1,00 , ] 1,000
2,0G 17 |Wohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9.2012 1,000
3.0G 18{Wohnung 1,00 lt. NWGA v. 18.9.2012 1,000
3.0G 19|Wohnung 1,00 1t. NWGA v. 18.9,2012 1,000
3.0G 22|Wohnung 1,00 lt, NWGA v. 18.9.2012 1,000
1.DG 23 |Wohnung mit‘Texr. + Balkon | 1,00 [A -5,00 0,950
i.Dé 24|Wohnung mit Terr. + Balkon | 1,00 |A -5,00 0,950
1.p6/ 25|Wohnung mit Terrasse
2,DG Anteil 1.DG 1,00 |A -5,00 0,950
Anteil 2.DG 1,00 |a { ~5,00] 0,950
1.0/ 26{Wohnung mit Terrasse
2.DG Anteil 1.DG 1,00 A -5,00 0,950
Anteil 2.DG 1,00 1A -5,00 0,950
Legende:




Nutz£fl. NW Einzel- | Gesamt-
IGeschoﬁ]T.Nr. lBestandsgegenstand in m2 pro m2 NW NW
EG 1 Gesch&ftslokal 1t, NWGA v. 18.9.2012 53
EG 2 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.,2012
Gartenanteil 2 1t, NWGA v. 18.9,2013 53
EG/ 3 Wohnung mit Terrasse
1.0G6/ Anteil EG 71,47 1,000 71,47
DG Anteil 1.0G 61,55 1,000 61,55
(im HT) Anteil DG 18,07 1,000 18,07
151,00
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 10,00
161,00
Gartenanteil 3 10,40 0,100 1,00 162
Zuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Lichthof 3 10,33 0,100 1,00
Terrasse DG 45,98 0,200 9,00
EG 4 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.2012
Gartenanteil 4 1t. NWGA v, 18.9.2013 64
EG 4a Wohnung 50,88 1,000 51,00 51
Mezz. 5 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.2012 53
Mezz. 6 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.2012 61
Mezz. 7 Wohnung 1t, NWGA v. 18.9.2012 71
Mezz, 8 Wohnung 1t., NWGA v. 18.9.2012 67
1.0G 9 Wohnung lt. NWGA v. 18.9.2012 54
1.0G 10/11 Wohnung 145,66 1,000 146,00 146
1.0G 12 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.2012 68
2.0G 13 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.2012 56
2.0G 14 Wohnung 1t."NWGA v. 18.9.2012 61
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: Nutzfl. . Nw Einzel~- | Gasamt-
[ceschog|T. N, |Bestandsgegenstand inm2 |'pro m2 | - Nw -
2.0 15/16 Wohnung 76,70 . 1,000 . 77,00 77
2.06G 17 Wohnung 1t NWGA v. 18.9.2012 68
3.0G 18 Wohnung lt. NWGA v, 18.9%.2012 56
3.0G 19 Wohnung 1t. NWGA v. 18.9.2012 146
3.0G6 22 Wohnung lt. NWGA v. 18.9.2012 68
1.DG 23 Wohnung nit Terr., + Balkon 51,99 0,950 49,00
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 3,00
52,00 52
Zuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs., 2 WEG 2002:
Balkon 1.DG 2,79 0,238 1,00
Terrasse 1.DG 7,39 0,238 2,00
1.06 24 Wohnung mit Terzr. + Balkon 115,94 0,850 110,00
Zuschlag § B/2 WEG 2002 3,00
113,00 113
Zuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Balkon 1.DG 2,94 0,238 1,00
Terrasse 1.DG 6,98 0,238 2,00
1.DG/ 25 Wohnung mit Terrasse
2.DG Anteil 1.DG 32,35 0,850 30,73
Anteil 2.DG 87,18 0,950 54,33
85,00
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 14,00
99,00 99
Zuschlagsberechnung iSd. § B Abs. 2 WEG 2002:
Tarrasse 2.DG 60,19 0,238 14,00
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Nutzfl. NW Einzel~-

[ceschos|T. Nx.

'Bestandsgegenstand in m2 pro m2 NW

1.p¢/ 26 Wohnung mit Terrasase
2.DG Anteil 1.DG 63,53 0,950 60,35
Anteil 2.DG 54,50 0,950 51,78
112,00
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 14,00
126,00 126
Zuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs., 2 WEG 2002:
Terrasse 2.DG 58,01 0,238 14,00
[Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile neu: "L 1825|

Die Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile

dndert sich von 1732 auf 1825.
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[ NUTZFLACHENAUFSTELLOUNG ]

{ fir die Liegenschaft in |

1070 Wien
Seidengasse 38
EZ 1293 KG Neubau

Grundlagen:

1) Plan und Bescheid vom
27.07.2015, Zahl MA37/443181-2014-115
29.10.2015, Zahl MA37/443181-2014-119
07.02.2017, 2zahl MA37/443181-2014-140

2) Bestimmung des § 7 WEG 2002 {iber die Nutzfléchenermittlung im WEG,
dgmzufolge wurden, soferne nicht anders ersichtlich, diese nach
dem PlanmaB ermittelt,

Flachenberechnungen!
Rechteck: Linge x Breite (A x B)
Dreieck: Seite A x Hdhe A : 2 (A x B : 2)

”
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EG/1.0G/DG

T. 3
Wohnung nit Terrasse Rechteck oder Dreieck m2 m2 m2
EG A | B | : 2 |Einzel-|Raumfl.|Gesantfl.
Vorraum (Windfang) MA37/443181-2014-119 | 2,22 2,22
Abstellraum MA37/443181-2014-119 58,31 58,31
Stiegenhaus MA37/443181-2014-119 8,66 8,66
WC 1 MA37/443181-2014-119 1,30 1,30
Abstellraum MA37/443181-2014-11% 0,98 0,98 71,47
1.0G
Vorraum MA37/443181-2014-119 3,00 3,00
WC 2 MA37/443181~2014-119 1,50 1,50
Zimmer mit Kochnische MA37/443181-2014-119 36,00] 36,00
Zimmer MA37/443181-2014-119 12,90f 12,90
Abstellraum MA37/443181-2014-119 2,85 2,85
Bad MA37/443181-2014-119 5,30 5,30 61,55]
DG
Vorraum l MA37/443181~2014—1197T7 18,07| 18,07 18,07
Gesamtnutzflache T. 3 151,08
Terrasse DG MA37/443181-2014-118 45,98 45,98 45,98
Lichthof EG - § 8/2 WEG | MA37/443181-2014-11¢ 10,33} 10,33 10,33
Garten 3 MA37/443181-2014-140 10, 40 10,40 10,40
EG
T. 4a
Wohnung Rechteck oder Dreieck m2 m2 m2
A l B ! : 2 |Einzel-jRaumfl.|Cesantfl.
VR+Kochgel. minderbel. MA37/443181-2014-140 9,38 9,38
Bad/WC MA37/443181-2014-140 6,20 6,20
Zimmer MA37/443181-2014-140 35,30] 35,30 50,88]
1.0G
T, 10/11
Wohnung Rechteck oder Dreieck m2 m2 n2
A | B | : 2 |EBinzel-|Raumfl.|Gesamtfl.
Vorraum MA37/443181-2014~-140 11,69 11,69
Bad/WC MA37/443181-2014-140 4,43 4,43
Vorraum MA37/443181-2014-140 8,03 8,03
Bad/WC MA37/443181~2014-140 8,45 8,45
Schrankraum MA37/443181-2014-140 6,98 6,98
Zimmer MA37/443181-2014-140 23,75 23,75
Zimmer MA37/443181-2014-140 23,68 23,68
Wohnkiiche MA37/443181-2014~-140 28,11 28,11
Schrankraum MA37/443181-2014-140 9,74 9,74
Zimmer MA37/443181-2014-140 20,80 20,80 145,66
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2.0G

T. 15/16
Wohnung Rechteck oder Dreieck| m2 m2 m2
A | B | 2 |Einzel-|Raumfl.|{Gesantfl.
Vorraum MA37/443181-2014~-140 4,35 4,35
We MA37/443181-2014~140 1,33 1,33
Kiiche MA37/443181-2014-140 | 16,61| 16,61
- Bad MA37/443181-2014-140 6,98 6,98
£ Zimmer MA37/443161-2014-140 | 23,75] 23,75
{ Zimmer MA37/443181-2014-14C | 23,68| 23,68 76,70]
1.DG
T. 23
Wohnung mit Terrasse und Balkon ‘
Rechteck oder Dreieck m2 m2 m2
A | B | : 2 [Einzel-|Raumfl.|Gesamtfl.
Wohnktiche MA37/443181-2014-115 44,84 44,84
Abstellraum MA37/443181-2014-115 1,57 1,57
Bad/WC MA37/443181-2014-115 5,58 5,58 51,99)
Terrasse 1.DG MA37/443181-2014-115 7,39 7,39 7,39
Balkon 1.DG MA37/443181-2014~115 2,79 2,79 2,79
1.DG
T, 24
Wohnung mit Terrasse und Balkon
Rechteck oder Dreieck m2 m2 m2
A | B : 2 (Einzel~-{Raumfl.|Gesamtfl.
Vorraum MA37/443181-2014~115 16,46 16,46
WC MA37/443181-2014-115 1,55 1,55
Bad MA37/443181-2014-115 6,23 6,23
Abstellraum MA37/443181-2014-115 2,04 2,04
Zimmer MA37/443181-2014-115 | 17,68] 17,68
Zimmer MA37/443181-2014-115 16,08 16,08
Wohnkiiche MA37/443181-2014-115 55,90] 55,90 115, 94|
Terrasse 1.DG MA37/443181-2014-115 6,908 6, 98 6,98
Balkon 1.DG MA37/443181-2014-115 2,94 2,94 2,94

Seite 3
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1.DG/2.DG
T. 25

A

Wohnung mit Terrasse
Rechteck oder Dreieck m2 w2
1.DG A | B | : 2 |[Einzel-|Raumfl.
Vorraum MA37/443181-2014-140 8,54 8,54
WC MA37/443181-2014-140 1,49 1,49
Wohnkuche MA37/443181-2014-140 | 22,32| 22,32 32,35
2.DG )
Bad/WC MA37/44318B1-2014~-140 7,73 7,73
Wohnkiiche MA37/443181-2014-140 49,46 49,46 57,19
Gesamtnutzflache T. 25 89,54
[Terrasse 2.DG [ MA37/443181-2014-140 | 60,19] 60,19] 60,19}
1.DG/2.DG
T. 26
Wohnung mit Terrasse
. Rechteck oder Dreieck n2 m2 m2
1.DG A | B I :2 |Binzel-|Raumfl.|Gesamtfl.
Vorraum MA37/443181-2014-140 12,61] 12,61
Bbstellraum MA37/443181-2014-140 3,24 3,24
Bad/WC MA37/443181-2014-140 5,56 5,56
Zimmer ' MA37/443181~2014-140 10,82 10,82
Zimmer MA37/443181~2014-140 12,911 12,91
Wohnkiche MA37/443181~2014-140 18,39{ 18,38 63,53]
2.DG
WC MA37/443181-2014-140 3,04 3,04
Wohnkiiche MA37/443181-2014-140 51,46} 51,46 54,50
Gesamtnutzfliche T. 26 . 118,03

[Terrasse 2.DG MA37/443181-2014-140 | 58,01] 58,01 58,01}

Seite 4
Wien, 25.9.2017
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An\ogtlm

Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen zwischen den in der Spalte 3 der angeschlossenen Tabelle angefithrten
Vertragsparteien wie folgt:
L

Die staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin, DI Vera Korab, hat mit Nutzwertgutachten fur
die Festsetzung der Nutzwerte gemdR § 9 WEG 2002 fur die Liegenschaft in 1070 Wien,
Seidengasse 38, EZ 1293, KG 01010 Neubau (BG Josefstadt), vom 18.9.2012, unter
Zugrundelegung der baubehérdiichen Bewilligungen laut Gutachten zur Ermittlung der
selbstandigen Raumlichkeiten gemadfl § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002, der DI Vera Korab vom
18.9.2012 zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum die Nutzwerte der Liegenschaft
mit insgesamt - 1698- festgesetzt.

i
Die in der Tabelle in Spalte 3 genannten Personen sind zu den in der Tabelle in Spalte 6
angefiihrten Anteilen Miteigentimer der unter Punkt . genannten Liegenschaft.

.

Samtliche Miteigentimer berichtigen hiermit ihre derzeitigen in Spalte 6 der Tabelle
ausgewiesenen Miteigentumsanteile in die, auf dem unter Punkt I. genannten Nutzwertgutachten
basierenden, in Spalte 5 der Tabelle ausgewiesenen Liegenschaftsanteile. Die
VertragsschlieRenden bestétigen, dass ihre Mindestanteile an der Liegenschaft die zum Erwerb
des Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteile sind, die dem Verhéltnis des Nutzwertes
ihrer Wohnungseigentumsobjekte zur . Gesamtsumme der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

\

Allen Vertragsparteien ist das Ergebnis der vorgenannten Nutzwertfeststellung durch Einsicht in
das vorgenannte Gutachten bekannt, und bildet dieses nunmehr, die einvernehmliche Grundlage
far den gegenstandlichen Wohnungseigentumsvertrag. Die Vertragsparteien erklédren, den Vertrag
und die angeschlossene Liste, insbesondere hinsichtlich ihrer eigenen Daten, der Daten der
Wohnungseigentumsobjekte, der Nummerierungen etc. genauestens geprift, und die
Ubereinstimmungen verglichen zu haben.

Die hinsichtlich dieser Objekie bestehenden Benitzungsregelungen der Vertragsparteien
untereinander werden mit Abschluss dieses Vertrages (Tag der letzten Unterschrift) durch diesen
Wohnungseigentumsvertrag ersetzt.

Soweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen erforderlich ist,
{ibergeben bzw. Ubernehmen die Vertragsparteien die entsprechenden Differenzanteile aliquot
entgeltfrei in ihr Eigentum und willigen jeweils in die Einverleibung des somit berichtigten
Eigentumsrechtes ein, eine wertméRige Anderung der Miteigentumsanteile tritt daher nicht ein.
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Diese Ubertragung ist vor Unterfertigung des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt. Die Ubergabe
und Ubernahme der Differenzanteile in den physischen Besitz und Genuss des Ubernehmers
erfolgte symbolisch vor Unterfertigung dieses Vertrages und es gehen Gefahr und Zufall, Nutzen
und Lasten von diesem Tage an auf den Ubernehmer Uiber.

Iv.
Die in der Spalte 3 der Tabelle angefihrten Miteigentimer rdumen einander mit Wirkung fir sich
und ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlielliche Nutzung und alleinige Verfugung Gber
die in der Tabelle in der Spalte 1 angefihrten Einheiten, welche aus den in der Spalte 2
ersichtlichen Raumlichkeiten bestehen, im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit
geltenden Fassung ein, sodass hierdurch ein mit dem Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes
dingliches Recht - das Wohnungseigentum - begriindet wird.

Sofern Miteigentumsanteile von Ehegatten oder Partnern erworben wurden, begriinden diese
gemeinsames Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit
geltenden Fassung an den in den Spalten 1 und 2 der Tabelle angefiihrien
Wohnungseigentumseinheiten als Eigentimerpartnerschaft.

V.

Samtliche Vertragsparteien nehmen die Bestellung dieser Wohnungseigentumsrechte hiermit
ausdricklich und wechselseitig bindend an und nehmen ferner zur Kenntnis, dass das
Wohnungseigentumsrecht mit dem beziglichen Miteigentumsanteil an der gegensténdlichen
Liegenschaft untrennbar verbunden ist. Sie verpflichten sich weiters ausdricklich und
unwiderruflich, alle Erklarungen abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen zu billigen, die
zur grundblicherlichen Durchfihrung dieses Vertrages erforderlich sind. Die Kosten der
Berichtigung der Mindestanteile tragt Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y).

Die Aufteilung der Betriebskosten erfolgt, in Ab#énderung des im § 32 (1) WEG 2002
vorgenommenen Aufteilungsschiissels, nicht nach den Miteigentumsanteilen sondern in
Anlehnung an die jeweiligen Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes Uber die Aufteilung von
Betriebskosten - derzeit § 17 (2) MRG - nach Nutzflichen. Diese Vereinbarung eines
abweichenden Aufteilungsschlissels ist gleichzeitig mit der Begriindung von Wohnungseigentum
gemaf § 32 (8) WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Hinsichtlich der der im Ausbau befindiichen Dachgeschosswohnungen wird vereinbart, dass die
Pflicht zur Zahlung der anteiligen Betriebskosten jedenfalls erst am Monatsersten nach
Belagsfertigstellung beginnt.

Die VertragsschlieRenden vereinbaren, dass neben den anfallenden Betriebskosten und dem
Verwaltungshonorar eine Ricklage in Entsprechung der gesetzlichen Bestimmungen zur
Bestreitung alifalliger Instandhaltungsarbeiten fur das Haus gebildet werden wird (Reparaturfonds).

BG 028 TZ 2046/2013
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Die Festsetzung der Hohe der Beitrige zum Reparaturfonds bleibt der gesonderten
Beschiussfassung durch die Miteigentiimer vorbehalten.

Jedem Wohnungseigentimer obliegt die Instandhaltung seines Wohnungseigentumsobjektes. Zu
diesem gehdren auch die AuBlenfenster, die Wohnungseingangstlren, der Wandverputz, die
Béden, sdmtliche Ver- und Entsorgungsleitungen bis zu den Hauptstrangen - Wasser- und
Abwasserleitungen jedoch nur soweit diese im Wohnungsverband liegen -, nicht jedoch die
Fassade. Die Kosten fir die Erhaltung, Sanierung, sowie einen allenfalls notwendigen Austausch
der zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten gehorigen Fenster, Balkon- und
Terrassentliren, Oberlichten, Lichtkuppeln, Glaswénde und dergleichen samt den zugehdrigen
Stécken trégt der Wohnungseigentiimer des jeweiligen Wohnungseigentumsobjektes auf eigenes
Risiko, ohne dass ein Ersatzanspruch gegeniiber der Wohnungseigentimergemeinschaft besteht.

Das gesamte Dach als allgemeiner Teil der Liegenschaft (wie zB die Dachhaut aber auch
tatsdchlich Dachflichen bildende Terrassen, die Blecheinfassungen, die Saumrinnen, Rinnen,
Regenwassersinkkasten etc.) steht in der Erhaltungspflicht der Miteigentimergemeinschaft. Fir
Terrassen- und Balkonflachen bzw. ~teile gilt zusatzlich Folgendes:

Terrassen und Balkone, dabei inshesondere deren Isolierung, Verblechung, sonstiger
Bodenaufbau, Bodenbelag, Regenwasserabfluss, Gully (Abflisse) und deren anhaltende
Funktionsfahigkeit auch bei Eisbildung, sowie die notwendige ortsUbliche Wartung bzw. Pflege,
stehen ausschlieBlich in der Verpflichtung des betreffenden Wohnungseigentiimers. Bei der
Aufstellung und Bewésserung von Pflanzen, Blumenkisten etc. im Terrassen- und Balkonbereich

_ ist jedenfalls darauf zu achten, dass die Auenhaut des Gebédudes (insbesondere das Dach selbst)

samt Kellerdecken insbesondere durch Wasserschdden nicht beschidigt wird. Sollie ein
Eigentiimer seiner oben angefihrten Verpflichtung nicht nachkommen und dadurch ein anderer
EigentGmer, die Eigentimergemeinschaft oder ein Dritter Schaden nehmen, ist er diesen
gegenlber direkt zum Ersatz des Schadens verpflichtet.

Sofern Terrassen- oder Balkonteile dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet sind und an ihnen
ein ,ernster Schaden” des Gebdudes entsteht, sind die entsprechenden Erhaltungsmafinahmen
von der EigentUmergemeinschaft zu veranlassen und entsprechend den Regeln des WEG idgF
von dieser zu tragen sind. Alls dies ungeachtet der oben angefilhrten Wartungs- und

Pfiegeverpflichtungen.

Vi
Die Eigentimer stimmen fir sich und ihre Rechisnachfolger samtlichen Um-, Zu- und Ausbauten
sowie Umwidmungen von Objekten des gegenstandlichen Hauses durch Danubius
Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y) zu, ohne dass ihnen oder ihren Rechtsnachfolger ein
Entgelt zusteht und verpflichten sich fir sich und ihre Rechtsnachfolger, auf Verlangen des
jeweiligen Eigentimers oder deren Rechtsnachfolger alle hieflir erforderlichen Unterschriften,
spétestens nach der 1. Aufforderung zu leisten und Handlungen zu billigen, auch dann, wenn
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dadurch nach erfolgter Begriindung von Wohnungseigentum eine Neufestsetzung der Nutzwerte
und eine entsprechende Anderung des Wohnungseigentumsvertrages erforderlich werden solite.
Diese Zustimmung wurde bei der Kaufpreisberechnung in den Abverkaufvertrdgen der vormaligen
Alleineigentiimerin Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y} voll beriicksichtigt.

Insbesondere stimmen die Eigentimer dem Ausbau des Rohdachbodens zur Errichtung von
Wohnungen und Terrassen im vorderen und hinteren Trakt zu. Die Eigentimer stimmen in diesem
Zusammenhang auch der Errichtung eines Personenliftes an der gegenstéandlichen Liegenschaft
2u. Diese Zustimmung gilt ungeachtet des genauen Aufstellungsortes des Liftes; mége dieser in
einem Gebéude oder auf der Hofflache errichtet werden. Die ROMABUL. Immobilienentwicklung
GmbH (FN 329112p) ist Inhaberin des alleinigen Ubertragbaren Verwertungs- und
Verfugungsrechtes des Rohdachbodens des vorderen Traktes wund Danubius
Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y) bzw. deren Rechtsnachfolger im Eigentum ist
Inhaberin des alleinigen bertragbaren Verwertungs- und Verfiigungsrechtes des Rohdachbodens
des hinteren Traktes (Hofgeb&ude).

Hiermit erteilen s@mtliche Eigentimer der Danubius Immobilienverwertungs GmbH(FN 211257y)
eine unwiderrufliche Volimacht, die Ubrigen Miteigentimer vor der zustindigen Behorde
insbesondere vor der Baubehodrde in Zusammenhang mit dem Dachausbau und sonstigen Um-,
Zu- und Ausbauten wie Lift, Terrassen, Balkonanbau, Uberplattung der Lichthéfe im Erdgeschoss,
Garageneinbau im Erd- und/oder Kellergeschoss, Neugestaltung der Kellerfliche usw. zu
vertreten. Diese Vollmacht endet nach Ausbau der Dachbodenflichen (Vordertrakt und
Hofgebédude), Durchfihrung der diesbeziglichen Nachparifizierung und Abgabe der
Fertigstellungsanzeige. Danubius Immobilienverwertungs GmbH(FN 211257y) ist berechtigt diese
Vollmacht eingeschrankt auf den oben angefithrten Zweck zu Gbertragen.

Ausdriicklich vereinbaren die Vertragsteile, dass das ausschliefliche Nutzungs- und
Verfugungsrecht beziglich der Allgemein-, insbesondere Garten-, Gang- und Hofflachen, sofern
diese nicht zur widmungsmaBigen Nutzung und Mitbendtzung eines anderen
Wohnungseigentumsobjektes unbedingt notwendig sind, Danubius Immobilienverwertungs GmbH
bzw. deren entsprechende Rechtsnachfolger zusteht. Die Einrdumung dieser Rechte gilt
insbesondere fur Gang- und ahnliche Fldchen damit diese im Rahmen der Verduferung von
Wohnungen in kaufgegensténdliche Wohnungen integriert werden kénnen. Sie ist berechtigt diese
in ihr Wohnungseigentumsrecht oder in das Wohnungseigentumsrecht eines Dritten (jeweils auch
als Zubehor) zu (bertragen, solange dadurch nicht die Beniitzungsmdglichkeit einer einzelnen
Wohnungseigentumseinheit, welche nicht im Eigentum von Danubius immobilienverwertungs
GmbH steht, beeintrichtigt wird. Die daraus resultierenden allfdlligen Ertrdge stehen
ausschlieBlich Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw. deren Rechtsnachfolger zu. Diese
vorbehaltenen Flichen werden erst in der Betriebskostenabrechnung beriicksichtigt sobald sie
durch Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw. einen Rechtsnachfolger im Eigentum
tatsédchlich ausschlieflich genutzt werden bzw. diese Flachen rdumlich (zB durch Integration in
einen Wohnungsverband) abgetrennt werden. Dieser Nutzungs-, Verwertungs- und
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Verfugungsvorbehalt wurde bei der Kaufpreisberechnung in den Abverkaufsvertragen von
Danubius Immobilienverwertungs GmbH als ursachlicher Alleineigentimerin der gegensténdiichen
Liegenschaft voll beriicksichtigt.

Fur den Fall der Errichtung eines Personenliftes im vorderen Trakt wird festgehalten, dass es sich
diesbezliglich um einen Schitssellift handelt, welchen die Eigentiimer bzw. diesen zurechenbare
-~ Personen ohne Zahlung eines einmaligen anteiligen Errichtungsbeitrages an den Errichter
(ROMABUL Immobilienentwicklung GmbH, FN 329112p) bzw. betreffend die Geschosse unterhalb
des Dachgeschosses (ausgenommen der Tops, die von ROMABUL Immobilienentwicklung GmbH,
FN 329112p angekauft wurden) an die Verwertungsberechtigte Danubius Immobilienverwertungs
GmbH, FN 211257 y nicht benitzen durfen. Der Errichtungsbetrag ist nicht rickforderbar,
Insbesondere dann nicht, wenn nachtréglich voriibergehend oder endgiiltig auf die Benutzung des
Liftes verzichtet wird. Gleiches gilt fir die laufenden Betriebs- Wartungs- und
Instandhaltungskosten die ebenfalls bei nachtraglichem voriibergehendem oder endglltigem
Verzicht auf die Nutzung jedenfalls zu entrichten sind. Sollte eine nachtragliche Ben(itzung des
Liftes gewlnscht sein, ist dies bei Zahlung des anteiligen Betrages fir die Errichtung im
Nachhinein und Zahlung der laufenden Liftbetriebs-, Liftwartungs- und Instandhaltungskosten
méglich. Fur den Fall, dass ein Eigentimer bzw. diesen zurechenbare Personen ohne
Beitragszahlung den SchiUssellift (weiter) benutzen, wird festgehalten, dass die Benutzung
unberechtigt und eigenméchtig erfolgt Aus diesen Griinden sind dxe Betnebs Wartungs- und
mtandwmnqsmsian%w% Py B2 e Sl e e e e e B ,_ i e s e
Instandhaltungskosten sind von jenen Eigentiimern des vorderen Traktes anteilig zu tragen von
denen bzw. diesen zurechenbare Personen der Lift benutzt wird. Die Pflicht zur Zahlung anteiliger
Liftbetriebs-, -wartungs- und -instandhaltungskosten hinsichtlich der Einheiten unter dem
Dachgeschoss (ausgenommen der Tops, die von ROMABUL Immobilienentwickiung GmbH, FN
329112p angekauft wurden) beginnt erst fur die Rechtsnachfolger der Danubius
immobilienverwertungs GmbH, FN 211257 y, die sich an der Liftnutzung beteiligen. Davor besteht
firr die Danubius Immobilienverwertungs GmbH, FN 211257 y eine derartige Pflicht nicht.

Sofern einem Eigenttimer von Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw deren entsprechenden
Rechtsnachfolger das ausschlieBliche Nutzungs- und Verfigungsrecht bezaglich der Garten-, und
Hofflachen Ubertragen wird hat er dafur Sorge zu tragen, dass Maflnahem der &ffentlichen
Sicherheit (Polizei, Rettung, Feuerwehr etc) und Wartungs- und ReparaturmaRnahmen am
Gebadude ordnungsgemaf durchgefiihrt werden kénnen und hat diese Eingriffe Dritter zu dulden.

Vil

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen auf die Rechts-
nachfolger der derzeitigen Vertragsteile uneingeschrénkt iber. Im Falle einer Ubertragung des Mit-
eigentumsanteiles ist der Ubertréger verpflichtet, all diese Rechte und Pflichten ausdriicklich auf
den Rechtsnachfolger mit der Verpflichtung zur weiteren Uberbindung zu tberbinden und diese ;
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Uberbindung der Hausverwaltung nachzuweisen. Erfolgt diese nicht, haftet er unbeschadet der
VerduBerung fir alle Verpflichtungen persénlich weiter. Mehrere Eigentimer eines Anteiles haften
unabhéngig vom Innenverhéltnis zur ungeteilten Hand.

Vil

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der im Punkt I.
dieses Vertrages naher bezeichneten Liegenschaft im Eigentumsblatt nachstehende Eintragungen
bewilligt werden kénnen:

1) ob den in der Tabelle in Spalte 6 genannten Liegenschaftsanteilen der in Spalte 3
genannten Miteigentimer die Einverleibung des in die in Spalte 5 der Tabelle genannten
Liegenschaftsanteile berichtigten Eigentumsrechtes,

2) die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes der in der Spalte 3 der Tabelle
genannten Miteigentimer an den in den Spalten 1 und 2 der Tabelle genannten
Bestandsobjekten und

3) bei den in der Tabelle in Spalte 3 genannten Ehegattenmiteigentimer oder Partnern die
Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums gemaR § 5 (3) und §
13 (3) WEG 2002,

4) Ersichtlichmachung der Vereinbarung Gber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32
WEG.

Die Vertragsparteien erkldren sich auch jeweils damit einverstanden, dass auf entsprechenden
Antrag die zu ihren Gunsten eingetragenen Anmerkungen gemaR § 40 Abs 2 WEG geléscht
werden.

IX.

Die Vertragsparteien bevollméchtigen und beauftragen den Vertragsverfasser und Treuhénder, Dr.
Norbert Nowak, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Dr. Karl Lueger Platz §, mit der Errichtung und
grundblcherlichen Durchfithrung des vorliegenden Vertrages, zur Abgaben von Erkldrungen aller
Art eingeschlossen Aufsandungserkldrungen, zur Anbringung von Berichtigungen, Nachtragen,
Abédnderungen und Antradgen aller Art bei und gegeniber Gerichten und Behérden aller Art,
eingeschlossen Finanzbehdrden, soweit dies zur Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich
ist.

X.
Die  Geschéaftfihrung der  Gesellschaften mit  beschrédnkter  Haftung, welche
Wohnungseigentumsobjekte Miteigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft erwerben oder
innehaben erklart hiermit an Eides statt, dass die Gesellschaft ihren Sitz in Wien hat und an ihr
keine Ausldnder im Sinne der Punkte 1 und 2 des § 2 des Wiener
Ausldndergrunderwerbsgesetzes als Mehrheitsgesellschafter beteiligt sind.

BG 028 TZ 2046/2013




Sémtliche vertragsschiieBenden natiirlichen Personen erkldren an Eides statt, dsterreichische
Staatsblrger zu sein oder die zum vertragsgegenstandlichen Liegenschaftserwerb erforderlichen

Voraussetzungen zu erfullen.

Wien,am | 1 FEB. 2013

Danubius Immobilienverwertungs GmbH, FN 211257y

Die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer wurde

zu Erfor: AQ - A22 650

JBG 028 TZ 2046/2013




TABELLE

1 2 3 4 5 6
Top | Bestandgegen- .. Nutzflic | Miteigentums | Miteigentums
. igent
Nr. stand Eigentiimer he in m2 anteil neu anteil derzeit
ROMABUL
/1900
Lager | Immobilienentwicklung GmbH 35,13 25/1698 ?52391 2)
(FN 329112p) '
Danubius
435/1900
1 Lokal | Immobilienverwertungs GmbH 52,53 53/1698 (BIN 91 1
(FN 211257y) '
2 Wohnung, | Georg Matthias Béhm 51,10 53/1698 45/1900
Garten | GEB: 1985-01-17 21,21 (BINr. 16)
Wohnung 145,05
3 Terrasse: Anturus Gesellschaft m.b.H. (FN 45,98 103/1698 100/1900
Lichthof, | 342056z) 10,33 (BINr. 30)
Garten 10,40
Je 83/3396
Elke Kern ; 4 0
. Wohnung, | GEB: 1961-02-22 62,13 gZ:Z’":X:g (str 2‘;3{8,2 )
Garten | Manfred Kern 20,74 )
GEB: 1967-10-10 3,813 Abs 3 32)
WEG 2002
Mag. Daniela Zyman, geb 1964- 40/1800
5 Wohnung | o 4_3 A yman. g 53,16 53/1698 (BINE 20)
Dipl. Ing. Markus Amon geb 45/1900
6 Wohnung 19%2-02-20 ’ 60,84 6171698 (BINF. 22)
Danubius )
7 Wohnung | Immobilienverwertungs GmbH 70,78 71/1698 (BINF. 1)
(FN 211257y) '
Pangea Solutions GmbH (FN 60/1900
8 Wohnung 33133&) ( 66,69 67/1698 (BIN. 15)
Je 54/3396
Verbind Je 65/3800
o e Thomas Eising geb 1978-07-07 53 63 ge:: §";_ :22 (Bl:;r 23 und
ohnung oy ' .
Anne Busch geb 1985-12-30 3,§ 13 Abs 3 24)
WEG 2002
Georgy Oganov 65/1900
10 Wohnung | G 1953.10.23 58,83 5971698 (BINF. 28)
Georgy Oganov 70/1900
" Wohnung | Geg: 1953.10.23 722 72/1898 (BINT. 29)
12 Franz Krawinkler geb 1947-10- 68.17 Je 68/3396 Je 45/1900
Wohnung | 24 ' .
Veronika Krawinkler geb Verbindung (BINr. 18 und
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1948-07-10 gem § 5 Abs 19)
3,§13Abs 3
WEG 2002
Domenica Friedel-Boesch geb 65/1900
7 6/1698 ~
13 Wohnung | 1674.10-04 5873 26/169 (BINr. 25)
Danubius
14 Wohnung | Immobilienverwertungs GmbH 60,61 61/1698 (BINF. 11)
(FN 211257y)
Je 69/3396
Claus-Peter Kostrhon, GEB: Verbindung Je 45/1900
1965-11-12
15/16 Wohnung | o itha Kostrhon, GEB: 1966- 70,83| gem§5Abs| (BINr. 26 und
10-12 3,§13Abs 3 27)
WEG 2002
ROMABUL
17 Wohnung | Immobilienentwicklung GmbH 68,17 68/1698 (BINF. 12)
(FN 329112p)
Danubius
18 Wohnung | Immobilienverwertungs GmbH 55,90 56/1698 (BINr. 11)
(FN 211257y) )
Dr. Peter Lachnit geb 1952-06- 145/1900
19 Wohnung 05 146,42 146/1698 (BINF. 21)
Je 68/3396
Silvia Benckendorff geb 1965- Verbindung Je 40/1900
04-11
22 Wohnung | iz, ald Benckendorff geb 68,17| gem§5Abs| (BINr. 13 und
1963-04-23 3,§13Abs 3 14)
WEG 2002
ROMABUL 49,34
Wohnung, il ickl bH ' 50/1698 N
23| Terrasse/Balkon z:sg;g'fx:;‘mk ung Gm 11,02 (BINr. 12)
ROMABUL 62 66
Wohnung, it i ! 3/16 N
24| Terrasse/Balkon :?g‘;;g‘f:::;w icklung GmbH 11,71 831698 (BINF. 12)
ROMABUL 117 20
Wohnung i ; ' .
25 ' | Immobilienentwicklung GmbH 121/1698
52,60 BINr. 12
Terrasse (FN 320112p) (BINr. 12)
ROMABUL 114.04
Wohnung ” il ’ ' -
26 * | Immobilienentwicklung GmbH 118/1698
52,54 BINr, 12
Terrasse (FN 329112p) ( )
Summe 1698/1698 1900/1900

Lx“‘:g
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Gebahr in Hohe von €14,30
gem, §14 TP13 GebG idF
BGBI. il 128/2007 entrichtet.

BRZ: 259/2013

Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Harald SCHMIDT, geboren am
27.03.1955 (siebenundzwanzigsten Mirz neunzehnhundertfinfundfiinfzig), als
Geschiftsfiihrer der Danubius Immobilienverwertungs GmbH, mit dem Sitz in
Wien und der Geschiftsanschrift Gonzagagasse 9/12, 1010 Wien, wird bestétigt.

Gleichzeitig bestitige ich gemd$ § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Nota-
riatsordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Ein-
sicht in das Firmenbuch, dass Herr Harald SCHMIDT berechtigt ist, die unter
FN 211257y eingetragene Danubius Immobilienverwertungs GmbH selbstindig
rechtsverbindlich zu zeichnen.
Wien, am 11.02.2013 (elften Februar zweitausenddreizehn).

‘— | borg, Schifeiber, MBA
&s Substitkt des sffentlichen Notars

\ Dr. Gerhard Antenreiter
ign -~ Innere Stadt
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1220 Wien, Hirschstettner Strasse 19-21/J/DG
TEL; +43-(01]2680 02 70 FAX: +43-(01) 280 02 70-14
E-Mail: office@archkorab.at
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GUTACHTEN

Uber die Ermittiung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen und der
sonstigen selbststéndigen Raumlichkeiten und tber die auf der Liegenschaft
vorhandenen Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge.

Stastl. bafugte und besidets Ziviltechnikerin

Auf der Liegenschaft

EZ 1293
Grundbuch: 01010 Neubau
Bezirksgericht: Josefstadt
GST-NR: 129773
GST-Adresse: Seidengasse 38
zum

Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes -
WEG 2002 — BGBL. Nr. 70/2002 in der gliltigen Fassung

Wien, am 18.08.2012

BG 028 TZ 2046/2013
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Name : Adresse
Danubius Immobilienverwertungs 1100 Wien, Gonzagagasse 9/12

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen Objekte
sowie der vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge der Liegenschaft EZ 1293,
Grundbuch 01010 Neubau, zum Zwecke der Begrindung von Wohnungseigentum im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovellte 2008 - BGBI. |
Nr. 25/2008.

Bewertungsstichtag
Dienstag, 18.09.2012

Unterlagen / Grundiagen
» Das Wohnungseigentumsgesetz idF der Wohnrechtsnovelle 2006 (BGBI 2002/70 idFBGBI
2006/124)
» Nutzflichenermittiung gem. § 7 WEG 2002
o Nutzflichen sind aus Bau- oder Bestandspianen oder nach Naturmafen ermittelt
» Behordiich bewilligte Baupléne

» Empfehlungen fiir Zu- und Abschidge bei Nutzwertgutachten nach dem WEG, verdffentlicht
vom Hauptverband der aligemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen
Osterreichs

Behdrdliche Genehmigungen
o MA 37/07-34726-1/2011 vom 29.5.2012

N R L S
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Befund

Grundbuchsstand EZ 1293 Grundbuch 01010 Neubau

Liegenschaftsadresse: Seidengasse 38, 1070 Wien
Grundbuch: 01010 Neubau

Einlagezahi: 1293

Grundstlicksnummer: 129773

Bezirksgericht: Josefstadt

Beschreibung der Liegenschaft
Die Liegenschaft EZ 1293 Grundbuch 01010 Neubau mit Grundstick(en) Nr. 1287/3 befindet sich in
Seidengasse 38, 1070 Wien.

Gebiude- bzw. Objektbeschreibung(en)

Bei dem Objekt handelt es sich um ein 5-geschossiges Zinshaus mit Strassentrakt und zwei seitlichen
Hoftrakten und einem zweigeschossigen rickwartigen Hofgebaude.

Anzahl der Wohnungen und sonstigen selbststiandigen
Riumlichkeiten sowie der Abstellplédtze fiir Kraftfahrzeuge

Auf gegenstandlicher Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gemat § 6 Abs. 2 WEG 2002
folgende wohnungseigentumstaugliche Raumlichkeiten:

insgesamt: 24 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Aufgliederung laut Baubestand:

22 Wohnungen
2 sonstige selbststindige Raumlichkeiten
0 Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge




====7
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hievon nicht
Kategorie Anzahl
bewertet
Wohnungen 22 0
Geschéafislokale 1 0
Biros Q 0
Lager 1 0
Werkstatten 0 0
Crdinationen 0 ¢
Hotels/Pensionen/Restaurants 0 0
sonst, seibst. Rdumlichkeiten 0 0
KFZ Abstellplétze in der Tiefgarage 0 0
KFZ Absteliplatze im Freien 0 0
KFZ Abstellplatze in freistehenden 0 0
Einzelgaragen
KFZ Abstellpiatze Oberdacht 0 0
KFZ Abstellplatze im Doppelparker 0
KFZ Abstellplatze in Garagen 0
Aligemeinfidchen

Die Aligemeinfldchen sind Flachen, die der aligemeinen Beniitzung dienen und an denen deshalb kein
Nutzwert fastgesetzt werden kann

Nutzfldchenermittlung

Die Nutzfldchenermittiung erfolgte anhand der genehmigten Einreichplane.
Diese Nutzflachenermittlung ist integrierender Bestandteil des Gutachtens.
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Gutachten

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtans ist die vorldufige Ermittiung der Nutzwerte und Mindestanteile an den
Wohnungen, den sonstigen selbststandigen Raumlichkeiten und den Absteliplatzen fur Kraftfahrzeuge
der gegenstandlichen Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigenturn.

Wohnungseigentum ist das dingliche, ausschlieBliche Verfligungs- und Nutzungsrecht an bestimmten
Teilen der Liegenschaft (Wohnungen und sonstige selbststéndige Raumlichkeiten sowie Abstellplitze
fur Kraftfahrzeuge), denen Selbststandigkeit zukommt. '

Diese liegt vor, wenn eine Benitzung ohne Inanspruchnahme eines anderen
Wohnungseigentumsobjektes méglich ist, und eine bauliche Abtrennung gegeniber anderen Objekten
vorhanden ist. Mit derartigen selbststandigen Einheiten k6nnen auch andere Telle der Lisgenschaft
als Zubehdr im Wohnungseigentum stehen. An Teilen der Liegenschaft, die der aligemeinen
Beniitzung dienen, kann Wohnungseigentum nicht begriindet werden.

Gemah § 8 (1) WEG idf WRN 2006 ist der Nutzwert einer Einheit in einer ganzen Zahl auszudriicken,
wobei Teilbetrdge unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Die Berachnung erfolgt aus
der Nutzfiiche und aus Zuschlagen oder Abstrichen fir Umsténde, die nach der Verkehrsauffassung
den Wert des Wohnungseigentumsobjektes erhdhen oder vermindern, wie etwa dessen
Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen Ausstattung mit
offenen Balkonen, Terrassen und Zubehbrobjekten im Sinne des § 2Abs 3 WEG.

Auch Zuschlage fur die Ausstattung mit Zubehdrobjekten sowie mit offenen Balkonen und Terrassen
sind in einer ganzen Zahl auszudriicken, wobei die Rundungsregel des Abs. 1, Satz 1 zur Anwendung
gelangt. Der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins anzusetzen (§8 Abs. 2, Satz 1 WEG).

Sanstige werterhdhende oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag
oder Abstrich von nicht mehr als 2 % rechtfertigen wiirden, sind zu vernachlassigen (§ 8 Abs 2, Satz w
WEG).

Geman § 8 (3) WEG darf der Nutzwert eines Absteliplatzes firr ein Kraftfahrzeug dessen Nutzfldche
rechnerisch nicht Ubersteigen. Dies gilt allerdings dann nicht, wenn die Beriicksichtigung von
Zubehdrobjekten zu einem die Zahl 1 Ubersteigenden Nutzwert fiihrt. Bei seiner Berechnung ist neben
den in Abs. 1 genannten Umstinden auch zu berlicksichtigen, ob der Absteliplatz in einem Gebéude
oder im Freien liegt, letzterenfalls ob er Uberdacht ist. '
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Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, entspricht dem Verhiltnis
des Nutzwertes der einzelnen Einheit zum Nutzwert aller Einheiten und wird in einem diesbeziiglichen

Bruch ausgedriicki.

Der Regelnutzwert von 1,00/m? wurde im vorliegenden Objekt mit Riicksicht auf die Lage und Art
seiner Beschaffenheit fir die im Mezzanin pefindiiche Wohnung TOP 7 angesetzt.

Bei Bestimmung der weiteren Nutzwerte wurde auf die Lage, den Ausbaugrad, Zweckbestimmung etc.
der weiteren selbstindigen Raumiichkeiten innerhalb der Liegenschaft Riicksicht genommen und
daher die Unterschiede zur vorher genannten Wohnung im Verhaltnis zum Regelnutzwert mit den
entsprechenden Zu- und Abschiagen (siehe Nutzwertberechnung) vorgenommen.

Die Nutzwerte wurden nach den Erfahrungen und mit Riicksicht auf die Zweckbestimmunyg der
Raumlichkeiten als angemessen pestimmt.

Die Hausaligemeinteile werden den Bestanden nicht als Zubehdr zugerachnet und bleiben
Allgemeinflichen ohne Begriindung von Wohnungseigentum.

¢ BeSE BRI Teob e DA R o el s




Hauptgebaude

Top 2 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorraum

Bad

Wohnkiiche

AR

WC

Zubehdr

Garten

Nutzfliche: 51,10 m?

Top 3 (Wohnung}
Bezeichnung

Riume
Vorraum

AR

Stiege

WC
Vorzimmer
we

Bad
Wohnkiiche
Zimmer
Yorraum
Zuschldge
Terrasse
Zubehor
Lichthof
Garten
Nutzfliche: 145,05 m?

Top 4 {Wohnung)
Bezeichnung

Réiume
Vorraummit Kochgel.
Bad
AR
- Zimmer
Viorraum
WC .
2ubehdr
Garten

Nutzfliche: 62,13 m?

_m

Nutzfldchenberechnung

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Mezzanin
Mezzanin
Mezzarin
Mezzanin
Mezzanin
1.Stock

1.Stock

Erdgeschoss
Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

PR ERNT AT N
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Teilfldche

Teilflache

Teilfldche

Raum-
fliche

Einzel-
fléche

Formel

6,38 m*
577 m?
34,08 m*
3,58 m?
1,29 m?

21,29 m?

Raum-
fldiche

Einzel-
fliche

Formel

2,83 m?
57,41 m*
8,66 m?
2,28 m?
19,30 m?
1,35 m?
7,58 m?
13,23 m*
17,62 m*
14,79 m?

45,98 m*

10,33 m*
10,40 m*

Raum-
fliche

Einzel-
fliche

Formel

13,18 m#
5,33 m?
17,17 m?
20,46 m*
4,22 uy’
1,77 m?

20,74 m?
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Top 5 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Yorraum

WC

Bad

Wohnkiiche

Zimmer

Nutzfliche: 53,16 m?

Top 6 (Wohnung)
Bezeichnung

Rdume
Vorraum mit Kachgel.

wC
Bad
Zimmer
Zimmer

Nutzfliche: 60,84 m?

Top 7 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorzimmer
WC

Kiche

Bad
Zimmer
Zimmer

Nutzfliche: 70,78 m*

Top 8 (Wohnung)
Bezeichnung

Raume
Vorzimmer
wcC

Bad

Kiche
Zimmer
Zimmer

Nutzfliche: 66,69 m?

Top 9 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorraum

WG
Bad

Lage

Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin

Lage

Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin

Lage

Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin

Lage

Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin

Lage

1.5tock
1.8tock
1.5tock

DA R Y U PR R PR
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Teilfliche

Teilftiche

Teilfliche

Teilfiéiche

Teilfiache

Formel Einzel-
fliche
Formel Einzel-
fliche
Formel Einzel-
flache
Formel Einzel-
fliche
Formel Einzel-
fliche

Raum-
flache

6,95 m?
1,18 m*
€,70 m*
18,26 m*
20,07 m*®

Raum-
fidche

12,31 m?
1,19 m?
5,89 m?

18,85 m*

22,60 m?

Raum-
fliiche

8,05 m?
1,33 m?
6,99 m?
8,50 m*
2288m”
22,93 m?

Raum-
fliche

6,94 m*
2,20 m*
5,07 m?
7,87 m?
22,60 m?
20 m*

Raum-
fitiche

7,40
1,08 m?
7,44 m?




wWohnkiiche
Zimmer

Nutzfliche: 53,93 m?

Top 10 (Wohnu ng)
Bezeichnung

Raume
Vorraum mit Kochgel

WC

Bad

Zimmer

Zimmer

Nutzfliche: 58,83 m*

Top 11 Wohnung)
Bezeichnhung

Réume
Vorzimmer

WC

Kiiche

Bad

Zimmer

Zimmer

Nutzfliche: 72,22 m?

Top 12 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume

Vorzimmer

WG

Kiiche

bad

Zimmer

Zimmer

Nutzfliche: 68,17 m?

Top 13 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorraum
WC

Bad
Wohnkiiche
Zimmer

Nutzfliche: 55,73 m?

Top 14 (Wohnung)
Bezeichnung

G 028 TZ 2046/2013 ' °

1.Stock
1.8tock

Lage

1.Stock
1.8tock
1.8tock
1.8tock
1.5tock

Lage

1.5tock
1.5tock
1.8tock
1.5tock
1.8tock
1.8tock

Lage

1.81ock
1.8t6ek
1.5tock
1.5tock
1.5tack
1.8tock

Lage

2 Stock
2.5tock
2.8tock
2 .8tack
2.5tock

Teilfliche Formel Einzel-
fiiche
Teilfldiche Formel Einzel-
flache
Teilfliche Formel Einzel-
flache
Teilfiiche Formel Einzel-
fliche
Teilfliche Formel Einzel-
flache

18,28 m*
20,02 m?

Raum-
flache

1211 m?
1,16 m?
5,89 m*

18,87 m*

20,80 m?

Raum-
fldche

8,03 m*
1,33 m*
6,98 m?
B A5 m?*
23,75 m?
23,68 m*

Raum-
flache

6,97 m?
2,15 m?
7,88 m?
5,07 m*
23,36 m*
22,74 m?

Raum-
fliche

7,91 m*
1,09 m?
744 m?
18,82 nt*
20,77 m#

Raum-
fliche




Riume
Vorraum mit Kochgel

WwC
Bad
Zimmer
Zimmer

Nutzfliche: 60,61 m*

Top 1516 Wohnung)
Bezeichnung

Raume

Varzimmer

KRiche

BadWC

Zimmer

Zimmer

AR

Nutzfidche: 70,83 m?

Top 17 (Wohnungj)
Bezeichnung

Réume

Vorraum

WC

Bad

Zimmer

Zimmer

Kiiche

Nutzfliche: 68,17 m*

Top 18 (Wohnung)
Bezeichnung

Réume
Vorraum

WG

Bad
Wohnkiiche
Zimmer

Nutzfliche: 55,90 m®

Top 19 (Wohnung)
Bezeichnung

Riéume
\Vorraum
WC

AR
Wohnktiche
Wintergarten
AR

EG 028 TZ 2046/2013

2.5tock
2.Stock
2.8tock
2.8tock
2.Stock

Lage

2.5tock
2 .5tock
2.Stock
2.5tack
2.Stock
2.8tock

Lage

2.5tock
2.Stock
2.Stock
2.Stack
2.5tock
2.Stock

Lage

3.8tock
3.5tock
3.8tock
3.Stock
3.Stock

Lage

3.58tock
3.Stock
3.Stock
3.5tock
3.8tock
3.5tock

Teilfléiche

Teilfidche

Teilflache

Teilfiéche

Einzel-
fliche

Formel

Einzel-
fliche

Formel

Einzel-
fliche

Formel

Einzel-
fliche

Formel

12,65 m?
1,19 m?
5,89 m*

19,36 m*

21,52 m*

Raum-
flache

6,98 m*
7,97 m*
8,45 m*
23,715 m?
18,73 m?
4,95m*

Raum-
fliche

6,97 m?
2,15 m?
5,07 m*
23,36 m*
22,74 m?
7,88 m?

Raum-
flache

7,91 m?
1,08 m?
731 m?
18,82 m*
20,77 m?

Raum-
flache

14,53 m®
1,50 m*
1,47 m?

47,92 m?

11,02 m*

10,40 m?




Bad
Vorraum
Zimmer
Zimmer

Top 22 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume

Yorraum

WC

Bad

Zimmer

Zimmer

Kliche

Nutzfliche: 68,17 m*

Top 23 (Wohnung)
Bezeichnung

Raume
Varraum
weC

Bad
Wahnkiiche

Zuschlige
Terrasse/Balkon

Nutzfliche: 49,34 m?

Top 24 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorraum

I =
Bad
Wohnkiiche
i AR
‘ Zuschldge
‘ Terrasse/Balkon
13

Nutzfliche: 62,66 m*

Top 25 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorraum

WC
Bad
AR
Zimmer

‘ Zimmer

]

Nutzfliche: 146,42 m*

3.Stock
3.8tock
3.8tock
3.Stock

Lage

3.Stock
3.Stock
3.5tock
3.5tock
3.Stock
3.Stock

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss

1. Dachgeschoss

Lage

1.Dachgaschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss

1.Dachgeschoss

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1,Dachgeschoss
1.Dachgeschoss

Teilfliche

Teilfldche

Teilflache

Teilfliche

8,72 m*
6,26 m*
22,97 m?
23,63 m*

Raum-
fliche

Einzel-
flache

Formel

6397 m?
215 m*
507 m?
23,36 m?
22,14 m?
7.88 m?

Raum-
flache

Einzel-
fliche

Formel

30,12 m?
1,90 m*
34T m?

33,85 m*®

1“92 m?

Raum-
fliche

Einzel-
fliche

Formel

18,84 m*
2,20 m?
5,20 m*

33,74 m*
2,68 m*

11,71 m*

Raum-
fliche

Einzet-
fliche

Formel

17,09 m?
2,75 m?
638 m?
2,37 m#

15,86 m?

11,86 m?*




15,33 m?

Zimmer 1.Dachgeschoss
Wohnkiiche 2.Dachgeschoss 43,20 m?
) AR 2.Dachgeschoss 237 m?
E; Zuschlige
A Terrasse 2 Dachgeschoss 52,60 m?
Nutzfliche: 117,20 m?
L.
'; Top 26 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Teilfliche Formel Einzel- Raum-
fiiche fliche
Raume
Vorraum 1.Dachgeschoss 18,32 m*
WC 1.Dachgeschoss 232m?
Bad 1.Dachgeschoss 530 m*
AR 1.Dachgeschoss 23Tm?
Zirnmer 1.Dachgeschoss 14,82 m?
Zimmer 1.Dachgeschoss 11,82 m?
Zimmer 1.Dachgeschoss 14,66 m?
Wohnkiche 2 Dachgeschoss 42,29 m*
AR 2.Dachgeschoss 1,54 m?
Zuschlige
Terrasse 2 Dachgeschoss 52,54 m*
Nutzfiiche: 114,04 m*
Top 1 (Lokatl)
Bezeichnung Lage Teilfiiche Formel Einzel- Raum-
fliche fliche
i Riume
‘ i Vorraurm Erdgeschoss +<neue a*b 883 m? 9,83 m?
3 Teifiache> 3,19*3,08
{Rechteck}
. WC Erdgeschoss +<neue a'b 199m* 191m?
I Teiflache> 2,120,980
: (Rechteck)
| AR Erdgeschoss +<neue a'h 424 m? 4,24 m?
: Teliflache> 2¢2,12
l {Rechteck)
Lokal Erdgeschoss +<neue a'b 36,656 m  I6.85m*
Teilfliache> 7,46%4.90
] (Rechteck)
‘ F Nutzfliche: 52,53 m*
. Lager
8 l Bezeichnung Lage Teilfliche Formel Einzel- Raum-
n fiaiche fldche
» Réume
E ' L.ager 1 Erdgeschoss 21,94 m*
i Lager2 Erdgeschoss 13,19 m*
: ' Nutzfidche: 35,13 m*
: ‘ P12
! L e T Lty ien el R !
EG 028 TZ 2046/2013 = v e fe ’




Ermittiung der Nutzwerte / m*

Hauptgebaude

Top 2 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss:

Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Riume
Vorraum

Bad

Wohnkiiche

AR

WG

Zubehdr
Garten

Top 3 (Wohnung)
Art; Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss:

Nutzwert pro m?

Regelnutzwert Mezzanin:

Nutzwert pro m?

Regelnutzwert 1.Stock:

Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Ra@ume
Vorraum

AR

Stiege

WC
Vorzimmer
WC

Bad
Wohnkiiche
Zimmer
Vorraum
Zuschldge
Terrasse
Zubehér

Lichthof
Garten

G 028 TZ 2046/2013" . i

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
1.8tock

1.5tock

Erdgeschoss
Erdgeschoss

1,0000
1,0000

Bewertung

0,10je m?

1,0000
1,0000

1,0000
1,0000

1,0000
1,0000

Bewertung

20,00 % vom NW/?

0,10 je m?
010jem? "

Nutzwert / m?

1,000
1,000
1,000
1,000
1.000

0,100

Nutzwert / m?

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

0,200

0,100
0,100




Top 4 (Wohnung)
Art: Wohnung
§
.g Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000
4 Nutzwert pro m? 1,0000
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
" Riume
H Vorraummit Kochgel. Erdgeschoss 1.000
! Bad Erdgeschoss 1,000
i AR Erdgeschoss 1,000
: Zimmer Erdgeschoss 1,000
'", Vorraum Erdgeschoss 1,000
! WC Erdgeschoss 1,000
. Zubehor
' Garten Erdgeschoss 0,10 je m? 0,100
; Top 5 (Wohnung)
l; Art: Wohnung
' Regelnutzwert Mezzanin: 1,0000
‘ Nutzwert pro m? 1,0000
' Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
Raume
' Vorraum Mezzanin 1,000
WC v Mezzanin 1,000
) Bad Mezzanin 1,000
' Wohnkiiche Mezzanin . 1,000
r Zimmer Mezzanin 1,000
' Top 6 (Wohnung)
Art: Wohnung
] Regelnutzwert Mezzanin: 1,0000
Nutzwert pro m? 1,0000
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
Riume
: Yorraumn mit Kochgel. Mezzanin 1,000
WC Mezzanin 1,000
' Bad Mezzanin 1,000
Zimmer Mezzanin 1,000
' Zimmer Mezzanin 1,000
Top 7 (Wohnung} (Regelwohnung)
Regelnutzwert Mezzanin: 14,0000
Nutzwert pro m? 1,0000
l Bezelchnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
Réume
' 14
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Vorzimmer
WC

Kiiche
Bad
Zimmer
Zimmer

Top 8 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regel'nutzwert Mezzanin:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Riume
Vorzimmer

WC

Bad

Kiiche

Zimmer

Zimmer

Top 8 (Wohnung}
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.5tock:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Riume
Varraum

WC

Bad

Wohnkiiche
Zimmer

Top 10 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.8tock:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung

Réume
Vomraum mit Kochgel

WC
Bad
Zimmer
Zimmer

Top 11 Wohnung)
Art: Wohnung

G 028 TZ 2046/3013 '+~ ¢ i1

Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin

Lage

Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin
Mezzanin

l.age

1.5tock
1.5t0ck
1.8tock
1.Stock
1.5tock

Lage

1.5tock
1.5tock
4.5tock
1.5tock
1.5tock

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

1,0000
1,0000

Bewertung Nutzwert / m*

1,000
1,000
1,000
1.000
4,000
1,000

1,0000
1,0000

Bewertung Nutzwert / m?

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

1,0000
1,0000

Bewertung Nutzwert / m*

1,000
1,000
1,000
1,060
1,000

Crat B M, s TR DR




Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Nutzwert pro m? 1,0000
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
Riume
Varzimmer 1.8tock 1,000
WwC 1.Stock 1,000
Klche 1.5tock 1,000
Bad 1.8tock 1,000
Zimmer 1.Stack 1,000
Zimmer 1.Stock 1,000
Top 12 (Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert 1.5tock: 1,0000
Nutzwert pro m? 1,0000
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert | m?
Riume
Vorzimmer 1.8tack 1,000
WC 1.Stock 1,000
Kiche 1.8tock 1,000
bad 1.8tock 1,000
Zimmer 4.Stock 1,000
Zimmer 1.5tock 1,000
Top 13 (Wohnung)
Art; Wohnung
Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000
Nutzwert pro m* 1,0000
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Raume
Vorraum 2.Stock 1,000
WC 2.Stack 1,000
Bad 2.Stock ' 1,000
Wohnk{lche 2.5tock 1,000
Zimmer 2.5tock 1,000
Top 14 (Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert 2,Stock: 1,0000
Nutzwert pro m? 1,0000
Bezeichnung Lage Bewerfung Mutzwert / m*
Réume
Vorraum mit Kochget 2.8tock 1,000
WC 2.5tock 1,000
Bad 2.8tack } 1,000
Zimmer 2.5tock 4,000
s, 16
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Zimmer 2.5tock

Top 15/16 Wohnung}

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2,Siock:

Bad und WC in einem

Nutzwert pro m®

Bezeichnung Lage

Raume

Varzimmer 2.5tock

Kiche 2.Stock

BadMWC 2 Stock

Zimmer 2.8tock

Zimsmer 2.Stock

AR 2.Siock

Top 17 {Wohnung)

Art Wohnung

Regelnutzwert 2.8tock:

Nutzwert pro m*

Bezeichnung Lage

Rédume

Vorraum 2.5tock

WG 2.Stock

Bad Z.5tock

Zimmer 2.5tack

Zimmer 2.Stock

Kiiche 2.Stock

Top 18 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock:

Nutzwert pro m*

Bezeichnung Lage

Riaume

Vorraum 3.Gtock

WC 3.Stock

Bad 3.Stock

Wohnkiiche 3.5tock

Zimmer 3.Stock

Top 18 (Wohnung)}

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.5tock:

Nutzwert pro m*

e 47
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1,000

1,0000
-2,50%
$,9750
Bewertung Nutzwert / m?
0,875
0,975
0,975
0,975
0,975
0,975
1,0000
1,0000
Bewertung Nutzwert / m*
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,0000
1,0000
Bewertung Nutzwert f m?
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
41,0000
1,0000
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Bezeichnung Lage
Raume

Vorraum 3.5tock
wC 3.5tock
AR 3.5tock
Wohnkiche 3.Stock
Wintergarien 3.5tock
AR 3.Stock
Bad 3.5tock
Vorraum 3.5tock
Zimmer 3.5t0ck
Zimmer 3 Stock
Top 22 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung Lage
Riaume

Vorraum 3.Stock
WC 3.5tock
Bad 3.8tock
Zimmer 3.5toek
Zimmer 3.5tock
Kiiche 3.810ck
Top 23 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Dachgeschoss:
Abschlag fur Dachschragen

Nutzwert pro m?

Bezeichnung Lage

R3ume

Vorraum 1.Dachgeschoss
WC 1.Dachgeschoss
Bad 1.pachgeschoss
Wohnkliche 1.Dachgeschoss
Zuschlige

Terrasse/Balkon 1.Dachgeschoss
Top 24 {(Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1 .Dachgeschoss:
Abschlag fur Dachschrégen
Nutzwert pro m?

Bezeichnung Lage
Raume

028 TZ 2046/2013 -~ ¢ n

Bewertung Nutzwert / m*
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,0000
1,0000
Bewertung Nutzwert / m*
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,0000
-5,00%
0,9500
Bewertung Nutzwert / m*
0,950
0,950
0,950
0,950
25,00 % vom NWim? 0,238
1,0000
-5,00%
0,9500
Bewertung Nutzwert / m?




Vorraum 1.Dachgeschoss 0,950
WC 1.Dachgeschoss 0,850
Bad 1.Dachgeschoss 0.950
Wohnk{che 1.Dachgeschoss 0,950
AR 1.Dachgeschoss 0,950
Zuschlige
Terrasse/Balkon 1.Dachgeschoss 25,00 % vom NW/m? 0,238
Top 25 (Wohnung}
Art; Wohnung
! Regelnutzwert 1.Dachgeschoss: 1,0000
: Abschlag fur Dachschragen -5,00%
Nutzwert pro m* 0,9500
' Regeinutzwert 2.Dachgeschoss: 1,0000
Abschiag fur Dachschrigen -5,00%
l Nutzwert pro m* 0,9500
v Bezeichnunyg Lage Bewertung Nutzwert / m*
_ Riume
A Vorraum 4.Dachgeschoss 0,850
J WC 1.Dachgeschoss 0,950
; Bad 1.Dachgeschoss 0,850
AR 1.Dachgeschoss 0,950
Zimmer 1.Dachyeschoss 0,950
H Zimmer 1.Dachgeschoss 0,850
Zimmer 1.Dachgeschoss 0,950
Wohnkiliche 2.Dachgeschoss D950
: AR 2.Dachgeschoss 0,850
Zuschlage
| Terrasse 2.Dachgeschoss 20,00 % vom NW/nm? 0,180
Top 26 (Wohnung)
l Art: Wohnung
i Regelnutzwert 1.Dachgeschoss: 1,0000
I Abschiag fur Dachschragen -5,00%
Nutzwert pro m? 0,9500
’ Regelnutzwert 2.Dachgeschoss: 14,0000
\ Abschlag fur Dachschragen -5,00%
' Nutzwert pro m? 0,9500
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
. Riume
Vorraum 1.Dachgeschoss 0,950
WC 1.Dachgeschoss 0,950
Bad 1.Dachgeschoss 0,950
l AR 1.Dachyeschoss 0,950
Zimmer 1 Dachgeschoss (2,850
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Zimmer 1.Dachgeschoss
Zimmer 1.Dachgeschoss
Wohnkiiche 2 Dachgeschoss
AR 2 Dachgeschoss
Zuschldge

Terrasse 2.Dachgeschoss

Top 1 (Lokal)
Art: sonstige selbsténdige Raumlichkeit

Regelnutzwert Erdgeschoss:

Nutzwert pro m?

Bezeichnung Lage
Riume

Varraum Erdgeschoss
WwC Erdgeschoss
AR Erdgeschoss
Lokal Erdgeschoss
Lager

Art: sonstige selbsténdige Raumlichkeit

Regelnutzwert Erdgeschoss:

Nutzwert pro m?
Bezeichnung Lage
Riéume
Lager 1 Erdgeschoss
Lager 2 Erdgeschoss
' e 20
BG 028 TZ 2046/2043. 1 1 T
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20,00 % vom NW/m?

1,0000
1,0000

Bewertung

0,7G00
0,7000

Bewertung

Lon

0,950
0,950
0,950
0,950

0,190

Nutzwert / m?

1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert { m*

0,700
0,700




Nutzwertberechnung

Hauptgebaude

Top 2 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Flache Nufzwert Einzel- Summe
inm?* pro m? nutzwert gerundst

Riume

Vorraum Erdgeschoss 6,38 1,000 6,38

Bad Erdgeschoss 877 1,000 577

Wohnkiiche Erdgeschoss 34,08 1,000 34,08

AR Erdgeschoss 3,58 1,000 358

wC Erdgeschoss 1,29 1,000 1,28 51

Zubehor

Garten Erdgeschoss 21,21 0,100 2 2

Mindestanteil: 53 von 1.732 (106 von 3.464}

Top 3 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet

Raume

Vorraum Erdgeschoss 283 1,000 283

AR Erdgeschoss 57,41 1,000 57.41

Stiege Erdgeschoss 8,68 1,000 8,66

WG Erdgeschoss 2,28 1,000 2,28

Vorzimmer Mezzanin 19,30 1,000 18,30

wC Mezzanin 1,35 1,000 1,35

Bad Mezzanin 7.58 1,000 7,58

Wohnkiiche Mezzanin 13,23 1,000 15,23

Zimmer Mezzanin 17,62 1,000 17,62

Vorraum 1.8tock 14,78 1,000 14,78

Zuschldge

Terrasse 1.5tock 45,98 0,200 8,00 154

Zubehér

Lichthof Erdgeschoss 10,33 0,100

Garten Erdgeschoss 10,40 0,100 1 2

Mindestanteil: 156 von 1.732 (312 von 3.464)

Top 4 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet

Réume

Vorraummit Kochgel. Erdgeschoss 13,18 1,000 13,18

Bad Erdgeschoss 533 1,000 533

AR Erdgeschoss 17,17 1,000 17,17

Zimmer Erdgeschoss 2048 1,000 2046

Vorraum Erdgeschoss 4,27 1,000 4,22

wC Erdgeschoss 1,77 1,000 1,77 82

Zubehir

Garten Erdgeschoss 20,74 0,100 2 2

Mindestanteil: 64 von 1.732 {128 von 3.464)
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Top 5 (Wohnung)
Bezeichnung

Raume

Vorraum

WC

Bad

Wohrkiiche

Zimmer

Mindestanteil: 53 von

Top 6 (Wohnung)
Bezeichnung

Raume
Vorraum mit Kochgel.

WC
Bad
Zimmer
Zimmer

Top 7 (Wohnung}
Bezeichnung

Raume

Vorzimmer

WG

Kiiche

Bad

Zimmer

Zimmer

Mindestanteil: 71 von

Top 8 (Wohnung)
Bezeichnung

Raume
Voezimmer

wWC

Bad

Kache

Zimmer

Zimmer

Mindestanteil: 67 von

Top 9 (Wohnung)
Bezeichnung

Riume
Vorraum
WG
Bad

G 028 TZ 2046/2013 - -
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Mindestanteil: 61 von 1.732 (122 v

Lage Fliache
inm?
Mezzanin 6,96
Mezzanin 1,18
Mezzanin 8,70
Mezzanin 18,26
Mezzanin 20,07
1.732 (106 von 3.464)
Lage Flache
inm?
Mezzanin 12,31
Mezzanin 1,19
Mezzanin 5,89
Mezzanin 18,85
Mezzanin 22,60
on 3.464)
Lage Fliche
inm
Mezzanin 8,05
Mezzanin 1,33
Mezzanin 6,99
Mezzanin 8,50
Mezzanin 22,98
Mezzanin 22,93
1.732 (142 von 3.464)
Lage Fliche
inm*
Mezzanin 6,94
Mezzanin 2,20
Mezzanin 5,07
Mezzanin 7.87
Mezzanin 22,60
Mezzanin 22,01
1.732 (134 von 3.464)
Lage Fliche
inm?
4.Stock 740
1.8tack 1,08
1.Stock 7,14

Nutzwert
pro m*

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert
pro m*

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert
pro m?

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert
pro m?

1,000
4,000
1,000
1,000
4,000
1,000

Mutzwert
prom*

1,000
1,000

1,000

Einzel-
nutzwert gerundet

Summe

8,95
1,18
8,70
18,26

20,07 53

Einzel- Summe
nutzwert gerundet

1231
1,18
5,89
18,85
22,60 61

Summe
gerundiet

Einzel-
nutzwert

8,05
133
6,99
8,50
22,98
22,93 7

Summe
gerundet

Einzel-
nutzwert

6,94
2,20
507
7.87
22 80

22,1 &7

Einzel- Summe
nutzwert gerundet

7,40
1,09
714




Waohnkiiche 1.8tock 18,28 4,000 18,28

Zimrner 1.8tock 20,02 1,000 20,02 54

Mindestanteil: 54 von 1.732 (108 von 3.464)

Top 10 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet

Réume

Vorraum mit Kochgel 1.8tock 12,11 1,000 12,11

WC 1.Stack 1,16 1,000 1,16

Bad 1.8t0ck 5,89 1,000 5,89

Zimmer 1.5tock 18,87 1,000 18,87

Zimmer 1.8tock 20,80 1,000 20,80 59

Mindestanteil: 59 von 1.732 {118 von 3.464)

Top 11 Wohnung)

Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m¥ nutzwert gerundet

Réume

Vorzimmer 1.Stock 8,03 1,000 8,03

WG 1.Stock 1,33 1,000 133

Kuche 1.Stock 5,98 1,000 6,98

Bad 1.Stock 8,45 1,000 845

Zimmer 1,Stock 23,75 1,000 23,75

Zimmer 1.5tock 23,68 1,000 23,68 72

Mindestanteil: 72 von 1.732 (144 von 3.464)

Top 12 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Fiiche Nutzwert Einzel- Summe
inm® pro m? nutzwert gerundet

Raume

Vorzimmer 1.5tock 8,97 1,000 6.97

WC 1,Stock 215 1,000 2,16

Kiiche 1.Stock 7,88 1,000 7,88

bad 1.5tock 5,07 1,000 5,07

Zimmer 1.8tock 23,36 1,000 23,36

Zimmer 1.Stack 22,74 1,000 22,74 &8

Mindestanteil: 68 von 1.732 (136 von 3.464)

Top 13 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet

Rdume

Vorraum 2.5tack 7,81 1,000 7.91

wC 2.Stock 1,09 1,000 1,09

Bad 2.Stock 7,14 1,000 7,14

Wohnkiiche 2 Stock 18,82 1,000 18,82

Zimmer 2.5tock 20,77 1,000 20,77 56

" MWindestanteil: 56 von 1.732 (112 von 3.464)
Top 14 {(Wohnung)
Bezeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe

inm? pro m* nutzwert gerundet

por
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Réume
Vorraum mit Kochgel 2.Stock 1265 1,000 12,65
WC 2.Stock 1,19 1,000 1.19
Bad 2.5tock 5,89 1,000 5,89
Zimmer 2.8tock 19.36 1,000 19,36
Zimmer 2.8tock 21,52 1,000 21,52 ]
Mindestanteil: 61 von 1.732 (122 von 3.464)
Top 15/18 Wohnung)
Bezeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- ~ Summe
inm® pro m? nutzwert gerundet
Raume
, Vorzimmer 2 Stock 6,08 0,975 6,81
: Kiiche 2.5tock 7.97 0,975 7,77
Bad/WC 2 Stock g4as = 0975 8,24
Zimmer 2.Stock 23,76 0,975 23,16
Zimmer 2.Stock 18,73 0,975 18,26
AR 2.5tack 495 0,875 483 69
Mindestanteil: 63 von 1.732 (138 von 3.464)
Top 17 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
inm?* pro m* nutzwert gerundet
: Raume
Vorraum 2.5tock 6,97 1,000 8,97
wWC 2.Stock 2,15 1,000 2,15
Bad 2.Stock 507 1,000 5,07
Zimmer 2 Stock 23,36 1,000 23,36
Zimmer 2.Stock 2274 1,000 22,74

Kiiche 2.Stock 7.88 1,000 7,88 68
Mindestanteil: 68 von 1,732 (136 von 3.464)

Top 18 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
inm® pro n? nutzwert gerundet
Réume
Vorraum 3.5tock 7.91 1,000 7.91
WC 3.Stock 1,09 1,000 1,09
Bad 3.Stock 7,31 1,000 7.31
! Waohnkiiche 3.5tock 18,82 1,000 18,82
Zimmer 3.5tock 20,77 1,000 20,77 56
Mindestanteil: 56 von 1.732 (112 von 3.464)
Top 19 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
in m® pro nv’ nutzwert gerundet
Riume
Vorraum 3.5tock 14,53 1,000 14,53
" WC 3,8tock 1,50 1,000 1,50
AR 3.Stock 147 1,000 1,47
wohnkiche 3.5tock 47,92 1,000 47,92
Wintergarten 3.Stock 11,02 1,000 11,02
AR 3.Stock 10,40 1,000 10,40
24
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Bad 3.8tock 6,72
Vorraum 3.Stock 6,26
Zimmer 3.Stock 22,97
Zimmer 3.5tock 2363
Mindestanteil: 146 von 1.732 (292 von 3.464)
Top 22 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Flache
inm?
Rédume
Vorraum 3.5tock 6,97
We 3.5tock 2,15
Bad 3.8tock 507
Zimmer 3.5tack 23,38
Zimmer 3.Stock 22,74
Kiche 3.5tock 7.88
Mindestanteil: 68 von 1.732 (136 von 3.464)
Top 23 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fldche
in m?
Riume
Vorraum 1.Dachgeschoss 1012
weC 1.Dachgeschoss 1.80
Bad 1.Dachgeschoss 3.37
Wohnkiiche 1.Dachgeschoss 33,95
Zuschlige
Terrasse/Balkon 1.Dachgeschoss 11,92
Mindestanteil: 50 von 1.732 (100 von 3.464)
Top 24 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Flache
inm?
Réaume
Vorraum 1.Dachgeschoss 18,84
WC 1.Dachgeschoss 2,20
Bad 1.Dachgeschoss 5,20
Wohnkiiche 1.Dachgeschoss 3374
AR 1.Dachgeschoss 2,68
Zuschldge
Terrasse/Balkon 1.Dachgeschoss 11,71
Mindestanteil: 63 von 1.732 {126 von 3.464)
Top 25 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Flache
in m*
. Raume
. Yorraum 1.Dachgeschoss 17,08
' WC 1.Dachgeschoss 2,75
Bad 1.Dachgeschoss 6,38
} AR 1.Dachgeschoss 2,37
Zimmer 1.Dachgeschoss 15,86
Zimmer 1.0achgeschoss 11,85
G 028 TZ 2046/2013." s+ wievw, O

1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert
pro m*

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert
pro m?

0,950
0,950
0,950
0.850

0,238

Nutzwert
pro m?

0,950
0,960
0,850
0,950
0,950

0,238

Nutzwert
pro m?

0,850
0,950
0,950
0,950
0,950
0,980

PHAEREE!

8,72
6,26
2297
23,83 146

Einzel-  Summe
nutzwert gerundet

8,897
2,15
5,07
23,38
22,74
7,88 68

Einzel- Summe
nutzwert gerundet

9,61
1,81
3.20
32,25

3,00 50

Einzel- Summe
nutzwert gerundet

17.90
2,09
494

32,08
2,55

3,00 63

Einzel- Summe
nutzwert gerundet

16,24
2,61
6,06
2,25

15,07

11,26
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Zimmer 1.Dachgeschoss 15,33
Wohnkliche 2.Dachgeschoss 43,20
AR 2.Dachgeschoss 2,37
Zuschidge
Terrasse 2 Dachgeschoss 52,60
Mindestanteil: 121 von 1.732 {242 von 3.464)
Top 26 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Flache

inm?
Réume
Vaorraum 1.Dachgeschoss 18,32
WC 1.Dachgeschoss 2,32
Bad 1.Dachgeschoss 5,80
AR 1.Dachgeschoss 2,37
Zimmer 1.Dachgeschoss 14,82
Zimmaer 1.Dachgeschass 11,82
Zimmer 1 Dachgeschoss 14,68
Wohnkliche 2 Dachgeschoss 42,29
AR 2 Dachgeschoss 1.54
Zuschldge
Terrasse 2.Dachgeschoss 52,54
Mindestanteil: 118 von 1.732 (236 von 3.464)
Top 1 (Lokal)
Bezeichnung Lage Flache

in m?
Riume
Varraum Erdgeschoss 9,83
WC Erdgeschoss 1,91
AR Erdgeschoss 4,24
Lokal Erdgeschoss 36,55
Mindestanteil: 53 von 1.732 (106 von 3.464)
Lager
Bezeichnung Lage Fldche

in m?
Réiume
Lager 1 Erdgeschoss 21,94
Lagar 2 Erdgeschoss 13,19

Mindestanteil: 25 von 1.732 (50 von 3.464)

o 28

0,850
0,950
0,950

0,190

14,56
4104
225

10,00

Nutzwert Einzel-

pro m?

0,950
0,950
0,960
0,850
0,950
0,950
0,950
0,960
0,950

0,180

Nutzwert
prom?

1,000
1,000
1,000
1,000

Nutzwert
pro m?

0,700
0,700

17,40
2,20
5,61
2,25

14,08

11,23

13,93

40,18
1,46

10,00

Einzel-
nutzwert

9,83
1,91
424

36,55

Einzel-
nutzwert

15,36
9,23

121

Summe

nutzwert gerundet

118

Summe
gerundet

53

Summe
gerundet

25
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Nutzfliche Anteile

51,10

5371.732

14505 156/1.732

1

1

1

62,13
53,16
60,84
70,78
66,69
53,83
58,83
72,22
68,17
56,73
60,61
70,83
68,17
55,90
46,42
68,17
49,34
62,66
17,20

14,04

52,53
35,13

64/1.732
5311.732
6171732
71/1.732
67 11.732
54 /1.732
59/1.732
7211732
68/1.732
56/1.732
61/1.732
69/1.732
68/1.732
56/1.732
146 /11.732
68/1.732
5011.732
83/1.732
121/1.732

118/1.732

5371.732
25/11.732

Summe: 1.732/ 1.732 (3.464 / 3.464)

Zusammenfassung

Hauptgebdude

Bezeichnung Lage

Top 2 (Wohnung) Erdgeschoss

Top 3 (Wohnung) Erdgeschoss,
Mezzanir,
1.Stock

Top 4 (Wohnung) Erdgeschoss

Top 5 (Wohnung) Mezzanin

Top 6 (Wehnung) Mezzanin

Top 7 (Wohnung) Mezzanin

Top 8 (Wohnung) Mezzanin

Top 8 (Wohnung) 1.8tock

Top 10 (Wohnung)  1.5tock

Top 11 Wohnung) 1.8tock

Top 12 (Wohnung) 1.Stock

Top 13 (Wehnung)  2.5tock

Top 14 (Wohnung)  2.Stock

Top 15/16 Wohnung) 2.Stock

Top 17 (Wohnung)  2.Stock

Top 18 (Wohnung}  3.8tock

Top 19 (Wohnung)  3.Stock

Top 22 (Wohnung)  3.Stock

Top 23 (Wohnung) 1.Dachgeschoss

Top 24 (Wohnung) 1.Dachgeschoss

Top 25 (Wohnung)  1.Dachgeschoss,
2.Dachgeschoss

Top 26 (Wohnung) 1.Dachgeschoss,
2.Dachgeschoss

Top 1 {(Lokal) Erdgeschoss

Lager Erdgeschoss

028 TZ 2046/2013 Hos
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Antellex 2

106 /3.464
312/3.464

1281 3.464
108 / 3.464
122 1 3.464
142 1 3.464
134 /1 3.464
108 / 3.464
1187 3.464
144 { 3.464
1367 3.464
112/ 3.464
122 13.464
138/ 3.464
136/ 3.464
11213.464
292/ 3.464
136 /3.464
1007 3.464
1267 3.464
242 { 3.464

236 /3.464

106/ 3.464
501/3.464

%

Anteil
3,060
9,007

3,695
3,080
3,622
4,009
3,868
3,118
3,406
4,157
3,926
3,233
3,622
3,984
3,926
3,233
8,430
3,926
2,887
3,637
6,986

6,813

3,060
1,443
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Gutachten

gemal §6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2008
(WRN 2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 Uber den Bestand an
wohnungseigentumstaugiichen Objekten und tber die auf der Liegenschaft vorhandenen
Abstellplatze fur Kraitfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Josefstadt
Grundbuch: 01010 Neuhau
Einlagezahl: 1293
Grundstiick Nr.. 1297/3

Grundlagen.
wie Nutzwertgutachten

; Gem. § BWohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN
2009) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 wird hiermit aufgrund der baubehérdlich
genehmigten Piane und Bescheide der Bestand nachstehend angefuhrter
wohnungseigentumstauglicher Objekte auf der oben angefuhrten Liegenschaft gutachterlich
festgestelit:

Wohnungen:
« Gesamtzah! der Wohnungen. 22

Sonstige selbstindige Raumlichkeiten:

e Gesamtzahl der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten: 2
1 Geschaftsiokal(e), 1 Lager

Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der
wohnrechtsnovelle 2009 (WRN 2009) — BGRBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009
befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

0 Absteliplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge

insgesamt: 24 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehérdlich genehmigten plane und Bescheide:

MA 37/07-34726-1/2011 vom 29.5.2012
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