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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM
Grundbuch 01210 Penzing EZ 1568
B-LNR: 2 Anteil: 1040 / 14860

1140 Wien, Jenullgasse 7 / Penzinger Stralle 122

Auftraggeber Bezirksgericht Fiinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache

GZ 24 E 13/26x des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte

der Bewertung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Grundbuch 01210 Penzing EZ 1568
B-LNR: 2 Anteil: 1040 / 14860

1140 Wien, Jenullgasse 7 / Penzinger Stral’e 122
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 28.05.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 28.05.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 04.05.2026
Besichtigung vom: 28.05.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 04.05.2026 und am 17.06.2026

Erhebung MA 37/14. Bezirk am 06.05.2026

Abfrage HV13 Makler Verwalter Bautrager am 28.05.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 22.06.2026
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 22.06.2026
Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:

Plan zur Erbauung eines 2 Stock hohen Wohnhauses aus 1903
Dokument vom 11.08.1903
Auswechslungsplan Wohnhaus aus 1904
Erteilung des Bewohnungs- und Benutzungskonsens Wohnhaus vom 03.02.1904
Plan fur den Wiederaufbau vom Mai 1948
Bescheid Bauliche Herstellungen, Wiederaufbau, M.Abt. 37-Bb XI1V/373/48 vom 28.08.1948
Auswechslungsplan fir den Wiederaufbau
Bescheid Planwechsel Wiederaufbau, M.Abt. 37-XIV-1346/49 vom 20.08.1949
Bescheid Benutzungsbewilligung Wiederaufbau, M.Abt.37/XIV - 25/50 vom 03.02.1950
Bescheid Teilbenlitzungsbewilligung Wiederaufbau, M.Abt.37/X1V-1103/50 vom 09.10.1950
Plane Deckenauswechslung
Bescheid Deckenauswechslung, M.Abt.37/XIV - Jenullg7 1/53 vom 04.02.1954
Bescheid Benutzungsbewilligung (ll. Teil) Wiederaufbau, M.Abt.37/XIV - Jenullg.7 1/54 vom 10.06.1954
Einreichplan bauliche Abanderungen im Kellerlokal vom 05.06.2001
Bescheid Baubewilligung bauliche Anderungen Geschéftslokal 2 im Keller
MA 37/14-Jenullgasse 7/2017/2001 vom 19.02.2022
Fertigstellungsanzeige Abanderungen Kellerlokal, MA 37/14 - Jenullgasse 7/327/2003 vom 11.02.2003

Vorentscheidung Nutzwertfestsetzung - Zentrale Schlichtungsstelle
M.Abt.50 - Schli 7/1/56 vom 22.08.1956

Kaufvertrag (Wohnungseigentumsvertrag) vom 27.09.1956

Kaufvertrag vom 21.04.2008

Mietvertrag (Verlangerung) vom 02.12.2024
Mietzinsvorschreibung Mai 2026

Schreiben HV13 Makler Verwalter Bautrager vom 09.06.2026 und vom 17.06.2026
Betriebskosten- und Ricklagenabrechnung 2025

Vorausschau 2026

Vorschreibung ab 7/2026

Energieausweis vom 03.03.2020

Wohnungsgrundriss
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01210 Penzing EINLAGEZAHL 1568
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus
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**#* Fingeschrédnkter Auszug ek
k& B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 2 * ok
s C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt iy
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Letzte TZ 1317/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

A RS AR EEEEEEEREESEESEESEESEEEEESESEEEE S A; EAAXIAKXEEAATAR AR AT A A A A AR A AT Ak A hkhdddkkk
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
555/24 GST-Flache 468
Bauf. (10) 417
Bauf. (20) 51 Jenullgasse 7

Penzinger Strafe 122
Legende:
Bauf. {(10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenfldchen)

A AkIA AT A FAF AT A A F A XA A AT AR XA A I T A A XA I TR A A X% 3;2 E A e A o e i I A

TR ET T A A A AR TR X FT A AAFTFTFT A A A AT A A AR AR TR ET LA B AE KA AT EEAET IR KRR TR AR A A AT AT A A A A A AT AR A AR A, A%

2 ANTEIL: 1040/14860

a 2974/1956 Wohnungseigentum an W 8
d 2377/2008 Kaufvertrag 2008-04-21 Eigentumsrecht
E R (: R R SRS EEEEEEEEREEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEES
1 a 2986/1901
REALLAST der Verpflichtung zur Ubergabe des im P 1 Dekret
1901-03-28 bezeichneten StraBengrundes in den physischen
Besitz der Gemeinde Wien und zur Herstellung des richtigen
Niveaus auf sdmtlichen angefiihrten Strafen mit Ausnahme der
StrabBe II gem P 4 fiir Gemeinde Wien
b 2986/1901
REALLAST betreffend die Art der Verbauung gem P 7 Dekret
1901-03-28 fiir Gemeinde Wien
c geldscht
29 auf Anteil B-LNR 2
a 4775/2021 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt
4605/2021) Pfandurkunde 2021-08-24
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 660.000,
fiir Raiffeisenbank Kreuzenstein eGen (FN 53300h)
c 4775/2021 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt
4605/2021) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 743 KG 01010 Neubau C-LNR 66
EZ 1568 KG 01210 Penzing C-LNR 29
32 auf Anteil B-LNR 2
a 1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt ¥235/2023)
Schuld- und Pfandbestellungsvertrag 2023-03-29, Nachtrag
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zum Schuld- und Pfandbestellungsvertrag 2023-04-20

PEFANDRECHT EUR 55.620,
6 % VZ, NGS EUR 8.500, Hochstbetrag
fi'u:| | Steuerberatung GmbH & Co

KG (FN 535154t)
b 1803/2023 (Entscheide

gem § 3 NotO

Gericht BG Josefstadt 235 /2023)

Vollstreckbarkeit
c 1803/2023 (Entscheide
Simultan haftende Lieg
EZ 743 KG 01010 subau C-LNR 70
EZ 1568 KG 01210 Penzing C-LNR 32
35 auf Anteil B-LNR 2
a 1317/2026 Einleitung des

Hereinbringung wvon vollstr EUR 35

Gericht BG Josefstadt 1235/2023)

=nschaften

Versteigerungsverfahrens zur

T
000, 25969 %

1/4 j&hrlich bei 1/4jdhrlicher Kapitalisierung aus
EUR 35.000, ab 14.10.2025

5

W

Kosten EUR 2386,84 samt 4 % Z seit 20.10.20
en EUR 1.613,54

fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
FN 203160s

(24 E 13/26x)

e RS A S SRS S AR SR EEESESEREEEEESEREERSESE. L[ID\IT‘."E._{" A A E RS S SR SRR RS EREE SRS RS EREERESENE RS
I WLlo

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus im 14. Wiener Gemeindebezirk wurde zu Beginn des 20.Jahrhunderts errichtet, ein
Wiederaufbau nach Kriegsschaden erfolgte um das Jahr 1950. Das Gebaude besteht aus einem
Kellergeschoss (Souterrain), einem Erdgeschoss (Hochparterre), zwei Obergeschossen und einem
Dachgeschoss.

Im Kellergeschoss/Souterrain sind Parteienkeller, eine Waschkiche, ein Gassenladen und Wohnungen,
im Erdgeschoss, den Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind Wohnungen situiert.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte Fassade, das Dach ist als
Satteldach mit Dachgaupe ausgebildet.
Das Gebaude ist mit keinem Aufzug ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen und dem Gassenladen ist Wohnungseigentum
begriindet und im Grundbuch der EZ 1568 eingetragen.

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

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

Die Wohnung Top 8 liegt im Erdgeschoss (Hochparterre) und besteht aus einem Vorraum, einem WC,
einem Bad, einer Kuche, einem Abstellraum, zwei Zimmer und einem Kabinett. Die Wohnung ist mit den
beiden Zimmern sudseitig (zur Penzinger Strafle), mit dem Kabinett, der Kiiche und dem Vorraum
nordseitig (hofseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster bzw. Holz-Kastenfenster belichtet. Die Raumhoéhe betragt rund 3,50m.

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

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: 2-fligelige Holzflllungsture in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper

Wohnungsapparat Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 1,2m, dartber geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holzfullungstlre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkorper

Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten
kleines Handwaschbecken mit Armatur
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Bad: Boden: Fliesen

Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt

Tare: Holzfullungstire in Holzzarge

Heizung: Handtuchheizkdrper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Ventilator ist sehr laut

Kuche:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: Holzflllungstire in Holzzarge, Tiirblatt fehit
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
zweizeilige Kichenausstattung mit Geraten
Abstellraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfillungstire in Holzzarge
Waschmaschinenanschluss
Gastherme
Kabinett:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Zimmer:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: 2-flugelige Holzfullungstire bzw. Holztire mit Glasfullung in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkorper
Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Topografie
Nutzfliche Wohnung Top 8: 69,78 m?

Die Nutzflache ist der Vorentscheidung Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle, M.Abt.50 -
Schli 7/1/56 vom 22.08.1956 entnommen.

Baubehordliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde zu Beginn des 20.Jahrhunderts errichtet. Ein Wiederaufbau nach Kriegsschaden
erfolgte aufgrund der Baubewilligungen M.Abt. 37-Bb XIV/373/48 vom 28.08.1948 und M.Abt. 37-XIV-
1346/49 vom 20.08.1949. Die Benltzungsbewilligungen dafir liegen unter den Aktenzahlen M.Abt.37/XI1V -
25/50 vom 03.02.1950, M.Abt.37/X1V-1103/50 vom 09.10.1950 und M.Abt.37/XIV - Jenullg.7 1/54 vom
10.06.1954 auf.
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Flachenwidmung

Gemaly gultigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7580) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" mit der Bauklasse Il in
geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gartnerische Ausgestaltung” widmungsmaRig festgelegt.
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstlick mit der Nr. 555/24 in der EZ 1568. Die Liegenschaft grenzt
sudseitig mit einer Lange in Straflenflucht von rund 28m an die Penzinger Stral3e, ostseitig mit einer Lange
in StralBenflucht von rund 24m an die Jenullgasse. Die Liegenschaft weist eine leichte Steigung Richtung

Norden auf.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft

EZ 1568

468 m?

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

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf betragt gemal dem von der Hausverwaltung Ubergebenen

Energieausweis vom 03.03.2020 rund 138 kWh/m?a.

Anschlisse

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

Stand: 29.06.2026
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Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
HV13 Makler Verwalter Bautrager
1130 Wien, Mittermayergasse 4 Top 3
verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gem. Vorschreibung ab 7/2026 derzeit (inkl.

Umsatzsteuer):
Rep.Ricklage 92,79 €
Betriebskosten 178,97 €
gesamt per Monat 271,76 €

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

Riicklagen Wohnhaus

Gemaly Rlcklagenabrechnung 2025 betragt die Reparaturriicklage per 31.12.2025 rund € 52.000,- zu
Gunsten der Eigentiimergemeinschaft.

Bestandrechte - Vermietung

Die Wohnung ist gemaf Mietvertrag (Verlangerung) befristet bis zum 14.12.2027 vermietet. Der
monatliche Hauptmietzins betragt € 916,51 (inkl. Betriebskosten und MwSt).

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 22.06.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage

Das Wohnhaus liegt in guter Wohnlage im 14. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet zwischen der Hadikgasse im Siiden und der Westbahnstrecke bzw. der Linzer
Stralle im Norden, das teilweise mit einzelnen Gewerbebetrieben und Blrobauten durchmischt ist.
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Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieBung des Wohngebaudes erfolgt von der Penzinger StraRe. Uber die als Westausfahrt
bezeichnete Hadikgasse ist die Anschlussstelle "Auhof" der A1 - Westautobahn erreichbar.

Uber die Penzinger StralRe, die Winckelmannstrale und die GriinbergstraRe ist die Altmannsdorfer Stralle
als Zubringer zur A2 - Siidautobahn erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht die U-Bahn-Linie U4 (Haltestelle Braunschweiggasse) zur
Verfugung. Weiters ist in wenigen Minuten Gehzeit die Vorortelinie (Haltestelle Penzing) erreichbar.

Infrastruktur

Die Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der Umgebung vor allem in der Penzinger Stral3e vorhanden.
Die nachstgelegenen Einkaufszentren sind das "EKZ Lugnercity" am Neubaugirtel (stadteinwarts) und
das "EKZ Auhofcenter" stadtauswarts im Nahbereich des Anschlusses zur A1-Westautobahn.

Einige GrofR3betriebe des Einzelhandels und Fachmarkte sind an der Hadikgasse vorhanden.

Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergarten sind in der ndheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fur die Bewertung einer Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das fur
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Das Vergleichswertverfahren stellt aufgrund des bis 12/2027 befristeten Bestandverhéltnisses das
geeignete Wertermittlungsverfahren dar.

Aus dem Ergebnis des Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Vergleichswert

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

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

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

GZ-26060-1140_Jenullgasse7-a/Gutachten
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elekirischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
liberpriift, deren ordnungsgeméfiie Funktion wird bei der Bewertung vorausgeseizt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwédrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVVGW-Arbeitsbfattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzah! von 100KBE/100m/ nicht
(iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinifich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdll gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsédchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sédmtliche behdrdfiche Auffagen erfiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlielRlich durch dul3eren
Augenschein anfésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstindigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
geftroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
aflem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

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

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

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Vergleichswert

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

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2023 bis 2026 aus der naheren Umgebung erhoben.

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

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2023 bis 2026

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 1526/2023 Ameisgasse 15
Mindestanteil 90 / 2426 WE-Begriindung 1958
Nutzflache 40,00 m?
Kaufpreis € 148.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 148.000,00
Datum Kaufvertrag 24.03.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 6,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 156.880,00 |

Vergleichsobjekt 2

Tagebuchzahl 5501/2023 Penzinger Stralle 128
Mindestanteil 80 / 889 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache 86,00 m?2
Kaufpreis € 225.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 225.000,00
Datum Kaufvertrag 21.12.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 6,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 238.500,00 |

Vergleichsobjekt 3

Tagebuchzahl 3032/2025 Hadikgasse 124
Mindestanteil 73 |/ 694 WE-Begriindung 2025
Nutzflache 72,00 m? + 3,12m? Loggia
Kaufpreis € 235.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifléche -10%

Harmonisierungsfaktor -10%

harmonisierter Kaufpreis € 211.500,00
Datum Kaufvertrag 10.06.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 215.730,00 |

Stand: 29.06.2026

GZ-26060-1140_Jenullgasse7-a/Gutachten

Seite 14 von 17



Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 5159/2025 Leegasse 8
Mindestanteil 106 / 5617 WE-Begriindung 1963
Nutzflache 68,00 m?
Kaufpreis € 285.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifléche 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 285.000,00
Datum Kaufvertrag 28.10.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2,0%
|Kaufpreis Stand 2026 € 290.700,00

Vergleichsobjekt 5

Tagebuchzahl 1255/2026 Hadikgasse 122
Mindestanteil 108 / 793 WE-Begriindung 2020
Nutzflache 108,00 m? + 3,75m? Loggia
Kaufpreis € 391.300,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -10%

Harmonisierungsfaktor -10%

harmonisierter Kaufpreis € 352.170,00
Datum Kaufvertrag 03.03.2026
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 352.170,00

Nutzflache | harm. + valor. y
Kaufpreis €/m?

Vergleichsobjekt 1 40,00 156.880 3.922,0
Vergleichsobjekt 2 86,00 238.500 2.773,3
Vergleichsobjekt 3 72,00 215.730 2.996,3
Vergleichsobjekt 4 68,00 290.700 4.275,0
Vergleichsobjekt 5 108,00 352.170 3.260,8
Summen 374,00 1.253.980 17.227,3
arithmetisches Mittel 3.445,5
Berucksichtigung Lage im Erdgeschoss, Uberwiegend stral3enseitig rund 10%

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.100 € / m? Nutzflache

Ermittlung Vergleichswert

berechnen: 69,78 m> x 3.100 = 216.318 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden 0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Vergleichswert 216.318 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1568 B-LNR. 2 mit Abfragedatum 04.05.2026 sind folgende Rechte und Lasten

eingetragen.

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

tE R RS R EEE RS EEEEEREEEEEREEESEEEEEREEEEES; (64 IR R SRR SR SR SRS E SR EREEEEREEEEEE S EEEEEE S RN

1 a

b

29
a
o
G
32
=1
b
o
(i
35
a

2986/1901
REALLAST der Verpflichtung zur Ubergabe des im P 1 Dekret
1901-03-28 bezeichneten StraBengrundes in den physischen
Besitz der Gemeinde Wien und zur Herstellung des richtigen
Niveaus auf sdmtlichen angefiithrten StraBen mit Ausnahme der
Strabe ITI gem P 4 fiir Gemeinde Wien

2986/1901
REALLAST betreffend die Art der Verbauung gem P 7 Dekret

1901-03-28 fiir Gemeinde Wien

- geldscht

auf Anteil B-LNR 2
4775/2021 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt

4605/2021) Pfandurkunde 2021-08-24

FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 660.000,

fliir Raiffeisenbank Kreuzenstein eGen (FN 53300h)

775/2021 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt

4605/2021) Simultan haftende Liegenschaften

EZ 743 KG 01010 Neubau C-LNR 66

EZ 1568 KG 01210 Penzing C-LNR 29
auf Anteil B-LNR 2
1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt 1235/2023)

Schuld- und Pfandbestellungsvertrag 2023-03-29, Nachtrag

zum Schuld- und Pfandbestellungsvertrag Z023-04-20

PEFANDRECHT EUR 55.620;
6 % VZ, NGS EUR 8.500, Héchstbetrag
fﬁr| Steuerberatung GmbH & Co
KG (FN 535154t)

1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt 1235/2023)
Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt 1235/ 20237

Simultan haftende Liegenschaften

EZ 743 KG 01010 Neubau C-LNR 70

EZ 1568 KG 01210 Penzing C-LNR 32
auf Anteil B-LNR 2

1317/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

e

Hereinbringung wvon vollstr EUR 35.000, 259689
1/4 jahrlich bei 1/4jdhrlicher Kapitalisierung aus
EUR 35.000, ak 14.10.,2025

Kosten EUR 2386,84 samt 4 % Z seit 20.10.2025
Kosten EUR 1.613,54

fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
FN 203160s

(24 E 13/26x)

Die Eintragungen der REALLASTEN stellen im Zuge der Wertermittlung des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

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

Rechte und Lasten 0€

Stand: 29.06.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 8

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 216.318 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 216.318 €
Rechte und Lasten 0€

216.318 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 216.000 €

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

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -

Wohnungseigentum an W 8 mit Rechte und Lasten 216.000 €
(in Worten Euro Zweihundertsechzehntausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 17 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 29.06.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

26060-1140

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTE S des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 8 an der Liegenschaft

Grundbuch: 01210 Penzing

Einlagezahl: 1568 B-LNR: 2
Mindestanteil: 1040 / 14860
Bezirksgericht: Funfhaus

Adresse: 1140 Wien

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Grundrisse

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Energieausweis

Beilage 5 Mietvertrag (Verlangerung)
Beilage 6 Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01210 Penzing EINLAGEZAHL 1568
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

IS S S S S S S S S S SRR A RS E SRR R EE RS SRS EEEE SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S SRS RS

*** Eingeschré@nkter Auszug ik
* % & B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 2 * % %
ik C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt ik

o i i i i i i e B B R R i e R e i e

Letzte TZ 1317/2026
WOHNUNGSE IGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

FAEFT AT A A AR AR AR A A A FAAA AT AN A A AR A AT A XA LA AK Al FAEKIKA AR ETA R AT RAAFT AT AT AR AAARN AR FT XA AT A AR AT X%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
555/24 GST-Fl&ache 468

Bauf. (10) 417

Bauf. (20) 51 Jenullgasse 7

Penzinger Strabe 122
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)

FAEFT AR A A AR AR AR AT A A FAAAA A AN A AFAAA AT A XA A A XK A‘Z FAEI KA AXTETA R AT RAAFT AT AT AR AFAARN AR FT R AT A AR AT A X%

AAE T EAET A A AR AR A R AT AN A AT AR AT A AR AR AT AT R AR, %% B AEAAET R ATAT A AR R AR A AT AR A AR A AR A AT A AT AR AR LK

2 ANTEIL: 1040/14860

a 2974/1956 Wohnungseigentum an W 8
d 2377/2008 Kaufvertrag 2008-04-21 Eigentumsrecht
khhkhkhkdkhkhkdhhhkrhhkkhhkhhkddrhhdhhddhbdkhhhkhitidik {_"‘ IR A S S A SRS AR A SRS RS RS R EEEREEEEEESEESESEESEE SR,
1 a 2986/1901

REALLAST der Verpflichtung zur Ubergabe des im P 1 Dekret
1901-03-28 bezeichneten StraBengrundes in den physischen
Besitz der Gemeinde Wien und zur Herstellung des richtigen
Niveaus auf sdmtlichen angefiihrten StraBen mit Ausnahme der
StraBe IT gem P 4 fiir Gemeinde Wien

b 2986/1901
REALLAST betreffend die Art der Verbauung gem P 7 Dekret
1901-03-28 fiir Gemeinde Wien

c geldscht

29 auf Anteil B-LNR 2

a 4775/2021 (Entscheidendes Gericht BG Lecopoldstadt -
4605/2021) Pfandurkunde 2021-08-24
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 660.000, —-
fiir Raiffeisenbank Kreuzenstein eGen (FN 53300h)

c 4775/2021 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -
4605/2021) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 743 KG 01010 Neubau C-LNR 66
EZ 1568 KG 01210 Penzing C-LNR 29

32 auf Anteil B-LNR 2

a 1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 1235/2023)

Schuld- und Pfandbestellungsvertrag 2023-03-29, Nachtrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

zum Schuld- und Pfandbestellungsvertrag 2023-04-20

PFANDRECHT EUR 55.620,
6 % VZ, NGS EUR 8.500,—-—- H&chstbetrag
fﬂr| Steuerberatung GmbH & Co

KG (FN 535154t)

b 1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt 1235/2023)
Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

c 1803/2023 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt 1235/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 743 KG 01010 Neubau C-LNR 70
EZ 1568 KG 01210 Penzing C-LNR 32

35 auf Anteil B-LNR 2

a 1317/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 35.000,-- 2,969 %
1/4 jahrlich bei 1/4jdhrlicher Kapitalisierung aus
EUR 35:000;~ ab 14.10.2025
Kosten EUR 2386,84 samt 4 % Z seit 20.10.2025
Kosten EUR 1.613,54
fiilr RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
FN 203160s
(24 E 13/26x)

AEFKRFEAFTA XA AKRAARAFA AT A XA AAFTAFA KR EAFTXA R AR X RA R HIN'W[EICS FEFAFT R T AR AR AA AT AXTRAFT A KRN AT AT AT AN A R AKX

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 4
ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)

. AR CHTITETZKT

.~ DI JOSEF SCHIESSL

LY STAATL.BEF. U SEEIGETER
b2 o O i A e

BEZEICHNUNG

Jenullgasse 7

Gebaude(-teil) Wohnen

Nutzungsprofil Mehrfamilienhduser
Stralle Jenullgasse 7

PLZ/Ort 1140 Wien-Penzing
Grundstiicksnr. 555/24

1040 Wi

Argentinierstrage 53720
Fax: DW 16
wwarw.schiess . nlen

Tel: 01/506 85 80
E-Hell; offlceBschiess wien

Baujahr 1903
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Penzing
KG-Nr. 01210
Seehbhe 214m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A ++

HWB Ref,sK PEB sk CO2sk fGEE

HWBrer: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Varmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Berteksichtigung allfaliger Ertrage aus YWarmerdckgewinnung, zu halten

WWWB: Der Warmwasse rwamm ebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie als
flachenbez ogener Defaultwert festgelegt

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und

Warmmeiassenvarmebedarf die Veruste des gebaudetechnischen Systems berticksichtigt,

dazu zahlen insbesonders die Verluste der Wamebereitstellung, der Wammeverteilung,
der Warmespeicherung und der WWammeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt Er
entspricht in etwa dem durchschnittlichen flachenbez ogenen Stromvertirauch eines
osterreichischen Haushalts

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedart, abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuzuglich eines dafir
rotwendigen Hilflsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekaut werden muss (Lieferenergiebedarf)

foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktorist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
und einem Referenz-Endenergiebedarf {Anforderung 2007)

PEB: Der Primarenergiebedarf ist der Endenergisbedarf einschlisllich der Verluste in
alen Varketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEBen.} und einen
richt ermeuerbaren {PEBnem.) Anteil auf

COz: Gesamte den Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
einschlieRlich jener fur Worketten

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Worgaben der Richtlinie 6 ,Energiesinsparung und Wammeschutz" des Osterreichischen Instituts fir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU
Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und des Energieausweis-Vodage-Gesetzes (EAVG ). Der Ermittlungszeitraum fr die Konversionsfaktoren fur Primarensergie und
Kohlendioxidemissionenist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt

ArchiPHYSIK 17.0.30 - lizenziert fur DI Josef Schiessl
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

o A RCHITEKT
7 ©I JOSEF SCHIESSL
STAATL.SEF U SEEIDETER
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GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 1.555,28 m? charakteristische Lange 2,46 m mittlerer U-Wert 1,083 W/m2K
Bezugsflache 124422 m? Klimaregion N LEK+Wert 7285
Brutto-Volumen 5.699,11 m® Heiztage 218 d Art der Liftung Fensterliitung
Gebéude-Hullflache 231277 m? Heizgradtage 3506 Kd Bauweise schwere
Kompaktheit (A/V) 0,41 1m  Norm-AuRentemperatur 114 °C Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwarmebedarf KA. HWE Rerric 13339 \Whimta
Heizwarmebedarf HWB ric 13330 kWhim*a
End-/Lieferenergiebedarf k. A. E/LEBrk 217,75 kWhim®a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor ¢ a foee 2,320
Ermeuerbarer Anteil k.A.

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 219.289  KWh/a HWB Ret ax 141,00 kWhimta
Heizwarmebedarf 214511 kWhia HWB s« 137,92 kiWhim*a
Warmwasserwarmebedarf 19.869 KiWhia WWWE 1278 kWhim*a
Heizenergiebedarf 327.621  KkWhia HEB s« 21065 kWhim?a
Energieaufwandszahl Heizen e 1,39
Haushaltsstrombedarf 25545 KkWhia HHSB 16,43 kWhim?a
Endenergiebedarf 353167 KWhia EEB s« 22708 kWhim*a
Primarenergiebedarf 432.209 Kiha PEB:« 27790  kWhim*a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 47057 KWhia PER nem s« 268,16  kWhim®a
Primarenergiebedarf emeuerbar 15152  kiWh/a PEB em. s« 9,74  kiWhim?a
Kohlendioxidemissionen (optional) 84.375 kg/a G025 54,25  kgimta
Gesamtenergieeffizienz-Faktor [ 2,332
Photovoltaik-Export 0 kWhia PV exportsic 0,00 kiWhim?a
ERSTELLT

GWR-Zahl Ersteller Christian Kalina

Ausstellungsdatum 03.03.2020 Unterschrift M
Glltigkeitsdatum 02.03.2030 ‘ VAT e

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschliellich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter konnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kéinnen aus Gninden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von der hier
angegebenen abweichen

ArchiPHYSIK 17.0.30 - lizenziert fir DI Josef Schiess| 227344 03.03.2020
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 5
MIETVERTRAG (VERLANGERUNG)

IMMOBILIEN

Yerwaltung

Mag. Brigitta van ommen
Bechardgasse 15/4

1030 Wien
effice fvanemmen.at
T4l 01 406 92 71 Fax’ O1 40692716

VERLANGERUNG DES MIETVERHALTNISSES
betreffend 1140 Wien, Jenullgasse 7/8

Abgeschlossen zwischen

Frau i, als Mieterin

und

vertreten durch Immobilienverwaltung Mag. Brigitta van Ommen als
Vermieter.

Der Mietvertrag iiber die gegenstindliche Wohnung endet vereinbarungsgemin am
14,12.2024.

In beiderseitigem Einvernehmen wird das Mietverhaltnis fiir die Wohnung

1140 Wien, Jenuligasse 7/8
um 3 Jahre, d.h. vom 15.12.2024 bis 14.12.2027 veriangert.
=i s oo

Die Bestimmungen des bisherigen Mietvertrages bleiben aufrecht.

_IMMOBILIEN
Mag, Brigitta van Omumien ,y"‘rwmmm

o RG0S
Datum, Unterschri
Hausvemaltung. y

Datum, Unterschrift

GZ-26060-1140_Jenullgasse7-a/Beil5_Bestandvertrage
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Eaunuty ertrag.

. Abgeschlossen zwischen der Zentralsparkasse der Gemeinde
;.n, I.,Wipplingerstirasse 4-8 a2ls Verkiuferin einerseits

B4 den in den Spalien 2 und 3 der angeschlossenen Tabelle
retragenen Personen als Kiufer andercrseits, wie folgti

i
Die Zentralaparkasse der Gemeinde Wien, im folgenden

Yerkauferin geznnt, ist Eigentimerin der Liegenschaft

568 Grundbuch der Ket. @Gemeinde Penzing, Haus K.Nr.829
mullgesse 7 mit dem Grumdstiick Nr.555/24 - Baufliche; sie
auft und iibergibt dlese Liegenschaft an die in der ange-
ilossenen Tabelle in den Spalten 2 und 3 bezeichneten
er zu den jeweils in Spalte 5 der Tabelle in der gleichen
€ ercichtlichen 4deellen Anteilen und diese in den
en 2 und 3 der Tabelle eingetragenen Kéufer keaufen
iibernenhmen die oben beschriebenen Antcile mit allen
hten und Befugnissen, mit denen die Verkiuferin die
fagegensténdlichen Liegenschaften bisher besessen und
tzt hat, bezw. zu besitzen und beniitzen berechtigt war,
fie in Spalte 6 der angeschlossenen Tabelle in der
ichen Zeile angefiihrten, einvernmehmlich vereinbarten
Preise.
II.
. Die Berichtigung der in Spalte 6 der angescnlossenen
Bbelle angefiihrten Kaufpreise ist durch Barzahlung erfolgt,
g;fﬂﬂe die Verkiuferin den richtigen und vollstiandigen
®pfangy Gieser Kaufpreise hiemit quittiert.



ale

I11.

Die Ubergabe und Ubernchme des Kaufobjektes 1n den
physischen Besitz und Genuss der Kiufer erfolgt am Tage der

. Unterfertigung dieses Kaufvertrzges. Als Stichtag fir den
tbergang von Gefshr und Zufall, sowie von Nutzungen und
Lasten hat der 1.0Oktober 1956 zu gelten. s -

Iv.

Die Verkiuferin iubernimmt keinerlei Haftung fir eine
bestimmte Beschaffenheit, ein besonderes Lrtrégnis oder ein -
bestimmtes Ausmass des Kaufobjekies.

Sie ibernimmt jedoch die Gewiihr fiir eine s=tz- und
lastenfreis Ubergabe der Kaufliegenschaft mit Ausnahme der im
¢ Blatt zugunsten der Gemeinde VWien sub C0Z2.2 eingetragenen

Verpflichtungen,

V.
Samtliche Vertragsteile verzichten auf das Recht,
diesen Vertrag wegen Verletzung iber die Halfte dec wghren

Wertes anzufechten.

VI.

Die kaufgegenstindlichen Miteigentumsenteile bezeihen

sich suf die in der Tabelle in Spalte 1 ersichtlichen
Wohnungen und Geschifislokale.

VIiI.
Die in den Spalten 2 und 3 der angeschlossenen Tabelle

bezeichneten Kiufer schiiessen nechstehendes

o por e



Ubereinkommen i

A.
Die Vertragsschliessenden beabsichtigen an dieser von ihnen

u den in der. angeschloesenen Tabelle Bezeichneten ideellen
"Anteilen gekauften Liegenschaft Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes BGBl.Nr.149/1948 in derzeit gelten=-
der Fassung zu begriinden, sowie auf Grund diesecr Rechte zu

beniitzen.

B.

Sdmtliche Vertragspartner stellen einvermebmlich fert,
dess die gekauften Miteigentumsanteile dem Verhiltnis des Johres—
mietzinses der einzelnen Wohnungen und geschiftslokale zu der
@esamtsumme der Jahresmletzinse sller Wohuungen und Geschifts—
© lokale mit Ausnehme der Hausbesorgerwohnung Hr.l entsprechenj
die Jzhresmietzinse fiir 1914 wurden vom Magistrat der Geweinde
Wien mit dem rcchtskriftigen Bescheid M.Abt.50-Schli 7/1/56 vom
22.8.1356 festgesetzt; die Kiufer beabsichtigen nicht gecen disgen

Bescheid das Gericht anzurufen. c
-

L Sinne des Wohnungseigentumsgeseizes vom 8.7.1958,
BGBl.Nr.149/, in der derzeit geltenden Passung, riumen die
K8ufer dieser Liegenschaft sich 8e..enseitig das Recht auf zus-
schliessliche Nutzung und allieinige Verfiigung, also das Wohnungs—
elgentumsrecht auf die gekauften Wohnungen und Geschitftslokale
(Siehe Punkt VI dieces Vertrages), deren Grosse und Bestang-
teile aus dew diesem Vertrage sngehefteten Bauplan hervorgent,
ein,

Die diesem V. rtrage angeheftete Kopie des Bauplanes wird

von den Vertragssciliessenden als fir alle verbindlich erklirt.

D.
Die Hausbesorgerwohnung Nr.l bildet ein gemelinssmes Eipen-
tum alier Vertragspartner und zwar im Vekhiltnis ihrer Lie ene
8chafteenteile. -

VIII.
&) Die Verkiuferin, Zentralsparkssse der (Gemeinde Wien, er-



teilt ihre auesdriickliche Einwilligung, dass auf Grund
dieses Vertrages ob der Liegenschaft £2.1568 Grundbuch
der Kat.Gemeinde Penzing mit dem Grundstick Nr.595/24
Baufliche mit dem Haus K.Nr.829 Jenullgasse Nr.7 die
Bigentumsrechte fur die in Spalte 2 der Tabelle einge-
tragenen Kiufer zu den in Spalte5 der Tabelle ersicht-
lichen Anteilen einverleibt werden.
b) Ssmtliche Kiufer geben hiemit ihre ausdriickliche Ein-
willigung, dass im Lastenblatt der Liegenschaft EZ.1568

Grundbuch der Kat.Gemeinde Penzing die Beschrinkung ihres

Miteigentumsenteiles durch das mit dem unter Punkt VII
dieses Vertrages geschlossenen Ubereinkommens wechsel-

seitige eingeriumte Wohnungseigentum zujzunsten des je=~

weiligen Eigentimers des Antelles, mil dem es verbunden
ist, BinV&rl&ibt und im Eigentumsblatt dieser Liegenschaft
bei den beschrinkten Anteilen ersichtlich gemacht werde.
Ferner erteilen éémtliéhe Kiufer inre ausdriickliche
Binwilligung zur Ersichtlichmachuéng im'Eigentumsblatt der
genannten Liegenschaft, dass mit jedem Miteigentumsanteil
an den in der Tabelle bezeichneten Bestandteil der Liegen=

schaft dzs Wohnungseigentum untrennbar verbunden ist,

IX.
Die Kosten fir die Errichtung und grundbicherlichen
Durchfiihrung dieses Vertrages, die Grunderwerbsteuer samti 4
Zuschligen sowie die Gerichtskosten und die Eintragungs-

gebithren tregen die Kaufer.
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Das Gericht bes'atigt, deB die von der Partei (vom
Gerichte) angeferticie Abschrift mit der Urschrift
> i~erainstimmt.

V
Urkunde aus. Z__Bogsn ’_-::!ch:nd.rr.ii‘__,_,__.._._.._,gaslempai!,

zur gl asahelm Finanzamt . . e

angezeigt, zur Zakil e ... it /._vergebiihrtr

(bedingier) ESelund avigenommen.

Bezirksgericht Hietzing, Abt—
Wien Xiil/89, Trauttmansdorffgasse 18

o 28 K R
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2abelle.

| Jahres= Liegen- | Kaufpreis

' mietzins schafts~-
Beruf  Anschrift | &+
, | 1914 in antell in Schilling

Kronen ! 14.860/stel

Jl .,_,.-.-mé_., it oy vk __._..._,.._,.,3,__.....____.._..._,,.,-......,........i__.._.., . -_ el e i s ._5._ o A i _:_ i 6

Hausbesgrger é

e e e b 5 e et e 1 . et e e e e A A et ettt A j_ I s e

Stephanie Wien XIV., :
- Gussenbauer Jenullgssse ' T44 T44 |  T.260
Haushalt Nr.7 {

e e e e e e e e e e e el e g

276 ’ 276 f 2.693

L] n

PR A L

ot e WA E L L SRR Y, o T LN s I T A o, Dl e I C Vot =e . SO S - e

n ; " - 264 264 o 576

fd n : " 760 760 | 7.416

i bt ot e o g RN S . i A SRl e e g S . i 8 Rt i S _

Maria Kilele " . 800 800 . 17.806
g Penaiontstin ! |

e s e e e e e e T R L L e e e et b b

| Gertrude f § i
Schilrmann " - 1040 1040 i 10.148
| kaufm, Apgbwbedite - - | o A
'Priedrich Lange | s
?rokurist

ettt s -

1000 1000 . 9,758

6isela Langer . 1000 | 1000 9.8

|Penalonistin ‘ ;

Dr Leopold . a |
Philipp " 1040 | 1040 10.148

‘Bahkbeamter : 5

s maa—— P . E o B - — l .

iHerbert Peter ! : ‘

Hauptkassier " 1000 | 1000 . 9.758

l.

Dipl Ing.Eduard | ,
: Car ! - 1000 | 1000 9.758
;Bauoberkommissér

;Dr.Rudolf Kunze " 1190

1190 P 11,612
Rechtsanwalt

----- e e e A e o 2
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St A N e e e

15 | Stephanie
@Gussenbauer
Haush=alt

I
i
f

16 | Otto Beck
! Mechaniker-
? meister

R

T 5 Stephanie

i
i Gussenbauer
i

Haushalt

18 . Johanmn
Koppensteiner

BBahn-Revident i

{
TR |
g e
H
H

19 Aloisia
i Kolar
; Packerin

R T —

3

é Wien XIV,,
| Jenullgasse

i
i
!

s NS SN

P, "
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i

Nr.7 ?

4

1190

320

T60

14.860

e e e

1660

540

5

B LG

| 1660

1190

320

240

760

R S =14

_ ! e

145,000
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b T sy l} m' JL. ﬁj
rg.l€ ocrnllicntungsstelle im staatlichen Wirkungsbereich
Wlen l., TatheausstraBe 2

te50 = Schli 7/1/56. Viien, den 22. August 1956.

en 1l4., Jenullzasse 7.
297 4 /56

der Gemeinde gemdB § 36 des llietengesctzes im Lusammenhalte mit
Artikel II des Bundesgesetzes vom 12.1241955, BGBl.Nre24le.

Wohnungsei jenvunszesaetze.

5 i o s 5

W

Vorentss ¢ b
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Uber Antrag der Eigentiimerin der Liegenschaft in Vien 1l4.,
Jemullgasse 7, BZ. 1568, Kat.Gem. Penzing 6 wird entschieden
wie folgt:

l.) Gem#B y 2 des Wolmungseigentuusgesetzes vom S.Juli 1948,
3GBlelirel49, werden die cahresmietwerte fir 1914 hinsicntlich
der im gegenstindlichen lause zur Vergebung in Wolmungselgentum

vorgesehenen Sestandobjekte wie folgt festgesetzt:

q#]

tocks THir<iir. Raumbezeichnung m Vdietwert in X

Zi«KiiseKaoVorr.WC. 65,02 800
71 «KileKa.Bad,Speis,Vorr.WC, 59,78 1.040
Zi .KlieKa.Bad,Vorr.We. 67 4.0 1.000
Z1i«KiieBad ,Ka.Vorr.W. 70,65 1.000
Z21eKliebad,Vorr W, FTg0d 1.040 |

Zi.KileBad,Speis,Vorr.WC. 75 .85 1.0C0
" 13 23 oKil«Bad,Ka.Vorr.Speis,WCs 75,52 1.CC0
e 1 Ei.Kab.Kﬁ.ha-Bad,Vorr.WC. 86 « 190

1
Zi.Xabe.Kiie3ad,Vorr.Speis,Wil37,066 1.660

]_...l
no
NN W N DR N NN

# 16 Zie.Kabo.Kii.Ka.Bad,Speis, g
OrT«WCe g8 578 1.190
DG 17 iemit Koni.Vorr.WC. 26, 68 320
* 18 Zi.KebeKiieBad,Speis,Vorr.WC. 50,96 540
" 18 2 Zi«Kti.Bad,Vorr.Speis,VC. 66,59 760

=

2.) Zugleich wird nach §y 2 und 5 WEG. bestdtigt, daB
der Gesamtjahresmietwert 1614 des llauses 14.860 Kronen betrégt.

l/ L]

R o D SO SR s SR

Die Liegenschailtseigentiimerin, Zentralsparkasse der

=

Gemeinde Wien, stellte den Antraz, fiir die auf der gegenstédnd-



iichen Liegenschaft bezz.‘cahemde'-1 ;cstandobﬂekte, an denen Wohnun

zusetzen. 3

Auf Grund das Ermittl;n&sverLanrens und der Erhebung durchh
die M.Aut 40 wurde festgestellt:

Auf der genannten ILiegenschaft bestand ein im Jahre 1903 :
erbautes Eckgebéude, das durch die Kriegsereignisse teilweise zefﬁ
st0rt wurde. Bei der Wiederherstellung und Ausbhau des Dachgeschog
wurde die Raumeinteilung im I.S%ock gegeniiber dem Altbestand teild
weise abgeHndert, der II.Stock und das DachgeschoB wiederaufgcbauén
wobei auoch diese Wohnungen gegeniiber dem Altbestand abgedndert
wurden. Die Wohnungen T{ir Nr.7 bis 19 sollen in Wonnungseigentun
vergeben werden.

Da fiir den Altbestand Jahresfriedenszinse 1914 vorlagen,
wurden diese Wohnungen als Vergleichsobjekte herangezogen. Die
von der M.Abt.40 durchgefiihrte Iietwertbereohnung vou 30.7.1956, :
Zle MeAbt.40-10-379/56, ergeb die im Spruche der Entscheiding 4est-3
gesetzten Jahresmietwerte fiir 1914 hinsichtlich der einzelnen “e-_
standobjekte. Gegzen diese [lietwertverechnung wurde von der Antrag-
stellerin keine Einwendung erhoben.

Auf Gruhd der oben angeftinrten uletwertoereLKAan der
ileAbt440 vom 30 To 1950 ergibt sich fiir die in Wohnungseigentun
Zu vergebenden Bestanaobgehue Ldr E:.? bis 19 ein sesamt jahres~
mietwert fiir 1014 von 12.540 K. Fir den Altbes+and wurden die
Jahresmietwerte fir 1914 durch Steuererﬂlarung wie folgt nachge~-
wieseng

Be Hr.l/la Heusbesorger-Dienstwonnung . 0K
K. LAY Gassenladen mit Wolmung 70,50 m~ 744 "
W v 5 Wohnung _ 17,15 " 276 »
K.:  » 3 Wohnung 26,25 " 276 "
B g Wohnung D4,—— % 264 M
HP. #® § Wolhmung o i, A1 * 760 w,

Der Gesamtjahresmietwert 1914 fiir die Iiegenschaft betrdct
daher 14.860 K.

Eechtsmittelbelehrung:

Diese Entscheidung der Gemeinde kann durch kein Rechtsmittel
engefochten werden. Die Partei, die sich mit ihr nicht zufriedsn
gibt, kenn die Sache bei Gericut anhéngig machen. Durch die
Anrufung des Gerichtes tritt diese lntscheidung auBer Kraft.
Das Gericht kann jedoch nicht menr angerufen werden, wenn seit
dem Tage, an dem die Gemeinde entschieden hat, mehr als 14 Tege
versitrichen sind; hat die Gemeinde in Aowesenﬂeit einer Partei

t/.



