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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Leopoldstadt, Gerichtsabteilung 25, 1020 Wien, Taborstralle 90-92,
Herr Rat Mag. Rudolf Jocher, mit Beschluss vom 01. Oktober 2021 eingelangt am
07. Oktober 2021. Das Verfahren wurde mit Beschluss vom 31. Marz 2022 unterbrochen und mit

Beschluss vom 07. Janner 2025 wurde die Fortfihrung der Gutachtenserstellung beauftragt.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Peter Lessky Dr. Peter Lessky, Rechtsanwalt
LandesgerichtsstralBe 9 Landesgerichtsstrale 9
1080 Wien 1080 Wien

Verpflichtete Partei

Elke Silvia Krystufek
Sterngasse 6A/5
1010 Wien

geb. 16.7.1970

wegen: EUR 6.150,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 25 E 24/21t

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 97/2107 Anteilen, B-LNr. 28
verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 mit Balkon (Pras 2003-03-26), der EZ 5608,
GB 01657 Leopoldstadt in 1020 Wien, Weintraubengasse 30 in der Qualitat und Beschaffenheit
zum Stichtag 28. Februar 2022, jedoch in der Wertigkeit zur Gutachtenserstellung (April 2025)

erstellen.
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1.4. Bewertungsstichtag: 28. Februar 2022 (Qualitatsstichtag — Tag der

Befundaufnahme), April 2025 (Bewertungsstichtag)

1.5. 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.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 28. Februar 2022, 08:00 Uhr (nach einmaliger
erfolgloser Befundaufnahme) unter Anwesenheit von:

= dem Gerichtsvollzieher samt Schlosser, Zeugen, OWD

. Frau Nadine Brezovits M.A., Biro SV

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
2. Bezirk (im Oktober 2021)

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Wohnbeitragsvorschreibung

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten
Vorausschau 2025

Energieausweis

1.5.3. 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, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
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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

Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, praxisorientierte Hinweise zur

Mietzinsgestaltung, 1994

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieflich  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.

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

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand aktuell (auszugsweise)

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 5608
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

B T T R R

#** Eingeschrdnkter Auszug whw
AW B-Blatt eingeschrd@nkt auf die Laufnummer(n) 28 b
*kw C-Blatt eingeschrd@nkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ol

B

Letzte TZ 1364/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemidf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KANKKINNR NN K INN A INA T AINA T INATAINRATNL B] AA NN A AN N A NN R AN N A AN AT AN A AN R AN AR TN AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
882/1 GST-Fl&che 655
Bauf. (10) 510
Bauf. (20) 145 Weintraubengasse 30
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
KENAAENNARNNATNN AT RN AT TN AR TN A N A A Ak Az AENNAENNARNN AN N AT TN AR RN AT e N AR N A A Ak
1 a 2324/1912 Recht wegen Einhaltung des gesetzlichen Ausmasses der
aneinander anschliefiend anzulegenden und zu erhaltenden Héfe
4 a geldscht
KENAATNNATNNATNN AT TN AT N A s N A e A Ak B KAXNNATNNATNN AN N AT RN A s N A s N A A N A Ak
28 ANTEIL: 97/2107
Elke Silvia Krystufek
GEB: 1970-07-16 ADR: Weintraubengasse 30 /19, Wien 1020
c 1320/2003 Wohnungseigentum an W 19 mit Balkon (Prds 2003-03-26)
h 6656/2013 IM RANG 1982/2013 Kaufvertrag 2013-04-05, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2013-05-22 Eigentumsrecht
KENAAENNAENNATNN AT RN AT RN AT RN AN A A Ak C KAXNNATNNAENNATNN AR RN AT RN AR RN A AN A A AR
6 a 1320/2003 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt 11.1. und 11.2. Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag 2003-02-21
12 auf Anteil B-LNR 28
a 2397/2014 Pfandbestellungsurkunde 2013-10-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 368.400,--
fiir BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
c 5184/2024 Klage wg EUR 207.585,10 s.A. (26 Cg 89/24k - LG fiir
ZRS Wien)
17 auf Anteil B-LNR 28
a 115172021 Zahlungsbefehl 2015-11-26
PFANDRECHT vollstr EUR 6.150,--
samt 4 % Z ab 2019-09-21, Kosten EUR 605,36 samt 4 % Z seit
2019-11-26, EUR 469,36 fiir
Dr. Peter Lessky (1961-11-02)
18 E 710/21y
b geldscht
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18

15

20

22

23

25

26

auf Anteil B-LNR 28

1965/2021 Zahlungsauftrag 2019-03-01, Zahlungsauftrag
2020-05-17, Zahlungsauftrag 2021-01-21
PFANDRECHT vollstr EUR 2.568,69
Kosten EUR 41,70, EUR 7,50, EUR 107,70, EUR 157,80 fiir
Republik Osterreich (EBSt Wien - Ziv 400839/19-6)
18 E 1245/21z

1965/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 5608 KG 01657 Leopoldstadt, CLNR 18
EZ 1997 KG 20013 G&sing, CLNR 4

auf Anteil B-LNR 28

2674/2021 Zahlungsauftrag 2021-04-08, Zahlungsauftrag
2021-01-22
PFANDRECHT vollstr EUR 565,--
Antragskosten EUR 81,40 fiir Republik Osterreich vertreten
durch die Einbringungsstelle (2iv 000388/21-6)
(18 E 1718/21h)

2674/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 5608 KG 01657 Leopoldstadt, C-LNR 19
EZ 1997 KG 20013 Gosing, C-LNR 5

auf Anteil B-LNR 28

2964/2021 (Entscheidendes Gericht BG Tulln - 3712/2021)
Zahlungsbefehl 201%-12-02
PFANDRECHT vollstr EUR 3.635,21
4 ¥ Z p.a. aus EUR 3.079,18 seit 2019-10-04,
4 ¥ Z p.a. aus EUR 556,03 seit 2019-10-04,
Kosten EUR 548,86 samt 4 % z seit 2019-12-02,
Kosten EUR 356,76, Antragskosten EUR 432,36
fiir Dr. Markus Freund (5 E 2021/21x)

2964/2021 (Entscheidendes Gericht BG Tulln - 3712/2021)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1997 KG 20013 Godsing C-LNR 6
EZ 5608 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 20

auf Anteil B-LNR 28

6515/2021 Beschluss 2021-04-19, Beschluss 2021-09-13
PFANDRECHT vollstr EUR 22.791,36
Antragskosten EUR 1.158,28 fiir
Axel Krystufek geb 1969-03-04
(18 E 4527/21x)

auf Anteil B-LNR 28

703/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von
vollstr Kosten EUR 20.079,84
vollstr. Kosten EUR 2.711,52
Kosten EUR 1.158,28, Antragskosten EUR 930,04 fir
Axel Krystufek geb 1969-03-04 (25 E 24/21t - 25 E 8/22s)

auf Anteil B-LNR 28

1688/2022 Urteil 2015-12-30
PFANDRECHT veollstr EUR 24.231,05
4 %¥ Z ab 2018-11-30, Kosten EUR 7.148,24 samt 4 % Z seit
2019-12-30, Kosten EUR 2.177,52 samt 4 % Z seit 2020-12-21,
Antragskosten EUR 1.327,62 fiir Dr. Harry Fretska
geb 1960-05-12 (18 E 1172/22s)

geldscht

auf Anteil B-LNR 28

3375/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr. EUR 731,50
Kosten EUR 236,20, Antragskosten EUR 258,30
fir Dr. Robert Holzbauer geb 1356-05-05
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27

a
28

a
29

a
30

a
31

a

(25 E 24/21t - 25 E 22/22z)
auf Anteil B-LNR 28
4902/2022 (Entscheidendes Gericht BG Tulln - 5830/2022)
Urteil BG Innere Stadt Wien 2022-05-25
PFANDRECHT vellstr. EUR 12.481,58
4 % Z aus EUR 4.034,66 ab 2020-08-01, aus EUR 8.446,9%2 ab
2020-12-01, Kosten EUR 4.060,52, Antragskosten EUR 791,46
fir Dr. Markus Bernhauser geb 1962-07-11 (68 E 3074/22a)
auf Anteil B-LNR 28
1413/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.635,21 samt 4 ¥ Z seit
2019-10-04, Kosten EUR 548,86 samt 4 % 2 seit 2019%-12-02,
EUR 392,36 fiir
Dr. Markus Freund
25 E 11/23h
auf Anteil B-LNR 28
2984/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (43 C 763/24z)
auf Anteil B-LNR 28
4550/2024 Bewilligung 2024-05-24
PFANDRECHT vollstr EUR 549%,--
Antragskosten EUR 84,90 fir Republik Osterreich vertreten
durch die Einbringungsstelle (2iv 401431/24-6)
(18 E 3211/24x)
auf Anteil B-LNR 28
5822/2024 Bewilligqung der Exekution 2024-12-03
PFANDRECHT vollstr Kosten EUR 2.520,84
Antragskosten EUR 220,68 fir Dr. Harry Fretska
geb 1960-05-12 (18 E 4092/24f)

KENAAXNNKXNNARNN AT N AR RN A khwwhhhx HINWNEIS AAXAAAX NN AN NA X XN AR XN AR RN A A RN A A RN KK

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KENAAENNAENNAENN AT RN AE RN AT RN AE RN A AN AATN A AN N AN NA NN A RN N AT RN AR RN AR s N R A AR A N Ak

Grundbuch 17.04.2025 12:54:39

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht

bekannt gegeben.

Seite 6



ﬂ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.2. Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
“ 2. Wiener Gemeindebezirk ,Leopoldstadt per Adresse
Weintraubengasse 30.  Die  bewertungsgegenstandliche
Adresse wird durch folgende Strallenzige markiert:

Weintraubengasse - Novaragasse - Afrikanergasse -

S 2 el W ' Emnst-Renz-Gasse.
Quelle: www.wien.gv.at

Die Weintraubengasse verlauft von der Schrottgiesergasse im Sudwesten bis zur Heinestralle im
Nordosten und wird zur Ganze entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt. Die Gasse
ist nach dem Hausschild "Zur (blauen) Weintraube" benannt; das Haus stand am
stadtzentrumsseitigen Beginn der Gasse. Nach Czeike ist nicht bekannt, wann dieser Name
aufkam. Jedenfalls war er schon in der ersten Ausgabe von Lehmanns Allgemeinem
Wohnungsanzeiger flr Wien, 1859, vorhanden (Lehmann, Ausgabe 1859). Die Weintraubengasse
zweigt beim Nestroyplatz linksseitig von der Praterstralle ab und verlauft heute, fast parallel mit
dieser, bis zur Kreuzung Novaragasse/Kleine Stadtgutgasse, von wo diese sich zu Heinestrale
und NordbahnstralRe fortsetzt. Vom sUdlichen Ende aus bestand die Gasse lang nur bis zur
Rotensterngasse (sieche Wien 2, Strallenbelag (1865)). Beim Zirkus Renz war sie lang

unterbrochen.

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkméler Osterreichs werden nur einzelne Hauser der
Weintraubengasse, jedoch nicht das bewertungsgegenstandliche beschrieben.

Der 2. Wiener Gemeindebezirk ,Leopoldstadt” erstreckt sich tber 19,24 km? und hat ca. 110.100
Einwohner. Er liegt zwischen der Donau und dem Donaukanal. Im Nordwesten — ebenfalls auf
dieser ,Insel* - befindet sich der 20. Bezirk ,Brigittenau®. Ostlich — am linken Donauufer - liegt der
22. Bezirk ,Donaustadt®. Westlich — am gegenuberliegenden Ufer des Donaukanals — grenzen die
Bezirke 9, 1 und 3 an, wahrend sich im Sidosten der 11. Bezirk befindet. Im 2. Bezirk befindet sich
u.a. das gesamte 6 km? umfassende Erholungs- und Freizeitgebiete des Praters sowie der 52,2 ha
groRe Augarten mit der altesten barocken Gartenanlage der Stadt.
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2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Der ,Praterstern”, wo sich die Haltestellen der U-Bahnlinie 1 und 2, sowie der Schnellbahnlinien
S1, S2, S3 und S7 befinden, kann nach wenigen Gehminuten erreicht werden. Beim Praterstern
halten aulerdem die StraRenbahnlinien 5 und O sowie die Autobuslinien 5A, 5B und 80A.

Die Straflenbahnlinie 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
Autobuslinie 5A startet im 2., Nestroyplatz (U1) und fahrt Gber die Rotensterngasse und die Obere
Augartenstralie, wechselt mit der Wasnergasse in den 20. Bezirk, um tber die Engerthstralle, den
Friedrich-Engels-Platz und die Leystralle bis zur Endstelle 20., GriegstraBe zu gelangen. Die
Autobuslinie 5B beginnt im 2., Praterstern (U1 und U2 sowie S-Bahn) und fahrt Gber die
Taborstralle, den Walleinsteinplatz, die Jagerstrale weiter zur Klosterneuburger Strafle um bis zur
Endstelle 19., Heiligenstadt (U4 und S-Bahn) zu gelangen. Die Autobuslinie 80A fahrt ab 2.,
Praterstern (U1 und Schnellbahn) die Nordseite des Donaukanals entlang, wechselt bei der
Schlachthausbriicke Uber den Donaukanal und hat ihre Endstation bei der U3-Station
Schlachthausgasse im 3. Bezirk. Die Strallenbahnlinie ,0“ startet in 10., MigerkastraRe. Sie flhrt
die Laxenburger StraBe und die FavoritenstraBe entlang zum Hauptbahnhof (U1), den Wiedner
Gurtel und weiter Uber die Fasangasse zum Rennweg (Schnellbahn) und zur LandstralRe (Bahnhof
Wien-Mitte; Schnellbahn, U4 und U3), uber den Radetzkyplatz und die Franzensbricke zum
Praterstern (2. Bezirk; Schnellbahn und U1).
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Abb.1:  Lage und ndchste Umgebung
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Quelle: www.wien.gv.at

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz - benétigt
man zu den normalen Betriebszeiten der

offentlichen Verkehrsmittel ca. 10 Minuten.

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse durchschnittlich erreichbar.

Die Weintraubengasse wird zur Ganze entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt.
Die Parkplatzsituation ist kritisch. Der 2. Bezirk ist ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken

im bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher kostenpflichtig. Das nachstgelegene Parkhaus

befindet sich in der Afrikanergasse 3.
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Abb. 3: Verbindung mittels Individualverkehr

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die
bewertungsgegenstandliche Adresse ca.
2,5 Stralenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

Kurzparkzone (KPZ) v
|| Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

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

<|Niederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Die nahegelegene Praterstralle flhrt — stadteinwarts befahren — zur Aspernbriickengasse und
diese uber die Aspernbriicke zum Franz-Josefs-Kai. Von dort wird Uber die Dampfschiffstrale und
weiter Uber die Weillgerberlande die Auffahrt Zentrum der A23 SUdosttangente erreicht. Die A23

ermoglicht den Anschluss an alle weiteren Autobahnen und Schnellstraen in und um Wien.

Entfernungen vom offentliche
Standort fuBlaufig Verkehrsmittel Auto
Stadtzentrum k.A. 10 Min. 2,5km
Westbahnhof k.A. 20 Min. 7,0 km
Hauptbahnhof k.A. 15 Min. 5,5km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 10 Min. 2,0 km
Flughafen k.A. 30 Min. 18,0 km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Lebensmittelgeschafte und Geschafte fur die Deckung des taglichen
Bedarfs sind in der Einkaufsstralle Praterstrale, in der Heinestralle

sowie am Praterstern zu finden.

Freizeit Die nahen Ufer des Donaukanals konnen fir allerlei Freizeitaktivitaten
genutzt werden; die U-Bahnlinie U1 bietet raschen Anschluss an das
Erholungs- und Freizeitgebiet Donauinsel. Der Wiener Prater liegt rund
350 m von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft entfernt.

Der Prater bietet mit seinen insgesamt 6 km? eine Vielzahl von
Erholungs- und Unterhaltungsmaglichkeiten: Walder und Wiesen, den
Vergnugungspark ,Wurstel-Prater®, das Ernst-Happel-FuRball-Stadion,
das Messegelande, die Trabrennbahn, das Stadionbad.

Gesundheit Die nachstgelegenen Apotheken befinden sich in der Praterstrale 66
und HeinestralBe 37. Das Krankenhaus der Barmherzigen Brider am
Johannes-von-Gott-Platz 1 liegt rund 500 m entfernt.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Bildung
u [} Bucherei
= Kinderbetreuung
n L] Kinderbetreuung offentlich
8 B o ol 2 e , . . ‘ | Kinderbetreuung privat
& = : | = Schule
A S o B Volksschule
R T i AR s i b  [7 Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
. D y ‘v.: 3 e i i3 : " Polytechnische Schule
: m B3] Allgemeinbildende hohere Schule
- Zentrum fur Inklusiv- und
Sonderpadagogik
5 J Y] o Berufsschule
LR M gy 3 o e : . lﬂserufsblldende mittlere und hohere
. . ¥ Schule
[ 1 2 1 - ) m P Musikschule Wien
3 S : m ) Universitat
m [ Volkshochschule

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 7: medizinische Versorgung

a&sundheit & Soziales
m ) Apotheke

& Primarversorgung
W g3 Primérversorgungszentrum
u (3 primarver zwerk

M |3 Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium
: m [J) Fachirztliches Zentrum
’ a1
..+ MArztin/Arzt ¥
Allgemeinmedizinerin
Facharztin/Facharzt
n m Zahndrztin/Zahnarzt

.:'_E m 3] Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2024

O o g G e g -

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Liegenschaftsdaten

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und weist stralenseitig in Richtung Weintraubengasse
eine Nordwestausrichtung auf. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstiicksform ist
annahernd rechteckig. Als GesamtgrolRe ist gemal dem Grundbuchstand eine Flache von 655 m?

angegeben.

AENAAENNATNNATNN AT RN AR s N A s N A e N A A e Nk Al AENNATNNARNNARNNAR RN AR e N A s N A AN A A Ak

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
882/1 GST-Flache 655
Bauf. (10) 510
Bauf. (20) 145 Weintraubengasse 30
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebidude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudenebenflidchen)

LA R R R R R R R R R E R EEEEEEEEEEEEEEEREEEEREEE S _\‘.2 AR RS R SRS E R R R R R R R EEEEEEEEEEREEEREEE RN

Abb.9: DKM, Luftbild

Quelle: www.wien.gv.at
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2.3.2. Larmbeeintrachtigung

Abb. 10:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS

karte - 24h

Legende

StralRe 2022 - Summen-

| m>75d8

W 70-75dB
' M 65-70dB
7 0 , 3 (1] 60-65dB
X / 1y % ¥ ] 55-60dB

i : \ 1 ’ 4
WL o
g’ |
LSPINP /¢ NG o

Quelle: www.laerminfo.at

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

/ Linienquellen LandesstraRen
[7] Gebdude

// Larmschutzwande

W . Kilometrierung

E— [ Ballungsraum

\ O Ballungsraumgrenzen

Abb.11:  Schienenlérm [dB]

Legende

KARTENDETAILS
@ Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h
8

. im-7sas
'MW 70-75d8B
N\ umes-70d8
{1 60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
} ‘"; / Linienquellen StraBenbahnen
" # Linienquellen Eisenbahnen
] Gebaude
+/ Larmschutzwande
+ Kilometrierung
[ Ballungsraum

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist gemaR der Grafik (Larmkarte 2022)

entlang der Weintraubengasse eine durchschnittliche Larmbeeintrachtigung durch den

Stralenlarm gegeben.
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Abb.12: Hochwasserrisiko

Legende Infos ~
& Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Quelle: www.hora.gv.at

Gemal www.hora.gv.at ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht im

Hochwassergefahrenbereich situiert.

2.3.4. Flachenwidmung

Abb. 13:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Quelle: www.wien.gv.at
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Bereich 1

e Bauland Wohngebiet

e Schutzzone

e Bauklasse IV

e geschlossene Bauweise
Bereich 2

e Bauland Wohngebiet

e Schutzzone

e Bauklasse I, hohenbeschrankt auf 6,5 m

e geschlossene Bauweise

e Beschrankung der bebaubaren Flache auf 40 %

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.5. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen Ooffentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.6. 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:
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Abb. 14:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

/
v [/
./‘/
/ / Flschentyp
\ [ & O antast
7
Vs / Altabla
Zinlf agerung
\’/ / ~ o [
/ ” // [ Antstandort
/4 55? ’/ i Statu
/)& /\
& = erhebliche/s Kontamination/
i S { .
\ YIS, Risiko erwar tet
/ 7] beurteilt "keine Altlast”
o . N
/ Loz IS 4 @“’/«"' 5 Antlast vorgeschlagen
“og, & A=
) ey
. / \ B Attlast
[ w TN S 2 > 4 / ™ AltlastenmaBnahmen
/’\ N G 4 & abgeschlossen

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
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

o Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

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.

Seite 18



6 mag. markus reithofer msc
=

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich im 3. Stock
(5. Hauptgeschoss) des StraBentraktes eines flinfgeschossigen Gebaudes, das urspriinglich in
den Jahren um 1911 errichtet wurde. Das Dachgeschoss wurde nachtraglich in den Jahren
2004-2011 ausgebaut.

Abb. 15:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne)

Abb. 16:  historische Ansicht und Schnitt

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen)
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Abb.17:  Anderung der Fassade

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 24. Mérz 1961)

Abb. 18:  Ansichten und Schnitte neu
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Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 17. Mai 2011)
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Abb. 19:  Kriegsschdden um 1946

AN I’({
:‘."~ : \ " Inhaltlichen Erliuterungen
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4{% R A geschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse keinen Kriegsschaden.

Laut Auskunft durch das Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort ,hat der
Wohnhaus- Wiederaufbaufonds mit Bewilligungsbescheid vom 01. Juni 1962, ZI. W 7276/1-1-4/62,
fir die Wiederherstellung des Hauses Wien 2., Weintraubengasse 30, EZ. 5608, GB. 01657
Leopoldstadt, ein Darlehen in Héhe von ATS 229.300,-- zugesichert.

Mit Endbescheid vom 11. Juni 1964, ZI. W 7276/20-1/4/64, wurde dieses Darlehen endgiltig mit
einem Betrag von ATS 231.480,-- festgesetzt.

Der, auf die der Elke Silvia Krystufek gehérigen 97/2107 Anteile, der oben genannten Liegenschaft,
mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 19 im oben genannten Haus
untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde u.a. bereits von einem

Voreigentimer am 14. Februar 2006 vorzeitig getilgt.

Es wurde weder das Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1971, BGBI. Nr. 336/71 noch das
Riickzahlungsbegtinstigungsgesetz 1987, BGBI. Nr. 340/87 in Anspruch genommen.

Beim gegenstandlichen Haus handelte es sich um einen leichten Schaden (Reihung 1). Weitere
Ausklnfte konnen leider nicht erteilt werden, da im gegenstandlichen Bauakt keine Plane

vorhanden sind.”

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt Uber die Weintraubengasse Uber eine doppelfliigelige
Holzeingangstiir mit Glaseinsatz. Uber das zentrale Stiegenhaus mit Lift werden die einzelnen
Objekte erschlossen.
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Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fir das Baujahr
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich
sowie der Hofbereich werden augenscheinlich laufend instandgehalten.

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet.

Nutzung: uberwiegend Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Mittellage
Geschosse: Souterrain
Hochparterre
Mezzanin
1.-3. Stock
nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
Fenster: uberwiegend Holzkastenfenster im
bewertungsgegenstandlichen Objekt
Haustor: doppelfligelige Holzeingangstir mit Glaseinsatz
Stiegenhausform: halbgewendelt
Stiegenhaus: Stein
Gelander: Metallgelander, Holzhandlauf
Bodenbelage: Terrazzo
Wandbelage: verputzt/gemalt
Decken: gemalt
Abortanlage: bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Lift: vorhanden
AuBenanlagen: befestigt
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft per 28. Oktober 2021
keine offenen Bauvorhaben.

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

e Personenaufzug, Aufstellungsbewilligung, vom 26. Mérz 1912

e Personenaufzug, Aufstellungsbewilligung (1), vom 12. Dezember 1912

e Personenaufzug, Aufstellungsbewilligung (2), vom 12. Dezember 1912

e Personenaufzug, Aufstellungsbewilligung (3), vom 12. Dezember 1912

e Bescheid — Bauanzeige gemaR § 61 BO. f. Wien, Kenntnisnahme, vom 24. Marz 1961

e Bescheid - bauliche Abanderungen, vom 02. Februar 1976

e Bescheid - Bauliche Anderungen, vom 16. Juli 1992

e Bescheid - Bauliche Herstellungen und Anderungen, Dachgeschossausbau;
Baubewilligung, vom 04. November 2004

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel); Baubewilligung,
vom 25. September 2007

e Aufzug - Anzeige, vom 05. August 2010

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel); Baubewilligung,
vom 08. April 2010

o Fertigstellungsanzeige, vom 17. Mai 2011

e Bescheid — Bauliche Anderungen; Herstellung eines Balkones; Baubewilligung, vom
06. Mai 2013

o Bestatigung der Ausfuhrung, vom 04. September 2017

o Fertigstellungsanzeige, vom 06. Oktober 2017
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2.6. Objektbestand

Das Objekt ist im 3. Stock (5. Hauptgeschoss) der Liegenschaft situiert und wird vom allgemeinen
Gang Uber eine doppelfligelige Holztur mit Glaseinsatz und Vergitterung betreten. Die Wohnung
gliedert sich in einen Vorraum mit offen gestalteter Wohnkiiche, eine Badnische, ein WC, einen
Abstellraum, ein Zimmer und einen hofseitigen, nachtraglich geschaffenen Balkon. Die Wohnung
ist sowohl stralBen- als auch hofseitig ausgerichtet und verfigt Gber in diese Richtungen orientierte
Fenster. Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung maoglich. Das Objekt verfugt
uber Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss. Die Beheizung erfolgt mittels einer im
Abstellraum situierten Gastherme und Radiatoren in allen Rdumen auRer dem Abstellraum. Uber
die Funktionstuchtigkeit der Gastherme kann keine Aussage getroffen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wohnung bereits im Jahr 2022 im Rahmen eines gerichtlich
angeordneten Schlossertermins begangen wurde und sich die Beschreibung ausschlieflich auf die
zu diesem Zeitpunkt gewonnenen Eindriicke bezieht. Zum Zustand zum aktuellen Zeitpunkt liegen

keine Informationen vor.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem 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.

Hinsichtlich eines eventuell vorhandenen Kellerabteils liegen keine Informationen vor.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum mit offen gestalteter 4. Zimmer
Wohnkiiche 5. Abstellraum

2. Badenische

3. WC
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Abb. 20: Wohnungsgrundriss Top 19

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 06. Mai 2013)

Der Istzustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.
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2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum mit offen gestalteter Wohnkiiche

Tire: doppelfliigelige Holztlr mit Glaseinsatz, Vergitterung und
Sicherheitsbalkenschloss

Boden: Estrich Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 3 hofseitige Holzkastenfenster sowie eine hofseitige Holzbalkontur

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Kiicheninsel mit Herd, Abwasch, Geschirrspuler,
Raumtrennung durch nicht bis zur Decke reichende Wand

begehbare Badenische, Abstellraum, WC, Zimmer, Balkon (ausgestatte mit einem
Raume: Holzboden, Metallabsturzsicherung, Glasflugdach, Wasseranschluss)

Zustand
Begehung:  durchschnittlich bis verwahrlost, Fahrnisablagerungen

Raum: Badenische

Tire: offen gestalteter Zugang vom Vorraumbereich tber eine Stufe aufwarts
Boden: Fliesen Wande: verfliest, gemalt

Decke: gemalt

Fenster: Belichtung/Beluftung Uber nicht bis zur Decke reichende Wand zum Vorraum

mit Wohnkuche, Fixverglasung (Milchglas) vom/zum Vorraum mit Wohnkiche

Beheizung:  elekirischer Heizstrahler, mobiler Stromradiator, Mitbeheizung Uber Vorraum
mit Wohnkuche

Ausstattung: Badewanne, Waschbecken, Liftung

Zustand
Begehung:  durchschnittlich bis verwahrlost
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Raum: WC

Tire: einflugelige profilierte Holzttr

Boden: Estrich Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 kleines hofseitiges Holzfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Hange-WC

Zustand
Begehung:  durchschnittlich

Raum: Zimmer

Tire: doppelfliigelige profilierte Holztlr bzw. einfliigelige profilierte Holztir vom/zum
Vorraum mit WohnkUche

Boden: Parkett Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: 5 straBenseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper, Einzelofen

Ausstattung: Raumteilung durch Wand mit Verglasung im oberen Bereich und Holzschiebetlr

Zustand
Begehung:  durchschnittlich bis verwahrlost, Fahrnisablagerungen
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Raum: Abstellraum

Tire: einflugelige Holztur mit Glaseinsatz

Boden: Estrich Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: Fixverglasung zum Vorraum mit Wohnkuche
Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Waschmaschinenanschluss, Gastherme

Zustand

Begehung:  durchschnittlich bis verwahrlost, Fahrnisablagerungen

2.6.2.1. Nutzflache

Im Kauf- und Wohnungseigentumsvertag vom 21. Marz 2003 bzw. im Nutzwertgutachten vom

27. Dezember 2002  (beide von der Hausverwaltung Ubermittelt) ist fur
bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Flache von 105 m2 ausgewiesen:
1.5. Tabelle:
1 T R TR (i 4 5 | & 7 ]
top Antelle in | Fldche in Name,
Nr. Art 7 Geschol!r Torpograrp hie | 1645 | Geburtsdatum
: VZ, WC, BAD
Wohnung mit . { ’ Sandor STEINER, geb
19 bl 3. Stock | K0, 21, g: 2, 2, 97 105,00 19.10.1046

Quelle: Kauf- und Wohnungseigentumsvertag vom 21. Mérz 2003 (von der Hausverwaltung iibermittelt)

die
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GESCHOSS/ BESTANDS~ M2 NUTZ~- NUTZ- EINZEL/GESAMT LIEGENSCHAFTS
TUR NR. GEGENSTAND FLACHE WERT /M2 NUTZWERT ANTEIL

&f L WORENUNG MI1 BALKON
3/19 WOHNUNG MIT BALKON
105, 0C 7 ) ¢ 1645

Quelle: Nutzwertgutachten vom 27. Dezember 2002 (von der Hausverwaltung Ubermittelt)

Im Einreichplan, genehmigt am 06. Mai 2013, ist fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung eine

Flachensumme von 105 m2 ausgewiesen.

Es wird in weiterer Folge von der Flache gem. Nutzwertgutachten (105 m2) ausgegangen. Eine
Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Balkonerweiterung (Einreichplan, genehmigt am
06. Mai 2013) im Nutzwertgutachten bis dato keine Beriicksichtigung gefunden hat.

2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Die Wohnung wurde im Jahr 2022 durch den gerichtlich beauftragten Schlosser geoffnet. Die
Verpflichtete war nicht anwesend, aufgrund der durch sie eingebrachten AuBerungen zum
Exekutionsverfahren wird jedoch davon ausgegangen, dass die Wohnung von der Verpflichteten
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eigengenutzt wird. Ob zwischenzeitlich — seit dem Jahr 2022 Bestandsrechte bestehen, konnte

nicht festgestellt werden.

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (industrie & immobilienverwaltung) werden fiir das
bewertungsgegenstandliche Objekt (April 2025) folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

Wohnbeitragsvorschreibung ab 4/2025 UST-Satz

Reparaturriicklage 111,00 € 0%
Aufzug (BK) 23,10€  10%
Betriebskosten 183,75 € 10%
Netto 317,85 €
Ust 20,69 €
Gesamt 338,54 €

Im Wohnungseigentumsvertrag (von der Hausverwaltung tbermittelt) ist unter Punkt 11.1. und

11.2. hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen folgendes geregelt:

11, ungen, abweichende ngsschlissel

11.1. In Abé&nderung des in § 32 WEG 2002 vorgesehenen VerteilungsschiUssels
erfolgt die Aufteilung der Betriebskosten dieses Hauses nicht nach den
Liegenschafisanteilen, sondern in Anlehnung an die jeweiligen Bestimmungen
des Mietrechisgesetzes Uber die Aufteilung von Betriebskosten nach den

Nutzfldchen.

11.2. In Abweichung des § 28 Abs | WEG 2002 kommen die MiteigentUmer weiters
gem. § 32 Abs 2 WEG 2002 Uberein, saamtliche Aufwendungen fir die Pflege
und Instandhaltung der AuBenfenster und -tUren der Wohnungen, sowie deren
alfélige Emeuerung selbst zu fragen. Dachdecker- und Spenglerkosten im
luge des Austausches von Dachfléchen- bzw. Atelierfenster, welche
Wohnungen erschlieBen, sind ebenfalls vom jeweiligen WohnungseigentOmer

selbst zu fragen.

11.3. Diese Vereinbarungen Uber die Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 sind im

Lastenblatt anzumerken.
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2.8. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Stand der Reparaturriicklage (per 23.04.2025):
EUR 44.949,97.

Weiters wurde folgende Information erteilt: ,Von dieser ist allerdings die bereits beauftragte jedoch
noch nicht verrechnete Fassadeninstandsetzung in Héhe von rd. EUR 22.000 in Abzug zu bringen.
Die weiteren absehbaren Sanierungsarbeiten entnehmen Sie der Vorausschau und dem Protokoll

der letzten Eigentiimerversammlung.”
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industrie & immobilienverwaltung &)

An die

Parteien des Hauses
Weintraubengasse 30
1020 Wien

Wien, im Dezember 2024

VORSCHAU 2025
Sehr geehrte Mit- bzw. Wohnungseigentimer,
gemal § 20 Abs. 2 des Wohnungseigentimsgesetzes, erlauben wir uns flr das kommende Kalenderjahr

nachstehende Aufstellung Uber die zu erwartenden Bewirtschaftungskosten, sowie lber die in absehbarer
Zeit notwendigen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten am Objekt bekanntzugeben:

A Zu erwartende Eingénge
1. Reparaturriicklage:

2217,43 Anteile x €1,06 /Anteil = € 2 350,48 /monatlich = € 2820571 /jahrlich

Stand der Reparaturriicklage per November € 36729,03

Insgesamt voraussichtlich zur Verfiigung stehender/offener Saldo € 64 934,74

Die Riicklagenansparung wird gemaB gesetzlicher Mindestdotierung in unveridnderter Hohe
vorgeschrieben.

2. Betriebskosten:

221743 m? x €175 Im?*= € 3 880,50 /monatlich = € 46 566,03 /jahrlich

—_—

Auf Grund der zu erwartenden Preissteigerungen im Jahr 2024 wird die Betriebskostenvorschreibung
von € 1,70/m? auf 1,75 m? angehoben. Informativ kdnnen wir mitteilen,dass der zuletzt von der Statistik
Austria verlautbarte Durchschnittswert im 3. Quartal 2024 bei € 2,50/m? liegt.

3. Liftbetriebskosten

1799,59 m? x €022 Im*= € 395,91 /monatlich = € 475092 fjahrlich

——————

Die Liftkostenpauschale wird in unveranderter Hohe beibehalten.

1von 2
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industrie & immobilienverwaltung l‘% l

R

B Zu erwartende Ausginge

Bei regelmaBigen Begehungen durch unsere Mitarbeiter wird das Gebaude auf mégliche
zukiinftig anfallende Arbeiten Giberpriift. Mit folgenden geplanten bzw. voraussichtlichen
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, die liber die laufende Instandhaltung hinausgehen, ist
in absehbarer Zeit (in den nachsten Jahren) zu rechnen:

Sanierung/Erneuerung geschiatzer Kostenaufwand netto
Sanierung Hofbdden € 80 000,00

Sanierung Hauselektrik € 30 000,00

Instandsetzung Korrision Stahltrager Keller Kosten werden erhoben

Sanierung AulRentreppen Kosten werden erhoben
[Voraussichtliche Gesamterfordernis (Preise ohne Gewihr) € 110 000,00 |

Sofern die Reparaturriicklage fir die in absehbarer Zeit durchzufiihrenden Arbeiten nicht ausreicht, wird im
Zuge einer eventuellen Beschlussfassung Uber die durchzufihrenden Arbeiten von Fall zu Fall eine
Sonderdotierung der Reparaturriicklage notwendig sein.

Sollten Sie Ihr Wohnungseigentumsobjekt nicht zu Wohnzwecken nutzen oder nicht zu Wohnzwecken
vermieten (Ordination, Blro, etc.), ersuchen wir um Bekanntgabe.

Aufgrund des Stabilitétsgesetzes kann dies zu einer Korrektur lhrer Umsatzsteuer flhren.

Die Abrechnung fiir Betriebskosten und Reparaturriicklage 2024 erfolgt im Frihjahr 2025.

Bitte beachten Sie, dass sich die Vorschreibung ab Janner andern konnte und veranlassen Sie
gegebenenfalls rechtzeitig die Anderung eines eventuell vorhandenen Dauerauftrages!

Wir wiinschen lhnen ein frohes Weihnachtsfest und ein glickliches neues Jahr.
Mit freundlichen Grilen

Industrie & Immobilien Verwaltung
Hausverwaltung Obermeier GmbH

2von 2

Die letzte Eigentimerversammlung fand am 30. Janner 2025 statt. Das Protokoll ist bei den
Anlagen zu finden. Die n&chste Versammlung ist fir Anfang 2027 geplant.
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2.9. Energieausweis

E ergleauswels fur Wohngebaude

BEZEICHNUNG  Wien Weintraubengasse Wohnen Umsetzungsstand Bestand
Gebdude(-ted) Wohngebdiude Baujahr ca, 1900
Wohngebdude mit zehn und mehr
Nutzungsprofi Nutzungseinholten Letzte Veranderung DG Ausbau
Stralle Weintraubengasse 30 Katastraigemeinde Leopokistadt
PLZ/Ont 1020 Wien-Leopoldstadt KG-Nr. 01657
Grundsticksny, aaan Seehihe 170 m
SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
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€0, Gesarie dem

Jener Ve
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjekts zu ermitteln. Dieser
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 Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind mussen 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:

e 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 von seiner Art und Beschaffenheit

zur Vermietung geeignet 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. Fir nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

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
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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 Geschosshohe, 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.

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, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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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:

. 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.
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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 1965 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren zum Stichtag eine
Restnutzungsdauer von gerundet 40 Jahren ergibt.

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 + 2%
q

EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert

(o 14 IR p/100

S Zinssatz N Jahre Restnutzungsdauer
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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 bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt
wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der
Liegenschaft.

Folgende Transaktionen von Liegenschaften konnten im weiteren Umkreis der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erhoben werden:

Nr. PLZ Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2 Nfl. KV-Datum
11020 Engerthstrale 187 = 3.147,58 m* 4.280.000,00 € 1.359,77€ 22.12.15
2 1020 Pazmanitengasse 12 4.24342m> 5.750.000,00 € 1.355,04€ 10.07.15
3 1020  Grofe Pfarrgasse 14 893,00 m? 2.200.000,00€ 2.463,61€ 21.09.18

Abb. 21:  Lage der Vergleichsobjekte

Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.1. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 2. Bezirk folgende Werte:
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PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
2. BEZIRK

Aus der Grafik lasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 2. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der teilweise

attraktiveren Lage wird eine entsprechende Anpassung vorgenommen:

2014 48,91%

2015 42,71%

2016 38,38%

2017 34,31%

2018 31,73%

2019 26,85%

2020 22,32%

2021 22,76%

2022 4,58%

2023 2,24%

2024 0,00%
Nr. Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2Nfl.  KV-Datum :;'g Lageanp.
1 Engerthstrale 187 | 3.147,58 m* 4.280.000,00 € 1.359,77€ 221215 | 42,71% 20,0%
2 Pazmanitengasse 12 4.000,00m* 5.750.000,00 € 1.355,04€ 10.07.15  42,71% 0,0%
3 GroRe Pfarrgasse 14 893,00 m* 2.200.000,00 € 246361€ 210918  3173%  -150%

angep.
Vergl.wert

221247 €
1.933,75 €
2.875,79€
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Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten:

Kennzahl angep. Vergl.wert/m2
Minimum 1.933,75 €
Maximum 2.875,719 €
Median 2.212,47 €
Mittelwert 2.340,67 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte kann zum Stichtag in bewertungsgegenstandlicher Lage,
bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, ein Grundkostenanteil in der Hohe von gerundet
€ 2.340,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht werden.

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:

+1

nstan dhaltung )

RE=R0—(M

ietausfall + Bewirl:chaﬁung

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag
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3.3.3.1. 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 bertcksichtigt.

3.3.3.2. Nicht umlagefahigen 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 GroRteil 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 taxaktiv aufgelistet.

3.3.3.3. 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 einflieen
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:
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V.......Vervielfaltiger

O Kapitalisierungszinsfu®  n.........

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

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

LIEGENSCHAFTSART ol o & maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
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% | 65-100%
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 fir 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%
mafig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt laut Beiratsempfehlung aulerhalb eines

Grinderzeitviertels.
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Es wird von einem Mietzins in der Hohe von € 13,00/m2 Nfl. ausgegangen und Sanierungskosten
in Ansatz gebracht.

Unter der Pramisse einer Vermietung zu Wohnzwecken ist das Mietvertragsrisiko als gering
einzustufen und wird mit einem Abschlag von 0,75 % bericksichtigt. Die Objektqualitat ist unter
der Pramisse einer Sanierung als saniert zu bezeichnen und fliet mit einem Abschlag von 0,75 %
ein. Die allgemeine Marktlage ist derzeit und war zum Stichtag verhalten und wird mit einem
Zuschlag von 0,50 % eingepreist. Ein Entwicklungspotential ist bei Vermietung zu einem
marktkonformen Mietzins nicht gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten Lage (bezogen auf Osterreich) lasst sich der

Zinssatz wie folgt ermitteln:
gute Lage Wohnnutzung 2,00%
Risiko Mietsituation gering -0,75%
Objektqualitat saniert -0,75%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,00%

Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 1,00 % wird aus Vergleichswerten von
stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fiir
angemessen erachtet. Die 5Sdauer wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem
Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 40 Jahren bemessen.
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3.3.4. Verkehrswertermittlung

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

% m? €/m?

Grundkostenantel 10500  €2340  €245700
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil 105,00 €245.700

Baujahr 1911

fiktives Baujahr 1965

Stichtag 2025

GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 40
Kapitalisierungszinssatz 1,00 %
Rentenbarwertfaktor V 0,67165
diskontierter Bodenwert € 165.025
orzielbare Nettomiete  ~ ~  m' €/m’_proMonat _proJahr
Jahresrohertrag 105,00 €13,00 €1.365,00 €16.380
Jahresrohertrag gesamt 105,00 €1.365,00 €16.380
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€ 491
Mietausfallswagnis in % 2% €328
abzgl. Instandhaltung (€ / m2/ p.m.) €1,80 -€2.268
Jahresreinertrag €13.293
Restnutzungsdauer/ Jahre 40
Kapitalisierungszinssatz 1,00 %
Rentenbarwertfaktor V 32,83469
kapitalisierte Reinertrage €436.471
) ot
Ertragswert des Objektes €601.497
Sanierungskosten 105,00 m? 750,00 € /m2 € 78.750

€522.747

Marktanpassung® -10,00% -€52.275
Wert des Objektes €470.472
Wert des Objektes rd. €470.000

*) Ungewisse Nutzungssituation
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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 €4.481
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 28, W 19 mit Balkon (Pras 2003-03-26)

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 97/2107 Anteilen, B-LNr. 28 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 19 mit Balkon (Pras 2003-03-26) der EZ 5608, GB 01657
Leopoldstadt, per Adresse

1020 Wien, Weintraubengasse 30

betrdgt zum Stichtag, den 28. Februar 2022 (Qualitdtsstichtag) bzw. April 2025

(Bewertungsstichtag) gerundet

€ 470.000,-

(in Worten: Euro vierhundertsiebzigtausend)

Wien, 02. Mai 2025

—

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 Grundstticken 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 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 8:

Foto 7:

Foto 10:

Foto 9:

Foto 12:

Foto 11:
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Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:
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Foto 32:

Foto 33: Foto 34:

Foto 35: Foto 36:
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Foto 38:

Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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Foto 45: Foto 46:

Foto 47: Foto 48:

Seite 59



ﬂ mag. markus reithofer msc

\ Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 49: Foto 50:

Foto 51: Foto 52:

Foto 53: Foto 54:
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Foto 55: Foto 56:

Foto 57: Foto 58:
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7. Anlagen
Anlage./l Bescheide abgeschlossene Bauvorhaben
Anlage./Il Wohnungseigentumsvertrag vom 21.02.2003

(von der Hausverwaltung ubermittelt)
Anlage./Illl Nutzwertgutachten vom 27.12.2002

(von der Hausverwaltung ubermittelt)
Anlage./IV Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

(TZ 4017/2007 — von der Hausverwaltung Ubermittelt)
Anlage./V Nutzwertberechnung

(TZ 4017/2007 — von der Hausverwaltung Ubermittelt)
Anlage./VI Protokoll WE-Versammlung vom 30.01.2025

15 Seiten

13 Seiten

8 Seiten

6 Seiten

10 Seiten
4 Seiten
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GemdB § 70 der Bauordnung fir Wien (BO) wird die Bewilligung
erteilt, nach den mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen fﬁﬁ
Pldnen auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend
beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Sie Betrifft die Wohnung Nr. 19 im 3. Stock und umfaBt Anderungen
von RaumgrdBen,-widmungen und -zugdngen.

Vorgeschrieben wird:

; 1.) Der Baufihrer hat gemdB § 124 Abs. 2 BO den Beginn der Bau-

ﬂ/ », Tlhrung mindestens 3 Tage vorher der Baubehdrde und weiters

L A0 /%L dem Arbe1t51nspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010
Wien) anzuzeigen.

2.) Auf die Vorlage der gem. '§ 127 Abs. 1 vorgesehenen Un-
terlagen (statische Berechnungen usw.) wird gem. § 127 Abs. 2
BO verzichtet.

3.) Auf die Erstattung der Beschauanzeigen zur Ermdglichung der
behdrdlichen Uberpriifung der Bauausfihrung wird gemdp § 127
Abs. 6 BO verzichtet.

4.) Der FuBboden in NaBrdumen ist fliissigkeitsdicht herzustellen.
Er ist gemdB der Verordnung des Magistrats der Stadt Wien von
23. Aug. 1990, Zl. MA 35 - B/513/88 {iber die Zulassung von
FuBbodenaufbauten fir die nachtrégliche Herstellung von Bade-
zimmern und Aborten in Wohnungen auf bestehenden Holzdecken
auszufihren.

5.) Vom Erfordernis einer Benutzungsbew1lllgung wird gemdR § 128
Abs. 1 BO Abstand genommen; es ist jedoch die Vollendung der
Baufiihrung unter Vorlage eines Rauchfangbefundes fbel, der
Baubehdrde anzuzeigen. *;? i

Begrindung 3?{%?? V121

Der dem Bescheide zugrunde gelegte Sachverhalt ist den einge-
reichten Pl&dnen und dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens ent-
nommen. Die Baufuhrung ist nach den bestehenden Rechtsvorsch-
riften zulass1g Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien
und den elnschlaglgen Nebengesetzen begrundet
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~ Baupolizei
Bezirksstelle fiir den 2. und 20. Bezirk

Dresdner StraBe 82, 1. Stock

A - 1200 Wien
DVR:0000191 UID: ATU36801500 Fax: 4000 99 20500 Tel.: 4000 20500
. e-mail: 2.20@m37.magwien.gv.at

MA 37/2 — Weintraubengasse 30/273/04 Wien, 4. November 2004

2. Bezirk, Weintraubengasse ONr. 30
Gst.Nr. 882/1 in

Bauliche Herstellurigen und Anderungen
Dachgeschossausbau

Baubewilligung

BESCHEID

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaB § 70 der Bauordnung flir Wien (BO) in Ver-
bindung mit § 69 Abs. 8 BO und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes, unter Bezug-
nahme auf die mit Bescheid vom 26. Janner 2003, ZI.: MA 37/V — 7813/2002 bekannt gegebe-
nen Bebauungsbestimmungen und auf Grund der mit Bescheid vom 20. Oktober 2004, GZ:
BV 2 — 4348/04 erteilten Bewilligung fir Abweichungen von den Bebauungsvorschriften die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene

Bauflihrung vorzunehmen:

Sie umfasst:

Ausbau des Dachbodens Front Weintraubengasse unter Abanderung der Dachform zur Schaf-
fung von drei neuen Wohnungen Top Nr. 25, 26 und 27.

Die Wohnungen Top Nr. 25 und 26 (im StraBentrakt) sind als Maisonettenwohnungen vorgese-
hen. Die zugehdrigen Einlagerungsraume werden im Kellergeschoss geschaffen.

Alle Wohnungen sind mit Anschliissen fir Wascheinrichtungen und Trockenanlagen ausgestai-
tet.

Im Souterrain des StraBentraktes werden die bestehenden Lokale in Magazine umgewidmet.

Der bestehende Aufzugschacht in der Spindel des Stiegenhauses wird bis ins Dachgeschoss
verlangert.

Die Anzahl der Piflichtstellplatze, welche gemé&B § 40 in Verbindung mit § 36 Abs. 1 und § 36a
des Wiener Garagengesetzes, LGBI. Nr.: 22/57 in der derzeit geltenden Fassung durch die
Baufilhrung geschaffen werden missen, bleibt um einen Stellplatze hinter der gesetziichen

Stellplatzpflicht zurlck.

Vorgeschrieben wird:

1) Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124 Abs. 1BO der Baubehorde vom/von der
Bauwerber/in der/die Baufiithrer/in namhaft zu machen. Diese/r hat daraufhin gemans
§ 65 BO bei der.Baubehorde die genehmigten Pldne zu unterfertigen.. .- .. .
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- Magistratsabteilung 37
Baupolizei
Bezirksstelle fiir den 2. und 20. Bezirk
Dresdner StraRe 82, 1. Stock

A-1200 Wien o
DVR:0000191 UID: ATU36801500 Fax: 4000 99 20500 Tel.: 4000 20500
. e-mail: 2.20@ma37.wien.gv.at : )

MA 37/2 — Weintraubengasse 30/00273-2/2004

2. Bezirk, Weintraubengasse ONr. 30
Gst. Nr. 882/1 in EZ 5608
der Kat.-Gemeinde Leopoldstadt

Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben
(1. Planwechsel)

Wien, 25. September 2007 -

Baubewilligung I

BESCHEID

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pléne, die einen wesentlichen
Bestanditeil dieses Bescheides bilden, wird geméaB §§ 70 und 73 der Bauordnung flir Wien (BO)
die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit
Bescheid vom 4. November 2004, ZI.: MA 37/2 — Weintraubengasse 30/273/04 bewilligten
Bauvorhaben nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Anderungen an Raumteilungen und —widmungen in dem bereits vorhandenen Dachboden mit
drei Wohnungen.

Vorgeschrieben wird:

Fir die geanderte Bauflihrung haben die Auflagen des oben angeflhrten Bescheides weiterhin
Anwendung zu finden.

Ergédnzend wird vorgeschrieben:

1) GemaB § 128 Abs. 2 Ziff. 2 BO ist der Fertigstellungsanzeige auch ein der Ausfihrung
entsprechender Plan, der von einem nach den fir die Berufsausiibung maBgeblichen
Vorschriften hiezu Berechtigten verfasst und von ihm sowie vom Bauftihrer unterfertigt
sein muss, anzuschlieBen.

Begriindung

Die Bewilligung und die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschlagigen
Nebengesetzen begriindet.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bei diesem Amt schriftlich
Berufung eingebracht werdeh. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie
sich richtet und einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Bewilligungswerber/innen

- (Antragsteller/innen)-haben die Berufung-mit-EUR-13,20 ‘Bundesgebiihr-zu-vergebiihten—Die — -
Geblhr ist durch Barzahlung oder mittels Bankomatkarte mit Quickfunktion in Unserem Amt.__.
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Ubermittlung der Unterlagen
An die ' -
[OMIA 371 2 - (in die Hauseinlage).

AN
”““*Beﬁ'rﬁéitungsbogen

EZ/Bez 5608 / 2
KG Leopoldstadt

T AUFZUG- CANZEGE
nach § 7 des Wlener Aufzugsgesetzes 2006 WAZG 2006 :

< Errichtung [ wesenthche Anderung

MA 37-A/50413/2000 T T singereicht am: 23.12.2009

2. Bez., Weintraubengasse 30 e o
Personenaufzug Nr. 2281/08 - R, s STo

Hersteller: Haushahn Aufziige GesmbH ,
Aufzugseigentiimer (Betreiber): Schliisselszene Immobilienverwertungs GesmbH

Belege: ( * mit Priifvermerk ) C1-C2, 2 stat. Berechnungen und Gutachten

X Plan des Aufzuges * [] Lageplan * (falls extra)

l Beschreibung des Aufzu is

Statlsche Vorbemessungen * oder [ Gutachten liber Geringfiigigkeit im Akt *

Positives Gutachten {iber die AbnahmeprufuMurch den Aufzugspri]fer

Aufzugsprufer. Ing. Walter Conrad, TOV

Baubewilligung der baulichen Herstellungen fiir den Aufzug:

MA 37/2-Weintraubengasse 30/273/2004 vom 4.11.2004 §70 [I§71

MA 37/2-Weintraubengasse 30/273-2 und 6/2004 (Planwechsel) [1§70a []§62

Behindertengerechte Ausflihrung gemaR § 108 Abs. 6 bzw. § 111 Abs. 6 BO ja ] nein
Anzeige Nachreichung

[ unvolistandig X mangelhaft erfolgte am

Mitteilung erfolgte am 6.4.2010 und 30.6.2010 5.8.2010 (Statik und GA)

an TUV (Ergénzung stat. Berechnung + neues GA)

Vollstandig und richtig belegt am: 5.8.2010 (Tag, ab dem der Aufzug beniitzt werden darf.)

Die Anzeige ist daher als abgeschlossen zu beurteilen.

VA: EUR 28,-- entrichtet ] gebiihrenbefreit (] mit eBezahlen vorgeschrieben am:

Der Sachbearbeiter: Dipl.-ing. HoR Fur den Abteilungsleiter:
C&%’?//’

Dipl.-ing. Dr. Eder

Oberstadtbaurat




MAGISTRAT DER STADT WIEN A2

“Magistratsabteilung 37 - S
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Bezwksstelle fiir den 2. und 20. Bezirk
~ Dresdner StraBe 82 1. Stock

Telefax (+431 - +43 1) 4000 '500
sé-maili2.20@mal37.wiengvaat T =

www.bauen.wien.at

MA 37/2 -Wéihtraubénéaééé 30/00273-6/2004 ~ Wien, 8. April 2010
- 2. Bezirk, Weintraulqeﬂ_nga_»s_,s_ig ONr30 N -
Gst. Nr: 882/1.in ‘

EZ 5608 der Kat Gem Leopoldstadt

Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben
(2. Planwechsel)

Baubewilligung

BESCHEID

Nach Malgabe des mit dem amilichen Sichtvermerk versehenen Planes, der einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bildet, wird gemafl § 70 und § 73 der Bauordnung
fur Wien (BO )die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von

dem mit Bescheid
vom 4. November 2004, ZI.: MA 37/2 — Weintraubengasse 30/00 273/04

und der Bewilligung zur Abweichung von der Baubewilligung
vom 25. September , ZI.: MA 37/2 — Weintraubengasse 30/ 00273-2/2004

bewilligten Bauvorhaben
nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Anderungen an Raumteilungen und -widmungen in den bereits vorhandenen
Dachgeschosswohnungen Top. Nr. 25, 26 und 27. Die stralBenseitige Dachgaupe soll

abgeéndert werden.
Fir die gednderte Baufihrung gelten die Auflagen der oben angefiihrten Bescheide sinngemag.

Erganzend wird vorgeschrieben:
1.) Fassadendekor, Gesimse sowie Fenster an der Stral3enseite sind zu erhalten.

2.) Die Dachflachenfenster sind méglichst biindig mit der Dachhaut zu versetzen.

W/ 3) Folgende Punkte sind vor Ausfiihrung der MA 19 zur Vidende vorzulegen: Details der

(68° geneigten) Gaupe, (ggf. Farbwahl der Hauptfassade).
Begriindung

Die Bewilligung und die Auflagen sind in der Bauordnung fur Wien und den einschlagigen
Nebengesetzen begriindet.

Verkahrsanbindung: Linie U6, Station Dresdner Stralle / Schrellbahn, Station Ira:a@ngasve L. leﬁz Station Traisengasse
Parteienveriehy Df@mlf’(j und Donnerstag 8:00 ~ 12: 30 Uﬁr Planeinsichian: Montag bis anag 8:00 bm 12:0C Unr, DVR: 0000181, Ul ATY 3550150
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erfolgt am: covvreeereeciiene

Fetigstellingsanzelge 2y _prpg /2 -  — 9 ~ $9/0¢ ,
' e FRRBASE N TR e s BN S A2 - 2 5 %wf‘“ff“‘“” Yo DoMUY
BE]EQG : vorgelegt | nachgersicht am:
- Bestatigung des/der Ziviltechnikers/in M OO
- Erklarung des/r Baufithrers/in o ‘ | o 1o
- Ausfihrungsplan/pliae B grau [T mit Anderunegan X O
- Uberpriifungsbefunde des/der Prifingenieurs/in B O
- Konstruktionspléne T N
- Gutachten Uber Rauch- und Abgasféange %) |
- Gutachten tiber Kanal bzw. Senkgrube mit Ausfilhrungsplan || 1
- Gutachten Uber sicherheitstechn. Einrichtungen 1 |
- Nachweis itber den Wérme- u. Schallschutz 1 |]
- Bestatigung 0. MaRnahmen z. Schutz v. Emissionen 1 1
- ' Ll Ll
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford. erforderlich
- grundbucherliche Durchflihrung der Abtellung & 1~ | [IMit. an MA 64
- Gehsteigherstellung B -3 | [T Miit. an Gehsteigref.
- Garagenlifiungsaniage FS—Meidung vollstandig ersiatist K ™ je
1 nein
Fertigstellungsanzeige Nachreichung
[T Unvollstandig belegt - Mitiellung B

...........................

B Vallstandig belegt am=7 €. Hei 74 (Tagab dem das Gebaude / die Baulichkeit benutzt werden darf)

\

—» GWR - Meldung erfolgt

—> Kanalplan an MA 14-GDV und MA 30

—® Kostenersatz flir Gehsteig vorzuschreiben

—> Stellplaizsicherstellung aulerhalb des Bauplatzes

Bd’  Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu ‘beurieilen

I JA =
Ll JA
El nen O JA —
K Nnen O

NICHT ERFORDERLICH
NICHT ERFORDERLICH

AA

JA —> protokollieren u. Kopie enlegen

B22,00 / 56:00 VA bereits entrichtst

[122,00 / 50,00 VA mittels eBezahlen vorschreiben / vorgeschrieben am :

=

'DerlDie Sachbearbeiterfinnen:

¥ patum': 7 7

Formularversion 06/2008
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Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei - Gebietsgruppe OST
Stadtemeuerung Il
Dresdner Strae 82, 1. Stock
A-1200 Wien
Telefon: (+43 1) 4000-37430
Telefax: (+43 1) 4000-99-37430

" E-Malil? gge.stadiemetsrung 2@mal don oy, at

Aktenzahl Sachbearbeiterin: Durchwahl Datum
MA 37/11291/2013/0001 DL." Grundei 01/4000-37433 Wien, 6. Mai 2013
Bauliche Anderungen
Herstellung eines Balkones
Baubewilligung
BESCHEID

Nach Mallgabe des mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Planes, der einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bildet, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene
Baufithrung vorzunehmen:

Fur die Wohnung Top. Nr. 19 im 3. Stock soll ein Balkon an der Hoffront des StraBentraktes
hergestelit werden.

Vorgeschrieben wird:

1.)

2.)

3)

Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemaR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfiihrung
einer befugten Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die bzw. der nach den
fiir die Berufsausiibung maBgeblichen Vorschriften zur erwerbsmiBigen Vornahme
dieser Tatigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat gem. § 65 Abs. 1 BO spitestens
vor Beginn der Baufilhrung die genehmigten Bauplidne bei der Baubehérde zu

unterfertigen. :

Der/Die Baufiihrer/in hat gem&R § 124 Abs.2BO den Beginn der Baufiihrung
mindestens drei Tage vorher der MA 37/Bauinspektion und weiters dem
Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

Der Bauwerber hat bei Baubeginn eine von der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. dem
AufschlieBungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von der
Baufiihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handelt,

Verketrsanbindung: Linie U8, Station Dresdner Strafe / Schielibahn, Station Traisengesse / Linie 2, Station Traisengasse

Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8 00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freflag 8:00 his 12:00 Uhr. DYR: 0000191, UID: ATU6S150



e
gl \\%' ’“_‘ l"tum.,«:.

'mﬂial

e @aagesmbH, 1060 Wier, Lijde Wl nzalie 460

An das
Magistrat der Stadt Wien
MA 37

ﬂDresdnerStraBesz L , o

1200 Wien

Wien, 2017-09-04
M.K./g/

Betrifft: Bestat igungs: MA37/11291[2013(000
IBV Herrn Arch. ID]I Buchleitner, 1020 Wien, Weintraubengasse 30/19

Sehr geehrte Damen und Herren!

Hiermit bestétigen wir, dass der o. a. Balkon entsprechend der Baubewilligung und den
Bauvorschriften ausgefilhrt wurde. ‘

In der Hoffnung Ihnen h‘iermit gedient zu haben verbleiben wir
(1
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Kern BaugesmbH © A 1060 Wien ¢ Linke Wienzeile 168
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Zah! der Fertigstellungsanzeige : MA37/ & 2 5~ € $~ 20-7% 5
“Bewilligungszahl : MA 37/ 772 97/ 679 JOoog
Bewillgurigszahl s MAS7) = — e

Bewilligungszahl : MA 37/
Bewilligungszahl : MA 37/

Bewilligungszahl : MA 37/

Eﬁ;ﬁge - vorgelegt nachgereicht am :
_-Bestatigung des/der Ziviltechnikersin | S ey
-Erklarung des/r Baufohrersfin T Mool
cAusfuhrungsplansplane [dgrau | ClmitAnderungen | [0 | 00| 77
.z Uberprifungsbefunde des/der Profingenieursin 1 ] | ol

- Gutachten (ber Abgasanlagen (bei Abgassammlern mit Hinweis, dass eine 0 ol

_-Nachweis tber den Warme-u. Schallschutz ] s )

_-.Bestatigung 0. MaBnahmen z. Schutzv, Emissionen =~ | | D ...... R

- sonstige vorgeschriebenen Unterlagen/Nachweise O ]
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford. erforderlich

- grundbucherliche Durchfithrung der Abteilung 4l [0 - |[] witeilung an MA 64

- Gehsteigherstellung X LI = |0 it an Gehsteigret.

- Garagenluftungsanlage FS-Meldung vollsténdig erstéﬁet @ [] Ja L] Nein

Fertigstellungsanzeige ....
[]  unvolistandig belegt - Mitteilung am :

gf vollstandig belegt am ; '”3?3 .S ep . 2o 7R (Tag ab dem das Gebaude / das Bauwerk benutzt werden darf)

!

v

Das Bauvorhaben ist daher als abgeschliossen zu beurteilen

—> GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) [ ] JA E NICHT ERFORDERLICH
—* Kostenersatz fiir Gehsteig vorzuschreiben Py B NEIN O sa »= A4 an Bewitiguny
— Stellplatzsicherstellung auRerhalb des Bauplatzes o g E NEIN L] s Eratohn

. e
ginlegen

E@“ 22,00 VA mittels eBezahien ﬂfz,dhvw;z‘/ {1 5000 va mittals eBezanlen vorschraiban
Der Sachbearbeiter : .,./é;;(/ Fir den Abteilungsleiter:
Datum : 5’:} & 7o 2 C}“”'?;;- ST ; L B L .1‘

Formularversion 11/2012
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GRUNDERWERBSTEUER SELBSTBERECHNUNG
ERFASSUNGSNUMMER:

o L : T et
Al -Zo? 354 | K003

KAUF-UND
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1. Sandor STEINER, Kaufmann, geb. 18.10.1946,
SchrottgieBerstr, 3
1020 Wien

im folgenden verkaufenden Partei genannte und

2. Elisabeth STEINER, geb. 29.4.1947, FremdenfUhrerin
Kriehubergasse 16/2/6
1050 Wien

im folgenden kaufende Partei genannt



Rechisverhdlinisse
Die verkaufende Partel ist AlleineigentOmerin der Liegenschaft EZ 5608 GB

01657 Leopoldstadi.

Die Vertragsparteien nehmen nachstehenden Grundbuchsstand zur Kenntnis:

GRUNDBUCH 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 5608
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt
Sk kR Rk kAR AR R AN RN IR A IR KR kR R AR R Rk SR TR EFEAAFF* ARFRAGEDATUM 2002-12-30

Letzte T2 5706/2002

Gk kR AR AT AT I I I I ATk kAT A IR F L bbb bk kdr ks AT T R T TS R P LR LR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
g82/1 G5T-Flache 655

Baufl, (Gebidude) 487

Baufl. (befestigt) 168 Weintraubeng. 30

dkkwhkhkkkFh kT rdrrrehtka T ik d kI FFFrrd Az I T s RS S SR E St ittt d
1 & 2324/1912 Recht wegen Einhaltung des gesetzlichen Ausmasses der
‘aneinander anschliefend anzulegenden und zu erhaltenden Hofe
4 a geldscht
GAEAFEL AR kA b A A A b kA A A A A I AR I AN IR A AT Ak B AAE AT KL IR TR I FRF IR AREF S b b FATh b bbb st
9 ANTEIL: 1/1
Steiner Sandor
GEB: 1946-10-18 ADR: Schrottgiefierstr. 3 1020
a 5706/2002 Einantwortungsurkunde 2002-01-18, Amtsbestadtigung
2002-03-28, Kaufvertrag 2002-11-22 Eigentumsrecht
LR EE R L L S LRSSt bt bt s ] C P AR RS TS AR R E S IS PR Lk
1 a 4527/1962 Schuldschein 1962-06-08
PFANDRECHT Héchsthetrag 2295.300, -~
fir Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (W 7276)
c geldscht
3 a 4941/1964 Schuldschein 1964-06-29
BFANDRECHT 2.180, =~
fiilr Wohnhaus-Wisderaufbaufonds (W 7276)
b geldscht
5 a 5706/2002 Pfandurkunde 2002-13-12
PFANDRECHT Hchstbetrag EUR 1.040.000,--

filr IMMO-BANK Aktiengesellschaft
FhFhbkhkhkkhhkd bbbk hhh kA b d kb adrhkdxh HINWEIS Fddhhhkhrkhihkhd bkt ddrrrrrhdrdtdr iy

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrége in AYS

1.3. Die verkaufende Partei verpflichtet sich, auf ihre Kosten die Anmerkung der
Rangordnung fUr die beabsichtige VertuBerung zu betragen und den BeschiuB
hieriber dem Treuhénder zur Sicherstellung der VerbUcherung des
Eigentumsrechtes der kaufenden Parfei auszufolgen. Die kaufgegensténdlichen
Anteile der kaufenden Partei sind vor Einverleibung des Eigentumsrechtes auf
Kosten der verkaufenden Partei lastenfrei zu stellen.

1.4. Mit Nutzwertgutachten fUr die Festsetzung der Nutzwerte gem. § 9 Abs 1 WEG
2002 des Architekten DI Robert Handgriff vom 27.12.2002, GZ 302/02, wurden die
Nutzwerte der selbst@indigen Objekie des auf der im Punkt 1.1. ndher
bezeichneten Liegenschaft errichteten Hauses festgestelll. Die wesenilichen
Inhalte des Nutzwertgutachiens ergeben sich aus der nachfolgenden Tabelle:

GRUNER & POHLE Steiner / Steiner Seite 2 von 12
RECHTSANWALTE 112003

R




1.5. Tabeale:

1 2 3 4 5 8 7
fop . Anteile in | Flache in Name
Nr. Art GeschoB | Topographie | q/g m? Geburtsdatum
. VZ, WC
Wohnung mit ' ! Sandor STEINER, geb.
1 Balkon HP AR,BAD, KU,Zi, 72 81,97 19.10.1946
Zl, Zl,
Wohnung mit VZ, WC, KU, AR, Sandor STEINER, geb.
2 Balkon HP 1 "BAD, 21, 71 71 74 84,35 19.10.1946
Wohnung, - 45,55
3 |Dachboden1,| Hp |VZ Vél vglc KU 494 230,16 Sa”d°1rgS1T§'1‘\s’}Eg' geb.
Dachboden 2 ! 180,37 e
Wohnung mit VZ, WG, BAD, Sandor STEINER, geb.
4 Balkon HP K0,z zI. 21, 66 774 19.10.1946
, Sandor STEINER, geb.
5 Abstellraum HP Zl 6 18,08 19.10.1946
Wohnung mit . VZ, WC, BAD, Sandor STEINER, geb.
6 Balkon | MEZZaNIN | iy 71 7 21| 98 95,72 18.10.1946
. . VZ, WC, BAD
Wohnung mit . - ! , Sandor STEINER, geb.
7 Balkor Mezzanin | KU, Zl,;ll, Zl, ZI, 100 10?.72 19.10.1946
VZ, VZ,
8 | Wohnung | Mezzanin |WC,BAD, KU, z1,| 61 64,34 53”"0{ gs;rﬂ“éfg' geb.
Zl, Z1, o
Wohnung mit . VZ, WC,BAD, Sandor STEINER, geb.
9 Balkon | Mezzanin |\ i 7 7 71 74 71,76 19.10.1946
Wohnung mit VZ, WC, BAD, Sandor STEINER, geb.
0| hakon | 1S9k (w7 ziz 2 92 94.27 19.10.1946
Wohnung mit VZ, WC, BAD, Elisabeth STEINER,
| Bakon | 18Ok lku'zzzz1| 190 102,73 geb. 29.4.1967
VZ, VZ, \WC, Sandor STEINER, geb.
12 Wohnung 1. Stock K021, 71, ZI. B4 66,99 19.10.1946
Wohnung mit VZ, WC, BAD, Sandor STEINER, geb.
31 Bakon | Sk | ki 2z 2 74 . 19.10.1946
Wohnung mit VZ, WC, BAD, Sandor STEINER, geb.
4} Balkon | &Sk (v nzizi | 9 97,72 19.10.1946
. VZ, WC, AR
Wohnung mit Lo o o Sandor STEINER, geb.
15 Balkon 2. Stock | BAD, KQ, Zl, Zl, 103 105,8 19.10.1946
2, Zi, ZI
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16 | Wohnung | 2.Stock | V% nggf’z*fu 65 625 |Sandor STEINER, geb.
o || s [ | o | e i e
e R I e
19 W°ggt’k%%m“ 3. Stock Q{JZZ\INgll ?{ﬁ%l, a7 105,00 Sa“d‘:’{f}aﬁg' geb.
20 Wohnung 3. Stock BXS: xﬁ’ VZ\?,CZI 69 68,72 SandoTr ﬂg%ﬁ? geb.
22 |Lager/Magazin| Souterrain Lager 25 8435 Sando;‘f:’l'g[ll\glig, geb.
23 |Lager/Magazin| Souterrain Lager, LAaRger, AR| o4 79,23 Sa“""{g?:&%%g- geb.
24 |Lager/Magazin| Souterrain Lager .5 16,20 Sando;g?:‘g%ig, geb.
> anteile 1645

2. Kauf, Kaufpreis
2.1. Die verkaufende Partei verkauft und Ubergibt, die kaufenden Partei kauft und

Ubernimmt von der verkaufenden Partei die in der Tabelle 1.5. angefUhrten
100/1645 Anteile, verbunden mit der Wohnungseinheit W 11 zur Begrindung
von Wohnungseigentum zum Preis von

€ 155.000,~
(in Worten: EURO einhundertfUnfundfinfzigiausend)
geldlastenfrei.

2.2. Der Kaufpreis ist vor Vertragsunterferfertigung auf das mit dem Namen der
Erlegerin bezeichnete Treuhandkonto des Vertragserichters und Treuhdnders,
Mag. Michael Gruner, Rechtsanwalt in 1070 Wien, Kirchengasse 19,
Kontonummer 04810 302 211 bel der BAWAG (BLZ 14.000) zu erlegen.

2.3. Die Veriragsteile erkennen Leistung und Gegenleistung als angemessen an,
der wahre Wert ist den Vertragsteilen bekannt und verzichien diese darauf,
diesen Verirag wegen VerkUrzung Uber die Halfte anzufechten.
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3. Kosten, Grunderwerbsteuer
3.1. Nicht enthalten in dem unter 2.1. bezeichneten Kaufpreis und daher von der
kaufenden Partei zusatzlich zu begleichen sind:

3.1.1. Alle wie immer gearteten Kosten und Auslagen, die mit der individuelien
Aufbringung des Kaufpreises durch die kaufende Partei anfallen, wie zum
Beispiel alle Kosten und Zinsen einer Kreditaufnahme, die Kosten der
grundbUcherlichen Sicherstellung eines aufgenommenen Darlehens eic.

3.1.2. Die Kosten fir die Emichtung dieses Kaufverirages und dessen
grundbicherliche DurchfUhrung und freuhéndige Kaufpreisverwaliung durch
den Vertragsverfasser und Treuh&nder Mag. Michael Gruner, Rechtsanwalt in
1070 Wien, Kirchengasse 19.

3.1.3. Die grundbUcherliche EintragungsgebUhr {derzeit 1% des Kaufpreises), die
Grunderwerbssteuer (derzeit 3.5%), die Bundesstempel- und
Gerichifskostenmarken und die Kosten der Uniterschriftsbeglaubigungen.

3.1.4. Zum Iwecke der Sicherstellung der Bezahlung der Grunderwerbsteuer und der
EintragungsgebUhr erlegf die kaufende Partei auf dem
Grunderwerbssteuerkonto des Veriragsverfassers bei der BAWAG (BLZ 14000}
Kontonummer 04810 301 045 einen Sicherstellungsbetrag in Héhe von
€ 6975~ und beauftragt den Verragserrichter und Treuh@nder, den
Erwerbsvorgang beim Finanzamt im Wege der Selbstbemessung anzuzeigen
und die Grunderwerbsteuer und die EinfragungsgebUhr aus dem
Sicherstellungsbetrag zu bezahlen.

4, Treuhandauftréige
41. Die Verragsparteien erfelen dem  Treuhdnder  nachstehende

Treuhandaufirtige, der Treuhdnder nimmt diese durch einfache Mitfertigung
dieses Verirages an. Eine Ab&nderung dieser Treuhandauftrége ist nur durch
Ubereinstimmende Erkiirung der Verfragsparteien, allenfalls finanzierender
Banken oder Kreditinstitute sowie des Treuhdinders selbst mdglich.

42. Der Treuhdnder hat den Kaufpreis nach den Bestimmungen Uber das
elektronische anwaltliche Treuhandbuch zu verwahren.

4.3. Der Treuhandbeirag ist nach Begrindung von Wohnungseigentum und
Einverieibung des Eigentumsrechtes der kaufenden Partei im bedungenen
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Rang samt Zinsen, abziglich Bankspesen und -gebUhren an die verkaufenden
Partei weiterzuleiten.

Gewdhreistung,

5.2

5.3.

54,

5.5.

5.6.

5.7.

Verkaufende Partei und kaufende Partei haben die kaufgegenst@ndliche
Wohnung und die aligemeinen Teile des Hauses besichtigt und begangen.
Der Zustand zum Zeitpunkt der Besichtigung gilt als vereinbart. Darlber hinaus
tragt die verkaufende Partei keine wie immer geartete Haftung fUr ein
bestimmtes Eriréignis, ein bestimmtes AusmaB, eine bestimmte Beschaffenheit
oder einen bestimmten Zustand des Vertragsgegenstandes, wohl aber dafir
daB dieser frei von bicherlichen oder auBerblcherichen Lasten,
Bestandsrechten oder sonstigen BenUtzungsrechten ist, welche in diesem
Vertrag nicht angefihrt sind.

Die verfragsgegensidindliche Wohnung befindet sich in einem unsanierten
Zustand. Die verkaufende Partei verpflichtet sich, bis Ende Mérz 2003 alle Ver-
bzw. Entsorgungsleitungen bis zur ,Wohnungsgrenze" { Strom und Gas bis zum
Z&hler, Wasser bis zur Absperrung, Kanal bis zum Sfeigstrang) in einer dem
Stand der Technk entsprechenden AusfUhrung und Dimensionierung
herzustellen.

Die Adaptierung und Emeuerung innerhalb des onhnungsverbondes ist
alleinige Sache der kaufenden Partei.

Im Kaufpreis enthalten st  eine  funkfionsfdhige Heizung und
Warmwasseraufbereitung (Gaskombitherme samt Heizkdrpern).

Allenfalls innerhalb von 4 Wochen ab Vertragsunterferiigung erforderlich
werdende Reparaturen der Heizung werden bis zu einem Gesamibetrag von
€ 5.000,~ von der verkaufenden Partei getragen.

Derartige  Reparaturerfordernisse  sind  bel  sonstigem  Verlust  des
Ersafzanspruches von der kaufenden Partei unverziglich der verkaufenden
Partei unter Beibringung eines Kostenvoranschlages anzuzeigen.

L&RBt die verkaufende Partei diese Reparatur nicht innerhalb von 5 Werkiagen
auf eigene Kosten durchfUhren, so kann die kaufende Partei die Reparaiur
selbst in Auftrag geben und ist von der verkaufenden Partei nach den oben
angefUhrfen Bestimmungen bis zum Hchstbetrag schad- und klaglos zu
halten.
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é. Ubergabe
Die verfragsgegenstandlichen Liegenschaftsanieile gehen mit

Vertragsunterferiigung in den physischen Besitz der kaufenden Partei Gber. Mit
diesem Tag gehen Nutzen, Lasten, Gefahr und Zufall von der verkaufenden
Partei auf die kaufende Partei Uber.

7. Staatsbirgerschafts- und Devisenerkl&rung
Die kaufende Partei erklart an Eides Stait, 6sterreichische Staaisbirgerin und

Deviseninl@inderin zu sein.

8. Wohnungseigentumsbegriindung
8.1. Die in der Tabelle (Punki 1.5. dieses Verirages) in Spalie 7 genannien

Miteigentimer r&umen einander hiermit wechselseitig das Recht auf
ausschlieBliche Nuizung und dlleinige Verflgung Uber die in der Tabelle (Punki
1.5. dieses Verirages) angefUhrten Wohnungen und sonsfige selbsi@ndige
R&umlichkeiten im Sinne des § 2 WEG 2002 nach MaBgabe der in der Tabelle
angefUhrten Aufstellung ein, daB hierdurch ein mit dem Miteigentumsanieil
{(Spalte 5) unirennbar verbundenes, gegen Dritte wirksames Recht, das
Wohnungseigentum, begrindet wird, sodaB fir Elisabeth STEINER, geb.
29.4.1967, Wohnungseigentum an Wohnung 11 (W 11 mit Balkon) und for
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946, Wohnungseigentum an allen Obrigen
Wohnungen und sonstigen RGumlichkeiten begrindet wird.

8.2. Festgehalien wird, daB jeder Wohnung zumindest ein Kellerabteil zugeordnet
ist, welche jedoch bei der Nutzwerifesisetzung nicht mit einbezogen wurden.

9. Besondere Vereinbarungen
92.1. Ausdricklich festgehalten wird, daB der Dachboden nicht allgemeiner Teil des

Hauses ist und sich die verkaufende Partei die Nutzung und Verwertung des
Dachbodens vorbehalten hat, was auch in der Festsetzung des Kaufpreises
seinen Niederschlag gefunden hat. Der vorhandene Kinderwagen- und
Fahrradabstelraum wird von der verkaufenden Partel den BenUizem nur
prekaristisch (der jederzeitige Widerruf der BenUfzung ist daher méglich}
Uberlassen.

9.2. Die kaufende Partei stimm? schon jetzt einem Ausbau des Dachbodens zu und
verpflichtet sich dlle hierfir erforderlichen Erkldrungen abzugeben und
Zustimmungen zu erteilen, wenn die erforderlichen Arbeiten durch hierzu
befugte Gewerbefreibende  durchgeflhrt  werden,  entsprechende
behordiche Bewiligungen eingeholt  werden, die BenUfzung des
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?.3.

9.4.

9.5,

9.6.

9.7.

Kaufgegenstandes einschlieBlich des Zuganges zu diesem nicht nachhaltig
beeintréichtigt werden und der kaufenden Partet aus all dem keinerlei Kosten,
welcher Art auch immer, entsiehen.

Der kaufenden Partei wird das Recht eingeréumt, hofseitig einen Balkon mit
giner Ausladung von max. 1,5m anzubauen. Die verkaufende Partei
verpflichtet sich dlle hierfUr erforderlichen ErklGrungen abzugeben und
Zustimmungen zu erteilen, wenn die erforderichen Arbeiten durch hierzu
befugte Gewerbetreibende durchgefUhrt, enisprechende behdérdliche
Bewiligungen eingeholt, die Benitzung der Ubrigen Telle des Hauses nicht
nachhaltig besintréchtigt werden und der verkaufenden Parfei aus all dem
keinerlei Kosten, welcher Art auch immer, entsiehen.

Mit dieser Zusage bleibt sie der kaufenden Partei bis zwei Jahre nach AbschiuB
dieses Kaufvertrages im Wort.

Sollte durch einen nachiriglichen Ausbau des Dachbodens oder anderer
baulicher Veréinderungen eine Anderung der Nutzwerte erforderiich sein, so
geben die Veriragsteile bereits jeizt ihre unwiderrufliche und ausdrickliche
Zustimmung zu einer Neufestssetzung der Nufzwerte und verpflichten sich
ohne Verzug adlle erforderlichen Rechishandiungen zu setzen und Erki&rungen
abzugeben, die fUr die Berichtigung der Nutzwerte und die grundbUcheriiche
Durchfihrung dieser Berichtigung erforderlich sind. Die Abdnderung der
Mindestanteile, sohin eine Abtretung oder Ubermanhme erfolgt unentgeltiich.

samiliche Kosten, die durch eine Neufesissetzung der Mindestanteile
entstehen, werden alleine vom Verursacher geiragen. Im Falle einer
Inanspruchnahme auch des anderen, wird der Verursacher diesen schad -
und klagleos haiten.

Die Vertragsparteien verpfiichien sich, diese Verpflichiungen eingeschlossen
die hier formulierte Uberbindungsverpflichtung, auf ihre Rechisnachfolger
vertraglich zu Uberbinden.

Derzeit werden anfeiige Akontozahlungen fir die Aufwendungen
(,Betriebskosten") fur den Kaufgegenstand von € 130~ zuzlglich 10% Ust
eingehoben. Darin ist das Verwaltungshonorar, nicht jedoch die Kosten for die
Aufzugsanlage enthalten.

GRUNER & POHLE Steiner / Steiner Seite 8von 12
RECHTSANWALTE 1/2003 v




9.8. Die verkaufende Parfei Ubermimmt die ausdrickliche Haffung daflr, daB in
den auf den VertragsabschluB folgenden 10 Jahren keinerlei Reparaturkosien
entstehen werden, welche nicht durch die Reparaturricklage {Punki 12)
gedeckt sind. Sollten Reparaturkosten entstehen, die diese Reparaturrcklage
- sollie eine solche nicht gebildet werden, den fiktiv zu errechnenden Betrag -
Ubersteigen, so verpflichtet sich die verkaufende Pariei zum Ersafz dieses
Ubersteigenden Betrages.

9.9. Die verkaufende Partei verpflichtet sich, diese Verpflichtungen
eingeschlossen, die hier formulierte Uberbindungsverpflichtung, auf ihre
Rechtsnachfolger vertraglich zu Uberbinden.

9.10. Im Falle des Einbaues einer Aufzugsanlage verpfiichtet sich die kaufende
Partei, sich an den anteiligen Betriebskosten sowie den anteiligen Baukosien,
jedoch nur bis zu einem Hochstbetrag von € 6.000,~ inkl. Ust. zu betelligen. Der
Hochstbetrag von € 4.000,— veréndert sich in dem AusmaB wie sich der VPI
2000 {2000=100) verdndert. Ausgangszahl ist die Indexzahl fUr das Monat
Dezember 2002, sohin 105.2. Ubersfeigen‘ die anfeiligen Baukosten den
wertgesicherten Hochstbetrag, so ist der Ubersteigende Betrag von der
verkaufenden Partel zu tragen.

9.11. Diese Vereinbarung endet mit dem Ablauf des 10. Jahres ab dem Tag der
Unterfertigung des Kaufverirages.

9.12. Die Parieien verpflichten sich, diese Rechte und Pflichten, einschlieBlich der
hier formulierten  Uberbindungsverpflichtung, an  ihre  jeweiligen
Rechisnachfolger zu Uberbinden.

10.  Verwalter
Zur Verwaitung der im Miteigenium stehenden Lliegenschaft wird ein
gemeinsamer Verwalter bestellf. Die Bestellung des Verwalters erfolgt durch
die Wahl dller Miteigentimer, wobei jedem so viele Stimmen zustehen, wie er
grundbuchsmdaBige Anteile aufzuweisen hat.

11. Aufwendungen, abweichender Verteilungsschliissel
11.1. In Abd&nderung des in § 32 WEG 2002 vorgesehenen Verteilungsschissels

erfolgt die Aufteilung der Betriebskosten dieses Hauses nicht nach den
Liegenschaftsanteilen, sondern in Anlehnung an die jeweiligen Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes Uber die Aufieilung von Betriebskosten nach den
Nutzfiéchen.
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11.2. In Abweichung des § 28 Abs 1 WEG 2002 kommen die MiteigentUmer weiters
gem. § 32 Abs 2 WEG 2002 Uberein, samiliche Aufwendungen fir die Pflege
und Instandhaltung der AuBenfenster und -Uren der Wohnungen, sowie deren
alifélige Erneuerung selbst zu ragen. Dachdecker- und Spenglerkosien im
Zuge des Austausches von Dachfldchen- bzw. Afelierfenster, welche
Wohnungen erschlieBen, sind ebenfalls vom jeweiligen WohnungseigentUmer
selbst zu fragen.

11.3. Diese Vereinbarungen Uber die Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 sind im
Lastenblatt anzumerken.

12 Ricklage _

12.1. Die Veriragsparteien vereinbaren, neben den anfallenden Betriebskosten und
dem Verwaltungshonorar zur Bestreitung allfélliger instandhattungsarbeiten for
das Haus eine Rucklage in H8he von monatfiich €0,2 je m2 Wohnnutztlache an
die Hausverwaliung 7u bezahlen.

12.2. Im Edlle eines EigentUmerwechsels geht das Guthaben oder das Passivum der
Riicklage auf den Rechtsnachfolger Gber. Auf eine antellige Ausfolgung des
Guthabens wird ausdrUcklich verzichtet.

13. _ Volimacht

Verkaufende Partei und kaufende Pariei bevolm&chtigen und beaufiragen
den Veriragsverfasser und Treuhdnder, Mag. Michae! Gruner, Rechtsanwali in
1070 Wien, Kirchengasse 19 mit der Emichiung und grundbUcherlichen
DurchfUhrung des vorliegenden Kaufvertrages, zur Abgabe von Erklarungen
aller At eingeschiossen AufsandungserkiGrungen, zur Anbringung von
Berichfigungen, Abdnderungen und Antrégen aller Art bei und gegenlber
Gerichten und Behdrden aller Arf, eingeschlossen Finanzbehdrden sowie zur
Empfangnahme von BeschlUssen und Bescheiden aller Art, soweit dies zur
Durchfihrung dieses Verirages erforderlich ist.

14. _Aufsandungserklérung
Hiermit erteilen die Parteien, Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 und Elisabeth

STEINER, geb. 29.4.1967, ihre ausdrickliche und unwiderrufliche Zustimmung,
daB ob der Liegenschaft EZ 5608 GB 01657 Leopoldstadt, nachstehende
Eintragungen bewiligt werden:
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a) im Guisbestandsblatt:

die Ersichilichmachung des Wohnungseigentums;

b) im Figentumsblaft:

ob der dem Sandor STEINER, geb.
Liegenschaft die Teilung der

18.10.1946, zur Gdanze gehodrigen
Anieile und die Einverleibung des

Eigentumsrechtes und des Wohnungseigentumsrechtes fr die in der
nachfolgenden Tabelle in Spalte 1 genannten MiteigentUmer zu den in Spalte
2 angefUhrten Miteigentumsanteilen verbunden mit Wohnungseigentum an
den in Spalte 3 genannten Wohnungseigentumseinheiten wie folgt:

1 2 3

Name, Geburisdatum Anteile in 1645 Bezeichnung
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 72 W 1 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 74 W 2 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 121 W 3, Dachboden 1, Dachboden 2
Sandor STEINER, geb. 18.10.1944 66 W 4 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1944 ) Abstellraum 5
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 93 W 6 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.192446 100 W 7 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 61 W 8
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 74 W 9 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 92 W 10 mit Balkon
Elisabeth STEINER, geb. 29.4.19267 100 W 11 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 64 W12
Sandor STEINER, geb. 18.10.1944 74 W 13 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 95 W 14 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1944 103 W 15 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 65 W 16
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 73 W 17 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 92 W 18 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 97 W 19 mit Balkon
Sandor STEINER, geb. 18.10.1944 69 W 20
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 25 Lager/Magazin 22
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 24 Lager/Magazin 23
Sandor STEINER, geb. 18.10.1946 5 Lager/Magazin 24
¢ im.Lastenblatt:

die Anmerkung der Vereinbarung Uber die Aufwendungen gemaB § 32 WEG

2002 im Sinne der Punkte 11.1. und 11.2. dieses Vertrages.
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15, Schrifiform
Nebenabreden zu diesem Vertrag oder dllfélige Ergdnzungen desselben
bedUrfen zu ihrer Rechiswirksamkeit der Schriftform.

16.  Ausfertigungen
Dieser Verirag wird in einem Original und in einer beglaubigten Abschrift

errichtet. Das Original erhdlt die verkaufende Partei, die kaufenden Partel
erhdlt die beglaubigte Abschriff.

17. __ Unterschrifien

Wien, am 21.2.2003
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BR7Z 143/2003

Die Echtheit der Unterschrift
a) der Frau Elisabeth STEINER, geboren am 29.04.1967 (neunundzwanzigsten April eintan-
sendneunhundertsiebenundsechzig), Fremdenfithrerin, 1050 Wien, Kriehubergasse 16/2/6,
und
b) des Herm Sandor STEINER, geboren am 18.10.1946 (achtzehnten Oktober eintausend-
neunhundertsechsundvierzig), Kaufiann, 1020 Wien, SchrottgieBerstralle 3, --------=s------
wird hiermit bestétigt.
Wien, am 21. (einundzwanzigsten) Februar 2003 (zweitausenddrei).

Gebiihr gemiifl Gebiihrengesetz € 13, entrichtet
Dr. Peter Edgar Schodl, éffentlicher Notar
Wien - Ottakring

“Btfenilicher Notar




'TELEFON 512 99 80
TELEFAX 51299 70

GUTACHTEN ’

zur Ermittiung der selbststéindigen Raumlichkeiten gemaB § 6 Abs. 1,
Ziff. 2 WEG 2002 idF des BGBL I Nr. 70/2002 fir die Liegenschaft in’

1020 WIEN , WEINTRAUBERGASSE 30

EZ 5608 der KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

¢

GemaB § 6 Abs. 1, Ziff. 2 WEG 2002 idF des BGBL I Nr. 70/2002 befinden sich auf der
vorgenannten Liegenschaft:

24 SELBSTSTANDIGE RAUMLICHKEITEN

=

Diese gliedern sich auf wie folgt :

19 Wohnungen
5 sonstige Raumlichkeiten .

Die sonstigen Raumlichkeiten gliedern sich auf wie folgt :

2 Abstellrdume
3 Lager / Magazine

o o A R W 0 T A T S TR A 0 I 250 W N e

Von den vorher genannten selbststéndigen Raumlichkeiten werden keine Objekte
als Hauswartwohnung genutzt , an denen Wohnungseigentum im Sinne des § 2 -
Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen kann.




22 03 1915
30 12 1965
16 07 1992

Ergehtan: 1) Antfagstellér(veft[eter)
2) MA 372 (Bag:!ppli’zei) zur Kenntnis -




UAL,  GruMs
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ARCHITEKT DIPL. ING. ROBERT HANDGRIFF
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER

BIBERSTRASSE 15 TELEFON 512 99 80
A - 1010 WIEN TELEFAX 512 99 70
NUTZWERTGUTACHTEN

FUR DIE FESTSETZUNG DER NUTZWERTE
GEM. § 9 ABS. 1 WEG 2002 IDF DES BGBL I NR. 70/2002
FUR DIE LIEGENSCHAFT IN .

1020 WIEN , WEINTRAUBENGASSE 390

EZ 5608 der KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GRUNDLAGEN :

1)
2)

3)

4)

WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ 2002 (WEG 2002) IDF D, BGBL. I NR. 70/2002

PLANE UND BESCHEIDE

06 07 1911 , M.Abt. XIV 5661/11

26 08 1912 , -M.Abt. X1V 7030/12

22 031915 , M.Abt. XIV 11484/13

30121965 , M.Abt. 36 - I1., Weintraubengasse 30/1/65
16 07 1892 , MA 37/2 — Weintraubengasse 30/2743/92

GUTACHTEN GEM. § 6 , ABS. 1, ZIFF. 2 WEG 2002
ERSTELLT VON ARCHITEKT DIPL. ING. ROBERT HANDGRIFF

AM 200212 27 , GZ.302/02 , SAMT ZUGEHORIGEN BESTANDSPLANEN
ALS GRUNDLAGE FUR DIE NUTZFLACHENBERECHNUNG

NUTZFLACHENBERECHNUNG ERSTELLT VON.

ARCHITEKT DIPL. ING. PETER ZAUCHENBERGER AM 1983 03 21 ,
SOWIE FUR DIE WOHNUNG TOP 19 UND DEN DACHBODEN VON
ARCHITEKT DIPL. ING. ROBERT HANDGRIFF AM 2002 12 27 , ANHAND
VON BESTANDSPLANEN BZW. BAUBEHORDLICH GENEHMIGT EN PLANEN.

WIEN , AM 2002 12 27 et sttt ———
GZ. :

302/02. UNTERSCHRIFT , RUNDSIEGEL




ZUSAMMENSTELLUNG DER BESTANDSGEGENSTANDE

AUF DER GEGENST. ANDLICHEN LIEGENSCHAFT BEFINDEN SICH LT. DEM , GEM. § 6,
‘ABS. 1, ZIFF. 2, WEG 2002 AUSGESTELLTEN GUTACHTEN VOM 2002 1227 ,
GESCHAFTSZAHL 302/02 ', 'FOLGENDE SELBSTSTANDIGEN RAUMLICHKEITEN

!

24 SELBSTSTANDIGE RAUMLICHKEITEN

DIESE GLIEDERN SICH AUF WIE FOLGT :

19 WOHNUNGEN
5 SONSTIGE RAUMLICHKEITEN

SELBSTSTANDIGE RAUMLICHKELT ANZAHL BEWERTET NICHT BEW.
| WOHNUNG: 19 19 0
" |ABSTELLRAUM ' 2 1 1
LAGER bzw. MAGAZIN 3 3 ' 0

DARUB}_ER HINAUS BEFINDEN SICH AUF DER LIEGENSCHAFT NOCH WEITERE , BISHER NOCH NICHT
ANGEFUHRTE SELBSTSTANDIGE RAUMLICHKEITEN , AN DENEN WOHNUNGSEIGENTUM GEMASS
§ 2 ABS. 4 WEG 2002 NICHT BESTEHEN KANN :

1 WASCHKUCHE (IM KELLER)

AUF DER GEGENST@NDLIC_I.-IEN LIEGENSCHAFT BEFINDEN SICH FERNER NOCH FOLGENDE ,
DEN SELBSTSTANDIGEN RAUMLICHKEITEN ZUZUORDNENDE , BZW. IM GEMEINSAMEN
EIGENTUM VERBLEIBENDE ZUBEHORTEILE IM SINNE DES § 2, ABS. 1, ZIFF. 3 WEG 2002

ZUBEHORTEIL ANZAHL | BEWERTET | NICHT BEWERTET
KELLERABTEIL 16 0 16.
GANG-WC - 3 0 3
DACHBODEN 2 2 0




ERLAUTERUNGEN :

1. DIE IN DER NUTZWERTBERECHNUNG ANGEFUHRTEN REGELNUTZWERTE WURDEN
NACH DER ALLGEMEINEN VERKEHRSAUFFASSUNG FESTGESETZT , WOBEI ALS REGEL-
NUTZWERT PRO M2 (RNW/M2) DER WERT 1,00 ALS BEZUGSBASIS DIENT.

2. DER NUTZWERT EINER SELBSTSTANDIGEN RAUMLICHKEIT ODER EINES ZUORD-
NUNGSTEILES WIRD UNTER RUNDUNG DER DEZIMALSTELLEN IN EINER GANZEN
ZAHL AUSGEDRUCKT : UNTER 0,5 ABRUNDUNG , AB 0,5 AUFRUNDUNG
(§ 8 ABS. 1 WEG 2002) _
NUTZWERTE VON ZUBEHORTEILEN ISD. § 8 ABS. 2 WEG 2002 , DEREN ERRECHNETER
WERT UNTER EINS LIEGT , WERDEN AUF EINS AUFGERUNDET. ,

3. ALLFALLIG VORHANDENE TERRASSEN UND BALKONE WERDEN IM SINNE DES § 8 ABS. 1
WEG 2002 DURCH ZUSCHLAGE ZUM REGELNUTZWERT DER SELBSTSTANDIGEN RAUM-
LICHKEIT WERTERHOHEND BERUCKSICHTIGT.

RNW FUR WOHNUNG MIT NORMALAUSSTATTUNG 1,00
RNW FUR WOHNUNG OHNE WC/WASSERENTNAHMESTELLE 0,80
RNW FUR ABSTELLRAUM 0,30
RNW FUR LAGER , MAGAZIN 0,30
RNW FUR DACHBODEN 0,20

ERMITTLUNG DER ZU- UND ABSCHLAGE
FUR DIE NUTZWERTBERECHNUNG

ABSTRICHE :

Al 20,00% FUR LAGE IM ERDGESCHOSS (FUR WOHNEINHEITEN)

A2 10,00% FUR LAGE IM HOCHPARTERRE (FUR WOHNEINHEITEN)

A3 2,50% FUR LAGE IM 2. STOCK (OHNE LIFT)

A4 5,00% FUR LAGE IM 3. STOCK (OHNE LIFT)

A5 7,50% FUR LAGE IM 4. STOCK (OHNE LIFT)

A6 10,00% FUR LAGE IM 5. STOCK (OHNE LIFT)

A7 12,50% FUR LAGE IM DG (OHNE LIFT)

A8 5,00% FUR UBERWIEGENDE STRASSENLAGE (FUR WOHNEINHEITEN)
A9 2,50% FUR TEILWEISE STRASSENLAGE (FUR WOHNEINHEITEN)

A10 5,00% FUR WOHNEINHEIT OHNE BADERAUM

A1l 2,50% FUR BADEGELEGENHETT UND WC IN EINEM RAUM (WOHNUNG)
A12 5,00% FUR GANGKUCHE , KOCHNISCHE , ODER WOHNKUCHE ODER

EINZELRAUMWOHNUNG MIT KOCHGELEGENHEIT

ZUSCHLAGE :

71 2,50% FUR WOHNUNG MIT TERRASSE MIT SEHR MINDERER NUTZUNG
72 5,00% FUR WOHNUNG MIT TERRASSE MIT MINDERER NUTZUNG

Z3 7,50% FUR WOHNUNG MIT TERRASSE MIT GUTER NUTZUNG

74 10,00% FUR WOHNUNG MIT TERRASSE MIT SEHR GUTER NUTZUNG

Z5 2,50% FUR WOHNUNG MIT BALKON MIT MINDERER NUTZUNG




OBJEKT : WIEN 2., WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS-

TR NR. GEGENSTAND GESAMTNUTZWERT
SOU-KG/22 LAGER/MAGAZIN 25
SOU-KG/23 LAGER/MAGAZIN 24
SOU-KG/24 LAGER/MAGAZIN 5
HP/ 1 WOHNUNG MIT BALKON 72
HP/ 2 WOHNUNG MIT BALKON 74
HP/ 3 WOHNUNG
DACHBODEN 1
DACHBODEN 2 121
HE/ 4 WOHNUNG MIT BALKON 66
HP/ 5 ABSTELLRAUM 6
M/ 6 WOHNUNG MIT BALKON 93
M/ 7 WOHNUNG MIT BATLKON 100
M/ 8 WOHNUNG 61
M/ 9 WOHNUNG MIT BALKON 74
1/10 WOHNUNG MIT BALKON 92
1/11 WOHNUNG MIT BALKON ~ 100
1/12 WOHNUNG 64
1/13 WOHNUNG MIT BALKON 74
2/14 WOHNUNG MIT BALKON 95
2/15 WOHNUNG MIT BALKON 103
2/16 WOHNUNG 65
2/17 WOHNUNG MIT BALKON 73
3/18 WOHNUNG MIT BALKON 92
3/19 WOHNUNG MIT BALKON 97
3/20 WOHNUNG 69

SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE : 1.645
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OBJEKT : WIEN 2., WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS-

TUR NR. GEGENSTAND RNW AB- , ZUSCHLAGE % NW/M2
SOU-KG/22 LAGER/MAGAZIN 0,30 0,300
SQU-KG/23 LAGER/MAGAZIN 0,30 0,300
SQU-KG/24 LAGER/MAGAZIN 0,30 0,300
HP/ 1 WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A2,A8,75 -12,50 0,875
HP/ 2  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A2,A8,75 -12,50 0,875
HP/ 3 WOHNUNG 1,00 A2,A12 -15, 00 0,850
HP/ 4 WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A2,Z5 - 7,50 0,925
HP/ 5 ARSTELLRAUM 0,30 0,300
M/ 6  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8,Z5 - 2,50 0,975
M/ 7  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8, 25 - 2,50 0,975
M/ 8 WOHNUNG 1,00 Alo - 5,00 0, 950
M/ 9  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 25 + 2,50 1,025
1/10  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 AS8,25 - 2,50 0,975
1/11  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8,Z5 - 2,50 0,975
1/12 WOHNUNG 1,00 Al0 - 5,00 0,950
1/13  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 75 + 2,50 1,025
2/14  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8,%Z5 - 2,50 0,975
2/15  WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8,2Z5 ~ 2,50 0,975
2/16 WOHNUNG 1,00 Al0 - 5,00 0,950
2/17 WOHNUNG MIT BALKON 1,00 %5 + 2,50 1,025
3/18 WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8,25 - 2,50 0,975
3/19 WOHNUNG MIT BALKON 1,00 A8,A12,%5 - 7,50 0,925
3/20 WOHNUNG 1,00 1,000
GESCHOSS/ BESTANDS- M2 NUTZ- NUTZ- EINZEL/GESAMT ILIEGENSCHAFTS
TUR NR. GEGENSTAND FLACHE WERT/M2  NUTZWERT ANTEIL
SOU-KG/22 LAGER/MAGAZIN 84,35 0,300 25 25 25 / 1645
SOU-KG/23 LAGER/MAGAZIN 79,23 0,300 24 24 24 / 1645
SOU-KG/24 LAGER/MAGAZIN 16,20 0,300 5 5 5 / 1645
HP/ 1 WOHNUNG MIT BALKON ,
‘81,97 0,875 72 72 72 / 1645
HP/ 2 WOHNUNG MIT BALKON
84,35 0,875 74 74 74 / 1645
HP/ 3 WOHNUNG 45,55 0,850 38,72
DACHBODEN 1 230,16 0,200 46,03
DACHBODEN 2 180,37 0,200 36,07 121 121 / 1645
HP/ 4 WOHNUNG MIT BALKON

71,74 0,925 66 66 66 / 1645



OBJEKT : WIEN 2., WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS- M2 NUTZ- NUTZ- EINZEL/GESAMT LIEGENSCHAFTS
TUR NR. GEGENSTAND FLACHE WERT/M2  NUTZWERT ANTEIL
HP/ 5 ABSTELLRAUM 19,08 0,300 6 6 6 / 1645
M/ 6 WOHNUNG MIT BALKON
95,72 0,975 93 93 93 / 1645
M/ 7 WOHNUNG MIT BALKON
102,72 0,975 100 100 100 / 1645
M/ 8 WOHNUNG 64,34 0, 950 61 61 61 / 1645
M/ 9 WOHNUNG MIT BALKON
71,76 1,025 74 74 74 / 1645
1/10 WOHNUNG MIT BALKON
94,27 0,975 92 92 92 / 1645
1/11 WOHNUNG MIT BALKON
102,73 0,975 100 100 100 / 1645
1/12 WOHNUNG 66,99 0, 950 64 64 64 / 1645
1/13 © WOHNUNG MIT BALKON
71,77 1,025 74 74 74 / 1645
2/14 WOHNUNG MIT BALKON
97,72 0,975 95 95 95 / 1645
2/15 WOHNUNG MIT BALKON
105,80 0,975 103 103 103 / 1645
2/16 WOHNUNG 68,25 0,950 65 65 65 / 1645
2/17 WOHNUNG MIT BALKON
71,58 1,025 73 73 73 -/ 1645
3/18 WOHNUNG MIT BALKON
94,10 0,975 92 92 92 / 1645
3/19 WOHNUNG MIT BALKON
105,00 0,925 97 97 97 / 1645
3/20 WOHNUNG 68,72 1,000 69 69 69 / 1645
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NACHTRAG ZUM ,
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen

Sandor Steiner, geb. 18.10.1946,
SchrotigieBerstralle 3, 1020 Wien

und

Elisabeth Steiner, geb, 29.04.1967
Kriehubergasse 16/2/6, 1050 Wien

hinfort ,,Vertragsteile® genannt, wie folgt:

§1

Priambel

Die Vertragsteile sind die Mit- und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ 5608 Grund-
buch 01657 Lepoldstadt mit der Grundstiicksadresse 1020 Wien, Weintraubengasse 30.

An dieser Liegenschaft wurde zur TZ 1320/2003 des Bezirksgerichtes Leopoldstadt Woh-
nungseigentum begriindet. Mit Bescheid des Magistrats der Stadt Wien, MA 37, Baupolizei,
vom 04.11.2004, zu MA 37/2 — Weintraubengasse 30/273/04, wurden umfangreiche bauliche

Anderungen bewilligt.

Auf Grundlage dieses Bescheides hat Herr Arch. DI Robert Handgriff mit Nutzwertgutachten
vom 10,05.2007 die Nutzwerte i.S.d. Wohnungseigentumsgesetzes neu berechnet und ein
entsprechendes Gutachten zur Ermittlung der selbststindigen Riumlichkeiten gem. § 6 Abs. 1

Z 2 WEG 2002 erstellt.

§2
Nutzwertgutachten

Die Vertragsteile kommen gem. § 9 Abs. 6 WEG 2002 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle
2006 (BGBI 1 2006/124) {iberein, das zuvor zitierte Gutachten tiber die Nutzwertberechnung

BG 082 TZ 4017/2007
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von Herm Arch. DI Robert Handgriff vom 10.05.2007 sowie das bezughabende Gutachten
von Herrn Arch. DI Robert Handgriff zur Ermittlung der selbststindigen Réumlichkeiten
gem, § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002 dieser Abénderung des Wohnungseigentumsvertrages
zugrunde zu legen, Sémtliche Wohnungseigentiimer stimmen daher gem. § 9 Abs. 6 WEG
2002 den Ergebnissen dieses Gutachtens zu.,

§3
Nutzwertinderung und Anteilsberichtigung

Samtliche Vertragsteile kommen nunmehr tiberein, auf Basis der Nutzwertberechnung von
Herrn Arch. DI Robert Handgriff vom 10.05.2007 an der Liegenschaft durchgreifend Woh-
nungseigenfum zu begriinden. Sie vereinbaren hiermit, die unentgeltliche Anteilsberichtigung
im hiefir erforderlichen AusmaB. '

§4

Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts

Im Sinne des WEG 2002 rdumen sich die Vertragsteile wechselseitig das Wohnungseigen-
tumsrecht, das ist das Recht, eine selbststindige Wohnung oder eine sonstige selbststindige

Réumlichkeit ausschiieBlich zu nutzen und hieriiber alleine zu verfiigen, ein.

§5

Einverleibungserklirung

Stmtliche Vertragsteile geben hiermit thre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der Liegen-
schaft EZ 5608 Grundbuch 01657 Leopoldstadt folgende Eintragungen bewilligt werden:

Im Eigentumsblatt:

Die Einverleibung des (berichtigten) Eigentumsrechtes fir die in der nachstehenden Tabelle
in Spalte 1 angefihrten Miteigentlimer zu den in Spalte 4 genannten Anteilen und die Einver-
leibung von Wohnungseigentum an den in Spalte 5 bezeichneten WE-Objekten



Spalte 1 Spaite 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 8
Name Anteile bisher wﬁ;g:g‘ekt Anteile ren | 'WE-Objekt neu
g 4) | Elisabeth Steiner, geb, 29.04.1967|  100/1.645 W 11 mit Balkon | 100/2.107 W 11 mit Balkon
é b) |Sandor Steiner, geb. 18.10,1946 72/1.645 W 1 mit Balkon | 722,107 W ] mit Balkon
c) . |Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 14/1.645 W 2 mit Balkon 74/2.107 W 2 mit Balkon
392,107 w3
w3, 73/2.107 W 21 mit Batkon
d) {Sendor Steiner, geb. 18.10.1946 121/1.645 Dachboden 1, 168/2.107 | W 25 mit Terrasse
Dachboden 2
150/2.107 | W 26 mit Terrasse
152/2.107 | W 27 mit 3 Terrassen
le) {Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 66/.1645 W 4 mit Balkon | 66/2.107 W 4 mit Batkon
f) __|Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 611,645 Absteliraum § 6/.2.107 Absteliraum 5
ig) _ISandor Steiner, peb. 18.10.1946 93/1.645 W 6 mit Balkon | 93/2.107 W 6 mit Balkon
*‘ h) |Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 100/1.645 W 7 mit Balkon | 1002107 W 7 mit Balkon
: i) Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 61/1.645 W8 61/2.107 WS§
i) _|Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 74/1.645 W 9 mit Balkon { 74/2.107 W 9 mit Balkon
) {Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 92/1.645 W 10 mit Balkon | 92/2.107 W 10 Balkon
1) _|Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 64/1.645 W12 64/2.107 Y
m) [Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 41,1645 W I3 mit Balken | 74/2.107 W 13 mit Balkon
n) |Sandor Steiner, geb, 18.10.1946 95/1.645  'W 14 mitBalkon | 95/2.107 W 14 mit Balkon
0) |Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 103/1.645 W 15 mit Balkon | 103/2.107 W 15 mit Balkon
p)_ {Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 65/1.645 W16 65/2.107 W16
q) |Sandor Steiner, geb. 18.10,1946 7371645 W 17 mit Batkon | 73/2.107 W 17 mit Balkon
1} |Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 92/1.645 ‘W 18 mit Balkon | 92/2,107 W 18 mit Balkon
? |8} iSandor Steiner, geb, 18.10,1946 97/1.645 W 19 mit Balkon | 97/2.107 W 19 mit Balkon
t) _[Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 69/1.645 W20 69/2.107 w20
u) ISandor Steiner, geb. 18.10.1946 2571.645 Laper/Magazin 22| 25/2.107 Lager/Magazin 22
v)_[Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 24/1.645 Lager/Magazin 23| 25/2.107 | Lager/Magazin 23
} {Sandor Steiner, geb. 18.10.1946 5/1.645 LagerMagazin 24| 5/2.107 Lager/Magazin 24
3
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§6
Yollmacht

Die Vertragsteile beauftragen und bevollméichtigen hiermit unwiderruflich die Vertragserrich-
terin, die Mag. Michael Rudnigger Rechtsanwalt-GmbH, Biberstrafie 3/8, 1010 Wien, zur
Abwicklung dieses Vertrages samt allen Nebenleistungen. Sie bevolimichtigen sie weiters
Einverleibungserklérungen abzugeben, alle Grundbuchserledigungen und Abgabenbescheide
firr sie in Empfang zu nehmen sowie auch allfdllige notwendige oder niitzliche Verbesserun-

gen dieses Vertrages durchzufithren, soweit dies zur grundblicherlichen Durchfiihrung dieses

A0, Kl

Wien, am 3.8.2007 %j/&/%q’ &Y /f}@f/ /567

Vertrages erforderlich ist.

e 4 A TAY AT B R s S 7

Wien, am 31.7.2007 ' L\

e ot g
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Gebiibr in Hohe von € 13,20
entrichtet
Dr. Heinz JURKOWITSCH
6ffentlicher Notar
Wien-Leopoldstadt

B.R.Z. 2271/2007
N Die Echtheit der Unterschrift der Frau Elisabeth STEINER, geboren am 29.(neun-
undzwanzigsten) April 1967 (Eintausendneunhundertsiebenundsechzig),1050 Wien,
Kriehubergasse 16/2/6, wird bestitigt.
Wien, am 3.(dritten) August 2007 (Zweitausendsieben).

OFFERALICHER NOTAR

BG 082 TZ 4017/2007
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Gebiihr in Hohe von € 13,20
entrichtet
Dr. Heinz JURKOWITSCH
sffentlicher Notar
Wien-Leopoldstadt

o B.R.Z. 223(/2007
Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Sandor STEINER, geboren am 18.(acht-
zehnten) Oktober 1946 (Eintausendneunhundertsechsundvierzig), 1020 Wien,
Schrottgieferstrale 3, wird bestitigt.
Wien, am 31.(einunddreiBigsten) Juli 2007 (Zweitausendsieben).
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ARCHITEKT DIPL. ING. ROBERT HANDGRIFF
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER

BIBERSTRASSE 15 TELEFON 512 99 80
A - 1010 WIEN TELEFAX 512 99 70
NUTZWERTBERECHNUNG

FUR DIE FESTSETZUNG DER NUTZWERTE
GEM. § 9 ABS. 1 WEG 2002 IDF DES BGBL I NR. 124/2006
FUR DIE LIEGENSCHAFT IN

1020 WIEN , WEINTRAUBENGASSE 30
EZ 5608 der KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GRUNDLAGEN :

1) WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ 2002 (WEG 2002) , BGBL. I NR. 70/2002
- IDF D. BGBL. I NR. 124/2006

2) PLANE UND BESCHEIDE
06 07 1911 , M. Abt. XIV 5661/11
26 08 1912 , M, Abt. X1V 7030/12
22 03 1915 , M. Abt. X1V 11484/13
30 12 1965 , M. Abt. 36 — II., Weintraubengasse 30/1/65
16 07 1992 , MA 37/2 — Weintraubengasse 30/2743/92
04 11 2004 , MA 37/2 — Weintraubengasse 30/273/04

3) GUTACHTEN GEM. § 6, ABS. 1 , Ziff. 2 WEG 2002
ERSTELLT VON ARCHITEKT DIPL. ING. ROBERT HANDGRIFF VOM 2007 05 10

4) NUTZFLACHENBERECHNUNG ERSTELLT VON
ARCHITEKT DIPL. ING. ROBERT HANDGRIFF AM 2007 05 10 , ANHAND VON
BESTANDSPLANEN BZW. BAUBEHORDLICH GENEHMIGTEN PLANEN.

WIEN , AM 2007 05 10
GZ. : 302/02 A

BG 082 TZ 4017/2007



-2-

OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEQPOLDSTADT

AUF DER LIEGENSCHAFT BEFINDEN SICH LT. DEM GUTACHTEN GEM. §6,
ABS. 1, ZIFF. 2 , WEG 2002 FOLGENDE WOHNUNGSEIGENTUMSTAUGLICHE OBJEKTE:

27 WOHNUNGSEIGENTUMSTAUGLICHE OBJEKTE

AUFGLIEDERUNG LT. BAUBESTAND :

23 WOHNUNGEN
1 ABSTELLRAUM
3 LAGER bzw. MAGAZIN

WOHNUNGSEIGENTUMSTAUGLICHE OBJEKTE ANZAHL BEWERTET NICHT BEW.
WOHNUNG 23 23 0
LAGER bzw. MAGAZIN 3 3 0

ABSTELLRAUM 1 1 0

VON DEN VORGENANNTEN NICHT BEWERTETEN SELBSTSTANDIGEN RAUMLICHKEITEN
WIRD KEIN OBJEKT AUFGRUND DER ZWECKBESTIMMUNG ALLGEMEIN GENUTZT

UND ES KONNTE DAHER WOHNUNGSEIGENTUM IM SINNE DES § 2 ABS. 4 WEG 2002 NICHT
BESTEHEN. > C

1 WASCHKUCHE (IM KELLER)

BG 082 TZ 4017/2007
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OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

AUF DER GEGEI_‘_*ST]&NDLIC_HEN LIEGENSCHAFT BEFINDEN SICH FERNER NOCH FOLGENDE,
DEN SELBSTSTANDIGEN RAUMLICHKEITEN ZUZUORDNENDE , BZW. IM GEMEINSAMEN
EIGENTUM VERBLEIBENDE ZUBEHORTEILE IM SINNE DES § 2 ABS. 3 WEG 2002 BZW.

§2 ABS.4 WEG 2002:

: ZUBEHORTEIL . ANZAHL| BEWERTET| NICHT
: BEWERTET
X KELLERABTEIL 19 3 " 16
GANG WC 3 .0 3

ERLAUTERUNGEN :

1. DIE IN DER NUTZWERTBERECHNUNG ANGEFUHP;TEN REGELNUTZWERTE WURDEN
NACH DER ALLGEMEINEN VERKEHRSAUFFASSUNG FESTGESETZT , WOBEI ALS REGEL-~
NUTZWERT PRO M2 (RNW/M2) DER WERT 1,00 ALS BEZUGSBASIS DIENT.

SAMTLICHE DARGESTELLTE PARAGRAPHENBEZEICHNUNGEN OHNE GESETZESDEFINITION
(Z. B. § 2/3) SIND AUSSCHLIESSLICH DEM WEG 2002 IDF. DES BGBL 1 NR.124/2006
ZUZUSCHREIBEN, DIES AUS PLATZGRUNDEN IN DER EXEL- BERECHNUNGSTABELLE.

2. DER NUTZWERT EINER SELBSTSTANDIGEN RAUMLICHKEIT ODER EINES ZUORD-
NUNGSTEILES WIRD UNTER RUNDUNG DER DEZIMALSTELLEN IN EINER GANZEN
ZAHL AUSGEDRUCKT: UNTER 0,5 ABRUNDUNG, AB 0,5 AUFRUNDUNG (§ 8 ABS. 1 WEG 2002).

NUTZWERTE VON ZUBEHORTEILEN ISD. § 8 ABS. 2 WEG 2002 , DEREN ERRECHNETER
WERT UNTER EINS LIEGT, WERDEN AUF EINS AUFGERUNDET.

3. DIE TERRASSEN, FLACHDACHER UND BALKONE WERDEN IM SINNE DES § 8 ABS. 2 WEG 2002
DURCH EINEN NUTZWERTZUSCHLAG ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSTAUGLICHEN
WERTERHOHEND BERUCKSICHTIGT ( 25% DES RNW ) , DIES IN EINER GANZEN ZAHL
( § 8 ABS. 1) . HIEBEI WIRD DIE NUTZFLACHE MIT DEM ANZUWENDENEN REGELNUTZWERT DES
OBJEKTES MULTIPLIZIERET UND DER SICH DARAUS ISD. § 8 ABS. 1 WEG 2002 ERRECHNETE
EINZELNUTZWERT DEM NUTZWERT DES SELBSTANDIGEN OBJEKTES HINZUGERECHNET.

NICHT BAULICH VERBUNDENE TERRASSEN, FLACHDACHER UND BALKONE SIND HINGEGEN
ZUBEHORFAHIG IM SINNE DES § 2 ABS. 3 WEG 2002.

4. LOGGIEN WERDEN MIT 50%, WINTERGARTEN MIT 75% DES ZUGEHORENDEN
WOHNUNGSREGELNUTZWERTES BERUCKSICHTIGT.

RNW FI:JR WOHNUNG MIT NORMALAUSSTATTUNG 1,00
RNW FUR LAGER bzw. MAGAZIN 0,30
RNW FUR KELLERABTEIL 0,20

RNW FUR ABSTELLRAUM 0,30
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- 4 - -
OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

ERMITTLUNG DER ZU- UND ABSCHLAGE
FUR DIE NUTZWERTBERECHNUNG

ABSTRICHE :
Al 20,00% FUR LAGE IM ERDGESCHOSS (FUR WOHNEINHEITEN)
A2 10,00% FUR LAGE IM HOCHPARTERRE (FUR WOHNEINHEITEN)
A3 2,50% FOR LAGE IM 2. STOCK (OHNE LIFT)
A 5,00% FUR LAGE IM 3, STOCK (OHNE LIFT)
A5 7,50% FUR LAGE IM 4. STOCK (OHNE LIFT)
AG 10,00% FUR LAGE IM 5. STOCK (OHNE LIFT)
A7 12,50% FUR LAGE IM DG (OHNE LIFT)
A8 5,00% FUR UBERWIEGENDE STRASSENLAGE (FUR WOHNEINHEITEN)
A9 2,50% FUR TEILWEISE STRASSENLAGE (FUR WOHNEINHEITEN)
A10 5,00% FUR GANGKUCHE , KOCHNISCHE , ODER WOHNKUCHE ODER
: EINZELRAUMWOHNUNG MIT KOCHGELEGENHEIT
All 2,50% - FUUR BADEGELEGENHEIT UND WC IN EINEM RAUM(WOHNUNG)
A12 500% =~ FUR WOHNEINHEIT OHNE BADERAUM
A13 10,00% FUR DACHSCHRAGEN , DACHGAUBEN , DACHFLACHENFENSTER
Al4 5,00% FUR EINZELRAUMWOHNEINHEIT
Al5 2,50% FUR LAGE UNTER FLACHDACH ODER TERRASSE
ZUSCHLAGE :
Z1 20,00% FUR WOHNUNG IM DG MIT TERRASSE
72 10,00% FUR WOHNUNG IM DG
3 2,50% FUR ZUSATZLICHES WC IM WOHNUNGSVERBAND
- 74 - 5,00% FUR ZUSATZLICHES BADEZIMMER IN WOHNUNG

BG 082 TZ 4017/2007
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OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

CESCHOSS/ BESTANDS-
JUR NR. GEGENSTAND RNW AB~ , ZUSCHLAGE & NW/M2
SOU-KG/22 | LAGER/MAGAZIN 0,30 0,300
SOU-KG/23 | LAGER/MAGAZIN 0,30 0,300
SOU-KG/24 | LAGER/MAGAZIN 0,30 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0, 300
HP/ 1 WOHNUNG MIT BALKGCN
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,875
HP/ 2 WOHNUNG MIT BALKON
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,875
HP/ 3 WOHNUNG 1,00 A2,A12 ~15,00 0,850
HP/ 4 WOHNUNG MIT BALKON
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,925
He/ 5 ABSTELLRAUM 0,30 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,300
M/ 6 WOENUNG MIT BALKON
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,975
M/ 7 WOHNUNG MIT BALKCN
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,975
M/ B WOHNUNG. 1,00 LT. LETZTENISCHEIDUNG 0,950
M/ 9 | WOHNUNG MIT BALKON
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 1,025
1/10 WOHNUNG MIT BALKQON
. 1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,975
1/11 WOHNUNG MIT BALKON ’
1,00 LT, LETZTENTSCHEIDUNG 0,975
1/12 WOENUNG 1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,950
1/13 WOHNUNG MIT BALXON
' 1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 1,025
2/14 WOHNUNG MIT BALKON
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,975
2/15 WOHNUNG MIT BALKON ‘ ;
1,00 ILT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,975
2/16 WOHNUNG 1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0, 950
2/17 WOHNUNG MIT BALKON
1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 1,025
3/18 WOHNUNG MIT BALKON
1,00 LT, LETZTENTSCHEIDUNG 0,915
3/19 WOHNUNG MIT BALKON
: 1,00 LT. LETZTENTISCHEIDUNG 0,925
3/20 WOHNUNG 1,00 LT. LETZTENTSCHEIDUNG 0,950
3/21 WOHNUNG MIT BALKON
) 1,00 1,000
1.DG/25 WOHNUNG MIT TERRASSE
2.DG ANTEIL 1.DG 1,00 A8,Al10,A13,21,%23,24 + 7,50 1,075
ANTEIL 2.DG 1,00 A8,A10,Al3,Al5,%1,23,24 + 5,00 1,050
1.DG/26 WOHNUNG MIT TERRASSE
2.DG ANTEIL 1.DG 1,00 A8,Al13,21,53,%4 +12,50 1,125
. ANTEIL 2.DG 1,00 A8,Al3,Al15,21,23,%4 +10,00 1,100
1.DG/27 WOHNUNG MIT 3 TERRASSEN
2.0G ANTEIL 1.DG 1,00 Al10,A13,Al15,21 + 2,50 1,025
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OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS- M2 NUTZ- NUTZ- EINZEL/GESAMT LIEGENSCHAFTS .
TUR NR. GEGENSTAND FLACHE WERT/M2 NUTZWERT ANTEIL
SOU-KG/22 LAGER/MAGAZIN 83,94 _ 0,300 25 25 25
SOU-KG/23 LAGER/MAGAZIN B2,96 0,300 25 25 25
SOU-KG/24 LAGER/MAGAZIN LT. LETZTENTSCHEIDUNG 5
Hp/ 1 WOHNUNG MIT éALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 72
HP/ 2 WOHNUNG MIT BALKON  LT. LETZTENTSCHET DUNG 74
EP/ 3 WOHNUNG 45,55 0,850 39 39 39
HP/ 4 WOHNUNG MIT BALKON LT, LETZTENTSCHEIDUNG 66
HP/ 5 ABSTELLRAUM LT. LETZTENTSCHEIDUNG 6
| M/ 6 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 93
| M/ 7 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 100
M/ 8 WOHNUNG LT. LETZTENTSCHEIDUNG 61
M/ 9 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 74
1/10 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 92
1/11 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 100
1/12 WOHNUNG LT. LETZTENTSCHEIDUNG 64
1/13 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 74
2/14 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 95
2/15 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 103
2/16 WOHNUNG LT. LETZTENTSCHEIDUNG 65
2/17 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 73
3/18 WOHNUNG MIT BALKON ~ LT. LETZTENTSCHEIDUNG 92
3/19 WOHNUNG MIT BALKON LT. LETZTENTSCHEIDUNG 97
3/20° WOHNUNG LT. LETZTENTSCHEIDUNG 69
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OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

CESCEOSS/ BESTANDS- M2 NUTZ~ NUTZ- EINZEL/GESAMT LIEGENSCEAFTS
TR NR. GEGENSTAND FLACHE WERT/M2 NUTZWERT ANTEILL
3/ 21 WOHNUNG MIT BALKON
71,57 1,000 71,57
ZUSCHLAG § 8/2 WEG 2002 1,00
72,57 73 73

ZUSCHLAGBERECHNUNG ISD.§ 8 ABS.2 WEG 2002:
BALKON 1,60 0,250 1,00

1.DG/25 WOHNUNG MIT TERRASSE

2.DG ANTEIL 1. DG 105,19 1,075 113,08
ANTEIL 2. DG 39,69 1,050 41,67
154,75
ZUSCHLAG § 8/2 WEG 2002 12,00
166,75
KELLERABTEIL
ZU ToP 25 2,78 0,200 1,00 168 168

ZUSCHLAGBERECHNUNG ISD.§ 8 ABS.2 WEG 2002:
TERRASSE 2.DG 46,60 0,262 12,00

1.DG/26  WOHNUNG MIT TERRASSE

2.DG ANTEIL 1. DG 99,84 1,125 112,32
ANTEIL 2. DG 31,03 1,100 34,13
; 146,45
ZUSCHLAG § 8/2 WEG 2002 3,00
149,45
KELLERABTEIL
ZU TOP 26 1,74 0,200 1,00 150 150

ZUSCHLAGBERECHNUNG ISD.§ 8 ARS.2 WEG 2002:
TERRASSE 2.DG 9,48 0,275 3,00
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OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS- M2 NUTZ- NUTZ~ EINZEL/GESAMT LIEGENSCHAFTS
TR NR. GEGENSTAND FLACHE WERT/M2  NUTZWERT ANTEIL

1.DG/27 WOBNUNG MIT 3 TERRASSEN
ANTEIL 1. DG 135,84 1,025 139,24

ZUSCHLAG § 8/2 WEG 2002 12,00
151,24
KELLERABTEIL
ZU ToP 27 1,74 0,200 1,00 152 152

ZUSCHLAGBERECHNUNG ISD.§ 8 ABS.2 WEG 2002:
TERRASSE 1.DG 10,80 0,256 3,00
TERRASSE 1.DG 7,60 0,256 2,00
TERRASSE 2.DG 28,04 0,256 7,00
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SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE : 2.107
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OBJEKT : WIEN 2., WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM. LEOPOLDSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS-

TR NR. GEGENSTAND GESAMTNUTZWERT
S0U~KG/22 LAGER/MAGAZIN 25
SOU-KG/23 LAGER/MAGAZIN 25
SOU-KG/24 LAGER/MAGAZIN 5
HP/ 1 WOHNUNG MIT BALKON 72
HP/ 2 WOHNUNG MIT BALKON 74
HP/ 3 WOHNUNG 39
HP/ 4 WOHNUNG MIT BATKON 66
HP/ 5 ABSTELLRAUM 6
M/ 6 WOENUNG MIT BALKON 93
M/ 7 WOHNUNG MIT BALKON 100
M/ 8 WOHNUNG 61
M/ 9 WOHNUNG MIT BALKON 74
1/10 WOHNUNG MIT BALKON 92
1/11 WOHNUNG MIT BALKON 100
1/12 WOHNUNG 64
1/13 WOHNUNG MIT BALKON 74
2714 WOHNUNG MIT BALKON 95
2/15 WOHNUNG MIT BALKON 103
2/16 WOHNUNG 65
2/17 WOHNUNG MIT BALKON 73
3/18 WOHNUNG MIT BALKON 92
3/19 WOHNUNG MIT BALKON 97
3/20 WOHNUNG 69
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OBJEKT : WIEN 2. , WEINTRAUBENGASSE 30 * EZ 5608 * KAT. GEM, LEOPOLOSTADT

GESCHOSS/ BESTANDS-

TOR NR. GEGENSTAND GEBAMTNUTZWERT

3/ 21 WOHNUNG MIT BALKON 73

1.DG/25 WOHENUNG MIT TERRASSE
2.DG ANTETIL 1.DG
"ANTEIL 2.DG
JUSCHLAG § 8/2 WEG 2002
KELLERABTEIL 2ZU TOP 25 168

1.DG/26 WOHNUNG MIT TERRASSE
2.DG ANTEIL 1.DG
ANTEIL 2.DG
ZUSCHLAG § 8/2 WEG 2002
KELLERABTEIL ZU TOP 26 150

1.DG/27 . WOHNUNG MIT 3.TERRASSEN
ANTEIL 1.DG
ZUSCHLAG § 8/2 WEG 2002
KELLERABTEIL ZU TQOP 27 152
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SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE : 2.107
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DIE GESAMTSUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE

ANDERT
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industrie & immobilienverwaltung 1%1

Hausverwaltung Obermeier GmbH 1210 Wien, Brinner StraBe 81 | Telefon 01/292 46 48 | Fax 01/292 59 22
office@obermeier.at | www.cbermeier.at
FN 558148y | HG Wien | UID Nr. ATU77 136 804

Protokoll

der Wohnungseigentiimerversammlung
des Hauses 1020 Wien, Weintraubengasse 30
vom 30. Janner 2025

Ort: Besprechungsraum der Hausverwaltung in 1210 Wien, Brinner Strafie 81

Beginn 17:10 Uhr

Anwesend bzw. vertreten waren Karin Holzer (zustdndige Referentin) und Mag.
Friedrich Macher (Rechtsabteilung) fir die Hausverwaltung sowie die
Eigentimerlnnen E. Steiner (100 von 2107 grundbicherlichen Anteilen der
Liegenschaft) und Dr. Gartner und Dr. Miksch (150/2107), es lag daher keine
Beschlussfahigkeit vor.

Die Protokollierung erfolgte handschriftlich durch Mag. Macher, das Protokoll wurde
sodann gemeinsam mit Fr. Holzer verfasst.

Nach BegrifBBung sowie Feststellung von Anwesenheit und Beschlussfahigkeit
wurden die folgenden Tagesordnungspunkte besprochen:

1. Hausfinanzen:

Riicklage
Die Hausverwaltung gibt den aktuellen Buchungsstand der Riicklage des Hauses mit

€ 40.575,68 bekannt. Monatlich kommen € 2.350,46 an Vorschreibungen zur
Riicklage dazu, das sind pro Grundbuchsanteil € 1,06.

Die Hohe der Ansparung und Dotierung ist nicht fir die bevorstehenden Arbeiten
ausreichend, weswegen mit Sonderdotierung (anteilige Einmalzahlungen) zu
rechnen ist.

Betriebskosten
Die monatliche Betriebskostenpauschale belduft sich im Kalenderjahr 2025 pro

Quadratmeter Nutzfliche auf € 1,75, die monatliche Liftkostenpauschale auf € 0,22
pro Quadratmeter Nutzflache.

2. Anstehende Erhaltungsarbeiten:

Hauselektrik

Im Zuge der Sanierung der Allgemeinelektrik im Jahr 2023 wurden nur die
notwendigsten und gefahrlichen Mangel behoben. In absehbarer Zeit sind auch die
noch offenen Mangel an Hausanschlusskasten, Steigleitungen,
‘Wohnungszuleitungen und Beleuchtung zu beheben. Die Kosten fiir die Arbeiten
belaufen sich gemaR vorliegendem Anbot auf rund EUR 35.000 exkl. Ust. Zusétzlich
fallen in der Folge noch Verputzarbeiten am Mauerwerk und Ausbesserungsarbeiten



an der Stiegenhausmalerei an. Die Kosten dafur sind derzeit noch nicht
abzuschatzen. Die néachste turnusmaRige Uberprifung der Elektrik wird 2028
erfolgen und werden die vorstehend beschriebenen Arbeiten spéatestens zu diesem
Zeitpunkt durchgefihrt.

Die Hausverwaltung teilt in diesem Zusammenhang mit, dass die fehlenden
Lampenabdeckungen im Stiegenhaus leider nicht auffindbar sind. Nachdem die
Herstellung einer ordentlichen Lichtinstallation ohnedies Vorgabe ist, wird der
Austausch auf eine einheitliche Beleuchtung spatestens mit den vorstehend
genannten Arbeiten durchgefiihrt. Die anwesenden Eigentimer wiinschen sich vorab
zumindest Lampenabdeckungen im Hauseingangsbereich. Die Hausverwaltung wird
die Kosten erheben und einen entsprechenden Auftrag erteilen.

Gasleitungen

Die gesetzlich vorgegebene Uberpriffung der Gasleitungen wird im Friihjahr 2025
nach der Heizperiode erfolgen. Im Zuge der Uberpriufung besteht fir die
Einzeleigentimer auch die Méglichkeit, die Wohnungsinnenleitungen kostenglnstig
mitprifen zu lassen. Vor Arbeitsbeginn werden die Eigentlimer rechtzeitig informiert.

Fassaden

Die Hausverwaltung sieht aktuell Bedarf bei den straRen- und hofseitigen
Fassadenflachen. Es liegen zahlreiche Risse und Abplatzungen vor, welche einer
Instandsetzung zugefiihrt werden missen. Die Arbeiten werden mittels Seilkletterer
durchgefiihrt, wodurch kostenintensive Geruste entfallen. Derzeit werden Angebote
uber die erforderlichen Arbeiten eingeholt und erfolgt nach Bestbieterermittiung die
Beauftragung.

Hofbodenbelag

Die Bdden der Innenhéfe sind desolat. Neben den bautechnischen Méngeln besteht
auf Grund der vorhandenen Risse und Unebenheiten Stolpergefahr. Die
Hausverwaltung wird erheben, ob eine Reparatur mdglich bzw. wirtschaftlich sinnvoll
ist und entsprechende Angebote einholen.

AuBentreppen

An den AuRentreppen der Hofe sowie an deren Stiutzmauern liegen Risse und
Abplatzungen vor und sind diese sanierungsbedurftig. Auch hier werden die Kosen
erhoben und ist ein Auftrag an den Bestbieter zu erteilen.

Uberpriifung der Gebiudesicherheit nach ONORM B1300

Die Objektsicherheitsbegehung wurde beauftragt und lag das Gutachten zum
Zeitpunkt der Eigentimerversammlung noch nicht vor. Der entsprechende Befund
und die aufgezeigten Mangel bleiben abzuwarten und werden diese je nach
Dringlichkeit behoben. Sobald der Hausverwaltung der Befund vorliegt, kann dieser
interessierten Eigentiimern mittels E-Mail zur Verfiigung gestellt werden.

In Zusammenhang mit der Objektsicherheit wird auch geklart, ob die derzeitigen
Rampen fir Kinderwagen und Fahrrader so belassen werden kénnen oder
Anderungen vorgenommen werden mussen.



Digitales Bauwerksbuch \

Ab 2027 ist fur Gebaude, die vor 1919 errichtet wurden, verpflichtend ein digitales
Bauwerksbuch zu fihren. Darin abzulegen sind unter anderem Baubewilligungen,
Fertigstellungsanzeigen und Benltzungsbewilligungen sowie Informationen Uber
Bauteile, die einer regelmaBigen Uberprifung zu unterziehen sind,
Uberpriifungszeiten und Intervalle sowie wie die Ergebnisse der durchgefiihrten
Uberpriifungen.

Die Hausverwaltung wird fristgerecht einen entsprechenden Auftrag Uber die
Erstellung des digitalen Bauwerksbuches erteilen.

3. Alifalliges:

Die Hausverwaltung wird ersucht, aktuelle Notrufnummern fir auBerhalb der
Biirozeiten der Hausverwaltung auftretende Notfdlle am Schwarzen Brett
auszuhangen. .

Montage von Klimaanlagen

In Mehrparteienhdusern ist die Montage einer Klimaanlage nur mit Zustimmung
samtlicher Miteigentimer méglich. Bei Fehlen kann in Einzelfallen die gerichtliche
Genehmigung nach Durchflihrung eines AuRerstreitverfahrens erwirkt werden. Liegt
die Zustimmung der Miteigentimer vor, ist vor Montage mit dem Magistrat zu klaren,
ob eine Bewilligungspflicht nach der Bauordnung fur Wien vorliegt.

Geschiftslokale
An den Geschéftslokalen im Souterrain ist Wohnungseigentum begriindet, sie
nehmen mit ihren jeweiligen Nutzflachen an der Aufteilung der Aufwendungen der

Liegenschatft teil.

Kellerentriimpelung
Die durchgefuhrte Kellerentrimpelung hat die Situation dort deutlich verbessert, es
soll aber bei Gelegenheit auch noch das offene Kellerabteil entriimpelt und versperrt

werden.

Hausreinigung
Zur Hausreinigung wird von Eigentimerseite mitgeteilt, dass die neu beauftragte

Firma ERS eine deutlich bessere Leistung als der vorherige Dienstleister erbringt.

Lift
Das Liftservice hat bisher die Fa. Schindler besorgt, aufgrund der Servicequalitat und
der Gberteuerten Preise wurde nunmehr die Fa. NIBRA damit beauftragt.

Fernwarmeanschluss

Ein Fernwarmeanschluss ist in der Liegenschaft grundséatzlich méglich. Die
anwesenden Eigentimer stehen einem Anschluss grundsétzlich nicht negativ
gegeniiber. Fiur eine Zustimmung misste das Vorhaben allerdings extern
ausgearbeitet und die Kosten dargestellt werden.

Ablagerungen Stiegenhaus



Gebrauchte Fahrnisse ,zur freien Entnahme*“ diirfen nicht auf den Fensterbrettern im
Stiegenhaus abgestellt werden. Leider hat sich dies im Haus eingebtirgert und nimmt
zwischenzeitlich ein nicht mehr tragbares AusmaR an. Die Stiegenhduser und
Fensterbretter sind auf Grund von feuerpolizeilichen Bestimmungen stets frei von
Gegenstanden jeglicher Art zu halten und wurde das Reinigungsunternehmen
veranlasst, alle vorgefundenen Gegenstande im Zuge der Hausreinigung ohne
Vorankiindigung kostenpflichtig zu entfernen.

Ende 18:24 Uhr
Wien, am 30.01.2023

Hausverwaltung Obermeier GmbH
industrie & immobilien verwaltung



