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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 195, 122/8741
Anteile, verbunden mit WE an C-Siid W 13, der BLNR 241, 5/8741 Anteile, verbunden mit
WE an KFZ-Abstellplatz 67 sowie der BLNR 408, 4/8741 Anteile, verbunden mit WE an KFZ-
Abstellplatz 249, auf der Liegenschaft KG 01301 Altmannsdorf, EZ 1514, GST 283/90 und
283/98, an der Adresse 1120 Wien, Thorvaldsengasse 34 und 40 und div. Identadressen.

KATASTRALGEMEINDE 01301 Altmannsdorf EINLAGEZAHL 1514
BEZIRKSGERICHT Meidling

LR RS SR R R E R R R E R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S E RS SRS RS

Letzte TZ 732/2026
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdBl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
R R SRR R EE S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS Al FEEF AT F AT XX XL F AT X XA A A A XA AT A AT T ook * %

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2B83/90 G GS5T-Flache * 6501
Bauf. (10) 3242
Gédrten(10) 2903
Sonst (10) 356 Helene-Potetz-Weg 3

Am Kabelwerk 1

Thorvaldsengasse 38
Thorvaldsengasse 40
Thorvaldsengasse 34
Thorvaldsengasse 36
Thorvaldsengasse 42
Thorvaldsengasse 44

Thorvaldsengasse 32

283/98 G Sonst(10) * 331
GESAMTFLACHE 6832
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*; Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gidrten(10) : Gidrten (Girten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
R R R R R R SRR R R E R R EEEEEEEEEEEEEE LR S LRSS B IR R R R R R R R R R R R R EEEREREEEREEREERESEESEERESES]
195 ANTEIL: 122/8741
Jiongjun Qiu
GEB: 1979-10-13 ADR: Thorvaldsengasse 40/C/13, Wien 1120
c 1562/2005 VerduBberungsverbot
g 463/2009 Wohnungseigentum an C-5id W 13
i 3373/2009 IM RANG 8B81/2009 Kaufvertrag 2007-01-30, Urkunde 2008-01-18
Eigentumsrecht
241 ANTEIL: 5/8741
Jiongjun Qiu
GEB: 1979-10-13 ADR: Thorvaldsengasse 40/C/13, Wien 1120
f 463/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 67
h 3373/2009 IM RANG 881/2009 Kaufvertrag 2007-01-30, Urkunde 2008-01-18
Eigentumsrecht
408 ANTEIL: 4/8741
Jiongjun Qiu
GEB: 1979-10-13 ADR: Thorvaldsengasse 40/C/13, Wien 1120
d 463/2009 Wohnungseigentum an KFZ-ARbstellplatz 249
g 2475/2010 IM RANG 535/2010 Kaufvertrag 2009-07-13 Eigentumsrecht

LR RS AR R R R R E R R EEEEEEEEEEEEREEEERESEEEEREEE R EEEEEEEEREEEEE SRR EEEEEREEEEEE RS RS E S TS
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Auftraggeber ist Herr Mag. Tobias Sommer, LL.M., Bezirksgericht Meidling, Schonbrunner
Strafe 222-228/3/5.0G, 1120 Wien
Bewertungsstichtag ist der 27.03.2026 (Datum der 2. Befundaufnahme).

1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer tiblichen,

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Re-
cherchen sowie der ortlichen Begehungen/Befundaufnahmen am 02.10.2025 und 27.03.2026
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Die ggst. Wohnung, die KFZ-Abstellplitze sowie
die Allgemeinteile wurden besichtigt.

(Nutz)flichenangaben/Widmung

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Sowohl It. Bestandsplan vom
23.08.20067 als auch gem. Nutzwertgutachten vom 21.03.2007 verfligt die ggst. Wohnung C-
Stid W 13 iiber eine Wohnnutzfldche von insgesamt 96,79 m? und Kellerrdumlichkeiten im
Ausmal von 19,19 m?. Zusitzlich gibt es ein Kellerabteil mit 3,11 m?, welches direkt vom
internen Keller iiber eine Schleuse' zuginglich ist, einen Garten mit 16,02 m? und im 1. Stock
eine Terrasse mit 9,94 m? (WE-Zubehor). Die KFZ-Stellplitze verfiigen 1t. Nutzwertgutachten
jeweils iiber eine Flache von 11,04 m?. Diese Flichen werden der Bewertung zugrunde gelegt.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmafe, der Raumhdhen, der Ge-
baudehohen und der (Nutz-)Flichen wurden seitens des Sachverstdndigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt; der Sachverstindige legt seinen Berechnungen
sohin die Maf3- und Fldchenangeben laut den vorhandenen Pldnen und Aufstellungen zugrunde.
Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den tatsdchlichen MaB3en ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemal.

Bauakteinsicht

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zusténdigen
Baubehorde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich der Liegenschaft sowie der ggst. WE-
OBjekte vorhanden.

Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Wohnung C Siid W 13 ist zum Stichtag auf Basis eines, auf 5 Jahre befristeten Miet-
vertrages, seit 01.12.2021 vermietet. Der Mietvertrag sowie der aktuelle Nettomietzins wurden
dem SV im Rahmen der Befundaufnahme durch den Mieter zur Verfiigung gestellt und werden
diese Informationen der Bewertung zugrunde gelegt. Anmerkung: Lt. Mietvertrag wiirde das
Mietverhdltnis mit 30.11.2026 enden. Eine Verlingerung des Mietvertrages wird vom Mieter
zwar angestrebt, allerdings gab/gibt es diesbeziiglich vom Vermieter keine Zusage bzw. liegt
dem gef. SV auch keine derartige Info vor.

Der KFZ-Abstellplatz 249 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, miindlichen Miet-
verhiltnisses seit rd. 2 Jahren vermietet. Fiir den Stellplatz KFZ-Abstellplatz 67 gab es, auch

! Diese wird dzt. quasi wie ein Vorraum beniitzt, ist aber gem. Nutzwertgutachten nicht Teil des WE-Objektes, sondern dient
prinzipiell als ,,privater” Zugang von der Garage zum ER 13 bzw. zum Keller des ggst. WE-Objektes.
Mag. Georg Strafella
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nach mehrmaliger Nachfrage beim Verpflichteten, keine Auskunft dariiber, ob dieser vermietet
ist oder nicht. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde kein Fahrzeug vorgefunden. Nach Riick-
sprache mit dem Gericht erfolgt die Bewertung daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.
Exkurs: Dem MRG unterliegen grundsdtzlich nur Wohnungen oder Wohnungsteile, aber auch
Geschdftsrdume. Sog. ,,neutrale Objekte “, wie zB Garagen, die weder Wohnungen noch Ge-
schdftsrdume sind, aber durchaus geschlossene Rdume besitzen, fallen nicht in den Geltungs-
bereich des MRG, sofern sie eben nicht zu beruflichen/geschidftlichen Zwecken bzw. gemeinsam
mit einer Wohnung angemietet werden. Anders als bei Wohnraummietvertrégen, die teilweise
oder zur Gdnze dem MRG unterliegen, gibt es bei solchen separaten Garagenmietvertrdgen
auch keinen besonderen Mieterschutz. Sofern nichts anderes vereinbart ist, betrdgt die Kiindi-
gungsfrist gem. § 1116 ABGB 14 Tage. Im Falle eines miindlichen Mietvertrages ist zudem
keine Wertsicherung moglich.

Wohnbauférderung

Die ggst. Liegenschaft ist mit einem Wohnbaufoérderungsdarlehen des Landes Wien gem.
WWEFSG 1989 gefordert. Die hinsichtlich des gewéhrten Darlehens noch ausstehende Forde-
rung belduft sich per 15.06.2026 auf insgesamt € 23.430,91 und setzt sich wie folgt zusammen:

e tituliertes noch aushaftendes Darlehen €15.719,91
o titulierte Verzugszinsen € 1.578,61
e titulierte Prozesskosten € 1.978,80
e Eintragungskosten des Exekutionspfandrechtes € 454,59
e Kostenvorschuss fiir den Sachverstandigen € 3.500,00
e Kosten des Schlossers fiir seine Tatigkeit vom 26.03.2026 € 199,00

Gesamt € 23.430,91

Anmerkung: Lt. Auskunft der Magistratsdirektion der Stadt Wien, betrug die auf das Miteigen-
tum des Herrn Qiu entfallende Forderung urspriinglich € 45.184,75. Der Zahlungsmodalitdit
von 2 Raten jihrlich zum 1. April und 1. Oktober kam Herr Qiu nicht nach, wodurch sich ein
Riickstand bildete. Zur Begleichung dieses Riickstandes wurde eine Ratenzahlungsvereinba-
rung iHv. € 200,- monatlich geschlossen. Dieser kam Herr Qiu jedoch auch nicht nach.

Anmerkung: seitens des gef. SV wurde mit 23.06.2026 um einen ergdnzenden Kostenvorschuss
iHv. € 5.500,- angesucht.

Mehrere WE-Objekte - Verwertung
Im ggst. Fall wird eine getrennte Verwertung der WE-Objekte empfohlen.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail
im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsféhigkeit tiberpriift
und wird deren ordnungsgeméifBe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Das gesamte Haus wird mittels einer Hauszentralheizung beheizt. Es wird prinzipiell von einer
funktionstiichtigen Heizungsanlage ausgegangen, eine gesonderte Uberpriifung wurde jedoch

Mag. Georg Strafella
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nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde seitens der Verpflichteten auf
keine Fehlfunktionen hingewiesen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebaude(s) wurde ausschlieBlich durch du3eren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination
Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fdllt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des
,»Geographischen Informationssystem Altlasten® durch den Sachverstindigen auf der Home-
page des Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und
vom Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Tech-
nologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemelde-
ten Altablagerungen und Altstandorte.
Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschédtzung gemil § 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 ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 13.04.2026).

283/102

283/96

283/98

283/90

Miep-
Gres-
Park

283/50

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geméaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Helene-Potetz-Weg 3 (Adresse)"

Mag. Georg Strafella
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Unter-
suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaft entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméfl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens,
Beeintrachtigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art
und das Ausmal als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir
zertifizierten Sachverstdndigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung
entsprechend anzupassen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft (Reihenhdiuser) wurde ein Energieaus-
weis vom 07.05.2019 zur Verfiigung gestellt. Demgemdy3 verfiigen diese iiber einen Heizwdr-
mebedarf iHv. 67,59 kWh/m?’a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse C.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleis-
tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kaufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstandigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstidndigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aul3erbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar

Vorhandene Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell nicht mitbe-
wertet. Die vorhandene Kiichenausstattung und sonstige, vorhandene Einbauten/Zubehor (Kii-
chenzeile/-block, Einbauschrinke/Raumteiler, Garderobe, Waschtisch, etc.) werden im ggst.
Fall nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch

Mag. Georg Strafella
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auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR
1,00 eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeint-
liche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrar-
beiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegensténdliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemif
ONORM B 1300 bzw. gemis ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden.
Im Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwer-
tung der Liegenschaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maBgebliche und wertbeein-
flussende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstéindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewdihrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstdndige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht,
wenn ithm nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschiaden
handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

Mag. Georg Strafella
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Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemi8 ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden du-
Beren Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemil §2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben
kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéingig von der Anzahl und Qualitdt vorliegender Marktdaten sowie von
der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trage anteilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Veridnderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten
oder Umstiinde, behilt sich der Sachverstéindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung
dieser Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gut-
achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung
an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des

Mag. Georg Strafella
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Gutachtens iiber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestat-
tet. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinaus-
gehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an
Dritte (mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei oder am Verfahren Beteiligte) ist
ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 02.10.2025, von 08> bis 9'°, anwesend
Mag. Georg Strafella, SV

2. Befundaufnahme am 27.03.2026, von 09°° bis 10%, anwesend
Mieter, Gerichtsvollzieherin, Schlosser, Zeugen
Mag. Georg Strafella, SV

Umfeldbegehung & Fotodokumentation

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehorde
Flichenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwid-

mung/public

Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung

Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundautnahme

Recherchen bei Kabelwerk Bautriger GmbH, 1120 Wien, Helene-Potetz-Weg 3, Tel. 01
80448630, E-Mail verwaltung@kabelwerk.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019, uvam.
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anla-
gen und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank, etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1120 Wien, Helene-Potetz-Weg 3 und div. Identadres-
sen. Das ggst. Atriumhaus C Siid W 13 befindet sich an der Adresse Thorwaldsengasse 40.
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Quelle: www.googlemaps.at

Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische Er-
reichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 16A (Haltestelle ,,Rothenburgstralie®) in rd. 700 m,
StraBenbahn: Linie 62 (Haltestelle ,,Sonnergasse®) in rd.
750 m; Lokalbahn Wien-Baden (Haltestelle ,,Am Schopf-
werk®) in rd. 600 m

U-Bahn: Linie U6 (Station ,,Tscherttegasse) in rd. 300 m
Bahn: der Bahnhof ,,Hetzendorf™ (S1, S2, S3, S4 sowie div.
regionale und liberregionale Zugverbindungen) in rd. 1,1 km
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min. (inkl.
notwendiger Fufswege)

Yot
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Offentliche Verkehrsmittel (Quelle: https://www.wien.gv.at/)

&

Legende
« Offentlicher Verkehr v
(@ u-Bahn -®-Strakenbahn (¥ {5 Aufzug in Station
€9 schnellbahn -®- Bus ¥ [ Taxistandplatz
£ Lokalbahn Wien-Baden ~*- Regionalbus

-®= ASTAX

Verkehrstechnische Er-
reichbarkeit -/ndividual-
verkehr

Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend z.B. iiber die Linke
Wienzeile iVm. dem Gaudenzdorfer Giirtel, der Eichenstral3e,
der Léangenfeldgasse, der KerschensteinerstraBe, der Eibes-
brunnergasse, der Gutheil-Schoder-Gasse, Am Schopfwerk
und An den Eisteichen erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung sind Einbahnregelungen vorhan-
den; keine der StraBlen bzw. Gassen im Bereich der ggst. Lie-
genschaft werden im Bereich der ggst. Liegenschaft als Ein-
bahn gefiihrt

Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer
2h, MO-FR 9-22h); die Parkplatzsituation ist relativ entspannt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische Er-
reichbarkeit -/ndividual-
verkehr
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Legende:
Geschwindigkeitshbeschrankung Kurzparkzone (KPZ)

Geschwindigkeitsbeschrankung Parkdauer 2h MO-FR 8-22h

schrittgeschwindigkeit Parkdauer 3h MO-FR 9-1%h

Parkdausr 2h MO-FR 9-22h, SA,
SO, Feiertag 18-22h

O Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Einbahn
@@ Anrainerinnenparkplatz
Behindertenparkplatz
Parkgarage
@ Park & Ride

Wohnlage und Infra-
strukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmdoglichkeiten, Schu-
len, Arzte etc.)

Meidling ist der 12. Wiener Gemeindebezirk und liegt siid-
westlich des Stadtzentrums. Der 12. Bezirk liegt im Stidwesten
Wiens, etwa 5 bis 10 km von der Inneren Stadt entfernt. Topo-
grafisch erstreckt er sich vom Wiental siidlich des Wienflusses
in die Ebene zwischen dem Wienerberg im 10. Bezirk und dem
Griinen Berg, dem Schlosshiigel von Schonbrunn, im 13. Be-
zirk. Anfang 2025 belief sich die Bevolkerungszahl auf
102.393 Personen?.. Die Steigerung der durchschnittlichen Be-
volkerungszahl im 12. Bezirk von 2020 bis 2040 wird statis-
tisch um 11,17 % gesehen. Fiir Die Umgebung der ggst. Lie-
genschaft ist relativ dicht mit Wohnliegenschaften verbaut.
Lage mit leicht unterdurchschnittlicher Kaufkraft (Kaufkraft-
index: 91 bis 100; Wien-Durchschnitt: 100)

Legende:
KAUFKRAFT ProKopf Index Bundesland
>0-85
O standort >85-95
>95-105
O Microraster B >105-125
B >125-150
) W >50-175
O Einzugsgebiet g 175
kA

Der Durschnitt des ProKopf Index in Wien
ist 100.

2 Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Wohnlage und Infra-
strukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten, Schu-
len, Arzte etc.)

96 v 96 "l 9 ; 08 o

97 MegBng

85

78

96
i 13\ 76
101
—

92 92 92

96 i g 0 B

Nahversorgung/Einkaufsmoglichkeiten: die Einrichtungen der
tdgl. Nahversorgung befinden sich in (un)mittelbarer Umge-
bung z.B. in der Stiiber-Gunther-Gasse (Penny Markt) oder in
der Sagedergasse (Billa), etc.

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fach-/Zahnérzte
sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden; die néchstgele-
gene Apotheke befindet sich in der Oswaldgasse 65
Kindergirten: zahlreiche offentliche Kindergérten z.B. Ger-
trude-Wondrack-Platz 1 und 5, Am Kabelwerk 6, in der
Oswaldgasse 33A, in der Andersengasse 6, etc.

Schulen: fiir unterschiedliche Altersstufen z.B. in der Rothen-
burgstrale 1, Johann-Hoffmann-Platz 20 (VS), Am Schopf-
werk 27 (VS und MS), Johann-Hoffmann-Platz 19 (MS), in der
Hetzendorferstra3e 66-68 (HAK/HaSch), etc.
Freizeit/Sport/Kultur: in fuldufiger Umgebung befinden sich
diverse Parkanlagen, wie z.B. die Parkanlage Helene-Potetz-
Weg, der Miep-Gies-Park, die Parkanlage Hedy-Lamarr-Weg,
die Parkanlage Andersengasse, etc.

Mag. Georg Strafella
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Gemadl den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fiir den StraBen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten® fiir die Aktionsplanung
und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe*). Hinsichtlich des Schienenverkehrs
liegt der Tag- und Nachtldrmpegel tlw. {iber den Schwellenwerten und somit tlw. in einer Kon-
fliktzone. Das ggst. WE-Objekt ist jedoch nicht (mehr) von den Larmimmissionen betroffen.
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Stralenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

3 bzw. beim 24h Durchschnitt im Kreuzungsbereich im Bereich des Schwellwertes

*In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-

Benverkehrsldarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Lnight €in Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung* )

Tag-Abend-Macht-Larmindex  MNacht-Larmindex

Strafenverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 55 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivititen auf Geldnden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=1 gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

Mag. Georg Strafella
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch

01301 Altmannsdorf

BG

Meidling

EZ

1514

GST-NR

283/90 und 283/98

GST-Flache

insgesamt 6.832 m?

Grundbiicherlicher
Eigentiimer

BLNR 195, 122/8741 Anteile; WE an C-Siid W 13;
BLNR 241, 5/8741 Anteile, WE an KFZ-Abstellplatz 67;
BLNR 408, 4/8741 Anteile, WE an KFZ-Abstellplatz 249
Jiongjun Qiu

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt

e B

1 a 2336/2004 Erof lage fiir Gst 283/90 und 283/98 aus EZ 206
2 a 2336/2004 Bauplatz (auf) Gst 283/90 (Bauplatz C)
3 a 2336/2004 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage gemdBR Punkt 1.

1 Gst 283/90

~htung zur Einhaltung der Verpflichtung laut § 53 Abs
1 BO gemiB Pun 2.) d 2004-04-20 hinsichtlich Gst 283/90

2336/2004 Verpfl tung zur Duldung des Durchganges und der Duchf
gemdll Punkt 3.) Bescheid 2004-04-20 hinsichtlich Gst 283/98

2336/2004 Baubeschridnkung gemdB Punkt 4.) Bescheid 2004-04-20
hinsichtlich Gst 283/90

234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges auf Gst 282/5 fir
Gst 283/90

234/2009 RECHT der Mitbenutzung der Durchginge sowie der Errichtung und

Bescheid 2004-04-20 und zur Ubergabe hinsichtl
b 2336/2004 Verpfl

ahrt

o}

o}

S
[

o

Instandhaltung eines Wegwelisers fiir das gesamte Kabelwerk-Areal auf
Gst 283/91 fiir Gst 283/90

234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges sowie der Mitbenutzung
der Fahrradwerkstatt auf Gst 283/96 flir Gst 283/90

234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges auf Gst 233/115 fir
Gst 283/90

234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Schwimmbades am Dach samt

¢!

[}

®

Zugingen (Stiegenaufgang) auf Gst 233/114 flir Gst 283/90
696/2009 RECHT der Mitbenutzung der Gebdudeleittechnik (GLT) auf
Gst 233/115 fir Gst 283/90
696/2009 RECHT der Mitbenutzung der Gebdudeleittechnik (GLT), des
Feuermauerdurchbruches im

w
v

=2

Garagenbereich, des Fahrrechtes im

h, der Mitbenutzung der Stiegenh&user und des

es als Garagenzugdnge bzw. F1l twege sowie der
Mitbenutzung der Liiftung, der CO-Anlage, der Garagenbeleuchtung und
der Brandmeldeanlage auf Gst 283/91 fiir Gst 283/90

Garagenberei

Garagenberei

C-Blatt

kR KR K KRR R KK KKK AR KRR A KRR AR AR R ARE R (O AR KRR R KRR A R AR R AR A KRR AR K KRR AR AR HRA AR
3 auf Anteil B-LNR 2 3 5 bis 153 20 21 22 26 27 30 31 34 35 37
42 bis 45 48 51 bis 54 62 63 67 bis 70 74 79 80 86
87 90 bis 95 193 195 bis 204 467 510
1562/2005 Schuldschein 2005-01-12
PFANDRECHT EUR 2.776.230,
samt 0,5 % Z halbjdhrlich im Nachhinein, 6 % VuZZ,
NGS EUR 1.110.492, flir Land Wien
c 382/2014 L&schung hinsichtlich Teilbetrag EUR 2.550.387,--
sowie NGS hinsichtlich Teilbetrag EUR 1.020.155,--
JEDOCH NUR beziliglich Anteile B-LNR 1%6 bis B-LNR 204
877/2025 Hypothekarklage (69 Cg 71/f - LG fiir ZRS Wien)
hins B-LNR 195
1529/2025 weitere Eintragung im Range des Pfandrechtes CLNr
3a siehe CLNr. 133a (14 E 92/251
4 auf Anteil B-INR 2 3 5 bis 15 20 21 22 26 27 30 31 34 3
42 bis 45 48 51 bis 54 62 63 67 bis 70 74 79
87 90 bis 95 193 195 bis 204 467 510

o

fo

[}

5 37
80 86

o

1562/2005
VERAUSSERUNGSVERBOT gemdh § 6 Absatz 4 WWFSG 1989
zugunsten Land Wien

234/2009 21491/2012
DIENSTBARKEIT der Duldung der Mitbenutzung der Durchgidnge
sowie der Zufahrt filr Einsatz- und Millfahrzeuge

18 a

hinsichtlich Gst 283/%0 im Sinne und Umfang Punkt II.
Servitutsvertrag 2008-12-30 fiir Gst 282/5 283/91 283/96
233/111 233/112 283/51 283/100 233/114 233/115 233/123
233/2 283/52 233/116 233/117 233/118 233/124 233/121
233/130

20 a 463/2009 Vereinbarung ilber die Aufteilung der Rufwendungen
gem § 32 WEG 2002 nach Punkt IV, Wohnungseigentumsvertrag
2008-01-28

Mag. Georg Strafella
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Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

21 a 696/2009
DIENSTBARKEIT der Duldung des Feuermauerdurchbruches im
Garagenbereich, des Fahrrechtes im Garagenbereich, der
Mitbenutzung der Stiegenhiduser und des Garagenbereiches als
Garagenzugdnge bzw. Fluchtwege, der Mitbenutzung der
Liiftung, der CO-Anlage, der Garagenbeleuchtung und der
Brandmeldeanlage sowie der Mitbenutzung der
Telekabelleitung hinsichtlich Gst 283/90 im Sinne und
Umfang Punkt II. Servitutsvertrag 2009-03-05 filir Gst 283/91
71 a 1048/2011 Entscheidung iiber die Aufteilung der ARufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gemidB Sachbeschluss vom 18.03.2011
(36 Msch 6/10b-6)

117 auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 1861/2022 Pfandurkunde 2022-07-08
PFRANDRECHT Hochstbetrag EUR 480.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Worthersee eG (FN 118767h
128 auf Anteil B-LNR 195 241 408

a 156/2025 (Entscheidendes Gericht BG Klagenfurt - 431/2025
Bewilligung 2025-02-13
FFANDRECHT vollstr EUR 47.040,00
13,08 % Z aus EUR 77.040,00 ab 2024-03-12 bis 2024-09-17
13,08 % Z aus EUR 57.040,00 ab 2024-09-18 bis 2024-09-22
13,08 % 2 aus EUR 47.040,00 ab 2024-09-23 bis 2024-12-31
11,73 % 2 aus EUR 47.040,00 ab 2024-01-01
Kosten EUR 2.143,86
fiir D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a)
(11E 443/25z)
b 156/2025 (Entscheidendes Gericht BG Klagenfurt - 431/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 16
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 128
EZ 434 KG 01302 Fiinfhaus C-LNR 116
132 auf Anteil B-LNR 195 408
a 1117/2025 (Entscheidendes Gericht BG Filinfhaus - 2280/2025)
Darlehensvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde
2024-05-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 600.000, ——
fiir Jun Liu geb 1983-01-15
b 1117/2025 (Entscheidendes Gericht BG Filinfhaus - 2280/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 132
EZ 434 KG 01302 Fiinfhaus C-LNR 118
133 auf Anteil B-LNR 195
a 1529/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr EUR 15.719,91
samt 6 % Z aus EUR 15.719,91 seit 2024-10-18
Kosten EUR 2.148,80 samt 4 % Z p.a. seit 2025-04-17, Kosten
EUR 454,59 fiir Stadt Wien (MDR-525474-2016) - (14 E 22/25i
im Range des Pfandrechtes CLNr. 3a
134 auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 7289/2025
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.557,92
13,08 % Z aus ERU 1.548,97 ab 2024-11-14 bis 2024-12-31,
11,73 % 2 aus EUR 1.548,%7 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30,
10,73 % Z aus EUR 1.548,97 ab 2025-07-01, 13,08 % Z aus EUR
1.394,42 ab 2024-12-14 bis 2024-12-31, 11,73 % Z aus EUR
1.394,42 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR
1,394,42 ab 2025-07-01, 11,73 % Z aus EUR 614,53 ab
2025-01-14 bis 2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 614,53 ab

2025-07-01, 11,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-01-18 bis
2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-07-01, Kosten
PFANDRECHT vollstr EUR 152,20

samt 4 & Z ab 2024-11-14,
Kosten EUR 139,30 samt 4 % 2 seit 2025-12-04
Kosten aus fritheren Exekutioinsverfahren EUR 177,67
Antragskosten EUR 178,17
flir Harald Weidhofer geb 1953-07-20
(19 E 525/26d - BG Meidling)
b 385/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1514 KG 01301 Altmannsderf C-LNR 139
EZ 434 KG 01302 Finfhaus C-LNR 124
EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 22
140 auf Anteil B-LNR 195 241 408
687/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

o

Hereinbringung wvon wollstr EUR 20.525,68
4 % Zinsen seit 08.07.2025, Kosten EUR 1.274,80
Antragskosten EUR 1.032,80 fir
Wagner & Wagner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 565548p)
(14 E 54/26b - Beitritt zu 14 E 92/25i hins B-LNR 195,
Beitritt zu 14 E 56/26x hins B-LNR 241 408 )

141 auf Anteil B-LNR 195 241 408

688/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

o

Hereinbringung wvon vollstr EUR 33.032,77
samt Zinsen und Kosten gemdf Beschluss 2026-03-23 fir
D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a)
(14 E 55/26z - Beitritt zu 14 E 92/25i hins B-LNR 195,
Beitritt zu 14 E 56/26x hins B-LNR 241 408 )

b 688/2026
PFANDRECHT - siehe C-LNR 128

Mag. Georg Strafella
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- Nutzwertgutachten, 21.03.2007
- Gutachten zur Ermittlung selbstdndiger Rdumlichkeiten,

Wohnungseigentum 21.03.2007
- Nutzwertgutachten (Neufestsetzung), 04.10.2007
- Wohnungseigentumsvertrag, 28.01.2008
Bestandverhiltnisse; It. Auskunft der MA6 Magistrat der
AuBerbiicherliche Stadt Wien Referat Zahlungsverkehr und KundInnenservice
Rechte und Lasten bestehen per 27.04.2026 keine aullerbiicherlichen Abgaben-
riickstéinde.
Gemil Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien
Plandokumente 7337 und 7337k (online) bestehen fiir die
ggst. Liegenschaft folgende Widmungsbestimmungen:
GST 283/90
GB StrE  Bauland-Gemischtes Baugebiet Struktureinheit
Dg Durchginge
Besondere Bestimmungen:
Auf den mit BBla-f bezeichneten Fl&chen ist gemdB § 5 (4) lit. o ein neues
Geléndeniveau herzustellen.
Bes.Bestimmung |H&henlage Uber Wiener Null
BB1a +48,50m
BB1b +51,00m
BB1c +53,50m
BB1d +55,00m
BBle +57,50m
BB1f +66,00m
Auf den mit BB2a-t und x bezeichneten Bereichen darf der oberste
Abschluss der zur Errichtung gelangenden Gebdude die nachfolgend
angeflUhrten Hohen Uber Wiener Null nicht Uberschreiten.
BB2a +53,00m
Flichenwidmung/ BB2b * 59,00 m
Beb besti BB2c +61,00m
ebauungsbestimmungen BB2d +61.50m
BB2e +63,50m
BB2f +64,00 m
BB2 +65,00m
BB2h +66,50 M
BB2i +70,50 m
BB2j +72,00m
BB2k +72,50m
BB2x +74,50 m
BB2n +75,00m
BB2p +76,50m
BB2r +81,00m
BB2s +84,50 m
BB2t +96,50 m

Innerhalb der mit BB10 bezeichneten Bereiche ist die Er-
richtung einer Anlage zum Einstellen von maximal 400
Kraftfahrzeugen zuldssig.

GST 283/98
FW FuBweg
§ 53 Verpflichtung der Anlieger zur Herstellung

und Erhaltung von Strafen

Mag. Georg Strafella
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2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pliine (auszugsweise)

Folgende Unterlagen (Bescheide, Pléine, etc.) liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum
19.05.2004
19.05.2004
05.08.2005
16.08.2005
16.08.2005
08.02.2006
01.03.2006
04.05.2006
04.05.2006
12.07.2006
12.07.2006
25.07.2006
23.08.2006
23.08.2006
09.10.2006
16.01.2007
13.06.2007
20.03.2007
20.03.2007
20.03.2007
22.03.2007
22.03.2007
03.10.2010

Dokument
Einreichplan

Bescheid

Bescheid

1. Auswechslungsplan
Bescheid

Bescheid

Bescheid

2. Auswechslungsplan
Bescheid

3. Auswechslungsplan
Bescheid
Fertigstellungsanzeige
Bestandsplan
Fertigstellungsanzeige
Konsensiibermittlung
Bescheid

Einreichplan
Einreichplan
Bauanzeige
Fertigstellungsanzeige
Einreichplan
Bauanzeige

Bescheid

Betreff/ Anmerkung

Neubau einer Wohnhausanlage

Baubewilligung Wohnhausanlage mit Tiefgarage, Garagenliiftungsanlage
Bewilligung zur Abweichung von Bebauungsvorschriften gem. § 69 BO f. Wien
Neubau einer Wohnhausanlage

1. Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

Bewilligung 2 Gehsteigauf- und -iiberfahrten

Baubewilligung 2 Personenaufziige Nr. AK 670049 und AK 670050

Neubau einer Wohnhausanlage

2. Bewilligung zur Abweichung vombewilligten Bauvorhaben

Neubau einer Wohnhausanlage

3. Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

2 Personenaufziige Nr. AK 670049 und AK 670050

Neubau einer Wohnhausanlage

Neubau einer Wohnhausanlage

Neubau einer Wohnhausanlage

Feststellung der vorschriftsgemiBen Herstellung des Gehsteiges (Konstatierung)
Geringfiigige Anderungen bei Stiege 1 im SockelgeschoB

Zusitzliche Schaffung von 1 Motorrad- und 1 KFZ-Stellplatz im Kellergeschof3
Bauliche Anderungen zusitzliche Schaffung von 1 Motorrad- und 1 KFZ-Stellplatz
Bauliche Anderungen zusitzliche Schaffung von 1 Motorrad- und 1 KFZ-Stellplatz
Geringfiigige Anderungen bei Stiege 1 und 2 im Sockel- und ErdgeschoB
Geringfiigige Anderungen bei Stiege 1 und 2 im Sockel- und Erdgescho
Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien (Thorvaldsengasse 34-44)

Mag. Georg Strafella
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2.5. Liegenschaft — Auflenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1514, besteht aus den GST 283/90 und 283/98, ist eine in leichter
Hanglage gelegene, polygonal ausgestaltet und verfiigt It. Grundbuch iiber eine Grundstiicks-
fliche von insgesamt 6.832 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich eine zwischen 2004 und
2006 errichtete Wohnhausanlage. Diese besteht aus einer drei bis fiinf geschoBigen Wohnhaus-
anlage, die iiber 3 Stiegen erschlossen ist, sowie 22 Atrium- bzw. Reihenhdusern. Die gesamte
Anlage verfligt iiber 3 Kellergeschof3e, in denen sich die KFZ-Abstellpldtze und Einlagerungs-
raume befinden. Aufziige sind an den Stiegen vorhanden.

Das ggst. Atriumhaus verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand®

Gewerke Ausstattung/Zustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform Flachdach

Dachdeckung Betondecke, Bitumen, Vegetationssubstrat

Dachrinnen innenliegend, Fallrohre; funktionstiichtig

Fassaden ungegliederte Reibputzfassaden, Vollwdrmeschutz

Tiiren Eingangsti'%r: Sicherheitstiir mit ngr- und Sei‘tenlichte, Innentiiren:
Holztiiren in Metallzargen; Holzisolierglasschiebetiiren

Fenster Holzisolierglasfenster/-tiiren

Boden/Wiinde/Decken | siche Detailbeschreibung

Stiege siche Detailbeschreibung

Aufzug Im Atriumhaus keiner vorhanden

Anschliisse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; funktionstiichtig, Alarmanlage (durch Mieter eingebaut)

Heizung Fernwérmezentralheizung; funktionstiichtig

Auflenanlagen (WE) | sieche Detailbeschreibung

Zustand ordentlich-gut

Prinzipiell ist ein Zugang iiber den internen Keller zur Garage moglich

Allgemeinflichen (AuBenanlagen, Gemeinschaftsanlagen)

Wege asphaltiert und gepflastert, Baum- und Strauchbestand, Griin-
flichen; Kinderspielraum, Kinderwagen- und Fahrradraumabstell-
raum; ordentlich-gepflegt

Auflenanlagen/
Gemeinschaftsanlagen

2.6. BLNR 195 — C-Siid W 13

Lage auf der Liegenschaft

Beim ggst. WE-Objekt handelt es sich um ein Atrium-/Reihenhaus, welches sich an der Adresse
Thorvaldsengasse 40 befindet. Von der Stralle aus handelt es sich um das dritte Haus links. Das
Gebidude verfiigt iiber ein KellergeschoB3, ein Erdgeschof3 und ein Obergeschol3. Ein Aufzug ist
nicht vorhanden.

3 Im ggst. Fall werden an dieser Stelle nur das ggst. Atriumshaus und die allg. AuBenanlagen/Gemeinschaftsanlagen be-
schrieben.

Mag. Georg Strafella
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Lageskizze (scﬁematisch)

GroBe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwdhnt, verfligt das ggst. WE-Objekt/Atriumhaus iiber eine
(Wohn-)Nutzfldache von insgesamt 115,98 m?, die sich mit 19,19 m? auf das Kellergeschof3, mit
53,43 m? auf das Erdgeschof3 und mit 43,36 m? auf das Obergeschol3 aufteilt. Im Erdgeschof3
gibt es einen Eigengarten mit 16,02 m? und im Obergeschof3 eine Terrasse mit 9,94 m? (WE-
Zubehor). Zusétzlich gibt es im Keller einen (nicht direkt vom WE-Objekt zuginglichen) Ein-
lagerungsraum mit 3,11 m?. Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich It. Plan, wie folgt, auf die einzel-
nen Réumlichkeiten/Bereiche auf:

GeschoB Raum Nutzfliche Freifliche Faktor gew. Fliche
Kellergescho3 Wirtschaftsraum 19,19 m? 0,50 9,60 m?
Nutzfliche Kellergeschof3 19,19 m? 1,00 9,60 m?
Vorraum 5,79 m? 1,00 5,79 m?
wC 1,74 m? 1,00 1,74 m?
Erdgescho3 ~ Wohnkiiche 34,17 m? 1,00 34,17 m?
Abstellraum 2,17 m? 1,00 2,17 m?
Zimmer 9,56 m? 1,00 9,56 m?
Erdgeschol  Eigengarten 16,02 n? 0,10 1,60 m?
Wohn-/Freifliche Erdgeschof3 53,43 m? 16,02 m? 55,03 m?
Gang 4,77 m? 1,00 4,77 m?
Abstellraum 1,05 m? 1,00 1,05 m?
1. Stock Bad 8,51 m? 1,00 8,51 m?
Zimmer 16,36 nm? 1,00 16,36 m?
Zimmer 12,67 m? 1,00 12,67 m?
1. Stock Terrasse 9,94 m? 0,30 2,98 m?
Wohn-/Freifutzfliche 1. Stock 43,36 m? 9,94 m? 46,34 m?
Wohnnutzfliche 96,79 m?
Nutz-/Freiflichen - gesamt 115,98 m? 25,96 m? 110,97 m?
KellergeschofS Einlagerungsraum 3,11 m? 0,25 0,78 m?
gewichtete Fliche - gesamt 111,75 m?

Anmerkung: Fiir die weitere Bewertung werden der Wirtschaftsraum im Keller mit einem Faktor von 0,5, das
Kellerabteil mit 0,25, die Gartenfliche mit 0,10 und die Terrassenfliche mit 0,30 gewichtet.
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 26 von 121

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss KG C-Siid W 13 (Bestandsplan 23.08.2006)

Grundriss 1. Stock C-Siid W 13 (Bestandsplan 23.08.2006)
Mag. Georg Strafella
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Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Kriterium Ausstattung und Erhaltungszustand - Erdgeschof3

Tiiren: Sicherheitstiir mit Ober- und Seitenlichte; Tiirblatt etwas
verschmutzt

Fenster: -

Bdden: Vinyl auf Fliesen

Winde: gemalt; leicht verschmutzt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Sicherungskasten, Gegensprechanlage, Lichtstrom

Vorraum

Tiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Handwaschbecken, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Holzisolierglasfenster/-schiebetiir/-front

Boden: Stabparkett, Fliesen; Parkettboden leicht abgenutzt/zer-
kratzt, Fliesen iiberklebt, Kabelleitungen auf Putz

Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile und -insel mit Einbaugeriten; Zubehor -
wertlos, Geschirrspiilanschluss, Lichtstrom; Anmerkung: It. Aus-
kunft des Mieters gehéren der Geschirrspiiler und die 2 Ober-
schrdnke dem Mieter

Garten: Boden mit WB-Platten gepflastert, Betonmauer, Fallrohr,
Lichtstrom

Innenstiege: Beton mit Teppichbelag, einseitiger Metallhandlauf

Wohnkiiche

Tiiren: Holztiir in Metallzarge
Fenster: -

Bdden: PVC

Abstellraum Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Holzisolierglasfront/-schiebetiir
Bdden: Laminat

Zimmer Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Ausstattung und Erhaltungszustand - Obergeschof}

Vorraum

Tiiren: offen

Fenster: -

Bdden: Fliesen (20x20 cm)

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Innenstiege: Beton mit Teppichbelag, einseitiger Metallhandlauf

Schlafzimmer

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Holzisolierglasfront/-schiebetiir

Boden: Laminat; leichte Fugenbildung ersichtlich

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Terrasse: Boden mit WB-Platten gepflastert, Metallgelédnder, Rigol,
Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Holzisolierglasfenster, franzdsisch, Metallgelédnder
Bdden: Laminat

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Holzisolierglasfenster mit Innenjalousie, me-
chanische Entliiftung/Ventilator; Ventilator defekt

Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Waschtisch, Badewanne, Waschmaschinenanschluss,
Lichtstrom

WC

Tiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom

Kriterium

Ausstattung und Erhaltungszustand - Kellergeschof§

Stiegenhaus/
Wirtschaftsraum/
Abstellraum, ER 13
Zugang Garage

Tiiren: Holztiir in Metallzarge, offen

Stiege: Beton mit Fliesenbelag und einseitigem Metallgeldnder
Bdden: Fliesen, Laminat; Estrich/Anstrich, Fliesen Kellerabgang
tiw. gesprungen,, tlw. fehlen die Sockelleisten

Winde/Decken: gemalt, Leitungen auf Putz

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Atriumhaus/WE-Objekt befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Zustand und
verfligt liber eine durchschnittliche-gute Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.),
optisch tlw. veraltete Ausstattung. Die Heizung erfolgt iiber eine Fernwiarmezentralheizung.
Tlw. sind leichte Abniitzungen an den Bodenbelédgen ersichtlich.

Mag. Georg Strafella
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2.7. BLNR 241 und 408 - KFZ-Stellplitze 67 und 249

Lage im Gebédude

Die ggst. Garage erstreckt sich iiber das 1., 2. und 3. Kellergeschol3, wobei es je Geschofl meh-
rere versetzte Ebenen gibt. Der Stellplatz 67 befindet sich im 2. Kellergeschof3 und Stellplatz
249 im 1. KellergeschoB. Die Zufahrt in die Garage erfolgt iiber die Thorvaldsengasse. Zugénge
iiber die Stiegenhduser bzw. von den Atrium-/Reihenhédusern sind ebenfalls gegeben.

" Lageskizze im Gebiude und Grundriss KFZ-Stellplatz 67, 2. KG (Bestandsplan, 23.08.2006)

Mag. Georg Strafella
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Lageskizze im Gebdude und Grundriss KFZ-Stellplatz 249, 1. KG (Bestandsplan, 23.08.2006)

GroBe und Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1 Konkrete Pramissen der Bewertung erwéhnt, verfiigen beide KFZ-
Stellplétze iiber eine Flache von jeweils 11,04 m?, sind rechteckig ausgestaltet, farblich mar-
kiert und nummeriert. Stellplatz 67 befindet sich direkt neben einer Séule und Stellplatz 249
direkt neben einer Wand (wobei eine Ausbuchtung besteht), allerdings befindet sich ein schrig
abgehéngter Deckeneinbau iiber dem Stellplatz (lichte Hohe rd. 166 cm bis 216 cm).

Die Zugangsfliachen, die Garage bzw. die beiden Stellplitze verfiigen tiber folgende(n) Aus-
stattung/Erhaltungszustand:

Kriterium Erfiillungsgrad
Ein-/Ausfahrt: 2 Sektionaltore (Ein- und Ausfahrt), Ampelanlage,
Zugang Garage/Keller: doppelfliigelige Aluisolierglastiir, Metall-
tiiren in Metallzargen/Brandschutztiiren
Garage/Keller Fenster/Entliiftung: Be-/Entliiftungsanlage

Zugangsflichen Bdden: Asphalt, Beton
KFZ-Stellplatz 67 | Winde: tlw. Ziegelmauerwerk bzw. gemalt
KFZ-Stellplatz 249 | Decke: Beton: Rohrleitungen auf Putz
Stiege: Betonstiege mit beidseitigem Metallhandlauf
Ausstattung: Lichtstrom Schlauchschluss, Fluchtwegorientierungs-
beleuchtung,

Die ggst. Garage (und sonstige Flichen) befinden sich in einem guten Zustand.

Mag. Georg Strafella
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2.8. Bestandsituation
2.8.1. C-Siid W 13

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Block C Top 13, Thorvaldsengasse 40, 1120 Wien,
samt Terrasse, Garten, Kellerabteil und Abstellraum

Wohnnutzfliche: rd. 116,62 m?; Terrasse mit 10,19 m?, Garten mit 16,71 m?

Kategorie A

Mietzweck: ausschlieBlich fiir Wohnzwecke

Mietbeginn: 01.12.2021

Mietdauer: It. Mietvertrag befristet auf 5 Jahre; Mietende 30.11.2026; eine

Verlingerung ist nach schriftlichem Ansuchen (6 Monate vor
Vertragsende) und Zustimmung des Vermieters moglich, It.
Riickmeldung des Mieters wurde der MV bisher nicht verlingert
Kiindigung Der Mieter kann nach Ablauf eines Jahres nach Mietbeginn unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist jeweils zum
Monatsletzten schriftlich kiindigen.

Mietzins: It. Mietvertrag € 1.147,04,- p.m. netto; Stichtag: € 1.291,05 netto
Wertsicherung: VPI 2020; Ausgangsbasis Indexzahl 12/2021; Anderungen bis
einschlieBlich 3 % sind nicht zu berticksichtigen; Anmerkung: It.
Auskunft des Mieters ist die Miete bis ca. Mitte 2027 in Bezug auf
die Mietzinserh6hung ,, eingefroren

Untervermietung: keine Vereinbarung

Kaution: € 5.000,-

Anm. des gef. SV: Die letzte Seite des Mietvertrages wurde nicht iibermittelt & fehlt.

2.8.2. KFZ-Abstellplatz 249

Der KFZ-Abstellplatz 249 ist zum Stichtag auf Basis eines miindlichen und unbefristeten Miet-
vertrages seit rd. 2 Jahren vermietet. Die Miete wird It. Auskunft der Mieterin nicht an den
Verpflichteten, sondern direkt an den Schwiegervater der Verpflichteten liberwiesen. Der Net-
tomietzins betrigt It. Auskunft € 75,-/p.m. Seitens der Mieterin wurde keine Information gege-
ben, dass dieser Stellplatz zu Geschiftszwecken angemietet ist. Informationen hinsichtlich USt
und Betriebskosten liegen dem gef. SV nicht vor, ebenso wenig sind konkrete Vereinbarungen
hinsichtlich Kiindigungsfrist, etc. bekannt.

2.9. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Betriebskosten C-Siid W 13

Die monatliche BK-Vorschreibung fiir die ggst. Wohnung (inkl. Verwaltung, ohne Reparatur-
riicklage) betragt ab Mai 2026 brutto € 259,85 (€ 2,24 /m?) und liegt im Bereich einer marktiib-
lichen Bandbreite. Die Reparaturriicklage ist mit 1,37 /m? dotiert.

Mag. Georg Strafella
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Betriebskosten C-Siid W 13

Position Kosten netto Kosten pro m?® Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 186,25p.m. € 1,61/ m* € 18,63pm € 20488pm € 1,77 /m?
Verwaltung € 4997pm € 043/m € 500pm € 5497 p.m. € 0,47 /m?
Zwischensumme € 236,22pm. € 2,04 /m* € 23,62pm. € 25985p.m. € 2,24 /m?
WE-Riicklage € 15894pm € 1,37 /m? € 15894pm € 1,37 /m?
Gesamt € 39516 p.m. € 341/m* € 23,62pm. € 418,79pm. € 3,61 /m?

Betriebskosten KFZ-Abstellplatz 67

Die monatliche BK-Vorschreibung fiir den ggst. KFZ-Abstellplatz (inkl. Verwaltung, ohne Re-
paraturriicklage) betrdgt ab Mai 2026 brutto € 23,16 (€ 2,10 /m?). Die Reparaturriicklage ist mit
0,59 /m? dotiert.

Betriebskosten KFZ-Abstellplatz 67

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 1725p.m. € 1,56/m* € 345pm € 20,70 p.m. € 1,88 /m?
Verwaltung € 2,05p.m. € 0,19/m* € 04lpm € 246 p.m. € 0,22 /m?
Zwischensumme € 1930 pm. € 1,75/m* € 386pm € 23,16 pm. € 2,10 /m?
WE-Riicklage € 6,51 pm. € 0,59 /m? € 6,51 pm. € 0,59 /m?
Gesamt € 2581pm € 234/m* € 386pm € 29,67 pm. € 2,69 /m?

Betriebskosten KFZ-Abstellplatz 249

Die monatliche BK-Vorschreibung fiir den ggst. KFZ-Abstellplatz (inkl. Verwaltung, ohne Re-
paraturriicklage) betrdgt ab Mai 2026 brutto € 18,54 (€ 1,68 /m?). Die Reparaturriicklage ist mit
0,47 /m? dotiert.

Betriebskosten KFZ-Abstellplatz 249

Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro n?
Betriebskosten € 13,80 pm. € 1,25/m* € 2,76pm € 16,56 pm. € 1,50 /m?
Verwaltung € 1,65p.m. € 0,15/m € 033pm € 1,98 p.m. € 0,18 /m?
Zwischensumme € 1545p.m. € 1,40/m* € 3,09p.m € 18,54 p.m. € 1,68 /m?
WE-Riicklage € 521 pm. € 0,47 /m¢ € 521 pm. € 0,47 /m?
Gesamt € 20,66pm € 1.87/m* € 3,09pm € 2375p.m. € 2,15 /m?

Lt. Information der Hausverwaltung besteht zum Stichtag ein BK-Riickstand iHv. € 859,53
sowie ein Kautionsriickstand von € 32,56. Anmerkung: Der ausgewiesene Riickstand der Be-
triebskostenabrechnung 2025 ist jedoch erst mit 5.6.2026 fdllig.

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Information der Hausverwaltung betrug der Stand der Reparaturriicklage per 31.12.2025
ungepriift rd. € 66.542,-.

Instandhaltungsarbeiten, Sanierungen

Lt. Auskunft der HV wurden in den vergangenen Jahren mit Ausnahme klassischer Instandhal-
tungsarbeiten keine grofleren Sanierungen und Investitionen vorgenommen. Auch fiir die kom-
menden Jahre sind keine gro3eren Instandsetzungen geplant.

Ein AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen ist It. Auskunft der HV nicht vorhanden.

Eine Hausbesorgerwohnung ist ebenfalls nicht vorhanden

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicher-
weise erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um eine auf 5 Jahre befristet vermietete Eigentumswohnung, einen
alleine unbefristet vermieteten KFZ-Abstellplatz (249) und einen KFZ-Abstellplatz (67) fiir den
die Annahme der Bestandfreiheit unterstellt wird®.

Der Verkehrswert der Wohnung ermittelt sich im Sinne eines ,,best use* daher {iber eine 2 Pha-
sen-Berechnung:

e Phase I: befristet vermietet (bis MV-Ende)
e Phase 2: bestandfrei

Befristet vermietete Wohnobjekte mit einer vergleichsweise kurzen Restlaufzeit sprechen An-
leger und Eigennutzer an. Da aber eine sofortige Eigennutzung noch nicht mdoglich ist, stehen
in der Phase 1 (bis zum Ende des Mietvertrages) die aus der Vermietung erzielbaren Ertrage im
Vordergrund und wird daher das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG zur Anwendung gebracht.

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert des ggst. Atriumhauses zum Zeitpunkt der
Bewertung ausgehend von den erzielbaren Ertragen durch die Vermietung und den damit ver-
bundenen Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung des investitionsimmanenten Risikos
mittels Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer (Vertragsende der befristeten Mietver-
trige) errechnet.

Nach Beendigung des Mietvertrages wird im ggst. Fall in der Phase 2 im Sinne des ,,best use*
eine Bestandfreiheit unterstellt. Bestandfreie Wohnobjekte sprechen sowohl Eigennutzer als
auch Anleger an = von Eigennutzern werden in der Regel aber hohere Kaufpreise bezahlt.
Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennut-
zer in den Vordergrund zu stellen. Im ggst. Fall wird daher in der Phase 2 fiir die ggst. Wohnung
das Sachwertverfahren gem. § 6 LBG in Ansatz gebracht.

Fiir den unbefristet vermieteten KFZ-Abstellplatz wird das Ertragswertverfahren zur Anwen-
dung gebracht = Verweis auf die Ausfiihrungen zur Bestandsituation gem. Pkt 1.2.1. auf S. 6.

6 Es besteht trotzdem die Mglichkeit, dass dieser Stellplatz (allein) vermietet ist.
Mag. Georg Strafella
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Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von
den Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden,
ermittelt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes sowie des Wertes des bestandfreien KFZ-Stellplatzes wird
das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG und unter Zuhilfenahme nach Stichtag, Art, Lage
und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte herangezogen.

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofien der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschafien sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdaumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Uber-
einstimmung hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch ent-
sprechende Anpassungen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, ua nach folgenden wertmal3geblichen Parame-

tern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens des Immobilien-Preisspiegels

der WKO publizierten Baugrundstiickspreise. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden da-

bei das durchschnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Os-

terreich auf regionaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten
Mag. Georg Strafella
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getdtigten Kéufe von Hausern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen
liegen Ergebnisse auf Bezirksebene, unterteilt in neun Gréfenkategorien, vor. Bei Grundstii-
cken werden auch Gemeindedurchschnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des
Zieljahres werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre beriicksichtigt. Ein Regressions-
modell valorisiert die Preise der Vorjahre unter Beriicksichtigung von Unterschieden in Wohn-
flaichen, Grundflachen, Bauperioden und Lage der Objekte.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der librigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5.0

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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Beurteilung

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht - Sehr Schlecht

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut
Durchschnittlich
Schlecht

Sehr Schlecht

Sehr Gut 0,00% = 2,50% 500%  7,50% 10,00% @ 12,50% @ 1500% @ 1750% @ 20,00%

SehrGut-Gut -250%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00% @ 12,50% = 1500% @ 17,50%

Gut -500% -250% | 000% 2,50%  500% @ 750% @ 10,00% 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittlich  -7,50%  -500% -2,50% 0,00%  250% 5,00% 7,50% | 10,00% @ 12,50%

Durchschnittlich -10,00% -750%  -5,00% -250%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%

Durchschnitlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -500% -250% 0,00% 2,50% 500% @ 7,50%

Schlecht -15,00% -1250% -1000% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -1000% -7,50% -500% -2,50% 0,00% 2,50%

-10,00% 50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -500% -250%  000%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-
gestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewi-
chen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.
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Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf
die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreillerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreiflerpriifung (Ausreiflerpriifung II) unterzogen.

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird geméaf3 folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfiltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft

**V:—nq -1 qg=l+p

q"*(g-1)
A" Vervielfiltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n ~ Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch ldngerfristig in Bestand gegeben ist, sind
im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit
zu priifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei
oder wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindi-
gung absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig er-
zielbarer Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgingigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h.
durch Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von
vergleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer tiberwilz-
baren Kosten anzusetzen. Im gegenstindlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten
angesetzt:
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Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstinde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird liblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiftslokale 30% bis 50%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell
gewidhlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes
sowie der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abwei-
chen.

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schdden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Ab-
nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter iiberwélzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Oster-
reichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Waohnliegenschaft 05-25% | 15-358% | 25-45% | 36-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 40-60% | 50-65% | 556-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 4,0-6,5% 4,570 % 56-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-6,5% 50-7.0% 6,0-8,0 %
Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0-7,0 % 4575 % 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-7.5% 50-80% 565-90% |(65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0 % bis 3.5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige “, Heft 2/2026

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom
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Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertrags-
wertmethode innewohnende Vorgehensweisen nur implizit beriicksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarte-
ten Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiithrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende
Nutzungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit ULl B (E s
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebédude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kauthduser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschl}ppén, Flugdache'r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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3.4. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
baude und Aullenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schdaden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebiudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstinde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizier-
ten, Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebdude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen.
Allfillige, individuelle Gegebenheiten (Qualitit der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc.
werden entsprechend berticksichtigt.

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschidden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht
oder liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitit
gepriift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)

Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte er-
hoben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert
sich das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatséchlichen Gebédudealter, jiingeren Zustand, kann
bewertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 40 von 121

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch
Abnutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer
verteilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebdudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit
zunehmendem Alter stirker wird.

Die Formel lautet:

2
WZLX(A + A )

2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebaudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, {iber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, mingelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur dibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediirftig (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbe diirftig
4 zrofie Reparaturen erfordetlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
h] wertlos abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

_sin [( ZN-1) x Z )]

Tt

(ZN-1) x

ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmafigebliche Umstdnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schdden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstdnde in Ansatz zu
bringen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmack-
lichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter
Umsténden ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe
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abgegolten werden und dadurch ,,verloren* gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell ge-
staltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulich-
keiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung konnen unter
Umsténden ungiinstige, die Funktionalitét beeintrachtigende oder nicht zeitgeméBe Grundriss-
lésungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhéltnisse

Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dar-
iiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitdt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitét
der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Ndhe eines Industriege-
bietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebéaudes ist unter Umstdnden mit Einschrankungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfilliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhdhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft fiir
Wohnzwecke

Die ggst. Liegenschaft liegt im 12. Bezirk in der Katastralge-
meinde Altmannsdorf. Die Erreichbarkeit ist sowohl mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln als auch mit dem Individualverkehr
durchschnittlich-gut. Sdmtliche infrastrukturelle Einrichtungen
des tiglichen Bedarfs sind in fulldufiger Umgebung vorhanden.
Tlw. iiberdurchschnittliche Belédstigung durch Schienenver-
kehrslarmimmissionen, jedoch nicht im Bereich des ggst. WE-
Objektes. Die Lage der ggst. Liegenschaft kann fiir Wohn-
zwecke als ansprechend bezeichnet werden.

Liegenschaft und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1514 mit den GST 283/90 und 283/98
ist polygonal konfiguriert, in leichter Hanglage gelegen und
weist gem. Grundbuch eine Fldche von insgesamt 6.832 m? auf.
Aufder Liegenschaft befindet sich eine zwischen 2004 und 2006
errichtete Wohnhausanlage. Diese besteht aus einer drei bis fiinf
geschoBigen Wohnhausanlage, die iiber 3 Stiegen erschlossen
ist, sowie 22 Atrium- bzw. Reihenhédusern. Die gesamte Anlage
verfligt iiber 3 KellergeschoB3e, in denen sich die KFZ-Abstell-
platze und Einlagerungsrdume befinden. Aufziige sind an den
einzelnen Stiegen vorhanden, nicht jedoch bei den Atriumshau-
sern. Durchschnittliche-gute Ausstattung und insgesamt or-
dentlicher-guter Erhaltungszustand.

Lage im Gebiude
C-Siid W 13

Beim ggst. WE-Objekt handelt es sich um ein Atriumhaus im
Bereich der Thorvaldsengasse 40. Das Haus ist unterkellert und
verfligt iiber zwei GeschofBe liber Niveau (EG und 1. OG). Ein
Aufzug ist nicht vorhanden. Keine iiberdurchschnittliche Larm-
belastung, durchschnittliche-gute Belichtung. Ansprechende
Lage auf der Liegenschaft.

Grofle/Konfiguration
C-Siid W 13

Das ggst. WE-Objekt verfiigt liber eine Nutzfliche von insge-
samt rd. 116 m?, die sich mit rd. 19 m? auf das KellergeschoB,
mit rd. 53 m? auf das Erdgeschof3 und mit rd. 43 m? auf das Ober-
geschof} aufteilt. Im Erdgeschol3 gibt es einen Eigengarten mit
rd. 16 m? und im Obergeschof3 eine Terrasse mit rd. 10 m? (WE-
Zubehor). Zusétzlich gibt es im nicht direkt zugédnglichen Keller
einen Einlagerungsraum mit rd. 3 m?. Das ggst. WE-Objekt ver-
fiigt flir ein Reihenhaus {iber eine durchschnittliche, familien-
taugliche Grofie und weist eine ansprechende-gute Konfigu-
ration auf.

Ausstattung und
Erhaltungszustand
C-Siid W 13

Das ggst. WE-Objekt bzw. Atriumhaus befindet sich insgesamt
in einem ordentlichen Zustand und verfiigt iiber eine ordentli-
che-gute Ausstattung (Technik/ Oberflaichenmaterialen, etc.),
die jedoch optisch tlw. veraltet ist. Die Heizung erfolgt {iber eine
Fernwérmezentralheizung. Tlw. sind leichte Abniitzungen an
den Bodenbeldgen ersichtlich.
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Kriterium

Beurteilung

KFZ-Abstellplatz 67
KFZ-Abstellplatz 249

Die Garage befindet sich im 1., 2. und 3. Kellergeschof3, wobei
sich der KFZ-Abstellplatz 67 im 2. und KFZ-Abstellplatz 249
im 1. Kellergeschof3 befindet. Die Zufahrt ist direkt {iber die
Thorvaldsengasse gegeben. Zugénge {liber die Stiegenhéuser so-
wie ein Aufzug sind ebenfalls vorhanden. Die Stellplitze verfii-
gen iiber eine Fliche von 11,04 m?, sind farblich markiert und
nummeriert. Der KFZ-Abstellplatz 67 befindet sich direkt neben
einer Sdule und der KFZ-Abstellplatz 249 liegt direkt neben ei-
ner Mauer und ist die Decke schriag abgehangt. Durchschnittli-
che Garagenstellpliitze. Die Grofie entspricht nicht mehr der
aktuellen GrofBlenanforderung (12,50 m?). Leichte Ein-

schrinkung durch Séiule bzw. abgehéingte Decke.

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft,
gegebene AufschlieBung, Groe und Konfiguration, Bebaubarkeit, VerkehrserschlieBung so-
wie unmittelbare und mittelbare Umgebung und der Stichtag maBgebend.

Folgende Vergleichsobjekte (Kauftransaktionen) wurden fiir die Bodenwertermittlung der ggst.

Liegenschaft herangezogen:

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
PLZ Strafie GB EZ GSt. Nr. Stichtag Fawi o0 Bauweise  Orundkosten- Ausreifier
klasse anteil Priifung I

1120  Tivoligasse 01305 1373 123/13 u.a. 08.11.2021 w I 0,G 1671,- €/m?

1120 Wienerbergstralle 01305 1455 .984 25.04.2022 GBGV I 2 G 1412,- e/m?

1120 Meidlinger Hauptstrafe 01305 1081 188/5 03.07.2022 GBGvV v g 17m, G, Dg 1492,- €/m?

1120  Schloglgasse 01304 386 317/1,317/2 13.07.2022 w 1I 2, G 1977.- €/m?

1120  Hoffingergasse 01301 309 219/2,219/6 ua.  31.07.2022 w I g, G, Dg 1 800.- €/m?

1120  Haschkagasse 01305 1917 .67/16 29.08.2022 W I 2 G 1 600,- €/m?

1120  Aichhorngasse 01303 32 372 04.11.2022 W i 2 G 1281,- €/m?

1120  RosenhiigelstraBe 01304 489 51/11,51/14 18.01.2023 w 1 2 75mG 1 604,- €/m?

1120  Reschgasse 01305 301 A74 14.07.2023 GB 111 g 13m 1742,- €/m?

1120  Breitenfurter Strafle 01301 166 197/10 07.02.2024 GBGvV 111 g 1412,- €/m?

1120  Bonygasse 01305 340 456 05.04.2024 W I g 13m,G 1736,- €/m?

1120  Koflergasse 01305 2254 .1208 13.05.2024 GB v g 18m, G 1752,- €/m?

1120  Eichenstrafle 01305 1247 .818 02.07.2024 GBGV v g 1705,- €/m?*

1120 Wilhelmstrafie 01305 522 192 19.05.2025 w 111 g G 1452,- €/m?

1120 Pohlgasse 01305 789 .807 04.06.2025 GB 111 g 1548,- €/m?

1120 Am Schopfwerk 01301 991 293/5, u.a. 15.01.2026 w I ogk,7,5m 1421,- €/m?

1120  Hetzendorfer Strafle 01034 492 114/2 19.01.2026 W 1 g 55m,G 1 464,- €/m?
Durchschnitt 1592,- €/m*

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten’ Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber
alle Geschofle) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.231,-/m? und rd.
€ 1.871,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei rd. € 1.573,-/m>.

7 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
PLZ StraBe GB EZ Stichtag Grunqusten- Korrektur angépasste Al'l'sreiBer
anteil gesamt Vergleichswerte Priifung IT
1120  Tivoligasse 01305 1373 08.11.2021 1671,- €/m? -12,58% 1461,- €/n?
1120  Wienerbergstralie 01305 1455 25.04.2022 1412,- €/m? -10,25% 1267,- €/m?
1120  Meidlinger Hauptstraf3e 01305 1081 03.07.2022 1492,- €/m? -7,75% 1 376,- €/m?
1120  Schloglgasse 01304 386 13.07.2022 1977.- €/m? -7,46% 1 830,- €/m?
1120  Hoffingergasse 01301 309 31.07.2022 1 800,- €/m? -4,42% 1720,- €/m?
1120  Haschkagasse 01305 1917 29.08.2022 1 600,- €/m? -8,54% 1 463.- €/m?
1120  Aichhorngasse 01303 32 04.11.2022 1281,- €/m? -3,93% 1231,- €/m?
1120  RosenhiigelstraBe 01304 489 18.01.2023 1 604,- €/m? -1,47% 1 580,- €/m?
1120  Reschgasse 01305 301 14.07.2023 1742,- €/m? 1,89% 1775,- €
1120  Breitenfurter Strafle 01301 166 07.02.2024 1412,- €/m? 6,81% 1508,- €/m?
1120  Bonygasse 01305 340 05.04.2024 1 736,- €/m? 4,29% 1811,- €/m?
1120  Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 1752,- €/m? 6,78% 1871,- €/m?
1120  Eichenstralie 01305 1247 02.07.2024 1 705,- €/m? 6,75% 1 820,- €/m?
1120 WilhelmstraBe 01305 522 19.05.2025 1452,- €/m? 1,19% 1 469.,- €/m?
1120  Pohlgasse 01305 789 04.06.2025 1 548,- €/m? 3,55% 1 603,- €/n?
1120  Am Schopfwerk 01301 991 15.01.2026 1421,- €/m? 2,711% 1 460,- €/m?
1120  Hetzendorfer Strafie 01034 492 19.01.2026 1 464.- €/m? 2,70% 1503,- €/m?
Durchschnitt 1592,- €/m? 1573,- €m?

Auf Basis gewichteten Fldche von insgesamt 111,75 m? ergibt sich fiir das ggst. WE-Objekt
W 13 ein anteiliger Bodenwert von insgesamt € 175.777,-.

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt gew. Fliche GKA O Bodenwert
1415  B-LNr 195; 122/8741 Anteile; WE an C-Stid W 13 111,75 1573,- €/n? 175777 €
Gesamt 111,75 n? 175777 €

4.3. Ertragswertverfahren
4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines auf 5 Jahre befristeten Mietvertrages ver-
mietet. Der aktuelle Nettomietzins betrdgt 1t. mieterseitiger Auskunft € 1.291,05 p.m. bzw. €
11,55/m? gew. Flache und € 11,13/m? Nutzflache (die Miete erscheint leicht underrented). Dies
ergibt einen Jahresrohertrag iHv. rd. € 15.493,-.

Plausibilisierung
Folgende Angebote von vergleichbaren Wohnungen® konnten im 12. Bezirk recherchiert wer-
den:

(Angebots-)Miete | (Angebots-)Miete

Lage/Néhe NF1 gew. Fliche Anmerkungen (Angebots—)Mletev €/m? p.m. NF1_| €/m? p.m. gew. FI

Neubau, s.g. Zustand, 2. OG, 4
Zimmer, Loggia
Neubau, s.g. Zustand, 4. OG, 5

12., Strohberggasse 112,36 m? 118,72 m? € 1450,00 p.m. €12,90 /m? €12,21 /m?

12., Meidling 12500me| 12500 me| R € 2190,00 p.m. € 17.52 € 17,52
12, Nihe Bahnhof Meidling 80,00 m2 88,00 m2 ?fnﬂi: 8 gzg?:ta“d’ 3063 1 ¢ 1 8182pm. € 16.02 € 14.57 o
12., Kollmayergasse 84,78 n? 87,91 m? ggﬁg“;ﬁk jgg;;{:;wemg’ 2| € 1649,03pm. € 1045 € 18.76
12., Niihe Schloss Schonbrunn 70,82 m? 7935 m ;‘ZS&: ?J"T:g;zs’e‘fuwemg’ 31 e 173671 pm. €24.52 €218
12., Niihe Haydnpark 72,84 ot 73,85 m ggbsa;}:ﬂ;éo, gé&iiwemg’ *| e 1a0pm € 15,30 /n? €15,09 /n?

8 es werden keine Reihenh&user in 1120 Wien zur Miete angeboten
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Im Hinblick auf die Klauselentscheidung(en) des Jahres 2023 ff wird, da es sich hierbei generell
um Rechtsfragen handelt, im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass die bestehende
Wertsicherungsvereinbarung nachhaltig und rechtlich auch durchsetzbar ist.

4.3.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stinden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stinden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsdchlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im
ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV iHv. 3,00 % anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewéhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebédudes
und deshalb sind diese in regelméfBigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsidchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
biudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieen
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in
Hohe von rd. € 12,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)’

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Zinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) im Wege einer ret-
rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung
ab. In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr tiblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage
des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsitzlichen Rah-
menbedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG;
mietrechtliche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die
Restnutzungsdauer, die OrtsgroBle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegenstdndliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Bertick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz iiber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhl-
ten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt'®. Siehe
hierzu auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich

? entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
10 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid.
und gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktio-
nen.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 46 von 121

zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs unter Pkt. 3.3. Fiir die gegenstindliche Wohnung
wird ein Kapitalisierungszinssatz iHv. 3,25 % in Ansatz gebracht

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die tiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese héngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebéudes
ab. Die gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt fiir Gebdude dieser Art rd. 80 Jahre. Ausgehend
vom Zeitpunkt der Errichtung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungs-
zustand des Gebdudes kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen
werden.

Im ggst. Fall ist die RND fiir die Phase 1 jedoch mit der Befristung/Restlaufzeit des Mietver-
trages beschréinkt.

4.3.5. Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger
nach folgender Formel ab:

-1
V= nq*— qg=1+p
q"*(q-1)
V... Vervielfiltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

4.4. Sachwertverfahren
4.4.1. Herstellungswert der Wohnung

Der Neubauwert inklusive USt. je m* Nutzfldche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge
der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft
wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammen-
arbeit mit seinen Landesverbdanden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgescho-
Bigen Wohnbauwie erarbeitet hat. = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der
Sachverstiandige*, 03/2025 u.a.”.

Demnach ist je nach Gebdudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitdt eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitiit ,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauforderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemdfe Bauweise, bauphysikalische
Mindestwerte nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitit ,,gehoben* (2): Gediegene Ausflihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattungsqualitit

»hochwertig*

Qd):

Architektendesign,

energiesparende

solide

Bauweise, zusitzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebiuden
y 1)
Gebaudeteil/ o (
2)
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) f;a_;
Konstruktion 25 qute § solide, qualitatevolle Materialien,
Massivbauweise, zeilgeméaie " . nahe F sehr
Bautechnik "a"geu'“ni“g Tacll:;"“(u“;"'“"' qute bauphysikalische
Eigenschaften
Dach 8 _
mnmnnr:‘]i?ﬁs Dach (Kaltdach), wia "gehobent’,
Dach " | Warmeddmmung, gute Deckung riige " lien,
einfache Deckung (Blech, (Ziegel, kuns ebundene aufwendiger
Tondachsteine), D. gel, g Konstruktionsaufbau,
Folienabichtung bei Flachdach | “\b i cl - entung bei -
Flachdach el
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
verriebener Verputz, einfacher Verputze, und
wammgﬂ“’k:‘ Faschen, Varugmun:::n. Fassadenelement mit
Wirmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuRentiiren . Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Knrjstsmff ﬂanhd;, Kunststoff, ‘Sonnenschutz, Rolladen
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 . wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahlzargen, sinfache (isiche) | "% TOSOKE (OFFAGON | Qultsr, schwers' Tarbier,
glatte bzw. furierte Tarblétter S5 ' SchiieBautomatik, Nurglas-
Qualitatsbeschiage Elemente etc
Futbdden 6 | cinfache Laminat- | F ' Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbsden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbaden, solide Qualitat
Nassraume 4 " " o . Q
Standard-Fliesen in Bereiche Vollverfliesung mit wie “gehoben' hszah:Z:::n
(Mindestausma) Apluft Materialien
Sanitar- 7 i i .
1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung Bad mit Duscrxéuder Wanne), Bedar, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne il und
Heizung, 12
Liffu Etagen- oder Zentralheizung, Kiimageriite, Ful heizung,
ung. Etagen- oder i ‘Wandhelzung, Regelung
Klimatisierung Radiatoren, wenig av. tw. Kllmagsrltf‘ :‘ian:\dard- (Steusrung) mit vieffaitigen
regelr Ausiogung Funktionen, zusAtzliche Kamine
_E'em_ 9 g in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
i el
Sonstige 4 wie "gehoben”, Licht-Automatik,
Ausstatiung Autaug (ool Bedar), Zentral-Steuerung, elektronisch
Sehio Aufzug (oei Becarl) gesteuerte Haustechnik-Anlage
Torsprechstelle und -Sffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und (BUS), Brandmelder,
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " sehr gut (Niedrigenergie,
i’ Mindest-Standard gut Passivhaus)
[Gesamt [100] [ ]
Einstufun normal 1,00 bis 1,50 iehoben 1,51 bis 2,50 |hochwertig 2,51 bis 3,00
g g g
SACHVERSTANDIGE HEFT 20

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation
der vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungs-kate-
gorien. Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und Auflenanlagen ergeben
sich die Herstellungskosten iHv. € 4.000,-/m?.

4.4.2. Bauschiden/Reparaturriickstau

Das ggst. WE-Objekt bzw. Atriumhaus befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Zustand
und verfiigt iiber eine ordentliche-gute Ausstattung (Technik/ Oberflaichenmaterialen, etc.), die
jedoch tlw. optisch veraltet ist. Die Heizung erfolgt {iber eine Fernwéarmezentralheizung. Tlw.
sind leichte Abniitzungen an den Bodenbeldgen ersichtlich. Dariiberhinausgehende Bauméngel
und -schdaden wurden im Rahmen der Befundaufnahme nicht festgestellt. Diese Umstédnde wer-
den im Rahmen Zustandswertminderung (HEIDECK) beriicksichtigt.

Mag. Georg Strafella
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4.4.3. Alterswertminderung

Im ggst. Fall kommt die lineare Alterswertminderung zur Anwendung.

4.4.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

ZWAM =

*E—sin et
(ZN- 1+ [(ZN 1 4]}

o

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote

Bezeichnung HEIIDECK

Bezeichnung jetzt

1 new, ohne BEeparaturen

neuwertiz, mingelfred

(%]

nommale Unterhaltung genngen Umfangs

normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten

3 reparaturbediitftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-)bedifhg
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfithrungen im Befund bzw. in der Beurteilung wird die

Zustandsnote von 2,25 angesetzt.

4.4.5. Restnutzungsdauer

Fiir die Phase 2 ist die Differenz zwischen der RND der Wohnung und der Restlaufzeit des

Mietvertrages (zum Stichtag) zu bilden.

4.5. Vergleichswertverfahren KFZ-Abstellplatz 67

Folgende zeitnahe Kauftransaktionen von Kfz-Abstellpldtzen in der Umgebung der ggst. Lie-
genschaft sowie im 12. Bezirk (als Stellpldtze in Tiefgaragen gelegen) wurden herangezogen:

KG

01301
01301
01301
01301
01301
01301
01301
01301
01301
01301
01301
01304
01301

EZ

1514
1514
1514
1514
1514
224
199
1514
1514
851
199

851

Adresse

12., Helene-Potetz-Weg 12, Top 169
12., Helene-Potetz-Weg 3 Top 179
12., Helene-Potetz-Weg 3 Top 176
12., Helene-Potetz-Weg 12, Top 232
12., Helene-Potetz-Weg 3 Top 164
12., Kirchfeldgasse 38 Top 2

12., Breitenfurter Straf3e 73-77 Top 35
12., Thorvaldsengasse 40, Top 90
12., Helene-Potetz-Weg 3 Top 127
12., Sagedergasse 21A Top 86

12., Breitenfurter Strale 77 Top 83
12., Hetzendorfer Strafle 99 Top 42
12., Sagedergasse 21A Top 89

Art

TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG
TG

TZ

947/2023
1296/2023
1900/2023

245/2024
1623/2024

802/2025

974/2025
1044/2025
1664/2025
2234/2025

294/2026

368/2026

757/2026

Stichtag

17.03.2023
21.04.2023
10.07.2023
18.01.2024
27.06.2024
28.02.2025
28.04.2025
06.05.2025
26.06.2025
04.09.2025
08.01.2026
16.02.2026
10.03.2026

Grofle

11,04 n?
11,04 n?
11,04 n?
11,04 n?
11,04 n?
14,00 n?
12,50 n?
11,04 n?
11,04 n?
13,46 n?
12,50 n?
12,88 n?
13,46 n?

Kaufpreis

20000 €
18700 €
18700 €
18700 €
22000 €
25000 €
23000 €
30000 €
17 000 €
15000 €
23000 €
25000 €
25000 €
Mittelwert

Mittelwert gerundet

Angepasster

Kaufpreis
20000 €
18700 €
18700 €
18700 €
22000€
25000€
23000€
30000€
17000 €
15000€
23000 €
25000 €
25000 €
21623€
21 600€

KP/m?

€1811,59 /n?
€1693,84 /n?
€1693,84 /n?
€1693,84 /n?
€1992,75 /n?
€1785,71 /n?
€1 840,00 /n?
€2717,39 /n?
€1539,86 /m?
€111441 /n?
€1 840,00 /n?
€1940,99 /n?
€1857,36 /n?
€1809,35 /m?
€1 810,00 /n?

Fiir die ggst. Garage ergibt sich daher zum Stichtag ein durchschnittlicher Vergleichswert von
rd. € 1.810,-/ m?.

Mag. Georg Strafella
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4.6. Ertragswertverfahren — KFZ-Abstellplatz 249 (unbefristet vermietet)
4.6.1. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Fiir die im UG (unter Niveau) befindlichen KFZ-Stellplidtze wird im ggst. Fall kein anteiliger
Bodenwert in Ansatz gebracht.

4.6.2. Mietzins/Jahresrohertrag

Der ggst. KFZ-Abstellplatz 249 ist aktuell zu einem Mietzins iHv. € 75,- vermietet. Dem gef.
SV liegt keine Info vor, dass die BK gesondert bezahlt/verrechnet werden und ist auch keine
Info bzgl. USt bekannt. Da auch nicht davon ausgegangen werden kann, dass ein Ersteher USt
befreit ist, sind diese beiden Positionen vom Mietzins in Abzug zu bringen und verbleibt ein
Nettomietzins iHv. € 43,96 — unterrended. Dies ergibt einen Jahresrohertrag iHv. € 528,-.

Folgende (Miet-)Angebote von Garagenplitzen konnten im 12. Bezirk recherchiert werden:

Lage/Nahe Anmerkungen (Angebots-)Miete
- - €/m’? p.m.

12., Hetzendorfer Stralle Garagenstellplatz € 70,00 p.m.
12., Koflergasse Garagenstellplatz € 83,33 p.m.
12., Arndtstralle Garagenstellplatz € 104,17 p.m.
12., Langenfeldgasse Garagenstellplatz € 95,83 p.m.
12., Meidlinger Hauptstral3e Garagenstellplatz € 79,16 p.m.
12., Siebertgasse Garagenstellplatz € 108,00 p.m.
12., Hilschergasse Garagenstellplatz € 82,50 p.m.
12., Kollmayergasse Garagenstellplatz € 108,33 p.m.

4.6.3. Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten
Die Instandhaltungskosten werden in Hohe von rd. € 10,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

Mietausfallswagnis
Im ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV mit 1,00 % anzusetzen.

4.6.4. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)!!

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Berilicksichtigung der tatsdchlich vorgeschriebenen &
erzielten Miete und unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen => siche
hierzu die Ausfithrungen unter Pkt 1.2.1. Bestandsituation, S. 6 in Ansatz gebracht = im ggst.
Fall 1,00 %. Beziiglich des Vervielfiltigers wird auf die vorangehenden Ausfithrungen verwie-
sen.

11 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella
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Bauméingel & Bauschiden
Im Rahmen der Befundaufnahme wurden keine sichtbaren Bauméngel/Bauschédden vorgefun-
den.

4.7. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

RS S SRS SR SRR SRR R SRR EREREEEEEEEESEE] AZ LR S S S S S SR E R R R R SR RS EREEREREEEEEREEEES]
1 a 2336/2004 Erdffnung der Einlage fiir Gst 283/90 und 283/98 aus EZ 206
2 a 2336/2004 Bauplatz (auf) Gst 283/90 (Bauplatz C)
3 a 2336/2004 Verpflichtung zur Herstellung der HShenlage gemdB Punkt 1.)
Bescheid 2004-04-20 und zur Ubergabe hinsichtlich Gst 283/90
b 2336/2004 Verpflichtung zur Einhaltung der Verpflichtung laut § 53 Abs
1 BO gemdl Punkt 2.) Bescheid 2004-04-20 hinsichtlich Gst 283/90
c 2336/2004 Verpflichtung zur Duldung des Durchganges und der Duchfahrt
gemdl Punkt 3.) Bescheid 2004-04-20 hinsichtlich Gst 283/98
d 2336/2004 Baubeschridnkung gemdl Punkt 4.) Bescheid 2004-04-20
hinsichtlich Gst 283/90
4 a 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges auf Gst 282/5 fiir
Gst 283/90
b 234/2009 RECHT der Mitbenutzung der Durchgidnge sowie der Errichtung und
Instandhaltung eines Wegweisers filir das gesamte Kabelwerk-Areal auf
Gst 283/91 fiir Gst 283/90
c 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges sowie der Mitbenutzung
der Fahrradwerkstatt auf Gst 283/96 fiir Gst 283/90
d 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges auf Gst 233/115 fiir
Gst 283/90
e 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Schwimmbades am Dach samt
Zugdngen (Stiegenaufgang) auf Gst 233/114 fiir Gst 283/90
5 a 696/2009 RECHT der Mitbenutzung der Gebdudeleittechnik (GLT) auf
Gst 233/115 fiir Gst 283/90
b 696/2009 RECHT der Mitbenutzung der Gebdudeleittechnik (GLT), des
Feuermauerdurchbruches im Garagenbereich, des Fahrrechtes im
Garagenbereich, der Mitbenutzung der Stiegenhduser und des
Garagenbereiches als Garagenzugidnge bzw. Fluchtwege sowie der
Mitbenutzung der Liiftung, der CO-Anlage, der Garagenbeleuchtung und
der Brandmeldeanlage auf Gst 283/91 fiir Gst 283/90

A2-LNR 1: Eroffnung der Einlage fiir GST 283/90 und 283/98 aus EZ 206
Die ggst. Eintragung wurde bereits im Rahmen der Bodenwertermittlung berticksichtigt und ist
daher nicht (mehr) bewertungsrelevant.

A2-LNR 2: Bauplatz auf GST 283/90
Die Bauplatzeigenschaft wurde bereits im Rahmen der Bodenwertermittlung berticksichtigt —
nicht (mehr) bewertungsrelevant.

A2-LNR 3a-d: Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage, - zur Einhaltung der Verpflich-
tung It. § 53 Abs 1 BO, - zur Duldung des Durchgangs und der Durchfahrt sowie Baubeschrén-
kung gem. Pkt. 4.) Bescheid vom 20.04.2004. Der ggst. Gehsteig wurde mit Bescheid vom
03.10.2010 in die Erhaltung durch die Stadt Wien iibernommen. Die Eintragungen haben kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte — nicht (mehr) bewertungsrelevant.

A2-LNR 4a-d: Recht der Mitbeniitzung (Durchgédnge, Fahrradwerkstatt, Schwimmbad auf GST
233/114 fiir GST 283/90 2 siehe nachfolgende Karte, etc.). Die ggst. Eintragungen stellen
grundlegende Rechte fiir die ggst. Liegenschaft dar und sind im Wert der WE-Objekte, sofern
relevant, implizit beriicksichtigt — nicht (mehr) bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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A2-LNR 5a-b: Recht der Mitbeniitzung der Gebéudeleittechnik

Die ggst. Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte und
sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt:

LRSS S S S S RS SR RS S RS SR SRS LSRR SRR c tE RS S R RS S RS RS RS RS RS SR LRSS S

3 auf Anteil B-LNR 2 32 5 bis 15 20 21 22 26 27 30 31 34 35 37
42 bis 45 48 51 bis 54 62 63 67 bis 70 74 79 80 86
87 90 bis 95 193 195 bis 204 467 510
a 1562/2005 Schuldschein 2005-01-12
FFANDRECHT EUR 2.776.230,--
samt 0,5 % Z halbjihrlich im Nachhinein, & % VuZZ,
NGS EUR 1.110.49%2,-- fiir Land Wien
o 382/2014 Léschung hinsichtlich Teilbetrag EUR 2.550.387,--,
sowie NGS hinsichtlich Teilbetrag EUR 1.020.155,--
JEDOCH NUR bezilglich Anteile B-LNR 196 bis B-LNR 204
d 877/2025 Hypothekarklage (69 Cg 71/f - LG flir ZRS Wien)
hins B-LNR 195
e 1529/2025 weitere Eintragung im Range des Pfandrechtes CLNr.
3a siehe CLNr. 133a (14 E 92/251)
4 auf Anteil B-LNR 2 32 5 bis 15 20 21 22 26 27 30 31 34 35 37
42 bis 45 48 51 bis 54 62 63 67 bis 70 74 79 80 86
87 90 bis 95 193 195 bis 204 467 510
a 1562/2005
VERAUSSERUNGSVERECT gemiB § 6 Rbsatz 4 WWFSG 1989
zugunsten Land Wien
18 a 234/2009% 21491/2012
DIENSTEARKEIT der Duldung der Mitbenutzung der Durchgidnge
sowie der Zufahrt filir Einsatz- und Miillfahrzeuge
hinsichtlich Gst 283/90 im Sinne und Umfang Punkt II.
Servitutsvertrag 2008-12-30 fiir Gst 282/5 283/91 283/96
233/111 233/112 283/51 283/100 233/114 233/115 233/123

233/2 283/52 233/116 233/117 233/118 233/124 233/121
233/130

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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a 463/2009 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 nach Punkt IV. Wohnungseigentumsvertrag
2008-01-28

a 696/2009
DIENSTEARKEIT der Duldung des Feuermauerdurchbruches im
Garagenbereich, des Fahrrechtes im Garagenbereich, der
Mitbenutzung der Stiegenhduser und des Garagenbereiches als
Garagenzugdnge bzw. Fluchtwege, der Mitbenutzung der
Liiftung, der CO-Anlage, der Garagenbeleuchtung und der
Brandmeldeanlage sowie der Mitbenutzung der
Telekabelleitung hinsichtlich Gst 2832/90 im Sinne und

Umfang Punkt II. Servitutsvertrag 2009-03-05 fiir Gst 283/91
a 1048/2011 Entscheidung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002 gemdBl Sachbeschluss vom 18.032.2011
(36 Msch 6/10b-6)
auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 1861/2022 Pfandurkunde 2022-07-08
PEFANDEECHT Hochstbetrag EUR 480.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Worthersee eG (FN 118767h)
auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 156/2025 (Entscheidendes Gericht BG Klagenfurt - 431/2025)
Bewilligung 2025-02-13
PEANDEECHT vollstr EUR 47.040,00
13,08 % Z aus EUR 77.040,00 ab 2024-03-12 bis 2024-09-17
13,08 % 2 aus EUR 57.040,00 ab 2024-09-18 bis 2024-09-22
13,08 % Z aus EUR 47.040,00 ab 2024-09-23 bis 2024-12-31
11,73 % Z aus EUR 47.040,00 ab 2024-01-01

Kosten EUR 2.143, 86
fiir D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a)
(11E 449/25z)
b 156/2025 (Entscheidendes Gericht BG Klagenfurt - 4321/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 16
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 128
EZ 434 KG 01302 Fiinfhaus C-LNR 116
auf Anteil B-LNR 195 408
a 1117/2025 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 2280/2025)
Darlehensvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde
2024-05-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000,--
fiir Jun Liu geb 1983-01-15
b 1117/2025 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 2280/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 132
EZ 434 KG 01302 Fiinfhaus C-LNR 118
auf Anteil B-LNER 195
a 1529/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 15.719,91
samt 6 % Z aus EUR 15.719,91 seit 2024-10-18
Kosten EUR 2.148,80 samt 4 % 2 p.a. seit 2025-04-17, Kosten
EUR 454,59 fiir Stadt Wien (MDR-525474-2016) - (14 E 92/25i)
im Range des Pfandrechtes CLNr. 3a
auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 7289/2025
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.557,92
13,08 % Z aus ERU 1.548,97 ab 2024-11-14 bis 2024-12-31,
11,73 % 2 aus EUR 1.548,97 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30,
10,73 & Z aus EUR 1.548,97 ab 2025-07-01, 13,08 % Z aus EUR
1.394,42 ab 2024-12-14 bis 2024-12-31, 11,73 & Z aus EUR
1.394,42 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30, 10,73 & Z aus EUR
1,394,42 ab 2025-07-01, 11,73 & Z aus EUR 614,53 ab
2025-01-14 bis 2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 614,53 ab
2025-07-01, 11,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-01-18 bis
2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-07-01, Kosten

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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PFANDRECHT vollstr EUR 152,20
samt 4 % Z ab 2024-11-14,
Kosten EUR 139,30 samt 4 % Z seit 2025-12-04
Kosten aus fritheren Exekutioinsverfahren EUR 177,67
Antragskosten EUR 178,17
fiir Harald Weidhofer geb 19%53-07-20
(19 E 525/26d - BG Meidling)

b 385/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 139
EZ 434 KG 01302 Finfhaus C-LNR 124
EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 22

140 auf Anteil B-LNR 195 241 408

a 687/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.525, 68
4 % Zinsen seit 08.07.2025, Kosten EUR 1.274,80
Antragskosten EUR 1.032,80 fiir
Wagner & Wagner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 565548p)
(14 E 54/26b - Beitritt zu 14 E 92/25i hins B-LNER 195,
Beitritt zu 14 E 56/26x hins B-LNE 241 408 )

141 auf Anteil B-LNR 195 241 408

a 688/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 33.032,77
samt Zinsen und Kosten gemdl Beschluss 2026-03-23 fiir
D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a)
(14 E 55/26z - Beitritt zu 14 E 92/25i hins B-LNR 195,
Beitritt zu 14 E 56/26x hins B-LNE 241 408 )

b 688/2026
PFANDRECHT - siehe C-LNR 128

CLNR 3,117, 128, 132 und 134: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten = die ggst. Pfand-

rechte sind nicht bewertungsrelevant.

CLNR 4: VerduBerungsverbot gem. § 6 Absatz 4 WWFSG 1989

Bei geforderten Wohnungen ist, solange die Forderung lauft, ein Verkauf nur mit Zustimmung der
jeweiligen Forderungsstelle des Bundeslandes moglich. Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pré-
missen erwéhnt, entfallt auf die ggst. Wohnung per 15.06.2026 ein offener Betrag iHv.
€ 23.430,91 (urspriinglicher Forderungsbetrag € 45.184,78). Seitens des gef. SV wurde nach
Bekanntgabe eine Kostenwarnung von zusitzlich € 5.500,- ausgesprochen, weshalb sich die
vorangehende Forderung um diesen Betrag erhohen diirfte. Der Forderungsbeitrag &dndert sich
durch Zeitablauf nicht und ist nicht zurtickzubezahlen, sofern das geforderte Objekt auf Forde-
rungsdauer forderungskonform verwendet wird. Aufgrund des Bekanntwerdens der
Zwangsversteigerung wird der an sich nichtriickzahlbare Beitrag jedoch fallig gestellt und riick-
gefordert. Es wird daher unterstellt, dass die Forderungsstelle die Zustimmung zur Zwangsver-
steigerung gibt und die Forderungen im Rahmen der Meistbotsverteilung getilgt werden.

CLNR 18: Dienstbarkeit der Duldung der Mitbenutzung der Durchgéinge
Die ggst. Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte und sind
daher nicht bewertungsrelevant.

CLNR 20: Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

Gem. Punkt IV. des Wohnungseigentumsvertrages vom 28.01.2008 sind die Betriebs- und Be-
wirtschaftungskosten im Verhéltnis der Nutzwerte aufzuteilen. Die ggst. Eintragung ist nicht
bewertungsrelevant.

CLNR 21: Dienstbarkeit der Duldung des Feuermauerdurchbruches
Die ggst. Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte und sind
daher nicht bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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CLNR 133, 140 und 141: Einleitung des Versteigerungsverfahrens
Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung des Versteigerungsverfah-
rens = die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant

AuBlerbiicherliche Rechte und Lasten:
e Bestandverhiltnisse (Wohnung befristet vermietet und KFZ-Stellplatz 249 unbefristet
vermietet)
e Lt. Auskunft der MA6 Magistrat der Stadt Wien Referat Zahlungsverkehr und KundIn-
nenservice bestehen per 27.04.2026 keine auBerbiicherlichen Abgabenriickstinde

4.8. Marktanpassung

Marktsituation -Marktberichte

(Eigentums-)Wohnungen waren bis 2022 in Wien stark nachgefragt. Lt. dem Ersten Wiener
Wohnungsmarktbericht 2026 (EHL) bewegen sich die Preise fiir Erstbezugswohnungen im
12. Bezirkes bei rd. € 6.000,- /m? und bei rd. € 4.300,-/m? fiir Gebrauchtwohnungen.

Wohnungspreise

Eigentum
Anteil nicht ésterreichischer Staatsbirger Erstbezug £ 6.000,~ / m?
Wwien S0k B7 % 47 % Sonstige £€4.300,-/m?
- o,
Meidling 4,2% 65 Jah 0-5Jahre 93 %
> oo anre j 614 Jahre
_— : \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
122% Erstbezug €14,50/ m?
Wien € 30.005 g -
@ Alter =——15-24 Jahre Sonstige €12,80/ m?
Meidling € 27207 40,6 Jahre
H _ i - 2
Durchschnittsalter 581% Zinshaus £ 1.800,- bis € 3.000,-/m
Wien M7 26-64 Jahre Als Basis fUr die Berechnung wurden die Daten aus
dem EHL-Zinshausbericht 2025 herangezogen
Meidling 40,6

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2026, EHL

Gemil dem Wiener Wohnmarktbericht Herbst 2025 (Otto Immobilien) liegen die Angebots-
preise fiir Bestandswohnungen im 12. Bezirk bei € 4.270,- /m? und die Transaktionspreise bei
€ 3.887,- /m?. Fiir Neubau- bzw. Erstbezugswohnungen liegen die Angebotspreise bei rd.
€ 6.685,- /m? und die Transaktionspreise bei € 6.630,- /m?. Anzumerken ist, dass die Transak-
tionszahlen im Jahr 2025 gegeniiber den Perioden vor 2024 stark zuriickgegangen sind und sich
nun auf dem niedrigen Niveau von 2024 eingependelt haben.

Eigentum Bautriager/Erstbezug Eigentum Bestand

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 55 von 121

Wohnungsverkaufe

Anzahl und Volumen der getétigten Transaktionen,
gruppiert nach Preisklassen.

Transaktionsvolumen in Millionen
€300 Mio. 1. Halbjahr = = 2.Halbjahr - Stichtag 1. Halbjahr

: H H

1Y) J— = H

LR TETPY

mesrsann
ssnasennm

2021 2022 2023 2024 2025

2. Halbjahr [IIIELD 303 190 234

1. Halbjahr

Anzahl der Transaktionen
Quelle: Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe Herbst 2025, Otto Immobilien

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)
Der 12. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden durchschnittlich-sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der
Gutachtenserstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 12. Bezirk rd. 700
Wohnungen (inkl. Mehrfachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 120 Wohnungen mit einer
GroBe von rd. 90 m? bis rd. 120 m?. Nachfolgend ein Auszug vergleichbarer Angebote aus der
Umgebung:

(Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/

Lage/Nihe NF1 gew. Fliche Anmerkungen Verkehrswert Verkehrswert Verkehrswert
hd hd hd h Gesamt hd €/m? NF1 hd €/m? gew. Fl.  ~
12, Nithe Altmannsdorfer StraBe 9347m2 103,75 me| - 2017, neuwertig, 2.0G, 3 479 000,00 €5 125, /m? €4617,- /m?
Zimmer, Loggia

Bj. 2016, neuwertig, EG, 3

12., Nithe Breitenfurter Strafe 20w N7 e Garten € 549 000,00 €5891, /m? €4653,- /m?
12., Sagedergasse 93,00 m2 117,77 m2 Zz‘::i i‘;’;gé‘:té‘;‘ieic’ 3 e 580 000,00 €6237,- /m? €4925,- /m?
12., Bonygasse 82,78 m? 82,78 m2 ggﬂa‘;ﬂiﬁ ezr“m"d’ 10G2. 1 ¢ 439 000,00 €5303,- /n? €5303,- /m?
12., Nihe Hetzendorfer Strafie 81,74 m? 92,02 m? Zem“x‘: i‘g’;g;‘:‘and’ 2063 ¢ 499 000,00 €6 105,- /m? €5423 - /m?

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft und in der Umgebung

Folgende Kauftransaktionen von Neubauwohnungen konnten auf der ggst. Liegenschaft (farb-
lich markiert) und in der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im 12. Bezirk seit 2023 re-
cherchiert werden:

Vergleichsobjek
GB EZ Adresse Stichtag Geschofl Nutzfliche gew. Fliche (exz?‘llf:l:::iir) Kaufpreis/m?
01301 1514  Helene-Potetz-Weg 3 Stg 1 W 2.06 17.03.2023 2./3.0G 97,38 m* 108,74 m? 469 000 € 4313,- €/m?|
01301 1515 Otto-Bondy-Platz 5 Stg 2 Top 7.04 30.06.2023 7.0G 75,45 m? 88,10 m* 450 000 € 5 108,- €/m?
01301 1683  Gertrude-Wondrack-Platz 5 Stg 1 Top 8.09 29.09.2023 7.0G 116,64 m? 120,37 m? 530 000 € 4 403,- €/m?|
01301 1514  Helene-Potetz-Weg 3 Stg 1 W 2.08 14.12.2023 2./3.0G 97,25 m? 108,63 m? 530000 € 4879,- €/m?|
01301 885  Sonnergasse 4 Stg 2 Top 21 05.06.2024 2.0G 96,45 m* 96,98 m* 540 000 € 5 568,- €/m?
01301 1514  Helene-Potetz-Weg 3 Stg 1 Top 0.02 27.06.2024 EG 97,28 m? 112,41 m? 468 000 € 4163,- €/m?|
01301 2232 Helene-Potetz-Weg 7 Stg 2 Top S.06 16.12.2024 k.A. 115,57 m? 126,21 m* 580 000 € 4 596,- €/m?
01301 1515  Otto-Bondy-Platz 1 Stg 3 Top 6.04 18.02.2025 6.0G 71,44 m* 85,47 m* 405 000 € 4739,- €/m?|
01301 1514 Thorvaldsengasse 40 C-Siid W 14 06.05.2025 KG/EG/OG 96,79 m* 110,89 m? 495100 € 4465,- €/m?|
01301 1683  Gertrude-Wondrack-Platz 5 Stg 1 Top 5.10 07.08.2025 5.0G 61,09 m* 72,97 m* 299900 € 4110,- €/m?|
01301 1514 Thorvaldsengasse 38 Stg C Top 18 22.08.2025 KG-2.0G 118,56 m? 132,01 m? 670 000 € 5076,- €/m?
01301 2232 Helene-Potetz-Weg 7 Stg 2 Top 5 12.01.2026 EG 96,88 m? 115,58 m? 590 000 € 5105,- €/m?
Durchschni 4710,- €/m?

Mag. Georg Strafella
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Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die
Européische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht.
Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde
der Leitzins auf 2,40 % und zuletzt per Juni 2025 auf 2,15% gesenkt. Per Juni 2026 wurde der
Leitzinssatz wieder auf 2,40 % angehoben.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhiltnismafige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur
tempordr sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsicht-
lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer hoheren Volatilitit der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitraumen kommt.

Eine Marktanpassung ist nach Ansicht des gef. SV nicht notwendig.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der BLNR 195 (C-Siid W 13)

Ertragswertverfahren - Phase I

Nettomiete p.m. gew. FL:  111,75n? €11,55/m* € 1291
Jahresrohertrag € 15493
- Bewirtschaftungskosten Inst. € 12,-/ m? MAW 3,00% -€ 1 806
= Liegenschaftsreinertrag € 13 687
- Verzinsung Bodenwert €175777 3,25% -€ 5713
= Reinertrag der baulichen Anlagen € 7974
x Vervielfaltiger RestND 0,67 J. 3,25% 0,6491
= Gebaudeertragswert € 5176
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden € -
= Ergebnis Ertragswertverfahren Phase I € 5176

Sachwertverfahren - Phase 11
Herstellungskosten inkl.

allg. Liegenschafisteile gew.Fl:  111,75n? € 4000 /m? € 446 986
= ungekiirzter Herstellungswert € 446 986
- Bauméngel und -schdden € -
= gekiirzter Herstellungswert € 446 986
- Alterswertminderung Linear RestND 59,33 J. -€ 111 747
= Zwischenwert € 335239
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,25 0,0478 € 16 024
= Gebiiudesachwert € 319 215
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde € -
= Ergebnis Sachwertverfahren Phase Il € 319 215
Phasenberechnung
Ergebnis - Ertragswertverfahren - Phase 1 € 5176
Ergebnis - Sachwertverfahren - Phase II € 319215
Diskontierungs faktor fiir Phase II 3,25% RestlLZ 0,67 J. 0,9789
Phase Il diskontiert € 312 479
Zwis chensumme € 317 655
+ Bodenwert € 175777
Ergebnis Phasenberechnung gesamt € 493 432

+/- Rechte und Lasten (Abgaben- und Férderungssriickstdnde)

= Zwis chenwert € 493 432
+/- Marktanpassung 0,00% € -
Verkehrswert € 493 432
Verkehrswert gerundet € 493 000

Mag. Georg Strafella
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Der Verkehrswert der BLNR 195, 122/8741 Anteile, verbunden mit WE an C-Siid W 13,
auf der Liegenschaft GB 01301 Altmannsdorf, EZ 1514, an der Adresse
1120 Wien, Thorvaldsengasse 40 und div. Identadressen, betragt zum Stichtag

rd. € 493.000,-.

5.2. Verkehrswert der BLNR 241 (KFZ-Abstellplatz 67)

Vergleichswertverfahren KFZ-Abstellplatz 67

Objekt Nutzfliche Vergleichs wert

KFZ-Stellplatz 67 11,04 m? 1 809,- €/n? 19975 €
Summe 19975 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Verkehrswert 19975€
= Verkehrswert gerundet 20000 €

Der Verkehrswert der BLNR 241, 5/8741 Anteile, verbunden mit WE an
KFZ-Abstellplatz 67, auf der Liegenschaft GB 01301 Altmannsdorf, EZ 1514,
an der Adresse 1120 Wien, Thorvaldsengasse 34 und div. Identadressen,
betrdgt zum Stichtag

rd. € 20.000,-.

Mag. Georg Strafella
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5.3. Verkehrswert der BLNR 408 (KFZ-Abstellplatz 249)

Ertrags wertverfahren KFZ-Abstellplatz 249

Nettomiete p.m.

Jahresrohertrag

11,04 n? 3,98 €/m?

- Bewirtschaftungskosten Inst. 10,- €/n? MAW 1,00%

= Liegenschaftsreinertrag

- Verzinsung Bodenwert

= Reinertrag der baulichen Anlagen

x Vervielfiltiger

= Gebaudeertrags wert

RestND 60 J. 1,00%

- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schéden

= Wert des Gebaudes
+ Bodenwert
Ertragswert

+/- Rechte und Lasten
= Zwischenwert

+/- Marktanpassung
Verkehrswert

11,04 nv 0 €/m?

Verkehrswert gerundet

43,96 € p.m.
528 €

- 116 €
412 €

- €

412 €
44,9550
18514 €

- €
18514 €

- €
18514 €

- €
18514 €

- €
18514 €
19 000 €

Der Verkehrswert der BLNR 408, 4/8741 Anteile, verbunden mit WE an
KFZ-Abstellplatz 249, auf der Liegenschaft GB 01301 Altmannsdorf, EZ 1514,
an der Adresse 1120 Wien, Thorvaldsengasse 34 und div. Identadressen,

Wien, am 14.08.2026

betragt zum Stichtag

rd. € 19.000,-.

Mag. Georg Strafella

Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01301 Altmannsdorf EINLAGEZAHL 1514
BEZIRKSGERICHT Meidling

RS S RS S S S RS RS RS SRS RS RS E RS SRS SRS RS E S E R R SRR RS SRR R R LRSS R R

Letzte TZ 2053/2025

WOHNUNGSEIGENT UM

Plombe 2180/2025

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

FAFXAFAFAFA AT AAFTAFTAAFIA A FTA T AT AA A A A A S A] FAFAFF A AT I AT AT I I A AT A A AT T AT I F T dHH %

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
283/90 G GST-Fléiche * 6501
Bauf. (10) 3242
Garten(10) 2903
Sonst (10) 356 Helene-Potetz-Weg 3

Am Kabelwerk 1

Thorvaldsengasse 38
Thorvaldsengasse 40
Thorvaldsengasse 34
Thorvaldsengasse 36
Thorvaldsengasse 42
Thorvaldsengasse 44
Thorvaldsengasse 32

283/98 G Sonst (10) * 331
GESAMTFLACHE 6832
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Garten(10): GaArten (Gidrten)
Sonst (10) : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
FHEEE XTI TTIR R E R AT T T T I I T A xd dhh hhh o dx A2 LR R R R R R R R R R R R
1 a 2336/2004 Erdffnung der Einlage fiir Gst 283/90 und 283/98 aus EZ 206
2 a 2336/2004 Bauplatz (auf) Gst 283/90 (Bauplatz C)
3 a 2336/2004 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gemdl Punkt 1.)
Bescheid 2004-04-20 und zur Ubergabe hinsichtlich Gst 283/90
b 2336/2004 Verpflichtung zur Einhaltung der Verpflichtung laut § 53 Abs
1 BO gemidl Punkt 2.) Bescheid 2004-04-20 hinsichtlich Gst 283/90
o 2336/2004 Verpflichtung zur Duldung des Durchganges und der Duchfahrt
gemdl Punkt 3.) Bescheid 2004-04-20 hinsichtlich Gst 283/98
d 2336/2004 Baubeschridnkung gemdl Punkt 4.) Bescheid 2004-04-20
hinsichtlich Gst 283/90
4 a 234/2009% RECHT der Mitbenutzung des Durchganges auf Gst 282/5 fiir
Gst 283/9%0
b 234/2009 RECHT der Mitbenutzung der Durchginge sowie der Errichtung und
Instandhaltung eines Wegweisers filir das gesamte Kabelwerk-Areal auf
Gst 283/91 fiir Gst 283/90
c 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges sowie der Mitbenutzung
der Fahrradwerkstatt auf Gst 283/96 fiir Gst 283/90
d 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Durchganges auf Gst 233/115 fiir
Gst 283/90

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 61 von 121

5

e 234/2009 RECHT der Mitbenutzung des Schwimmbades am Dach samt
Zugdngen (Stiegenaufgang) auf Gst 233/114 fiir Gst 283/90

a 696/2009 RECHT der Mitbenutzung der Gebidudeleittechnik (GLT) auf
Gst 233/115 fiir Gst 283/90

b 696/2009 RECHT der Mitbenutzung der Gebidudeleittechnik (GLT), des
Feuermauerdurchbruches im Garagenbereich, des Fahrrechtes im
Garagenbereich, der Mitbenutzung der Stiegenhduser und des
Garagenbereiches als Garagenzugdnge bzw. Fluchtwege sowie der
Mitbenutzung der Liiftung, der CO-Anlage, der Garagenbeleuchtung und
der Brandmeldeanlage auf Gst 283/91 fiir Gst 283/90

HrREAF AR A ARk r ko hkd vk r hkrkhhkhkhhkhhkkdhk B Akkdhkdkrkdrkddkrkrhkkrkrrkrkhkrkkokkkkkhkkhkhk Rk

195 ANTEIL: 122/8741

240

408

Jiongjun Qiu
GEB: 1979-10-13 ADR: Thorvaldsengasse 40/C/13, Wien 1120
c 1562/2005 VerduBerungsverbot
g 463/2009 Wohnungseigentum an C-Siid W 13
i 3373/2009 IM RANG 881/2009 Kaufvertrag 2007-01-30, Urkunde 2008-01-18
Eigentumsrecht
ANTEIL: 5/8741
"kabelwerk" bautrdger gmbh (FN 224428t)
ADR: Helene-Potetz-Weg 7, Wien 1120
a 2861/2002 IM RANG 2282/2002 Kaufvertrag 2002-09-19 Eigentumsrecht
b 2336/2004 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 206
c 463/2009 Teilung des Anteils
d 463/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 66
h 1969/2017 Anderung Firmenname
ANTEIL: 4/8741
Jiongjun Qiu
GEB: 19%79-10-13 ADR: Thorvaldsengasse 40/C/13, Wien 1120
d 463/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 249
g 2475/2010 IM RANG 535/2010 Kaufvertrag 2009-07-13 Eigentumsrecht

22 S S S S RS RS ER SRR EEE RS RS RS S S SR c 2 B S S S S S RS RS SRS RS RS E S S SRS RS SN

3

18

auf Anteil B-LNR 2 3 5 bis 15 20 21 22 26 27 30 31 34 35 37
42 bis 45 48 51 bis 54 62 63 67 bis 70 74 79 80 86
87 90 bis 95 193 195 bis 204 467 510
a 1562/2005 Schuldschein 2005-01-12
PFANDRECHT EUR 2.776.230,--
samt 0,5 % Z halbjdhrlich im Nachhinein, & % VuZi,
NGS EUR 1.110.4%92,-- fiir Land Wien
c 382/2014 Léschung hinsichtlich Teilbetrag EUR 2.550.387,--,
sowie NGS hinsichtlich Teilbetrag EUR 1.020.155,--
JEDOCH NUR beziiglich Anteile B-LNR 196 bis B-LNR 204
d 877/2025 Hypothekarklage (69 Cg 71/f - LG fiir ZRS Wien)
hins B-LNR 195
e 1529/2025 weitere Eintragung im Range des Pfandrechtes CLNr.
3a siehe CLNr. 133a (14 E 92/251)
auf Anteil B-LNR 2 3 5 bis 15 20 21 22 26 27 30 31 34 35 37
42 bis 45 48 51 bis 54 62 63 67 bis 70 74 79 80 86
87 90 bis 95 193 195 bis 204 467 510
a 1562/2005
VERAUSSERUNGSVEREOT gemdl § 6 Absatz 4 WWESG 1989
zugunsten Land Wien
a 234/2009 21491/2012
DIENSTBARKEIT der Duldung der Mitbenutzung der Durchgidnge
sowie der Zufahrt fiir Einsatz- und Milllfahrzeuge
hinsichtlich Gst 283/%0 im Sinne und Umfang Punkt II.
Servitutsvertrag 2008-12-30 fiir Gst 282/5 283/91 283/9%6
233/111 233/112 283/51 283/100 233/114 233/115 233/123
233/2 283/52 233/116 233/117 233/118 233/124 233/121
233/130

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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20 a 463/2009 Vereinbarung iiber die ARufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 nach Punkt IV. Wohnungseigentumsvertrag
2008-01-28

21 a 696/2009
DIENSTBARKEIT der Duldung des Feuermauerdurchbruches im
Garagenbereich, des Fahrrechtes im Garagenbereich, der
Mitbenutzung der Stiegenhduser und des Garagenbereiches als
Garagenzugdnge bzw. Fluchtwege, der Mitbenutzung der
Liiftung, der CO-Anlage, der Garagenbeleuchtung und der
Brandmeldeanlage sowie der Mitbenutzung der
Telekabelleitung hinsichtlich Gst 283/90 im Sinne und

Umfang Punkt II. Servitutsvertrag 2009-03-05 fiir Gst 283/91
71 a 1048/2011 Entscheidung iilber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002 gemdB Sachbeschluss vom 18.03.2011
(36 Msch 6/10b-6)
117 auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 1861/2022 Pfandurkunde 2022-07-08
FPFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 480.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Wo&rthersee eG (FN 118767h)
128 auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 156/2025 (Entscheidendes Gericht BG Klagenfurt - 431/2025)
Bewilligung 2025-02-13
FPFANDRECHT vollstr EUR 47.040,00
13,08 % Z aus EUR 77.040,00 ab 2024-03-12 bis 2024-09-17
13,08 % 2 aus EUR 57.040,00 ab 2024-09-18 bis 2024-09-22
13,08 % Z aus EUR 47.040,00 ab 2024-09-23 bis 2024-12-31
11,73 % Z aus EUR 47.040,00 ab 2024-01-01
Kosten EUR 2.143, 86
fiir D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a)
(11E 449/25z)
b 156/2025 (Entscheidendes Gericht BG Klagenfurt - 431/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 16
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 128
EZ 434 KG 01302 Finfhaus C-LNR 116
132 auf Anteil B-LNR 195 408
a 1117/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2280/2025)
Darlehensvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde
2024-05-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000,--
fiilr Jun Liu geb 1983-01-15
b 1117/2025 (Entscheidendes Gericht BG Filinfhaus - 2280/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 132
EZ 434 KG 01302 Fiinfhaus C-LNR 118
133 auf Anteil B-LNR 195
a 1529/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 15.71%,91
samt 6 % Z aus EUR 15.719,91 seit 2024-10-18
Kosten EUR 2.148,80 samt 4 % Z p.a. seit 2025-04-17, Kosten

EUR 454,59 fir Stadt Wien (MDR-525474-2016) - (14 E 92/251)
im Range des Pfandrechtes CLNr. 3a
134 auf Anteil B-LNR 195 241 408
a 7289/2025
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.557,92

13,08 % Z aus ERU 1.548,97 ab 2024-11-14 bis 2024-12-31,
11,73 % 2 aus EUR 1.548,97 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30,
10,73 % Z aus EUR 1.548,97 ab 2025-07-01, 13,08 % Z aus EUR
1.394,42 ab 2024-12-14 bis 2024-12-31, 11,73 % Z aus EUR
1.394,42 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR
1,394,42 ab 2025-07-01, 11,73 % % aus EUR 614,53 ab
2025-01-14 bis 2025-06-30, 10,73 % % aus EUR 614,53 ab
2025-07-01, 11,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-01-18 bis
2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-07-01, Kosten

Mag. Georg Strafella
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PFANDRECHT vollstr EUR 152,20
samt 4 % Z ab 2024-11-14,
Kosten EUR 139,30 samt 4 % Z seit 2025-12-04
Kosten aus fritheren Exekutioinsverfahren EUR 177,67
Antragskosten EUR 178,17
fiir Harald Weidhofer geb 1%53-07-20
(19 E 525/26d - BG Meidling)

b 385/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 139
EZ 434 KG 01302 Fiinfhaus C-LNR 124
EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 22

140 auf Anteil B-LNR 195 241 408

a 687/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.525, 68
4 % Zinsen seit 08.07.2025, Kosten EUR 1.274, 80
Antragskosten EUR 1.032,80 fiir
Wagner & Wagner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 565548p)
(14 E 54/26b - Beitritt zu 14 E 92/25i hins B-LNR 195,
Beitritt zu 14 E 56/26x hins B-LNR 241 408 )

141 auf Anteil B-LNR 195 241 408

a 688/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 33.032,77
samt Zinsen und Kosten gemdl Beschluss 2026-03-23 fiir
D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a)
(14 E 55/26z - Beitritt zu 14 E 92/25i hins B-LNER 195,
Beitritt zu 14 E 56/26x hins B-LNR 241 408 )

b 688/2026
PFANDRECHT - siehe C-LNE 128

kRExk R A AR AR A AR A AR A A AR A Ak A A rrdddxdx HINWEIS ***F*F*kdxdddddkrddddrrrdddrtddahrddddns

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
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Grundbuch 13.04.2026 15:34:43

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.2. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahme)

AuBenansichten, Allgemeinteile, Garage und Keller

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten C-Sid W 13

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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ER 13 bzw. Schleuse

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.3. Pline (auszugsweise)

agpl

Ostansicht Top 11-14 (Bestandsplan 23.08.2006)

Ostansicht, Schnitt (Einreichplan 19.05.2004)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Nordansicht (Einreichplan 19.05.2004)

Stidansicht — Schnitt 5-5 (Einreichplan 19.05.2004)

Stidansicht (Einreichplan 19.05.2004)

Schnitt 1-1 (Einreichplan 19.05.2004)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt 2-2 (Einreichplan 19.05.2004)

Schnitt 4-4 (Einreichplan 19.05.2004)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Kellergeschof3 (Bestandsplan 23.08.2006)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger




Seite 75 von 121

Grundriss 2. Kellergeschof3 (Bestandsplan 23.08.2006)

Grundriss KG C-Siid W 13 (Bestandsplan 23.08.2006)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss EG C-Siid W 13 (Bestandsplan 23.08.2006)

Grundriss 1. Stock C-Siid W 13 (Bestandsplan 23.08.2006)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss EG (Bestandsplan 23.08.2006)

Grundriss 1. Stock (Bestandsplan 23.08.2006)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Wohnhausanlage mit Tiefgarage, Garagenliiftungsanlage, 19.05.2004

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1. Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, 16.08.2005

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, 04.05.2006

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3. Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, 12.07.2006
' :

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Konsensiibermittlung Neubau einer Wohnhausanlage, 09.10.2006

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Einheitswertbescheid
Grundbuch: 01301 Altmannsdorf
Einlagezahl: 1514

Grundstlcksbezeichnung: 122/8741-tel Anteile (BLNr. 195) verbunden mit
Wohnungseigentum an C-Suad W 13

Vom Finanzamt auszufullen:

Einheitswert: € 1.780.900 -

GrundsteuermeRbetrag: € 3.556,32
Feststellungszeitpunkt: 01.01.2007

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

NEPRAUNIK & PRAMMER

RECHTSANWALTE

GrunderwcrbstauerseIbstberechnung
ErfNr. 40 =

NEPRAUNIK & PRAMMER Rechtsanwlte
1190 Wien, Dablinger HauptstraBe 7

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

/ abgeschlossen am letzten unten angesetzten'Tage zwischen den in der Spalte 1 der Tabelle
/ des Punktes VII. genannten Vertragsparteien wie folgt:

1.
SACH- UND RECHTSLAGE

(1) Die in der Spalte 1 der Tabelle des Punktes VII. dieses Vertrages genannten Vertrags-
tv parteien sind aufgrund von mit der Firma Kabelwerk Bautriger GmbH abgeschlossenen

Kaufvertrigen zu den in der Spalte 4 dieser Tabelle genannten Anteilen auflerbiicherliche
Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 1514 des Grundbuches 01301 Altmannsdorf mit den
Grundstiicken Nr. 283/90 Baufl.(begriint) und 283/98 Sonstige (Gasse), Helene-Potetz-Weg 3
/ Am Kabelwerk 1 / Thorvaldsengasse 32-44, auf der die grundbiicherliche Alleineigen-
P“"& timerin, die vorgenannte Kabelwerk Bautrdger GmbH — die gleichzeitig auch ‘Wohnungs-
eigentumsorganisatorin ist —, cinen Wohnhausneubau bestehend aus 67 Wohnungen,
2 Lokalen, 1 Arztordination, 8 Arbeitsriumen, 3 Kellertiumen und einer Garage mit
insgesamt 255 Absteliplitzen fir KFZ sowie diversen Technik- und Allgemeinrdumen
geschaffen hat. Die Emichtung dieser Anlage erfolgte zum Grofteil mit Hilfe von
Forderungsmitteln . nach § 12 WWFSG 1989. Die Garage wurde frei finanziert. Einige
Wohnungen — nach Férderungsverzicht — chenfalls.

(2)  Den vorgenannten auferbiicherlichen Miteigentiimern wurde von der Kabelwerk
Bautrdger GmbH bereits in den seinerzeit abgeschlossenen Kaufvertriigen Wohnungs-
cigentum an den jeweils erworbenen Wohnungen oder sonstigen Objekten samt allfilligem
Zubehtr zugesagt und haben auch diese Kiufer ihrerseits die Verpflichtung {ibernommen,
nach Vorliegen der auf den bauordnungsgemiifen Bestandsplinen beruhenden Nutzwerthe-
rechnung Wohnungseigentum zu begriinden und ihre Miteigentumsanteile im Zuge dieser
-Wohnungseigentumsbegriindung dem Ergebnis der vorgenannten endgiiltigen Nutzwert-
festsetzung anzupassen, und zwar unentgeltlich.

BG 081 TZ 463/2009

Mag. Georg Strafella
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NEPRAUNIK & PRAMMER

RECHTSANWALTE

(3)  Festgestellt wird, dass die auf der Basis der bauordnungsgem#Ben Bestandspline
sowie des Nutzwertgutachtens des hiezu befugten Architekten Dipl.ing. Hans J firgen
Krempler vom 21.03.2007 beantragte Neufestsctzung der Nutzwerte mit Entscheidung des
Magistrates der Stadt Wien, MA 50, vom 12.07.2007, MA 50 - Schli — ZS 3348/2007, Wien
12., Helene-Potetz-Weg 3 ident mit Am Kabelwerk 1 und Thorvaldsengasse 32-44, erfolgt ist
und die Vertragsparteien gegen diese Entscheidung das Gericht nicht angerufen haben, sodass
diese rechtswirksam geworden ist,

1I.
BERICHTIGUNG DER MITEIGENTUMSANTEILE UND
BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

(1} Die Veriragsparteien passen daher nunmehr — und zwar vereinbarungsgemifl ohne
Jjeden Geldausgleich — ihre derzeitigen Miteigentumsanteile der vorgenannten behérdlichen
Nutzwertfestsetzung an und riumen einander hinsichlich der in der Spalte 5 der Tabelle des
Punktes VII. genannien neuen Miteigentumsanteile unentgeltlich und wechselseitig das
dingliche Recht auf ausschlieBliche und alleinige Nutzung und Verfligang — sohin das
Wohnungseigentumsrecht im Sinne des Wolnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) —
jeweils an den in den Spalten 2 und 3 der Tabelie des Punktes VII. genannten Objekten ein,
sodal} der jeweils in der Spalte 1 der Tabelle angefiihrte Miteigentiimer nunmehr ‘Wohnungs-
eigentiimer des in den Spalten 2 und 3 genannten Objekies wird, .

(2)  Sollte die Einverleibung des Eigentumsrechtes bei einem der in der Spalte 1 der
Tabelle genannten Kiufer micht mbglich sein (z.B. mangels Vorliegen der notwendigen
Zustimmungserklirung der MA 50 oder der steuerlichen Ihbedenkliéhkeitsb&schciniglmg),
ist - da nach den Bestimmungen des WEG 2002 zwingend an samtlichen wohnungseigen-
tumsfihigen Objekten einer Liegenschaft gleichzeitig Wohnungseigentum begriindet werden
muss - die Wohnungseigentumsbegriindung an diesem(n) jeweiligen Objeki(en) vorlaufig
zugunsten der Firma Kabelwerk Bautriger GmbH vorzunehmen, wozu die iibrigen
Vertragsparteien ihre ausdriickliche Einwilligung erteilen.

(3) * Die nachgenannten Kaufer begriinden gemeinsam Wohnungseigentum im Sinne des
§ 13 des WEG 2002 {iber die Eigentiimerpartnerschaft und willigen diese daher ausdriicklich
ein, dass ihre Liegenschafisanteile im Grundbuch gemis § 5 (3) bzw. § 13 (3) des WEG 2002
miteinander verbunden werden:

Kiufer Top —‘ .
Stiege 1 )
Tajardon Rogelio und Tajardon Edna W 0.01
- W 0.03 und
X d
{Hu Xuyong und Yu Xiaojing KFZ-Abstellplatz Nr. 68
Dimaranan Gerardo und Dimaranan Patrocinia W 0.04
BG 081 TZ 463/2009 Seife 2

Mag. Georg Strafella
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Kiéufer Top
. . N W 0. d
Salcinovic Amir und Salcinovic Ismeta KFZ- Abstgl?slsﬂg Nr. 163
. . . . W 0.06 und
Spltzbart_Dlpl.Ing_ Markus und Borges Spitzbart Rosirene KFZ-Abstellplatz Nr. 27
. . e . . W 0.07 und
Serafinovic Daniel und Dimitrijevic-Serafinovic Maja KFZ-Abstellplatz Nr. 38
. . W 0.08 und
Zicba Boguslaw und Zieba Ewa KFZ-Abstellplatz Nr. 170
Riimkeme Petri Eva und Riimker Holger W 1.02
R . . . . W 2.01 und
Gjoka Dipl.Ing. Vincens und Gjoka Adriana KFZ-Abstellplatz Nr. 28
. _p W 2.02 und
Relota Borislav und Relota Ljubica KEZ-Absteilplatz Nr. 34
W 2.04 wnd
Thuppathy Ouseph Baby und Thuppathy Beena KFZ-Abstellplatz Nr. 160
Sieghartsieitner Dipl.Ing. Giinther und Rummel Mag. Maria W2.06 und
pl.ng. ' KFZ-Abstellplatz Nr, 169
. . W 2.07 und
Hackl Julia und Huber Richard KFZ-Absteliplatz Nr. 35 .
Lissig Bernd und Lissig Sarolta W2.08
Piringer Dipllﬁg Giinter und Piringer Monika W2.09 und
' KFZ-Abstellplatz Nr. 21
. . . W 2.10 und
S T
chmidhofer Barbara und Aigner Heinrich KFZ-Absteliplatz Nr. 17
Ableidinger Mag. Arch. Willibald und W12
Ableidinger-Mafi Mag.Arch. Sussan i
Stiege 2
. . . W 0.01 und
I
vanovie Savo und Tvanovic Slavica KFZ-Abstellplatz Nr. 10
Jovanovic Sanela und Jovanovie Dule W 0.03
L W 0.05 und
Wern .B W
er Mag. Barbara und Wemer Christian KFZ-Absteliplatz Nr. 9
" . W 0.07 und
fenbéck Walt d
Ofenbéck er und Ofenbock Franziska KFZ-Absteliplatz Nr. 187
. . W 2.01 und
Macek Dr. El W, Dipl.
eonore und Wawra Dipl.Ing. Augustin KFZ-Abstellplatz Nr. 6
Bauer Mag. T | DiplIng, W 2.02 und
au ag. Andrea und Tremmel Dipl.Ing. Harald KEZ-Absteliplatz Nr. 7
W 2.03 und

Pamer Dipl.Ing. Volkmar und Weiss Tamara

KFZ-Abstellplatz Nr. 8

C-8iid

Pekarek Regina und Abdelmalak Maged — Abgeh‘;;‘afz e 83
Fida Dipl.Ing. Gerhard und Fida-Prachner Mag. Karin W3
Eyrich Andreas und Drev Birgit W5

W 6 und

Bergmann Martin und Kiegerl Paul

KFZ-Absteliplatz Nr. 54
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Kiiufer Top
Kolb Manfred und Kolb Susanne W7
Landgraf Thomas und Teiber Barbara W8 und
KFZ-Abstellplatz Nr. 70
{ Fihrer Weiner und Spirk Isabella Maria W10
Mayr Mag. Alexander und Mayr Mag. Jee Fun Wl
Buchar Ing. Giinther und Buchar Margarete Wiz
. . . W 16 und
Zunzer Dipl.Ing.Dr. Johannes und Fischer Mag. Gabriele KFZ-Abstellplatz Nr. 91
W17,
Reisinger Johann und Reisinger Eva KF¥Z-Absteliplatz Nr. 46 und
Motorrad-Abstellplatz M 1
Wilfinger Alois und Wilfinger Hildegard . W18
W18,
Mayer Ewald und Edler Gustavia KFZ-Abstellplatz Nr, 52 und
. Motorrad-Abstellplatz M2
. W 21 und
Kra
s Rupert und Kraus Daniela KFZ-Abstellplate Nr. 61
Reis Dr. B dRei . W22 und
eis arl und Reis Judith KFZ-Abstellplatz Nr. 43
Angeloff Georgi Ni i W 23 und
| “nee’o Georgl und Nieder Rita KFZ-Abstellplatz Nr. 50
Danhofer Mag. Markus und Soh . Ani W24 und
nhoter Mag. Markus und Schaubach Mag. Anita KFZ-Abstelplatz Nr. 4
Kopper DipLIng. Alexander und K iplIng. W25 und
pper Dipl.Ing er und Kopper Dipl.Ing. Imola KFZ-Abstellplatz Nr. 2
Schwarz Martin und Schned] Mag. Martina W26

I
WOHNBAUFORDERUNG
WOHNBAUFORDERUNG
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(3)  Festgehalten wird ferner, dass das im Grundbuch unter C LNR 3a einverleibte
(Sammel-)Pfandrecht des Landes Wien von BUR 2,776.230,00 s.A. den auf der Basis der
seinerzeitigen Einreichunterlagen berechneten Forderungsbetréigen flir simtliche geférderten
Objekte entspricht und dieses Pfandrecht im Zuge der Wohnbaufbrderungs-Enderledigung
noch exakt den endgiiltigen Férderungs- bzw. Darlehensbetréigen angepasst bzw. den Anteilen
der tatstichlich gefSrderten Eigentumsobjekte zugeordnet wird.

Eine Aufsplittung des vorgenannten, ob simtlichen gefSrderten Objekten summarisch
verbiichert bleibenden Pfandrechtes erfolgt aus verwaltungstechnischen Griinden gemil der
Praxis der MA 50 nicht, doch ergeben sich die im Innenverhiltnis auf jedes einzelne
geforderte Objekt entfallenden Teilbetréige, wie bereits vorerwshnt, aus der Spalte 8 der
Tabelle des Punktes VIL..

Auf den Anteilen der nicht geférderten Wohnungseigentumsobjekte werden diese vor-
genannten Belastungen im Zuge der Verbiicherung dieses Wohnungseigentumsvertrages zur
Giinze geldscht werden. Desgleichen werden auch alle sonstigen Pfandrechte im Zuge dieser
Verbticherung auf die jeweiligen tatsichlich noch von diesen Finanzierungen betroffenen
Objekte eingeschriinkt und ob allen iibrigen Objekten geldscht werden,

IV,
TRAGUNG DER AUFWENDUNGEN

Die Vertragsparteien wiederholen hiemit der Ordnung halber bzw. insbesonders auch zur
Uberbindung an zukiinftige neue Kiufer bzw. Wohnungseigentiimer die bereits anlisslich
ihres Wohnungsankaufes bzw. des Bezuges der Anlage getroffenen Vereinbarungen iiber die
Objektsnutzung bzw. Tragung der Aufwendungen (2.B. hinsichtlich des monatlichen
Beniitzungsentgeltes, der Hausverwaltung, eines Riicklagenfonds etc.) durch Zitierung des
Jjeweils gleich lautenden Punktes der seinerzeitigen Kaufvertrige wie folgt:

(3)4b dem néichstfolgenden Monatsersten jenes Monates, in dem dem Kaufer von der
Verikiuferin die Ubergabe seiner bezugsfertigen Wohnung angeboten wird. hat er zu
Handen der zundehst von der Verkiuferin bestellten Hausverwaltung iiber
Vorschreibung ein jeweils bis zum 3.Tage eines jeden Monates im vorhinein zu
leistendes monatliches Berniitzungsentgelt zu bezahlen. Dieses Beniitzungsenigelt wird
sich einerseits aus den auf das Kaufobjekt anteilig entfallenden Annuititen (Zinsen
und Kapitaltilgungsraten) allenfalls vom Kéiufer iibernommener Forderungs-
undfoder Baudarlehen und andererseits aus den allgemeinen Unkosten der
Neubauanlage zusammensetzen (und zwar aus dem, dem Jeweiligen Wohnungs-
eigentumsobjekt  entsprechenden, Anteil an dem Betriebs- wund sonstigen
Bewirtschaftungskosten der gesamten Neubauanlage einschlieflich Versicherungs-
primien, und zwar auch fiir die Risken Glasbruch, Sturmschaden, sowie Leitungs-
wasserschaden, wobei in letzterer die Risken von Korrosions-, Dichtungs-, Ver-
stopfungsschiden, sowie von Schiiden an Ventilen, Siphonen, Rohrreinigungskosten,
eic. gedeckt sind, dem Kosten der Wartung und des Betriebes der Aufziige und
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sonstigen technischen Anlagen, der Reinigung und allfalligen sonstigen Betrenung
der allgemeinen Teile der Anlage durch einen voraussichilich zur Bestellung
gelangenden Hausbetreuer oder von sonstigen von der Hausverwaltung zu
bestellenden geeigneten Personen oder Firmen, weiters aus den entsprechenden
Anteilen an den dffentlichen Abgaben, am Hausverwaltungshonorar und an einem
Hausinstandhaltungsfonds, also einer Riicklage gemdf § 31 WEG 2002 efc). Eine
allfiilige Nichibeniitzung vorhandener gemeinsamer Einrichtungen der Anlage - wie
Aufziige, Waschkiiche, Kinderspielraum etc. - entbindet den Wohnungseigentiimer
nicht von der Pflicht, anteilig zum Betrieb und zur Erhaltung dieser Anlagen
beizutragen. Zu diesen Gemeinschafisanlagen gehori auch das liegenschaftsextern
(und zwar auf dem Bauplartz F) auf dem Dach des sogenannten ,, Pool-Gebdudes ** zuy
Ervichtung gelangende Gemeinschafis-Freibad, welches zur Beniitzung durch alle
Mieter/Innen und Wohnungseigentiimer/lnnen (samt den in ihren Wohnungen
mitgemeldeten Angehdrigen) der Wohnungen der diversen vorgenannten Bauplitze
des Kabelwerk-Liegenschafiskomplexes bestimmt ist. Die Errichtungs- aber auch die
zukiinftigen Betriebs- und Erhaltungskosten dieses Bades samt Nebenaniagen sind
von den diversen Bauplitzen nach einem bereits Jix vereinbarten Kostenschliissel zu
tragen, wobei der auf die Wohnungen des Bauplatzes C entfallende Anteil 8,32 %
betrdgt und im Innenverhiiltnis dann nach den Nutzwerten auf die einzelnen
Wohnungen aufgeteilt wird und vom Jeweiligen Wohnungseigentiimer zu fragen ist,
Dies hinsichtlich der zukiinfiigen Betriebs- und Erhaltungskosten da die anteiligen
Errichtungskosten bereits im Wohnungskaufpreis enthalten sind

Diese vorgenannten Betriebs- und Bewirtschafiungskosten  sind von der
Hausverwaltung ~ soweit mit wirtschafilich veriretbarem Aufwand technisch und
rechtlich moglich — getrennt Sestzustellen (z.B. mit eigenen Zihlern Siir Kaltwasser,
eigenen Wartungsvertrigen fiir technische Einrichtungen, eigener Reinigungsdienst
fiir die Garage ete.) und vom Jeweiligen Verursacher selbst und allein zu tragen.

Soweit keine getrennte Verrechnung erfolgt bow. mdglich ist, sind diese Betriebs- und
Bewirtschaftungskosien von dey Hausverwaltung im Verhéltnis der Nutzwerte
aufzuteilen, und zwar bis zum Vorii egen der endgiiltigen Nutzwertfestsetzung auf der
Basis  der vorldufigen, auch diesem Kaufvertrag  zugrunde gelegien
Nutzwertberechnung. ~ Soferne  diese Nutzwerie im  Zuge der formellen
Woknungseigenmmsbegrﬁndung noch gemdfl einem endgiiltigen Nutzwertgutachten
korrigiert werden sollten, hat die Hausverwaltung ab Verbiicherung des Wohnungs-
eigentums auch ihren Avjteilungsschliissel  entsprechend diesen endgtiltigen
Nutzwertanteilen zu korrigieren, wobei Nach- oder Riickverrechn ungen aufgrund der
Umstellung des Aufteilungsschliissels ausgeschlossen werden.

Jedem Kéufer und kiinftigen Wohnungseigentiimer wird von der Hausverwaltung
Jeweils ein voraussichtlich hinreichender Pauschalbetrag (derzeit kalkuliert mit
EUR 1,15 zuziiglich USt pro Nutzwerteinheit) monatlich vorgeschrieben werden, Die
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Abrechnung des Beniitzungsentgeltes bzw, der Betriebskosten erfolgt sodann einmal
Jéhrlich unter Beriicksichtigung dieser a-conto-Zahlungen, und zwar auf Basis des
zum Zeitpunkt dieser Abrechnung giiltigen Auficilungsschlissels.

(6) Die Verwaltung dieses Neubaues wird von der Verkduferin Siir einen Zeitraum
von zumindest drei Jahren (gerechner ab erstmaligem Bezug der Anlage) durch die
Verkiuferin selbst, oder aber eine andere von ihr nominierte, befugie
Hausverwaltung, vorgenommen werden. Der Kiufer hat dies zustimmend zur
Kenninis genommen und sagt ferner zu, in sdmtliche, im Zuge der Bauherstellung
bzw. Verwaltung abgeschlossenen Vertrige (z.B. betreffend Versicherungen,
Gehsteig- und sonstige Reinigungen, Aufzugswartungen, etc.) einzutreten und der
Hausverwaltung tiber Verlangen auch noch eine gesonderte Vollmacht (gemdifs dem
bereits iibergebenen Formulartext) auszustellen. Das Honorar des Hausverwalters
% wird EUR 0,25, zuziiglich USt pro Nutzwerteinheit und Monat betragen und gemdf
i dem Index der Verbraucherpreise und dem Kallulationsmonat der Fertigstellung und
Ubergabe der Anlage wertgesichert, wobei Indexschwankungen von + 5 % auf- oder

abwirts unberiicksichtigt bleiben,

(7) Als Beitrag zum Instandhaltungsfonds (Riicklage nach $§ 31 WEG 2002) der
gegenstindlichen Wohnhausanlage hat jeder Kdufer einen monatlichen Beitrag zu
bezahlen, der auf der Kalkulationsbasis Mérz 2005 bis zu einer allfilligen
bedarfsbedingten Anhebung durch die Hausverwaltung  bzw. eine allfillige
abéndernde Mehrheitsentscheidung der Hausgemeinschaft mit EUR 0,36 pro Nutz-
werleinheit festgesetzt wurde.

(8) Hilt der Kdufer und kiinfrige Wohnungseigentiimer Zahlungstermine (Eigen-
mitlelraten, Betriebs- und Bewirischaftungskosten, Zahlung zur Speisung des Instand-
haltungsfonds, w.a.m.) nicht ein, so hat er Sfiir die Zeit der Stiumnis - unbeschadet des
Ersatzes sonstiger Stumnisfolgen - Verzugszinsen in Hohe von 9 % b-a. zu entrichien.

(9) Der Kédufer hat zustimmend zur Kenntnis genonmmen, dass die Heizung dieses
Neubaues durch Anschluss an ein Fernheiznets erfolgt. Es wurde daher von der
Verkiiuferin ein entsprechender Vertrag fiir die Lieferung von Warme zur Beheizung
und Warmwasseraufbereitung dieser Anlage zu den ortsiiblichen Bedingungen
abgeschlossen. Der Kiufer verpflichtet sich zu gegebener Zeit (jedenfalls noch vor
Wohnungsbezug) mit der Heizungsbetreiberin einen, diesen ihm offen gelegten und
von ihm akzeptierten Vertrag entsprechenden, Wérmelieferungseinzelvertrag
abzuschliefen, sodass die Warmelieferungsverrechnung  zukiinftig gemdfy den
Bestimmungen direkt zwischen dem Heizungsbetreiber und dem Kiufer erfolgt. Auch
die Verrechnung der Kaltwasserkosten wird nack Verbrauch mit individueller
Abrechnung erfolgen.

(10) Um Haftungs- bzw. Betrewungspflichten der Miteigentiimer soweit wie
méglich einzuschrinken, hat die Jeweilige Hausverwaltung gegen ortsiibliches
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Entgelt zur Reinigung und Betreuung der allgemeinen Teile und Einrichtungen des
Hauses (wie z.B. der Hausein- und Zugiinge, der Stiegenhiuser, der Allgemeinriume
und  dllgemeinflichen, der allgemeinen  technischen Anlagen, eic) der
Garagenrampen und Gehsteige (inklusive Schneerdumung sami Streuung und
Eisfreihaltung) entweder einen drtlichen Hausbetreuer und/oder sonstige geeignete
Personen bzw. Servicefirmen zu bestellen,

(11) Diese vorgenannten Vereinbarungen iiber die Aufteilung  der
Aufwendungen sind gemdf § 32 (8) WEG 2002 anldsslich der Sformellen Woh-
nungseigentumsbegriindung auch im Grundbuch ersichtlich zu machen.

V_I
ALLGEMEINE YERTRAGSBESTIMMUNGEN

- () Samtliche Vertragsparteien erteilen hiemit fiir sich sowie fiir ihre etwaigen Erben oder
sonstigen Rechtsnachfolger im Miteigentum an der vorgenannten Liegenschaft

Herrn Dr.Axel Nepraunik, Rechtsanwalt, bzw. dessen Kanzleikollegen
und Stellvertretern RA Mag. Wolfgang Prammer und RA Mag Martin
Nepraunik, LL.M., je 1190 Wien, Doblinger HaupistraBe 7,

Spezialvollmacht und den unwiderruflichen Aufirag, alle ihnen zur grandbiichetlichen Durch-
filhrung dieses Wohnungseigentumsvertrages samt den vorangehenden Kauf- und Anwart-
schaftsvertriigen sowie zur grundbiicherlichen Wohnungseigentumsbegriindung an samtlichen
Objekten dieser 1iegenschaft notwendig oder zweckmaBig erscheinenden Schritte zu setzen,
d.h. Urkunden, Antrige oder Eingaben zu verfassen, in der jeweils notwendigen, sohin auch
beglaubigten, Form zu fertigen und durchzufithren - dies alles unter ausdriicklicher Genehmi-
gung des Selbstkontrahierens -, sowie alle diesbeziiglichen Zustelhingen entgegen zu nehmen.

Simtliche Vertragsparteien verpflichten sich dariiber hinaus, den genannten Vollmachts-
nehmern alle hiezu etwa noch weiters erforderlichen Erkldrungen oder Unterlagen (wie z.B.
- soferne nicht ohnehin schon vorgelegt - Staatsbiirgerschaftsnachweise, von der Wohnbauy-
férderung verlangie Urkunden zum Nachweis der Forderungswiirdigkeit bzw. der Aufgabe
von Vorwohnungen etc.) itber Aufforderung jeweils prompt zur Verfligung zu stellen.

(2)  Simtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfilhrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, Gebiihren und Abgaben hat der jeweilige Wohnungseigentiimer zu,
tragen (dies gem#B den Bestimmungen der seinerzeitigen Kaufvertriige). )

(3)  Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, die auch nach der grundbiicherli-
chen Durchfiihrung vom vorgenannten Vertragsverfasser als gemeinschafiliche Urkunde

trenhdndig zu verwahren ist. Jede Vertragspartei erhiilt eine einfache Abschrift. Auf Wunsch
und auf eigene Kosten auch mehrere bzw. beglaubigte Abschriften.

BG 081 TZ 463/2009 Seite 8

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 92 von 121

BG 081 TZ 463/2009

NEPRAUNIK a PRAMMER

RECHTSANWALTE

(4)  Allfillige Anderungen und/oder Erginzungen zu diesem Verfrag bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform.

(5)  Simtliche Vertragsparteien schlicBen den gegenstindlichen Vertrag fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger im Mit- bzw. Wohnungseigentum der Liegenschaft BZ 1514 Grnundbuch
01301 Altmannsdorf und verpflichten sich wechselseitig bei Klag- und Schadloshaltung der
jeweiligen iibrigen Vertragsparteien, die von ihnen in diesem Vertrag tbemommencn
Verpflichtungen und Obliegenheiten ebenso wie die gegenstandliche Uberbindungsver-
pflichtung selbst auf ihre jeweiligen Rechtsnachfolger im Mit- bzw. Wohnungseigentum an
dieser Liegenschaft zu iiberbinden und diese auch ihrerseits zur jeweiligen Weiteriiberbin-
dung zu verpflichten.

VI.
AUFSANDUNGSERKLARUNG

Sohin erteilen die Vertragsparteien hiemit ihre ausdriickliche und unwiderrufliche
Einwilligung, dass chne ihr weiteres Wissen im Grundbuch der, ihnen zu den in der Spalte 4
der nachgenannten Tabelle genannten Anteilen gehérenden, Liegenschaft EZ 1514 des
Grundbuches 01301 Altmannsdorf mit den Grundstiicken Nr. 283/90 Baufl.(begriint) und
283/98 Sonstige (Gasse), Helene-Potetz-Weg 3 / Am Kabelwerk 1 / Thorvaldsengasse 32-44,
folgende biicherliche Bintragungen vorgenommen werden kénnen:

a) Im Guthestandsblatte:
In der Aufschrift der Binlage die Eintragung des Wortes "Wohnungseigentum",

b) Im Eigentumsblatte:
die Einverleibung der Berichtigung ihrer Miteigentumsanteile — bzw. bei

allfélligen gem#B II. (2) vorliufig noch der Kabelwerk Bautrdger GmbH
verbleibenden Anteilen auch die entsprechende Aufiplittung dieser Restanteile
— gemdl} der Tabelle des Punktes VII. von den in der Spalte 4 dieser Tabelle
genannten Anfeilen auf die in der Spalte 5 dieser Tabelle genannten, der
behdrdlichen Nutzwertentscheidung entsprechenden, Anteile sowie die
Einverleibung des mit diesen Anteilen verbundenen Wohnungseigentums-
rechtes an den in den Spalten 2 und 3 dieser Tabelle genannten Objekten.

c) Im Lastenblatte:
Dic Ersichtlichmachung der im Punkt IV. zitierten Vereinbarung tiber die Aufieilung .
der Aufwendungen gemaB § 32 (8) WEG 2002.
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TECHTSANWALTE
1 2 3 4 5 6 a8
. Dari. Land Wien It.
Eigenttimer Top Objekt Aﬂ:ﬁ:’g;;g‘-z‘al na:m%l;%z;ngﬁlm. Forderung m?:ug?ﬁ&.g_
Aufteflung antellig
K: Bautrager GmbH 234 |Abstellplatz fur KFZ 5 5| nein
Kabelwerk Baulriger GmbH - 235 Absteliplatz flir KFZ 5 5| nein
Kabslwerk Bautrager GmbH 236 Absteliplatz fiir KFZ 5 5 nein
Kabelweri Baulrdger GmbH 237 Abstellplatz filr KFZ 8 5 nein
Kabelwerk Bautrger GmbH 238 Abstellpiate fiir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrdger GmbH 239 platz fir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrager GmbH 240 Abstellplatz fiir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrager GmbH 241 Abstellplatz fir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrdger GmbH 242 Abstellplat filr KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrager GmbH 243 Abstellplatz fir KFZ ] 5 nein
Habelwerk Bautriger GmbH 244 Absteliplatz fir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautriger GrobH 245 Abstellpiatz far KEZ 8 5| nein
. [Kabelwerk Bautrager GmbH 246 Absteliplatz fiir KEZ 5 S nein
Kabelwerk Bautrager GmbH 247 Abstellplatz fir KFZ 5 5 netn
Kabelwerk Bautréiger GmbH 248 Abstellplatz fir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrager GmbH 249 Abstellptatz fur KFZ 5 4 neln
Kabelwerk Bautrager GmbH B21 Abstellplatz fir KFZ 5 5 nein
Kabelwerk Bautrager GmbH M3 Absteliplatz [0 eins es KFZ 2 2 nein
Kabelwerk Bautréiger GmbH M4 Absteliplatz fUr einspuriges KFZ 2 2 nein
Kabelwerk Bautrager GmbH M5 Absteliplatz fir einspuriges KFZ 2 2 nein
1344
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6.7. Nutzwertgutachten, 21.03.2007 (auszugsweise)

ARCH IT EKT
DIPL.-ING. HANS JURGEN KREMPLER

STAATLICH BEFUGTER UND BERIDETER ZIVILTECHNIKER

A - 1130 WIEN, JAGDSCHLOSSGASSE 13/1/11
TEL/FAX: 80 37 120, Handy 0654/50 33 098

NUTZWERTGUTACHTEN

fir die Festsetzung der Nutzwerte
gemal §9Abs. 1 WEG 2002 idF. des BGBI. I Nr. 124/2006
fiir die Liegenschaft in

1120 WIEN
HELENE POTETZ-WEG 3

IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 32-44 (BAUPLATZ C}
Gst, Nr. 283/90 in EZ 1514 Kat, Gem. Altmannsdorf

) Grundlagen :

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) idF. der WRN 2006 BGBI, Nr. 124/20086.

2) Bestandspléne die der Fertigstellungsanzeige vom 23. August 2006 zu Grunde liegen,
Bauanzeige und Fertigstellungsanzeige vom 15. November 20086, 2 Bauanzeigen und
Fertigstellungsanzeigen vom 20, Marz 2007.

3 Gutachten gemaR § € Abs, 1 Zi. 2 WEG 2002 des Architekten
Dipl. Ing. Hans Jirgen Krempler vom 21. Marz 2007.

4) Nutzfiachenberechnung (CAD-Berechnung) nach Planmafen (Rohbaumalten) des
Architekturbiiros Schwalm-Theiss & Gressenbauer Ziviltechniker Gesellschaft m. b. H.

Wien, am 21. Marz 2007
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Auf der Liegenschaft befinden sich laut Gutachten gemaR § 6 Abs. 1 Zi. 2 WEG 2002 vom 21. Mérz 2007 folgende
wohnungseigentumstaugliche Objekie:

82 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgt auf:

Wohnungen
Lokale
Arztordination
Arbeifsrdume
Kellerrdume
Garage

= 03 00 = R =]

wohnungseigentumstaugliche Objekte  Anzahl  bewertet nicht bewertet
Wohnungen 67
Lokale 2
Arztordination 1

Arbeitsriume 8
Kellerrdume 3
Garage mit 255 Abstellplatzen fir KFZ 1

67
2
1
8
3
0

——ocooo o

Welters befinden sich geman § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 auf der Liegenschaft

255 Abslellplaize firr Kraftfahrzeuge

davon

Abstellpl3tze fiir mehrspurige KFZ in Garage:
davon wohnungseigentumstauglich
davon allgemein

~28

und

Abstellplatze fir einspurige KFZ in Garage:
davon wohnungseigentumstauglich
davon allgemein

Garage ist wohnungseigentumstaugliches Objekt nein

o oy n

=

Abstellplatze flr KFZ im Freien:
davon wohnungseigentumstauglich 0
davon allgemein 0

Von den vorgenannten, nicht bewerteten wohnungseligentumstauglichen Objekten, werden folgende Objekte aufgrund der
Zweckbestimmung allgemein genuizt, und s kann daher Wohnungseigentum im Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2002 nicht
bestehen,

keine
Darilber hinaus befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den wohnungseigentumstauglichen Objekten

zuzuordnends bzw. im gemeinsamen Eigentum verbleibende Zubehdrieils im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002 bzw.
§ 2 Abs. 4 WEG 2002

Zubehbriell Anzahl  bewertet  nicht beweriet
Gartenflachen 7 37 0
Kellerabteile 74 74 0
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ERLAUTERUNGEN

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudriicken, wobei Teilbefrdge unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet
werden. Er ist aus der Nutzflache und aus Zuschligen oder Abstrichen fiir Umstande zu berechnen, die nach der
Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjekts erhéhen oder vermindem, wie stwa dessen
Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen Ausstatiung mit offenen Balkenen,
Terrassen und Zubehdrobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3. (§ 8 Abs. 1 WEG 2002).

Zuschlage flr die Ausstattung mit Zubehdrobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 sowie mit offenen Balkonen und Terrassen sind
in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die Rundungsbestmmung des Abs. 1 erster Salz; der Zuschlag ist jedoch
mindestens mit der Zahi Eins anzusetzen. Sonsfige werterhéhende oder wertvermindemde Unterschiede, die insgesamt nur
einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 vH. rechtfertigen wiirden, sind zu vemachlassigen.
{§ 8 Abs. 2 WEG 2002).

Der Nutzwert eines Abstellplatzes fiir ein Kraftfahrzeug darf dessen Nutzfidche - ausser zur Beriicksichfigung von
Zubehdrabjekten - rechnerisch nicht iibersteigen. Bei seiner Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten Umsténden
auch zu berlicksichtigen, ob der Abstellplatz in einem Geb&ude oder im Freien liegf, letzterenfalls ob er (berdacht ist.
(§ 8 Abs, 3 WEG 2002).

Zubehdr-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere, mit dem Wohnungs-
eigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Lisgenschatft, wie etwa Keller- oder Dachbodenréume, Hausgérien oder
Lagerplatze, ausschliesslich zu nutzen, Diese rechliche Verbindung setzt voraus, dass das Zubshdrobjekt ohne
Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder Zubehérobjekte zuganglich und deutiich abgegrenzt ist.

(§ 2 Abs. 3 WEG 2002).

Die Nutzfldche ist die gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder einer sonstigen Réumlichkeit abziglich der Wandstarken
und der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Treppen, offene Balkone und Terrassen
sowie Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie inrer Ausstatiung nach nicht fiir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet sind,
sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen; das Gleiche gilt fur die im § 2 Abs. 3 sonst genannten Teile
der Liegenschaft, die mit einer Wohnung oder einer sonstigen Raumlichkeit im Wohnungseigentum stehen.

Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudriicken.

Die Nulzfldche ist auf Grund des behdrdlich genehmigten Bauplanes zu berechnen, es sei denn, dass eine Abweichung vom
behordlich genehmigten Bauplan im Ausmaft von mehr als 3 v.H. erwiesen ist, in diesem Fall ist die Nutziiiche nach dem
Naturmal zu berechnen.

Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regetnutzwerte wurden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung fesigesetzt,
wobel als Regelnutzwert pro m? (RNW/m?) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Folgende Regelnutzwerte pro m? wurden festgelegt :

Wohnung RNW 1,00/m?
Wohnung (eigenheimartig - Haus 1-26) RNW 1,00/m?
Lokal RNW 0,75/m?
Arbeltsraum [Sockelgeschoss) RNW 0,75/m?
Gartenfléche RNW 0,10/m?
Abstellplatz fir KFZ in Garage RNW 0,45/m?
Kellerabtell bzw. Kellerraum RNW 0,20/m?

Allfllig vorhandene Loggien wurden mit 50%, verglaste Loggien mit 76% des zugehdrigen Wohnungsnutzwertes pro m*
bewertef,

Aliféllig vorhandene Terrassen, Balkone bzw. begehbare Flachdacher werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 durch
einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt werterhdhend beriicksichtigt - dies ist in elner ganzen
Zahl auszudriicken.

Terrassen, Balkone bzw. begehbare Flachdacher bis zur halben zugehdrenden Wohnungsflache (inkl. Loggia) wurden mit
25% (dariiber hinaus mit 20%) des zugehorigen Wehnungsnutzwertes pro m* bewertst.
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Hierbei wird die Nutzftiche (der Terrasse/des Balkones bzw. Flachdaches) mit dem zugehdrigen Wohnungsnutzwert pro m?
des Wohnungseigentumsobjekles multipliziert und der sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem
Nutzwert des selbststéndigen Wohnungseigentumsobjekies hinzugerechnet.

Nicht baulich verbundene Terrassen, Balkone bzw. begehbare Flachdécher sind hingegen zubehdrféhig iSd. § 2 Abs. 3
WEG 2002,

Wohnnutzflachen bzw. Raumflachen unterhalb von Stiegen in Maiscnettewohnungen wurden mit 80% des zugehdrigen
Wohnungsnutzwertes pro m? bewertet.

Die in der Bewertung vorgesehenen Zu-, und Abschlage bewegen sich weitgehend im Rahmen der Empfehlungen einer
Arbeitsgruppe des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerfifizierten Sachversténdigen Osterreichs,
verifentlicht in der Zeitschrift Der Sachverstandige® Heft 2/2003.

Auf Grundlage vorstehender Ausfiihrungen gelangen bei der Ermittlung der Nutzwerte der Wohnungen oder sonsligen
Réaumiichkeiten folgende Zu- und Abschldge zur Anwendung:

ZUSCHLAGE :

Z1 fiir Lage der Wohnung/MWohnebene im Dachgeschoss +7,5%

Z2 fiir eigenheimartige Dachgeschosswohnungen unter Berficksichtigung des Zuganges im +7,5%
Frelen und des hohen Aussenwandanteiles

Z3 fiir reihenhausartige Wohnungen {Haus 1 bis 26) +7.5%

Z4 filr zusétzliches WC im Wohnungsverband +2.5%

Z5 fiir zus&tzliche Dusche und WC im Wohnungsverband +3,5%

Z6 fiir zusétzliche Dusche im Wohnungsverband +1%

ABSCHLAGE :

A1 fiir Wohnung in teilweiser Nordlage -5%

A2 fiir Wohnung mit schlechter Belichtung durch Feuermauer in weniger als 4m Abstand - 1.5%

Al fiir Wohnung {iber der Garagenzufahrt -5%

Ad flir Wohnung mit Niveauunterschied zum Garlen -3%

A5 fiir reihenhausartige Wohnungen {Haus 1 bis 26) ohne direkfen Garagenzugang -5%

A6 Nutzungsbeeinfréchtigung des Abstellplatzes fiir KFZ in Folge Einbauten bzw. feilweiser -10%
Héheneinschrénkung o. &

Agne  fir geringere Raumhdhen der Nutzflachen unterhalb von Maisonettestisgen - 40%

BG 081 TZ 463/2009.
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RUTZWERTBERECHNUNG 1120 WIEM, HELENE POTETZ-WEG 3 IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 32-44 (BAUFLATZ C)

| BEWERTUNGSTABELLE |
| STG|GESCHOSS | TOP | [BESTANDSGEGENSTAND [RNW | ZU, UNDABSCHLAGE | % | Nwim |
1.KG WOHNUNG 0600 |— 0,00 0,600
EG 9| |WOHNUNG 1,000 |23 24 26 100 1,10
Havs |1 WOHNUNG 1,000 |23 Z4 Z6 11,00 1,114
1.KG WOHNUNG 0600 |- 000 0,600
£G 10| | WOHNUNG 1,000 |23 750 1075
1 WOHNUNG 1,000 |23 7,50 1,075
Haus |2 WOHNUNG 1,000 |73 7,50 1,075
2.K6 WOHNUNG 0600 |— 000 0600
EG 11 [WOHNUNG 1000 |23 750 1075
taus |1 WOHNUNG 1,000 |73 7,50 1,075
EG 4ol |WOHNUNG 1,000 |23 A5 250 1,028
hAvs (1 WOHNUNG 1.000_[Z3 AS 250 1,008
1. KG WOHNUNG 0600 |- 0,00 0,800
EG 13 WOHNUNG 1000 |23 750 1075
Havs |1 WOHNUNG 1,000 |23 750 1019
1. KG WOHNUNG 0600 |— 0,00 0,800}
EG 14/ [WOHNUNG 1000 (23 750 1,079
Havs |1 WOHNUNG 1,000 |23 7,50 1,075
2KG WOHNUNG 0600 |— 000 0.600
EG 16/ [WOHNUNG 1000 |23 750 1079
Hus |1 WOHNUNG 1,000 |23 7,50 1,075
EG 16 [WOHNUNG 1000 (23 24 A 500 1,050
s |1 WOHNUNG 1,000 |23 24 A5 5000 1,050
1.KG WOHNUNG 0600 |— 000 0609
EG 17, [WOHNUNG 1,000 (23 7500 1075
s |1 WOHNUNG 1,000 |23 7,50 1,075
1.KG WOHNUNG 0,600 | 6,00 0,600}
EG 18 | WOHNUNG 1000 (23 74 1000 1,100
1 WOHNUNG 1.000 |23 Z4 10,00 1,100
Haus |2 WOHNUNG 1,000 |73 74 10,00 1,100}
1.KG WOHNUNG 0600 |— 000 0600
EG 19| |WOHNUNG 1000 (23 26 850 1,08
Haus |1 WOHNUNG 1,000 |23 Z6 8,50, 1,085
1.KG WOHNUNG 0600 |- 000 0,600
EG 20| |WOHNUNG 1000 (23 24 1000, 1,100
Has |1 WOHNUNG 1,000 |23 74 10,00 1,100
1.KG WOHNUNG 0600 |— 000 0,600
EG 21| | WOHNUNG 1,000 |23 750 1079
navs |1 WOHNUNG 1,000 |23 7.50 1,075
1.KG WOHNUNG 0600 |-— 000 0600
EG 2o| | WOHNUNG 1,000 (23 24 A3 500 1050
1 WOHNUNG 1,000 |23 Z4 A3 5,00 1,050
wavs |2 WOHNUNG 1,000 |23 24 A3 500 1,050
1.KG WOHNUNG 0600 |- 000 05600
EG 23| [WOHNUNG 1000 (23 24 1000 1,100
1 WOHNUNG 1,000 (23 74 10,00 1,100
Haus |2 WOHNUNG 1,000 |23 Z4 10,00 1,10
1.KG WOHNUNG 0600 |~ 000 080
EG 26 WOHNUNG 1,000 |23 Z4 10,00 1,10
1 WOHNUNG 1,000 (23 Z4 10,00 1,10
Haus |2 WOHNUNG 1,000 |73 74 10,00 1,100
EG WOHNUNG 1,000 |23 Z4 AS 5,00 1,050
1 25| [WOHNUNG 1000 (23 24 AS 500 1,050
|Havs 12 WOHNUNG 1000 173 74 AS 56.00 1,050
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RKUTZWERTSERECHNUNG 1120 WIEN, HELENE POTETZ-WEG 3 IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASEE 3244 [BAUPLATZ C)

| BEWERTUNGSTABELLE

| STGIGESCHOSS | TOP | |BESTANDSGEGENSTAND [RNW | ZU,UNDABSCHLAGE | % | NWinv |
1.KG WOHNUNG 0600 |— 000 0,604
EG ZJ WOHNUNG 1,000 |23 7,50 1,075
1 WOHNUNG 1,000 (23 750 1,07
2 WOHNUNG 1,000 |Z3 7,50 1,075
1.KG Absteliplatz 38 fiir KFZ 0,450 |AS -10,001 0,405}
1.KG Abstelplatz 39 fir KFZ 0450 |6 000 0,405
1. KG Abslellplatz 249 fir KFZ 0,450 |A8 -10,00 0,405
2.KG Abstellplatz 167 fir KFZ 0450 _|A5 000 0405
3.KG Abstelplatz 198 fir KFZ 0450 |A 10000 0408
3.KG Abstellptatz 224 filr KFZ 0450 |AG -10,00 0,405
3.KG Abstelplatz 225 fir KFZ 0450 |A8 1000 0405
3.KG Abstelplatz 226 fiir KFZ 0450 [AS 10,000,405
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NUTZWERTBERECHNUNG 1120 WIEN, HELENE POTETZ-WEG 3 IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 3244 (BAUPLATZ C)

| UBERSICHTSTABELLE |
ISTG] GESCHOSS|TOP \ |BESTANDSGEGENSTAND | GESAMTNUTZWERT|
1 SG KELLERRAUM A 7
1 |sG KELLERRAUM B 7
1 SG KELLERRAUM C 4
H 12 KGIEGH 1! |WOHNUNG, Gartenflzche 1, Kellerabteil 1 128
H o |2 KGIEGHM2 2| |WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfiiche 2, Kellerabteil 2 140
H |2 KGEGHR 3] |WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenflache 3, Kellerabteil 3 136
Ho |1 KGIEGH/2 4| WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfiche 4, Kellerabteil 4 141
e |EGHi2 5| [WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfiiche 5, Kellerabteil 5, Kellerabteil ER 5 130
1. KGIEGH2 6] [WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenflache 6, Kellerableil 6 146
[r |2 KGIEGH 7| [WOHNUNG, Gartenléche 7, Kellerabteil 7 118
[z |eeH 8 |WOHNUNG samt Terrasse, Gartenfldche 8, Kellerablell 8 108
[ [1.KGIEGH 9 |WOHNUNG samt Terrasse, Garlenflache 9, Kellerableil 9 122
|H 1. KGIEG/1/2 10| WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfidche 10, Kellerabtell 10 145
W ]2 KGEGH 11| {WOHNUNG, Gartenflache 11, Kellerabteil 11 118
|n - |EGH 12| [WOHNUNG samt Terrasse, Garlenfldche 12, Kellerableil 12 108
|H 1. KG/EGI 13| IWOHNUNG samt Terrasse, Gartenfiache 13, Kellerabtell 13 122
¢ 1. KGIEGH 14| |WOHNUNG samt Terrasse, Garlenfidche 14, Kellerablell 14 121
H 2. KGEGN 16| |WOHNUNG, Gartenfizche 15, Kellerabteil 15 118
|H EG/1 16| |WOHNUNG samt Terrasse, Gartenfiache 16, Kellerabell 16 11
[r 1. KGEGH 17| [WOHNUNG samt Terrasse, Gartenfische 17, Kellerablell 17 123
H . KGIEG/1i2 18| [WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfidche 18, Kellerableil 18 149
H KGIEGIT 19| |WOHNUNG samt Terrasse, Gartenflache 19, Kellerableil 19 123
H . KGIEG/1 20| [WOHNUNG samt Terrasse, Gartenfldche 20, Kellerableil 20 125
H . KGIEGH 21| |[WOHNUNG samt Terrasse, Gartenfldche 21, Kellerableil 21 120
H . KGIEG/1/2 22| |[WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfiéche 22 147
o . KGIEG//2 23| [WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfidche 23, Kellerablell 23 141
H . KGIEG/112 24| [WOHNUNG samt 2 Terrassen, Garlenfidche 24 144
H G2 25| |WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfléche 25, Kellerabtell 25 126
i . KGIEG/1/2 26| [WOHNUNG samt 2 Terrassen, Gartenfiéche 26, Kellerabtell 28 134
. Ka Abstellplatz 1 fir KFZ (in Garage)
Kg Abstellplatz 2 fiir KFZ (in Garage)
Kg Abstellplatz 3 fiir KFZ (in Garage)
. Kg Abstellplatz 4 fiir KFZ (in Garage) -
Kg Abstellplatz 5 fur KFZ (in Garage)
Ka Abstellplatz 6 fiir KFZ (in Garage)
.Kg Abstellplaz 7 fiir KFZ (in Garage)
Kg Abstellplatz 8§ fir KFZ (in Garage)
.Kg Absteliplatz 9 fiir KFZ (in Garage)
. Kg Abstellplatz 10 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 11 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 12 flir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 13 flr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 14 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 15 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 16 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 17 fir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 18 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 18 fiir KFZ (in Garage)

Absleliplatz 20 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 21 fir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 22 fitr KFZ {in Garage)

Abstellplatz 23 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 24 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 25 fiir KFZ {in Garage)

Absteliplatz 26 fur KFZ (in Garage)

IS Uy Ry ey ey R PR e N N P N e g U pary ey Jure jary g Juey Jury e purs pury pury pury pIcy Fo ) Uy Py PR JEFG juir ) g 4 pary
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Abstellplatz 27 filr KFZ (in Garage)
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NUTZWERTBERECHNUNG 1120 WIEN, HELENE POTETZWEG 3 IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 3244 {BAUPLATZ C)

[ UBERSICHTSTABELLE |
{STG| GESCHOSS| TOP | [BESTANDSGEGENSTAND | GESAMTNUTZWERT |
Abstellplatz 28 fiir KFZ {in Garage) |5
Abstellplatz 29 fiir KFZ {in Garags) 5
Abstellplatz 30 fir KFZ (in Garage) 5

Abstellplatz 31 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 32 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 33 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 34 filr KFZ (in Garage)

Abstellplaiz 35 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 36 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 37 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 38 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 39 filr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 40 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 41 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 42 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 43 fiir KFZ {in Garage)

Abstellptaiz 44 fir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 45 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 46 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 47 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 48 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 49 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 50 fiir KFZ {in Garage)

Absteliplatz 51 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 52 fiir KFZ (in Garags)

Absteliplatz 53 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 54 firr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 55 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 56 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 57 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 58 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 59 fir KFZ {in Garage)

Abstellplaiz 60 fir KFZ (in Garage)

Abstellptatz 81 filir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 62 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 63 fir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 64 flir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 85 flir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 68 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 67 fur KFZ (in Garage)

Abstellplatz 88 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 69 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 70 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 71 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 72 fiir KFZ (in Garage)

Absieliplatz 73 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 74 filr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 75 fisr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 76 filr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 77 filr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 78 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 79 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 80 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 81 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 82 fisr KFZ (in Garage)
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Abstellplatz 83 fiir KFZ (in Garage)
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NUTZWERTBERECHNUNG 1120 WIEN, HELENE POTETZ-WES 3 IDENT AM KABELWERK 1 [DENT THORVALDSENGASSE 32-44 {BAUPLATZ C)

UBERSICHTSTABELLE

[STG| GESCHOSS | TOP | |BESTANDSGEGENSTAND

| GESAMTNUTZWERT |

2.Kg

Abstellplatz 196 fiir KFZ (in Garage)

Y]
&

Abstellplatz 197 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 198 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 199 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 200 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 201 filr KFZ {in Garage)

Absteliplatz 202 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 203 fir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 204 fiir KFZ (in Garage)

Absleliplaiz 205 fir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 206 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 207 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 208 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 209 iiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 210 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 211 fir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 212 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 213 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz_214 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 215 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplalz 216 fiir KFZ {in Garage)

Absteliplatz 217 fir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 218 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 218 fir KFZ {in Garage)

Abslellplatz 220 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 221 fir KFZ (in Garage)
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Abstellplalz 222 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 223 flr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 224 flr KFZ {in Garage)

Abstellplatz 225 fir KFZ (in Garage}

Abstellplatz 226 flir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 227 flir KFZ (in Garage}

Abstellplatz 228 fUr KFZ (in Garage}

Abstellplatz 229 fir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 230 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 231 flir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 232 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 233 fiir KFZ (in Garage}

Abstellplatz 234 fiir KFZ (in Garage)}

Abstellplatz 235 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 236 fiir KFZ (in Garage}

Abstellplatz 237 filr KFZ (in Gerage)

Abstellplatz 238 fir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 239 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 240 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 241 fiir KFZ {in Garage)

Abstellplatz 242 flr KFZ (in Garage}

Abstellplatz 243 fiir KFZ (in Garage)

Absteliplatz 244 fir KFZ (in Garage}

Absteliplatz 245 flr KFZ (in Garage)

Abstellplatz 246 fiir KFZ (in Garage)
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Abstellplatz 247 flir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 248 fiir KFZ (in Garage)

Abstellplatz 249 flir KFZ (in Garage)

Abstellplatz B21 fiir KFZ (in Garage)
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Absteliplatz M1 fur KFZ (in Garage)

BG 081 TZ 463/2009
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NUTZWERTBERECHNUNG 1120 WIEN, HELENE POTETZ-WEG 3 IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 3244 {BAUPLATZ C)

NUTZWERTBERECHNUNG

NUTZFLACHEN NV EINZEL GESAMT
STG| GESCHOSS| Top |  BESTANDSGEGENSTAND IN M2 NUTZWERT | NUTZWERT
Haus 2, KG 11 WOHNUNG 86,54 M
EG Anteil 2. Kellergeschoss 36,68 0,600 22128
1 Nutzfidche unter Stiege 3,00 0,360 1,080
Antell Erdgeschoss 45,35 1,075 48,751
Anteil 1. Stock 41,19 1,078 44279 116
Kellerabteil Haus 11 4,69 0,200 0,938 1
Gartenflache Haus 11 11.04 0,100 1,104 1
118
ns EG 12 WOHNUNG (mit Terrasse) 101,34 m°
1 Antell Erdgeschoss 53,80 1,025 55,145
Nutzfldche unter Stiege 4,18 0,613 2571
Anteil 1. Stock 43,36 1,025 44444 102
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 3
105
Kellerabtell Haus 12 34 0,200 0,662 1
Gartenfléche Haus 12 16,02 0,100 1,602 2
108
Zuschlagsherechnung iSd. § 8 Abs, 2 WEG 2002:
Terrasse (1. Stock) 9,94 0,256 2547 3
s 1,KG 13 WOHNUNG (mit Terrasse) 96,79 M
EG Anteil 1. Kellergeschoss 19,19 0,600 11,514
1 Anleil Erdgeschoss 5343 1,075 57437
Antall 1. Stock 43,36 1,075 46612 116
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 3
19
Kellerabtell Haus 13 311 0,200 0,622 1
Gartenflache Haus 13 16,02 0,100 1,602 2
122
Zuschlagsberechnung iSd. § B Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse (1. Stock) 9,94 0,265 2,671 3
mws 1, KG 14 WOHNUNG (mit Temasse) 96,79 M
EG Anteil 1. Kellergeschoss 18,97 0,600 11,382
1 Anteil Erdgeschoss 5343 1,075 57,437
Anteil 1. Stock 43,36 1,075 46612 115
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 3
118
Kellerabtell Haus 14 6,64 0,200 1,328 1
Garlenfliche Haus 14 16,02 0,100 1,602 2
121
Zuschlagsherechnung iSd, § 8 Abs, 2 WEG 2002:
Terrasse (1, Stock) 9,94 0,269 2,671 3
STAND : MARZ 2007
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NUTZWERTBERECHNLUING 1120 WIEN, HELENE POTETZ-WEG 3 IDENT AN KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 32-44 (BAUPLATZ C)

NUTZWERTBERECHNUNG

BG 081 TZ 463/2009

Mag. Georg Strafella

NUTZFLACHEN N EINZEL GESAMT

sT6| 6ESCROSS| Top | BESTANDSGEGENSTAND IN M NUTZWERT | NUTZWERT

1. Kg Abstellplate 60 fir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968
1. Kg Abstellplatz 61 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
2. Kg Abstellplatz 62 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
2.Kg Abstellplatz 63 fir KFZ (in Garage) 1,04 0,450 4,968 °
2. Kg Abstellplatz 64 fir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 i
2.Kg Abstellplatz 65 fiir KFZ {in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
2. Kg Absteliplatz 68 fir KFZ (in Garage) 11.04 0,450 4,968 ’
2.Kg Abstellplaiz 67 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 ;
2. Kg Abstellplatz 68 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 ?
2.Kg Absteliplatz. 69 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,368 °
2.Kg Absteliplatz 70 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,868 °
2.Kg Absteliplatz 71 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
2.Kg Absteliplatz 72 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0450 4,968 °
2,Kg Absteliplatz 73 fiir KFZ {in Garags) 11,04 0,450 4,968 °
2.Kg Absleliplatz 74 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,958 °
2.Kg Abstellplatz 75 fiir KFZ (in Garage) 1,04 0,450 4,966 ’
2. Kg Abstellplatz 75 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
2.Kg Abstellplatz 77 filr KFZ (in Garage) 11,04 0.450 4,968 °
2. Kg Abstellplatz 78 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
2. Kg Absteliplatz 79 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 ’
2.Kg Abstelplatz 80 fir KFZ (in Garags) 1104 0,450 4,968 ’
2. Kg Absteliplatz 81 fiir KFZ {in Garage) 11,04 0,450 4,968 ’
5

STAND : MARZ 2007
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NUTZWERTBERECHNUNG 1120 WIEN, HELENE POTETZ-WEG 3 IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 32-44 (BAUPLATZ G}

NUTZWERTBERECHNUNG

NUTZFLACHEN NWINE EINZEL GESAMT

s76| GEScHoss| Top | BESTANDSGEGENSTAND IN M2 NUTZWERT | NUTZWERT

3. Kg Abstellplatz 236 fiir KFZ (in Garage) 1104 0450 4,968
3. Kg Absteliplatz 237 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
3.Kg Abstellplatz 238 fiir KFZ {in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
3. Ky Abstellplatz 239 fir KFZ {in Garage) 11,04 0,450 4,968 S
3. Kg Abstellplatz 240 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,963 °
3.Kg Abstellplatz 241 fir KFZ {in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
3.Kg Abstellplatz 242 fiir KFZ {in Garage] 11,04 0,450 4,968 ’
3.Kg Abstellplatz 243 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
3.Kg Absleliplatz 244 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 ?
3.Ko Abstellplatz 245 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
3.Kg Absteliplaiz 246 filr KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
3.Kg Abstellplatz 247 fiir KFZ (in Garags) 11,04 0,450 4,968 °
3.Kg Abstelplatz 248 fiir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,968 °
1. Kg Abstelplatz 249 fiir KFZ (in Garags) 11,04 0,405 4,471 °
1.Ka Absteliplatz B21 fir KFZ (in Garage) 11,04 0,450 4,568 )
1. Kg Abstellplatz M1 fiir einspuriges KFZ (in Garage) 5,00 0,450 2,250 °
1. Kg Abstellplatz M2 filr elnspuriges KFZ {in Garage) 5,00 0,450 2,250 2
2. Kg Abstellplatz M3 fiir einspuriges KFZ (in Garage) 5,00 0,450 2,250 2
2. Ky Abslellplalz M4 fiir einspuriges KFZ (in Garage) 5,00 0,450 2,250 2
1.Kg Abslellplatz M5 fitr einspuriges KFZ {in Garage) 5,00 0,450 2,250 2
SUMME WOHNNUTZFLACHEN 7203,86 M 2

(67 Wohnungen, 2 Lokale, 8 Arbeitsraume und 1 Arztordination)

GESAMTSUMME DER NUTZWERTE 8 741|

STAND : MARZ 2007
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6.8. Gutachten zur Ermittlung selbstindiger Raumlichkeiten, 21.03.2007

A R.CH LTE KT
DIPL.-ING. HANS JURGEN KREMPLER

STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHMIKER

A - 1130 WIEN, JAGDSCHLOSSGASSE 13//11
TELFAX: B0 37 120, Handy 056450 33 058

GUTACHTEN

zur Ermittlung der selbststandigen Raumlichkeiten gemaf
§ 6 Abs. 1 Zi. 2 WEG 2002 idF. des BGLBI. | 124/2006
fir die Liegenschaft in

1120 WIEN
HELENE POTETZ-WEG 3

IDENT AM KABELWERK 1 IDENT THORVALDSENGASSE 32-44 (BAUPLATZ C)
Gst. Nr. 283/20 in EZ 1514 Kat. Gem. Altmannsdorf

GeméaR § 6 Abs. 1 Zi. 2 WEG 2002 idF. des BGLBI. | 124/2006
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft

82 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Diese gliedern sich auf wie folgt:

67 Wohnungen

2 Lokale

1 Arztordination

8 Arbeitsraume

3 Kellerrdume

1 Garage mit 255 Abstellplétzen fiir KF2Z

Gemak § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft somit 250 Absteliplatze fiir
mehrspurige KFZ und 5 Abstellplatze fiir einspurige KFZ.
Grundlage dieses Gutachtens bilden gemaR § 6 Abs. 2 WEG 2002

die Bestandspldne die der Fertigstellungsanzeige vom 23. August 2006 zu Grunde liegen sowie die Bauanzeige
vom 15. November 2006 und 2 Bauanzeigen vom 20. Marz 2007.

Wien, am 21. Méarz 2007
Seite 1von 2
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6.9. Mietvertrag C-Siid W 13

o

Mietvertrag

abgeschlossen am unten angesetzten Tag/Monat/Jahr
zwischen

Vermieter: Herr Qiu Jiongjun
Geb. Dat.: '

ID-FS:

Tel.:

E-Mail:

Adresse:

-nachfolgend ,, VERMIETER * genannt

Mieter:
Geb. Dat.:
ID-(Pass):
Tel.:
E-Mail:
Adresse:

- nachfolgend ,MIETER(IN) “ genannt, wie folgt:

I. Mietgegenstand

Gegenstand dieses Mietvertrages ist dic Mietwohnung in der: Oswaldgasse 33, Block C Top 13 =
(ident mit: Thorvaldsengasse 40 / Block C, Top 13), 1120 Wien

Der VERMIETER ist Eigentiimer an der oben genannten Eigentumswohnung mit der EZ: 1514,
KG-Nr.: 01301 - Altmannsdorf, Gst. Nr.: 283/90 an welchem auch Wohnungseigentum untrennbar

verbunden ist.

Der Vermieter vermietet an den Mieter und dieser mietet von ihm das bezeichnete Wohnobjekt zur
Hauptmiete nach §2.Abs.]1 MRG.

Die Wohnfliiche betriigt 116,61 m2 (laut Plan), Terrasse mit 10,19 m2 und einen Garten mit 16,71
m2, zudem ein Kellerabteil und Abstellraum.

Gemeinschaftsriume und Anlage: (Fahrradraum, Waschkiiche, Durchgiinge, Indoorspielplatz / Hob-
byraum, Hofbereich, Schwimmbad, Fitness und Sauna, etc.) sind zur Mitbeniitzung gestattet.

Das Mietverhiltnis unterliegt der in § 1 Abs. 4 MRG (Einleitungssatz) genannten Bestimmungen
— im Wesentlichen der Kiindigungsschutzbestimmungen — dem MRG, im Ubrigen gelten die in
diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen bzw. die Regelungen des ABGB.

Mietvertrag: Thorvaldsengasse 40 / Block C, Top 13, 1120 Wien. Seite 1 von 8
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Der Mietgegenstand entspricht §15a Abs.1 Mietrechtsgesetz-MRG der Ausstattungskategorie A und
ist in einem ordnungsgemiBen und bewohnbaren Zustand.

Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden. Eine Anderung des Verwen-
dungszweckes bedarf der Zustimmung des VERMIETERS.

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile unzuléssig, aus-
nahmen bildet die Kleintierhaltung (ohne Haltergenehmigung).

Der Mietgegenstand wird teilmébliert (siehe Inventarliste) vermietet. Das Inventar wird dem Mie-
ter wihrend der Bestandszeit zur Beniitzung und in dessen Verantwortung iiberlassen.

Alle Investitionen / Umbauarbeiten in der Wohnung selbst, die nachtréglich durch den MIETER
veranlasst werden, bediirfen der Zustimmung des VERMIETERS.

Der Mietgegenstand ist nach Beendigung des Mietverhiltnisses in einem ordentlichen Zustand,
besenrein und frei von persdnlichen Gegenstéinden / Fahrnissen zuriickzustellen.

IL. Vertragsdauer

Das Mietverhiiltnis beginnt am 01.12.2021 und wird auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen.
Es endet daher automatisch am 30.11.2026 ohne dass es einer schriftlichen Kiindigung seitens des
VERMIETERS bediirfte.

Fiir den Monat November 2021 werden lediglich die anfallenden Kosten laut der Vorschreibung
von € 252,96 vereinbarungsgemiB iibernommen.

Eine Verléngerung ist nach schriftlichem Ansuchen (6 Monate vor Mietvertragsende) und Zustim-
mung des Vermieters moglich.

Der Mieter hat eine Auflosungsmdglichkeit durch nachweislich schriftliche Kiindigung nach Ab-
lauf eines Jahres nach Mietbeginn unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist jeweils
zum Monatsletzten schriftlich zu kiindigen.

IIl.  Mietzins

Fiir Der Mietgegenstand steht dem Vermieter ein freier Hauptmietzins nach § 1 Abs. 2, 4 und 5
MRG, § 53 MRG zu und wird wie folgt vereinbart: Mietentgelt von € 1.400, -- (Euro ein-tausend-
vier-hundert) monatlich und gliedert sich folgendermaBen auf:

Mietzins netto von derz.: € 1.147,04 (ohne die Verrechnung der Ust.)
Betriebskosten netto von derz.: € 23495

Umsatzsteuer: € 18,01

Mietvertrag: Thorvaldsengasse 40 / Block C, Top 13, 1120 Wien. Seite 2 von 8
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Sollten sich die monatlichen Vorschreibungen durch die Hausverwaltung (Betriebskosten) erhthen,
so ist der Erhohungsbetrag jeweils zustitzlich zum vereinbarten Hauptmietzins an den VERMIE-
TER nach Aufforderung und Vorweisen der neuen BK-Abrechnung ohne Abzug ebenso wie eine
allfillige Nachzahlung wihrend der Dauer der Miete innerhalb von 30 Tagen vom Mieter zu be-
gleichen.

Die Miete ist monatlich in Voraus zu entrichten, wobei fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das
Einlangen spitestens am Fiinften eines jeden Monats am Konto des VERMIETERS maBgebend
ist.

Der MIETER haftet dem VERMIETER fiir alle durch die verspitete Zahlung verursachten Kosten
und Auslagen; insbesondere hat er dem VERMIETER jene Kosten (einschlieBlich Prozesskosten)
zu ersetzen, die diesen dadurch entstehen, dass er von der verspéteten Zahlung — sei es auch durch
den Postweg bzw. die Abwicklung {iber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig erhalten hat.

Im Falle eines Zahlungsverzuges verpflichtet sich der MIETER dem VERMIETER 8 % Verzugs-
zinsen ab Fiilligkeitstag. Ebenso sind die notwendig gewordenen Mahn-, sowie Anwaltsspesen zu
ersetzen.

Zusitze oder Erklirungen des MIETERS auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschineller Bear-
beitung nicht zur Kenntnis des VERMIETERS.

Fiir simtliche Mitteilungen des MIETERS an den VERMIETER wird die Form des rekomman-
dierten Schreibens empfohlen.

Das Mietentgelt von derzeit € 1.400, -- monatlich, muss bis zum 5. eines jeden Monats im Vor-
hinein auf das Konto mit der IBAN: AT46 2070 6044 0094 6986; BIC: KSPKAT2KXXX bei der
Bank Kirntner Sparkasse eingelangt sein.

Diese Mietzinsvereinbarung wird unabhéingig von den fiir den MIETER geltenden umsatzsteuerli-
chen Bestimmungen bzw. von deren allfilliger Anderung geschlossen.

I1La. Indexierung

Der Hauptmietzins (Wohnung + Garagenstellplatz) netto von derzeit: € 1.147,04 (Euro ein-tausend-
ein-hundert-siebenundvierzig und Cent vier) wird wertgesichert.

Zur Berechnung allfilliger Geldwert- oder Wihrungsiinderungen ist dabei der von dem vom Os-
terreichischen Zentralamt fiir Statistik verdffentlichten Verbraucherpreisindex 2020, falls dieser
nicht mehr verdffentlicht werden sollte, der an dessen Stelle tretende Nachfolgeindex und ansons-
ten ein dhnlicher Index nach Wahl, vom Vermieter mit dem Ausgangsmonat Dezember 2021 her-
anzuziehen. Im gleichen Verhiltnis, in dem dieser Index wiihrend der Dauer des Mietverhiltnisses
steigen oder fallen sollte, sind auch die einzelnen Mietzinse zu erhthen oder herabzusetzen.

Mietvertrag: Thorvaldsengasse 40 / Block C, Top 13, 1120 Wien. Seite 3 von 8
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Schwankungen der Indexzahl von plus oder minus 3 % bezogen auf die Basisausgangszahl bleiben
unbertiicksichtigt.

Dariiberhinausgehende Anderungen des Schwellwertes wirken sich jedoch zur Géinze aus.
Die neue Indexziffer dient sodann der Errechnung der kiinftigen 3 %-igen Schwankung.

Jeweils nach Vertffentlichung der Indexzahl fiir den Monat Dezember eines jeden Mietjahres wird
der Vermieter die Valorisierung fir das folgenden Mietjahr zu entrichtendem Mietzins errechnen
und dem Mieter bekanntgeben.

Dieser ist verpflichtet, ab diesem Zeitpunkt den Mietzins in der neu ermittelten Hohe zu entrichten
und eine allfillige Nachzahlung fiir das vorangegangene Mietjahr binnen 14 Tagen ab Vorschrei-
bung durch den Vermieter an diesen zu bezahlen.

IV. Kaution

Zur Sicherstellung fiir alle Forderungen, die dem Vermieter gegen den Mieter aufgrund dieses Ver-
trages zustehen, hat der Mieter eine Kaution in der Héhe von € 5.000, -- (EURO flinf-tausend)
vor der Unterfertigung des Mietvertrages an den Vermieter zu ilberweisen.

Sollte der MIETER mit irgendwelchen aus diesem Vertrag sich flir ihn ergebenden Verpflichtungen
in Verzug geraten, ist der VERMIETER berechtigt, den entsprechenden Geldbetrag abzuheben und
sich zuzueignen.

Der MIETER st in einem solchen Falle verpflichtet, durch Zahlung innerhalb von 14 Tagen auf
den urspriinglichen Guthabens-Stand wiederherzustellen.

Die Kaution dient unbeschadet der Vertragsanspriiche der Abdeckung aller Forderungen des VER-
MIETERS gegeniiber dem MIETER. Nach ordnungsgemiiBer Ubergabe des Bestandsobjektes (ge-
reinigt und im ordnungsgemiBen Zustand sowie der Riickgabe aller Schliisse, etc.) unter Einhal-
tung aller vertraglichen Verpflichtungen erhilt der MIETER die Kaution riickvergiitet.

Die Riickstellung der Kaution hat spitestens binnen einem Monat nach vertragsgemiBer Riickgabe
des Mietobjekts zu erfolgen, soweit sie nicht durch Forderungen des Vermieters aus diesem Vertrag
in Anspruch zu nehmen ist.

V. Mieter- und Vermieterpflichten, so wie Instandhaltung des Mietgegenstands

Der MIETER verpflichtet sich den Mietgegenstand und die gemeinschaftlichen Einrichtungen im
Haus pfleglich zu behandeln.

Ebenso hat er fiir eine ausreichende Beheizung und Beliiftung zu sorgen und den Mietgegenstand

in ordentlichem Zustand zu halten und bei Beendigung des Mietverhiltnisses in einem ebensolchen
Zustand dem VERMIETER zu iibergeben.

Mietvertrag: Thorvaldsengasse 40 / Block C, Top 13, 1120 Wien. Seite 4 von 8

Mag. Georg Strafella

Vit

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 111 von 121

Der MIETER haftet fiir jede Verschlechterung des Mietobjektes und Inventars, soweit sie iiber dem
normalen Gebrauch entstehende Abniitzung hinausgeht.

Schiiden sind unverziiglich dem VERMIETER zu melden. Fiir Schiden, die aus einer verspéteten
Anzeige resultieren, haftet der MIETER.

Bei Gefahr in Verzug kann der VERMIETER jederzeit, auch in Abwesenheit des MIETERS die
Mietriume betreten.

Der MIETER hat den Mietgegenstand zugiinglich zu machen, wenn dies zur Durchfiihrung von
Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- oder Errichtungsarbeiten an allgemeinen Teilen des
Hauses oder zur Behebung ernster Schiiden des Hauses oder in anderen Wohn- oder
Geschiftsriiumen notwendig, zweckmBig und dem MIETER zumutbar sind.

Der Vermieter, bezichungsweise dessen schriftlich bevolimichtigter Vertreter, ist berechtigt den
Mietgegenstand, nach erfolgter gehdriger Voranmeldung in angemessenen Zeitabstiinden zu

besichtigen.

Der MIETER erkliirt, aus zeitweiligen Stérungen der Wasserzufuhr, Gebrechen an Heizung, Kanal-
, Strom- und Lichtleitungen und dgl. keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten, sofern der VERMIETER

die Storung weder grob fahrlissig noch vorsitzlich verursacht hat.

Der Vermieter ist fiir die technische Instandhaltung (im Mauerwerk) wihrend des gesamten

Mietverhiltnisses verantwortlich. Dies bezieht sich auf Reparaturen, die fiir die Beseitigung von
ernsten Schiiden an der Struktur des Gebdudes, Dach, Decke, Tiiren und Fenster, Kanalisation,
Wasserleitungen, elektrische Verkabelung, Heizsystem, externe Abfliisse, etc. notwendig sind.

Die Reparatur- und Wartungsarbeiten sollen vom Vermieter mit der gebotenen Sorgfalt und mit den
geringsten Unannehmlichkeiten fiir den Mieter innerhalb kiirzester Zeit nach der Benachrichtigung
ausgefiihrt werden. Im Notfall, z. B. bei Gefahr in Verzug, sind die Reparatur- und
Wartungsarbeiten sofort umzusetzen.

Fiir den Fall, dass der Vermieter seine Verpflichtungen nicht nachkommen kann, ist der Mieter
berechtigt, nach Mitteilung an den Vermieter, auf Kosten des Vermieters, geeignete MaBnahmen

zu ergreifen.

Der Mieter verpflichtet sich, das Mietobjekt und die ibemommene Ausstattung zu warten und
auf seine Kosten in ordentlichem Zustand zu erhalten, soweit s sich nicht um emnste Schiden oder
allgemeine Teile des Hauses handelt (in diesem Fall ist der Vermieter bei sonstigem Schadenersatz
unverziiglich zu informieren), sodass dem Vermieter und den anderen Mietern kein Nachteil

erwichst.

InstandhaltungsmaBnahmen, ~deren Durchflihrung einen Eingriff in Mauerwerksteile,
Hiingedecken, Strom-, Wasser-, Lichtleitungen oder in sonstige Einrichtungen des Hauses
erfordern, diirfen nur im Einvernehmen mit dem Vermieter vorgenommen werden.
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VL. a. Beendigung des Mietverhiiltnisses durch den VERMIETER

Der Vermieter ist zur sofortigen Aufldsung des Mietverhiltnisses innerhalb der vereinbarten Miet-
zeit ohne Einhaltung einer Frist berechtigt, wenn der Mieter:

a) mit seinen Zahlungen aufgrund dieses Vertrages mit einem Betrag von einer Monatsmiete in
Verzug ist und seine diesbeziiglichen Verpflichtungen nicht binnen 14 Tagen ab schriftlicher Mah-
nung erflillen sollte;

b) das Mietobjekt oder Teile hiervon ohne schriftliche Einwilligung des Vermieters unter-, weiter-
vermieten oder sonst dritten Personen zur Nutzung iiberlassen sollte;

¢) diesen Vertrag in grober Weise verletzen, vom Mietgegenstand einen erheblichen nachteiligen
Gebrauch machen oder gegen die Hausordnung in grober Weise verstofien sollte;

d) den Mietzins, aus welchem Grund auch immer, nicht mehr in der vertraglichen Hohe unter Be-
rilcksichtigung der Wertsicherungsvereinbarung geméB diesem Vertrag bezahlen sollte, da dies Vo-
raussetzung fiir das Zustandekommen des Mietvertrages ist;

e) wenn iiber das Vermdgen des Mieters ein Konkurs- oder Ausgleichsverfahren erdffnet oder die
Einleitung eines solchen Verfahrens mangels Masse abgelehnt werden sollte;

f) weiter wenn der MIETER sonstige wesentliche Vertragspflichten trotz Mahnung verletzt,
insbesondere Bestimmungen der Hausordnung oder der Gerite der Wohnung unbeachtet ldsst;

Das Mietverhiltnis erlischt spitestens mit dem Zeitpunkt, in dem eine behordliche Verfligung auf
Réumung der Mietriiumlichkeiten wirksam wird.

Bei einer fristlosen Aufldsung des Mietverhltnisses haftet der Mieter flir den Mietausfall bis zur
Neuvermietung, lingstens jedoch bis zur vertraglichen Kiindigungsfrist.

Der Vermieter ist berechtigt das Mietobjekt bei einer fristlosen Kiindigung aus den angefithrten
Griinden unverziiglich, ohne dass es einer Ankiindigung bedarf, wieder in seinen Bestand zu neh-

men.
Eine einvernehmliche Aufldsung des Mietverhéltnisses ist jederzeit moglich.

VL b. Beendigung des Mietverhiiltnisses durch den MIETER oder der bedungenen Zeit

Der MIETER ist verpflichtet, nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit, das Mietobjekt in gereinigtem
Zustand und unter Riickgabe aller Schliissel, gerdumt von seinen Fahrnissen, unter Verzicht auf
jeden Ri#umungsaufschub sowie Verzicht auf Beistellung einer Ersatzwohnung durch den

VERMIETER zuriickzustellen.

Die Ubergabe erfolgt an einem von beiden Seiten vereinbartem Termin, zugleich sind simtliche
Schliissel zu iiberreichen.
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VII. Hausordnung

Der Mieter unq dessen Mitbewohner, Besucher, etc. sind verpflichtet, die Bestimmungen der Haus-
ordnung und die Beschliisse der Wohnungseigentumsgemeinschaft, welche schriftlich bekannt ge-
geben werden, einzuhalten.

Dif: Hausordnung ist im Stiegenhaus ausgehtngt oder von der Hausverwaltung in Erfahrung zu
bringen und bildet einen integrierten Bestandteil dieses Vertrages.

Eine Nichtbefolgung der Hausordnung bzw. der Beschlilsse der Wohnungseigentiimergemeinschaft
stellt einen wichtigen Kiindigungsgrund dar.

VIII. Schlussbestimmungen

Dieser Vertrag umfasst die gesamte Vereinbarung der Vertragsparteien, es bestehen keine
miindlichen Nebenabreden.

Anderungen und Ergénzungen des Vertrages bediirfen zu Threr Giiltigkeit der Schriftform.
Allfillige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder miindliche Vereinbarungen
verlieren bei Vertragsabschluss ihre Gilltigkeit.

Solange dem VERMIETER nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen
Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem MIETER als
zugekommen gelten.

Beide Parteien verzichten darauf, diesen Vertrag wegen Irrtums anzufechten. Sollte irgendeine
Bestimmung dieses Vertrages rechtlich unwirksam sein, so bleibt die Gilltigkeit der tibrigen
Bestimmungen dieses Mietvertrages unbertihrt.

Fiir sémtliche aus diesem Vertragsverhiiltnis entstehende allfillige Rechtsstreitigkeiten vereinbaren
beide Vertragsteile die sachliche und &rtliche Zustindigkeit des drtlichen Bezirksgerichts.

Dem MIETER wird der Abschluss einer Haushaltsversicherung empfohlen, damit allfillige Schi-
den, versicherungsmiBig abgedeckt sind.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand ausschlieBlich fur Wohnzwecke zu benutzen.

Die ginzliche oder teilweise Untervermietung der gemieteten Bestandsriumlichkeiten oder auch
deren kostenfreie Uberlassung ist nicht gestattet. Die Beherbergung von Personen im Rahmen einer

iiblichen Besuchsdauer ist gestattet.

Der Strom, sowie die Fernwidrme werden auf den Mieter umgemeldet.

Ein Tausch der Tiirschldsser ohne Einwilligung des Vermieters ist dem Mieter untersagt und stellt
einen Auflosungsgrund des Mietverhiltnisses dar. '
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6.10.Betriebskostenvorschreibungen ab 05/2026
6.10.1. Betriebskostenvorschreibung C-Siid W 13

>kabelwerkc<
bautrdger gmbh

Vorschreibung ab 01.05.2026
Gilt als Rechnung bis auf Widerruf

Kabetwerk Bautrager GmbH
Helene-Potetz-Weg 7, 1120 Wien
Ihre BN-NR: 12036-00670-6
Bestart: ST/MS/067, Katg.A
Herr Rechn.Nr. 12036-00670-2026-0003
Jiongjun QIU UID-Nr. ATU62977069
Thorvaldsengasse 40/13 Diese Rechnung ersetzt per 01.05.2026 die
1120 Wien bisherige Rechnung 2026-0001
Aufteilungsschliissel:
Nutzflache Eig. 11,04
NW EG ST 5
Wohnhausanlage: C - Siedlung am Park, Thorvaldsengasse 32/067, 1120 Wien Wien, 14.04.2026
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Verwaltung 2,05 20,00
Betriebskosten/ST 17,25 20,00
WE-Ricklage 6,51 0,00
Netto 25,81
+ 20,00% USt von 19,30 3,86
Vorschreibung monatlich 29,67

Sehr geehrter Herr QIU!

Die Vorschreibung wird ab obigem Datum monatlich von lhrem Konto abgebucht. Bitte sorgen Sie fir die
entsprechende Kontodeckung.

Anpassungen von Betrégen in Ihrer Vorschreibung ab 1. Mai 2026 ergeben sich aus der gelegten
Jahresabrechnung, sowie allfélligen Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Der Vorschreibungsbetrag ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus einzuzahlen.

Ihr Kabelwerk Verwaltungsteam

Mag. Georg Strafella
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6.10.2. Betriebskostenvorschreibung KFZ-Abstellplatz 67

>kabelwerkc«
bautrdger gmbh

Vorschreibung ab 01.05.2026
Gilt als Rechnung bis auf Widerruf

Kabehwerk Bautrager GmbH
Helene-Potetz-Weg 7, 1120 Wien
Ihre BN-NR: 12036-03380-1
Bestart: WG/SW/13, Katg.A
Herr Rechn.N. 12036-03380-2026-0003
Jiongjun QIU UID-Nr. ATU62977069
Thorvaldsengasse 40/13 Diese Rechnung ersetzt per 01.05.2026 die
1120 Wien bisherige Rechnung 2026-0001
Aufteilungsschliissel:
Nutzflache Eig. 96,79
NW EG o. Stellp. 122
NW EG WG/LO 122
Wohnhausanlage: C - Siedlung am Park, Thorvaldsengasse 40/13, 1120 Wien Wien, 14.04.2026
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Betriebskosten 186,25 10,00
Verwaltung 4997 10,00
WE-Rucklage 158,94 0,00
Netto 395,16
+ 10,00% USt von 236,22 23,62
Vorschreibung monatlich 418,78
Sehr geehrter Herr QIU!

Die Vorschreibung wird ab obigem Datum monatlich von lhrem Konto abgebucht. Bitte sorgen Sie fir die
entsprechende Kontodeckung.

Anpassungen von Betrégen in Ihrer Vorschreibung ab 1. Mai 2026 ergeben sich aus der gelegten
Jahresabrechnung, sowie allfalligen Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Der Vorschreibungsbetrag ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus einzuzahlen.

Ihr Kabelwerk Verwaltungsteam

Mag. Georg Strafella
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6.10.3. Betriebskostenvorschreibung KFZ-Abstellplatz 249

Vorschreibung ab 01.05.2026
Gilt als Rechnung bis auf Widerruf

Kabetwerk Bautrager GmbH
Helene-Potetz-Weg 7, 1120 Wen

Herr

Jiongjun QIU
Thorvaldsengasse 40/13
1120 Wien

>kabelwerkc
bautrdger gmbh

Ihre BN-NR: 12036-035704
Bestart: ST/MS/249, Katg.A
Rechn.Nr. 12036-03570-2026-0003
UID-Nr. ATU62977069

Diese Rechnung ersetzt per 01.05.2026 die
bisherige Rechnung 2026-0001

Aufteilungsschliissel:

Nutzflache Eig. 11,04
NW EG ST 4
Wohnhausanlage: C - Siedlung am Park, Thorvaldsengasse 32/249, 1120 Wien Wien, 14.04.2026
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentimergemeinschaft.
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Verwaltung 165 20,00
Betriebskosten/ST 13,80 20,00
WE-Ricklage 5,21 0,00
Netto 20,66
+ 20,00% USt von 15,45 3,09
Vorschreibung monatlich 23,75

Sehr geehrter Herr QIU!

Die Vorschreibung wird ab obigem Datum monatlich von lhrem Konto abgebucht. Bitte sorgen Sie fir die

entsprechende Kontodeckung.

Anpassungen von Betragen in lhrer Vorschreibung ab 1. Mai 2026 ergeben sich aus der gelegten
Jahresabrechnung, sowie allfalligen Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Der Vorschreibungsbetrag ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus einzuzahlen.

Ihr Kabelwerk Verwaltungsteam

Mag. Georg Strafella
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6.11.Vorausschau 2026

Wohnungseigentiimer - Vorausschau

gemaB § 20 Abs 2 WEG >kabelwerkx<
bautrager gmbh

= ergeht an alle Eigentiimerinnen
= Aushang im Schaukasten

Wien, im Dezember 2025
Im Sinne des § 20 Abs.2 WEG erlauben wir uns, aufgrund der bisher zur Verfigung stehenden
Unterlagen, die Vorschau fur das Jahr 2026 fir lhre Wohnhausanlage wie folgt bekannt zu geben.

Die Vorschreibung der Betriebskosten bleibt bis auf Weiteres unveréndert und wird gegebenfalls im
Zuge der Legung der Jahresabrechnung fir das Kalenderjahr 2025 angepasst.

Die Dotierung der Wohnungseigentimerriicklage wird im Zuge der Indexanpassung laut
Wohnungseigentumsgesetz neu berechnet und liegt ab 1.1.2026 bei EUR 1,13/m2. Der so errechnete
Objektwert wird entsprechend der Nutzwerte auf alle Miteigentimer aufgeteilt.

Im Kalenderjahr 2026 ist mit keinen, tber die laufenden Instandhaltungen hinausgehenden,
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu rechnen.

Die neue Entgeltvorschreibung mit Giiltigkeit ab 1. Janner 2026 wird Ihnen in der Kalenderwoche 51
Ubermittelt.

Wir winschen |hnen und lhrer Familie ein schones Weihnachtsfest und verbleiben mit den besten
Wiinschen fir das kommende Jahr.

Hausverwaltung
>kabelwerk< bautrager GmbH

1120 Wien, Helene-Potetz-Weg 7 Tel.: +43/1/804 48 63 Fax: +43/1/804 48 63 - 20 verwaltung@kabelwerk.at www kabelwerk.at
FN 224428t Handelsgericht Wien  UID: ATU 55193908 UniCredit Bank Austria-AG IBAN: AT30 1200 0506 6810 9101 BIC: BRKAUATWW

Mag. Georg Strafella
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6.12.Protokoll der Eigentiimerversammlung, 28.05.2024

Protokoll Eigentiimerversammliung Bauplatz C_28.05.2024

Verfasser: Piller Claudia

Teilnehmer: Eigentimerinnen des Bauteil C gemal Anwesenheitsliste
Betriebsflihrung und Hausverwaltung >kabelwerk< bautrager GmbH:
T. Istinger, M. Strommer und C. Piller

ergeht an: alle Eigentimerinnen des Bauteil C, Betriebsfihrung und Hausverwaltung

Einladung durch die Hausverwaltung:
Die Einladung zur ordentlichen Eigentimerversammliung ist am 08.05.2024 Zustellung durch die
Hauspost sowie Aushang in den Schaukésten an alle Eigentimerinnen Bauplatz C ergangen.

Beginn:
28.05.2023 um 17:00 Uhr im Gemeinschaftsraum Bauteil G

Tagesordnung:
1.) BegriBung durch die Kabelwerk Bautrdger GmbH, Anwesenheitsliste

2.) Baumkataster
3.) Alifélliges

1.) BegriiBung durch Hausverwaltung u. Vorstellung

Begriung der Anwesenden durch den neuen Hausverwalter Hr. Martin Strommer und Vorstellung
von Fr Claudia Piller (Verwaltung) und Hr. Thomas Istinger (technische Betriebsfiihrung). Die
Eigentimerinnen dokumentieren ihre Anwesenheit mit Unterschrift

2.) Baumkataster

Das Kabelwerk hat sich ab 2024 entschieden, nach O-NORM L1122 einen Baumkataster zu filhren.
Dies ist im o&ffentlichen Gut eine Pflichtvoraussetzung, jeder Baum wirdfist registriert, wird
fachmannisch begutachtet und im Anlassfall liegt bei einer Falscheinschatzung die Haftung beim
Sachverstandigen. Hier wird gebeten MalRnahmen rechtzeitig zu setzten, da bei Schlechtwetter,
besonders bei Sturm viele Aste bei der &ulleren Reihe der Reihenh&user fallen.

3.) Allfalliges

Hr. Strommer fihrt aus, dass Stellplatz 22 offiziell KEINEN Stellplatz darstellt, da sich jene Flache
Uiber die Eigentimerbauplatze B und C erstreckt. Die Nutzung als ,Besucher-Notfall-Platz" wird
nochmals erdrtert und festgehalten, dass dieser Platz nicht als Wochen- oder Urlaubsparkplatz zur
Verfligung steht!

Das Prinzip der kemmunikativen Wallbox Langsam Ladestation mit Lademanagement und
eigenem Stromzahler wird durch Hr. Strommer erklart. Weiters werden die gesetzlichen Regelungen
§ 16 WEG zu diesem Thema erklart, wonach eine Zustimmung nicht verweigert werden kann. Fragen
zu den Haftungen im Brandfall werden erdrtert — etwaige Schaden an Fahrzeugen sind nur Gber eine
privat abgeschlossene Kaskoversicherung gedeckt, Schaden am Gebé&ude finden Deckung in der
Gebaudehatftpflicht (Feuer)Versicherung

Hr. Strommer legt dar, dass sich die allgemeinen Preissteigerungen, besonders die der
Energiekosten in der Betriebskosten-Abrechnung 2023 niedergeschlagen haben. Die Anpassung
der Akontobetrage der Betriebskosten mussten mit 1. 6. 2024 durchgefiuhrt werden.

Der Griin-Wuchs bei den Atriumshdusern (Eigentumsflachen) kann zur Beschadigung der Fassade
fuhren, wenn dies ohne Anbringungen der dafir vorgesehenen Gitter oder Netze erfolgt. Hier soll ein
Bewusstsein geschaffen werden - der VVerursacher tragt gegebenenfalls die Kosten. Die Kontrolle des
Wachstums der Begriinung der Dédcher sowohl im mehrvolumigen Wohnbau (passiert laufend) als
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Protokoll Eigentiimerversammlung Bauplatz C_28.05.2024

auch auf den Afriumshausem (wird kinftig erfolgen) wird durch regelméafige Sichtkontrollen
durchgefiihrt.

Um die Larmbelastigung der Treppen durch das Befahren mit Scooter udgl. zwischen
Wohnhausanlage und Atriumh&usern kinftig besser einzuddmmen, wird Uberlegt, die Treppenalge
durch eine Rampe zu ersetzten. Nach technischer und rechtlicher Prifung werden wir einen
Umlaufbeschluss dazu starten. werden die technische Mdéglichkeiten zur Betonierung einer Rampe
durch die Betriebsflihrung geprift.

Ende der Versammlung 18:45 Uhr
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6.13.Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

(o - J— OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FlR BAUTECHNIK mm m m15

BEZEICHNUNG Kabelwerk Bauplatz C RH 7-14

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 2006
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung

Strafte Thorvaldsengasse 42 +40 Katastralgemeinde Altmannsdorf
PLZ/Ort 1120 Wien-Meidling KG-Nr. 01301
Grundstticksnr. 283/90 Seehohe 205m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB Ref,SK PEB sk CO2sk feee

A ++

A+

HWBsas: Der ist jene die in den EEB: Der umfasst zum Hei L fden
estelltwerden muss, um diese auf einer v g I darf, glich alifalliger Endenarg age und glich eines
ohne Bericksichtigung all@lliger Ertrage aus Wamernickgewinnung, zu halien. dafiir igen Hilfs Dar jener
i ge, die ei werden muss (Li
WWWE: Dar istin i der e als
fla x feee: Der Gesamtenerg ieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenargiebedarf
und einem 14 2007).
HEB: Beim Heiz eb werden atzlich zum Heiz- und
‘Wammwasserwammebedarf die Veruste des gebdudetechnischen Systems PEB: Der F istder i fei Blich der Verluste in
dazu zéhlen i die Veduste der | der allen Der Pri L weist ginen {PEBem ) und ginen
W der und der sowie alifalliger nicht emeuarbaren (PEBqan ) Anteil auf
Hilfsenemie.
den L f
HHSE: Der bedarf izt als Dy Er A Rlich jener fir
inetwa dem durchschnittichen o aines
dstemeichischen Haushalts.
Alle Werte gelten unter der A hme eines e B In rhalte Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundflache an.
ieser | i pricht den Vo der Richtlinie 6 F ieai und " des O ichi Instituts fir inl der Ri
201031/EU iiber die Ges ieffizienz von und des Qi is-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Emi i fir die ianst, filr Pri
und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden (bliche Allokationsregein unterstellt.
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Energieausweis flir Wohngebaude

= J—— OIB-Richtlinie 6

o‘miamﬂnnmn Ausgabe Mt; 2015
GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfiache 1.033,03 m*  charakteristische Lange 1,46 m mittlerer U-Wert 0,405 Wim2K
Bezugsflache 82642 m*  Klimaregion N LEK-Wert 35,10
Brutto-Volumen 341812 m*  Heiztage 218 d Art der LUftung Fensteriiftung
Gebadude-Htllflache 234288 m*  Heizgradtage 3496 Kd  Bauweise schwere
Kompaktheit (A/V) 0,69 1/m  Norm-AuRentemperatur -123°C Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwérmebedarf KA HWBrasx 63,99 kWhim#a
Heizwarmebedarf HWB#x 63,99 kWhimZa
End-/Lieferenergiebedarf KA. E/LEB s« 108,27  kWhim?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor kA foee 1,002
Erneuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 69.827 kWhia HWBrasx 67,59  KWhim?a
Heizwarmebedarf 60612 KkWhia HWB s« 58,67  kWhim?a
Warmwasserwarmebedarf 13197 kWhia WWWB 1278  kWhim?a
Heizenergiebedarf 98.972 kWhia HEB s« 9581  kWhim?a
Energieaufwandszahl Heizen e 1,34
Haushaltsstrombedarf 16.968 KkWhia HHSB 1643  kWhim?a
Endenergiebedarf 115940 kWhia EEB s« 112,23 kWhim?a
Primérenergiebedarf 62.842 kWhia PEB s« 60,83 kWhim3a
Priméarenergiebedarf nicht erneuerbar 23,006 kWhia PEB nem.sx 22,27 kWhim?a
Primérenergiebedarf erneuerbar 39835 kWhia PEB em s« 38,56 kWhim*a
Kohlendioxidemissionen (optional) 6781 kgla CO2 sk 6,56 kg/mia
Gesamtenergieeffizienz-Faktor G 1,001
Photovoltaik-Export 0 kWhia PV export s 0,00  kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Dr. Ronald Mischek ZT GmbH
Ausstellungsdatum  07.05.2019 Unterschrift 7 C | Dron:
Giltigkeitsdatum 06.05.2020 20, Asriies

Die L dieses b L ises dienen chlieflich der fian. Aufgrund der idealisierten Ei kéannen bei Nutzung

Abwelch Insh dere N inheit hiedlicher Lage kdnnen aus Grinden der Geometrie und der Lage hinsichtiich ihrer E ek hien von der hier

angegebenen abweichen,
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