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MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

an Abstellraum

Grundbuch 01307 Sechshaus EZ 20
B-LNR: 48 Anteil: 37 |/ 2429
1150 Wien, Sechshauser Stralle 41 / Kiirnbergergasse 7

Bezirksgericht Flinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache

GZ 39 E 17/25v des Bezirksgerichtes Funfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes

des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

an Abstellraum

Grundbuch 01307 Sechshaus EZ 20
B-LNR: 48 Anteil: 37 |/ 2429
1150 Wien, Sechshauser StralRe 41 / Kiirnbergergasse 7
Bewertung erfolgt ohne Inventar

08.07.2025

08.07.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom:
Besichtigung vom:

Erhebungen:

Stand: 16.08.2025

29.07.2025
08.07.2025

Grundbuchsabfragen am 23.05.2025, am 02.07.2025 und am 29.07.2025
Erhebung MA 37/15. Bezirk am 03.07.2025

Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 29.07.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 29.07.2025

Abfrage HV Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand GmbH vom 02.06.2025
Erhebungen der Vergleichspreise
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Mietvertrag vom 31.01.1995

Mietvorschreibung ab 01.10.2022

Schreiben SplusO Immo GmbH vom 04.10.2023 betreffend Nachzahlung
Miete Oktober 2022 - Oktober 2023

Schreiben Rechtsanwalte Dr. Michael OTT & Mag. Christoph KLEIN
betreffend eines zulassigen Mietzinses und Riickforderung vom 18.06.2025

Schreiben HV Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand GmbH vom 04.06.2025
Betriebskosten- und Riicklagenabrechnung 2024
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Energieausweis vom 28.11.2024
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01307 Sechshaus EINLAGEZAHL 20
BEZIRKSGERICHT Finfhaus
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*** FKingeschrankter Auszug *RK
Kk B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 48 s
Lok C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt k Rk

e R S A S S E S S S S S S EE S SR LRSS RS SR RS EEREE SRR EEEE R EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
Letzte TZ 3299/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

khkkdkkkhkhkkbhhdhhhhhhhhddhrhkhhhhddrhbhd A Fkdkdhdkdhdhrhdbhbdrhhbhdbhrxdhbhkbhxrhdkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
327 GST-Flé&che 888
Bauf. (10) 778
Garten(10) 110 Sechshauser Stralle 41
Klirnbergergasse 7
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gadrten(l0): Girten (Gdrten)

R R S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S AZ FEREEX A A XA AT R AT AT AT A AT AR A A A AT AT R A A A AT d x5 %
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48 ANTEIL: 37/2429

a 3118/2016 5290/2023 Wohnungseigentum an Abstellraum
c 291/2022 IM RANG 369/2021 Kaufvertrag 2021-12-22, Kaufvertrag
2021-10-21 Eigentumsrecht
I E S E R R S SRS SRS R R SRR EEEEEEEEESEE SRS EE R C IR R RS S E SR SR E R E R E SR EE RS EEEEEEEEEEEE S TR
1 a 7684/1889
REALLAST , das ebenerdig von der Waschkiiche aus in der
Feuer- und AbschluBmauer angebrachte Fenster iiber
Aufforderung jederzeit zu vermauern, fir EZ 148
8 a 3118/2016 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V.) Wohnungseigentumsvertrag samt
Nachtrag 2016-05-25

54 auf Anteil B-LNR 48
a 896/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (24 C 111/25a)
55 auf Anteil B-LNR 48
a 1676/2025 Zahlungsbefehl 2025-02-17
PFANDRECHT vollstr EUR 1.051,86

samt 12,58% Z aus EUR 1.031,86 wvon 2023-12-12 bis
2023-12-31, 13,08% Z aus EUR 1.031,86 wvon 2024-01-01 bis
2024-12-31, 11,73% Z aus EUR 1.031,86 seit 2025-01-01,
Kosten EUR 304,27 samt 4% Z seit 2025-02-17, 9,2% Z aus EUR
1.031,86 seit 2023-12-12, Antragskosten EUR 290,27, fiir
| | (20 E 1252/25x)

b 1676/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 20 KG 01307 Sechshaus
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EZ 248 KG 01307 Sechshaus
56 auf Anteil B-LNR 48
a 1882/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 5.990,42
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-04-25
fir Eigentiimergemeinschaft Sechshauser Strale
41 /Kiirnbergergasse 7 1150 Wien (39 E 17/25v)
57 auf Anteil B-LNR 48
a 3299/2025 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (24 C 452/25y)

KA AFA AT AEAAETA AR A XA AAFT R A XA XA AT AT AT AT A A AKX HINWEIS EA A I A AR A A A I A A A A AT AT A A A A AR A AT XA LA FT A A 5%

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde vor dem Jahr 1900 errichtet und besteht aus einem stralienseitigen
Gebaudeteil, einem Seitentrakt sowie einem Hofgebaude. Das Gebaude besteht aus einem Erdgeschoss,
drei Obergeschossen und einem Dachgeschoss, das Gebaude ist teilweise unterkellert. Das Hofgebaude
besteht aus einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem Dachgeschoss und ist nicht
unterkellert.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Top 8 (Wohnungseigentum an Abstellraum)
befindet sich im Erdgeschoss des Seitentraktes.

Im Erdgeschoss des Hauptgebaudes befinden sich Abstellrdume und Geschaftslokale, im Erdgeschoss
des Hofgebaudes befindet sich eine Wohnung und eine Waschkiiche, in den Obergeschossen und den
Dachgeschossen sind Wohnungen angeordnet. Im Kellergeschoss befinden sich Kellerabteile, die
Kellerabteile sind den Wohnungen nicht als Zubehdr gemall WEG zugeordnet.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte Fassade. Das Dach ist als
Satteldach bzw. Flachdach ausgebildet.

Das Gebaude ist mit einem Aufzug (mit Schlisselschalter) ausgestattet.

Der Innenhof ist befestigt, im Innenhof befinden sich die Millcontainer.

Die Liegenschatft ist parifiziert, an den Geschaften, Wohnungen und Abstellrdumen ist Wohnungseigentum
begriindet und im Grundbuch der EZ 20 einverleibt.

Der von der SplusO Immo GmbH durchgefiihrte Dachgeschoss-Ausbau ist mangelhaft, eine
durchgreifende Sanierung ist geméf Auskunft der Hausverwaltung dringend notwendig.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerksdffnungen).
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Beschreibung Top 8

Das Wohnungseigentumsobjekt Top 8 befindet sich im Erdgeschoss des Seitentraktes und besteht aus
einem Vorraum, einem WC mit Vorraum, einem Bad, einer Kiche und zwei Zimmer. Das Objekt ist
westseitig ausgerichtet. Die Raumhdéhe betragt rund 3,20m

Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt durch eine Gastherme im Bad.
Das Objekt ist mdbliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Das Wohnungseigentumsobjekt befindet sich in einem abgewohnten, teilweise verschmutzten
Zustand und ist als Wohnung vermietet bzw. wird derzeit als Wohnung genutzt.

GeméB Nutzwertgutachten vom 18.02.2022 ist das Wohnungseigentumsobjekt Top 8 als
Abstellraum gewidmet, das im Nutzwertgutachten als Zubehér angefiihrte begehbare Flachdach
ist nicht vorhanden (wurde geméR Auskunft der Hausverwaltung (noch) nicht errichtet).

Ausstattung Top 8

Vorraum:
Boden: Teppich
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Wohnungseingangsture: glatte Holztiire in Stahlzarge

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Feuchteschaden an Wand

GZ-25087-1150_SechshauserStralRe41-anonym/Gutachten
Stand: 16.08.2025 Seite 7 von 19



Vorraum (WC):

Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 1m, darlber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlire in Stahlzarge
Handwaschbecken mit Armatur
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 1m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkorper
Stand-WC mit Aufputz-Splilkasten
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, darlber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holzture in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkérper

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Gastherme

Zimmer:
Boden: Teppich
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holztlire mit Glasflillung in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Feuchteschaden an Wand

Kiche: Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: offener Durchgang in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkérper

zweizeilige Kicheneinrichtung mit Geraten

verschmutzt

Zimmer:
Boden: Teppich
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holztlre mit Glasflllung in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

Topografie

Nutzflache Top 8: 69,60 m?
begehbares Flachdach: 20,15 m? nicht vorhanden!

(It. Nutzwertgutachten, in der Natur nicht vorhanden)

Die Nutzflachen sind dem Nutzwertgutachten RH+architekten zt gmbh vom 18.02.2022 entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen bzw. Nutzwertgutachten ist im Zuge der
Befundaufnahme durch den Sachverstindigen nicht erfolgt.
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 327 in der EZ 20 und grenzt nordseitig mit einer
Lange in StraBenflucht von rund 29m an die Sechshauser Strale und ostseitig mit einer Lange in
StralRenflucht von rund 31m an die Kirnbergergasse.

Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 20 888 m?

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

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 8311) liegt die Liegenschaft im "Bauland Gemischtes Baugebiet - GB" in
geschlossener Bauweise, straBenseitig mit der Bauklasse lll (an der Kirnbergergasse) bzw. Bauklasse
IV mit einer Hohenbeschrankung auf 18m (an der Sechshauser Stral3e), hofseitig mit dem Zusatz "GV -
Geschiftsviertel”, der Bauklasse |, einer Hohenbeschrankung auf 4,5m und einer Beschrankung der

bebaubaren Flache auf 60% des Bauplatzes. Fir den Innenhof ist "G - Gartnerische Ausgestaltung”
widmungsmaRig festgelegt.

Flichenwidmungs- und
Bebavungsplan

o
Drruckdaty ms 29072025 13:21 wien.gu.atfflaec hermwidmung/ public
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Baubehordliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde vor dem Jahr 1900 errichtet, im 20ten-Jahrhundert erfolgten diverse Umbauten,
Baubewilligung dafir liegen im Bauakt auf.

Der Dachgeschossausbau des Hofgebaudes erfolgte aufgrund der Baubewilligung MA37/15-262737-2022-
1 vom 10.06.2022, die Fertigstellungsanzeige liegt unter der Aktenzahl MA37/15-262737-2022-20 vom
20.07.2023 auf.

Eine Aufstockung der StralBentrakte und des Seitentraktes sowie ein Lifteinbau erfolgte aufgrund der
Baubewilligung MA37/138312-2017-1 vom 18.05.2018, eine Fertigstellungsanzeige erfolgte bis dato nicht.

Energieausweis
Der Energieausweis (Auszug) fur den stral3enseitigen Gebaudeteil ist in Beilage 6 ersichtlich.
Anschliisse

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

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand GmbH
1010 Wien, Hegelgasse 6/2 verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gemal Vorschreibung ab 6/2025 derzeit (inkl.

Umsatzsteuer):
Rep.Fonds 73,78 €
Betriebskosten allgemein 158,41 €
gesamt per Monat 232,19 €

Per 03.06.2025 besteht eine offene Forderung der Eigentimergemeinschaft in Héhe von € 6.714,22.

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

Riicklagen Wohnhaus

Der Reparaturriicklage fiir das Wohnhaus betragt gemafl Abrechnung 2024 per 31.12.2024 € 25.245,37
zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Gemal Auskunft der Hausverwaltung ist der (von der SplusO Immo GmbH) durchgefihrte DG-Ausbau
mangelhaft, eine  durchgreifende  Sanierung ist notwendig, es wurde Dbereits ein
Sachverstandigengutachten eingeholt, die Sanierungskosten sind derzeit noch nicht bekannt. Es wurde
bereits eine Sonderdotation in Héhe von € 100.000,-- vorgeschrieben, die jedoch fiir die notwendigen
Arbeiten nicht ausreichen wird. Der Anteil fur den bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil betragt
rund € 3.128,08 (gemal Auskunft der Hausverwaltung wurde dieser Betrag bis dato nicht einbezahlt).

Bestandrechte - Vermietung

Gemal Mietvertrag vom 31.01.1995 ist die Wohnung Top 8 unbefristet vermietet. Der Mieter bezahlt
derzeit monatlich € 590,-- (inkl. Betriebskosten und MwSt), die letzte Vorschreibung aus dem Jahr 2022
betragt € 744,--, laut dem Rechtsanwalt des Mieters waren € 441,32 angemessen, eine Rickforderung in
Hoéhe von € 13.000,-- steht im Raum. Zu Beginn des Mietverhaltnisses wurde gemaf Angabe des Mieters
eine Kaution von ATS 15.000,- bezahlt.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 29.07.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohn- und Geschaftslage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien an
der Sechshauser Stralie.
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Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt von der Linken Wienzeile Uber die Stiegergasse bzw. vom
Sechshauser Girtel in die Sechshauser Strale.

Uber die Linke Wienzeile ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in Richtung zur A1 -
Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar, der Giirtel bietet weiters gute Verkehrsverbindungen

Richtung Suden uber die Triester Stralle zur A2 - Stidautobahn und Richtung Norden Uber die Nordbricke
zur A22 - Donauuferautobahn.

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen die U-Bahnlinien U4 und U6 (Station Meidlinger Hauptstral3e

bzw.Station Langenfeldgasse) sowie in der Sechshauser Stralle Autobusverbindungen zur Verfligung.
Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der Sechshauser Strale vorhanden. Das nachstgelegene
Einkaufszentrum ist das

"EKZ Lugnercity" am Neubaugdrtel,
Einkaufsstralle mit sehr gutem Branchenmix ist ebenfalls gut erreichbar.

die nahe Mariahilfer Strafle als
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden

Bezirken gegeben. Schulen und Kindergarten sind in der ndheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fir die Bewertung einer vermieteten Eigentumswohnung ist das Ertragswertverfahren als das geeignete
Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Zusatzlich wird das Sachwertverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Ertragswert

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

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

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

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

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

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

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Der Sachwert
Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

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

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlicksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

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

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
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Hinweise zur Bewertung

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

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

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

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebéaudes wurde ausschiiel3lich durch du3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Deftaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung aflféfliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstindigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird daber
von einer der Lage und jeweiligen Nutziung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

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

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iblichen, ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und iliberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

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

Ertragswertanteil 1

Annahme: 10 Jahre

Hauptmietzins (derzeit vom Mieter bezahlt): 590,00 € - wird derzeit bezahlt
abzlgl. Betriebskosten -1568,41 €
abzigl. MwSt -39,24 €
Hauptmietzins netto pro Monat 392,35 €
entspricht 5,64 €/m?
Jahresrohertrag 1 4.708,19 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15% -706,23 €
Jahresreinertrag 1 4.001,96 €
Ertragswertanteil 2
Annahme: ab dem 11. Jahr
Hauptmietzins netto pro Monat 278,40 € - Mietzinsansatz
( entspricht 4,00 €/m?) flir Abstellraum
Jahresrohertrag 2 3.340,80 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15% -501,12 €
Jahresreinertrag 2 2.839,68 €
Kapitalisierungszinssatz 2,00% - Lage und Miethéhe beriicksichtigt
Ermittlung des Bodenwertanteiles
Nutzflache Top 8: 69,60 m?
Grundkostenanteil: 1.000 € pro m? Nutzflache
Bodenwertanteil: 69.600 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -1.392,00 €
ergibt Reinertrag 1 der baulichen Anlage 2.609,96 €
ergibt Reinertrag 2 der baulichen Anlage 1.447,68 €
Restnutzungsdauer Gebaude 60 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 8,9826 (10 Jahre)
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 31,4236 (50 Jahre)
Ertragswert der baulichen Anlage 60.763 €
zuzlglich Bodenwertanteil 69.600 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden (Wohnung und Gesamthaus)
sowie fiir eventuelle Mietriickforderungen

fur die vorhandenen Mangel und Schaden (Wohnung und Gesamthaus)
sowie flir eventuelle Mietriickforderungen wird

ein Abzugvonrund  20,0%  getatigt. -26.073 €

Ertragswert 104.290 €

entspricht rund 1.500 €/m? NF
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete

Verfahren.
Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m? Nutzflache istrund 1.000 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 69,60m? x 1.000 = 69.600 €
Bodenwertanteil 69.600 €

Ermittlung des Bauwertes
Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebdude werden die Richtpreise aus der Literatur
(Empfehlungen fur Herstellungskosten aus der Sachverstandige 2/2020) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF
Wohngebaude: € 2.320,00 Stand 2020
BPI 2020 100,0
BPI 112025 137,0
Valorisierungsfaktor= 1,370 €3.178,00

(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)

davon rund 75% fir Abstellraum ergibt
gerundet: € 2.380,00

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflache Top 8: rund 69,60m? x 2.380€/m?= 165.648 €

[Normalherstellungswert per 07/2025 165.648 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 165.648 € |

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

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2025
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebédudezustand) 60
relatives (fiktives) Alter 20 / 80Jahre = 0,250
Alterswertminderung linear 0,250
Restwert 0,750
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt hdhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,394
|Gesamte Wertminderung 0,644
Gesamter Restwert 0,356
64,4% Wertminderung von 165.648€ = -106.677 €
|gekiirzter Herstellungswert 58.971 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung bzw. Abstellraum - betreffend)

|Gebiude-Sachwert 58.971 € |

Wirtschaftliche Wertminderung begehbares Flachdach nicht vorhanden -5.000 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Fur erforderliche Sanierungsarbeiten im Gesamthaus sowie eventuelle
Ruckforderungsanspriche durch die derzeitigen Mietzahlungen
wird ein Abzug in der Héhe vonrund  35%  bericksichtigt.
ergibt rund -18.890 €

Gebaudewert 35.081 €

Bauwert 35.081 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Top 8 69.600 €
Bauwert 35.081 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 104.681 €

entspricht rund 1.500 €/m? NF
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 20 B-LNR 48 mit Abfragedatum 29.07.2025 sind folgende Rechte und Lasten
eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

ISR E A RS EEE SR EE S SRS E S EEEEEEE S EEE S C RS R SRS SRR SRS EE S EEE RS EEEEEEEEEEEEEEE LR

1 a 7684/1889
REALLAST , das ebenerdig von der Waschkliche aus in der
Feuer— und Abschlubmauer angebrachte Fenster iiber
Aufforderung jederzeit zu vermauern, fir EZ 148

8 a 3118/2016 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V.) Wohnungseigentumsvertrag samt
Nachtrag 2016-05-25

54 auf Anteil B-LNR 48
a 896/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (24 C 111/25a)
55 auf Anteil B-LNR 48
a 1676/2025 Zahlungsbefehl 2025-02-17
PFANDRECHT vollstr EUR 1.051,86

samt 12,58% Z aus EUR 1.031,86 von 2023-12-12 bis
2023-12-31, 13,08% Z aus EUR 1.031,86 wvon 2024-01-01 bis
2024-12-31, 11,73% Z aus EUR 1.031,86 seit 2025-01-01,
Kosten EUR 304,27 samt 4% Z seit 2025-02-17, 9,2% Z aus EUR
1.031,86 seit 2023-12-12, Antragskosten EUR 290,27, fir
| | (20 E 1252/25x)

b 1676/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 20 KG 01307 Sechshaus
EZ 248 KG 01307 Sechshaus

56 auf Anteil B-LNR 48
a 1882/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 5.990,42
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-04-25
fiir Eigentiimergemeinschaft Sechshauser Strale
41 /Kirnbergergasse 7 1150 Wien (39 E 17/25v)
57 auf Anteil B-LNR 48
a 3299/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (24 C 452/25y)

Die REALLAST stellt bei der Wertermittlung des Miteigentumsanteiles keine wertbeeinflussende Last dar.

Die Aufteilung der Aufwendungen erfolgt geméll Wohnungseigentumsvertrag nach Nutzflachen, fir den
Personenlift ist eine eigene Abrechnungseinheit festgelegt.

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (keine wertbeeinflussenden
Lasten), sind jedoch im Zuge einer VerduBerung entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 104.290 €
Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 104.681 €
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert 104.486 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 104.486 €
Rechte und Lasten 0€
104.486 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 104.000 €

Da bei der Ermittlung des Sachwertes und des Ertragswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren
bertcksichtigt werden konnten, kann der daraus errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt
werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert - Wohnungseigentum an Abstellraum
mit Rechte und Lasten 104.000 €

( in Worten Euro Einhundertviertausend )

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

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 16.08.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25087-1150
BEILAGENSAMMLUNG
ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN
MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKT
ABSTELLRAUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTE S des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Abstellraum - an der Liegenschaft

Grundbuch: 01307 Sechshaus

Einlagezahl: 20 B-LNR: 48

Mindestanteil: 37 | 2429

Bezirksgericht: Funfhaus

Adresse: 1150 Wien, Sechshauser StraRe 41 / Kiirnbergergasse 7

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Grundriss

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Mietvertrag inkl. Vorschreibung und Rechtsanwaltsbrief
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag

Beilage 6 Energieausweis (Auszug)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01307 Sechshaus EINLAGEZAHL 20
BEZIRKSGERICHT Finfhaus

iE A S SRS SR SRSt E RS REEEEREEEEEEEEEEEEE SRR S R

**% Eingeschrédnkter Auszug KRN
* ok B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer (n) 48 * Kk
ke C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Liakd

AR A T AT T A A AR A A A AR R R R A A A AR AR AR A R AR R R AR AT TR AT A AR A AR AR R AR RAR AR RER AR RRRERRRR TR AT R R Rk RA kR Ah k%
Letzte TZ 3299/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
327 GST-Flé&dche 888
Bauf. (10) 778
Garten(10) 110 Sechshauser Stralbe 41
Kirnbergergasse 7
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gadrten (10) : Gadrten (Garten)
IS S R EA S SR SR ELEEEEEEEEEESEEESESEEEES AZ R R SRS E S EEEEEEEE SR EEEEEEEEREERESEEEEE LS
5 geldscht
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48 ANTEIL: 37/2429

a 3118/2016 5290/2023 Wohnungseigentum an Abstellraum
c 291/2022 IM RANG 369/2021 Kaufvertrag 2021-12-22, Kaufvertrag
2021-10-21 Eigentumsrecht
AAERARRREETERARARAA R RARARRARRARAARR R A A AR A A AR C EE R R RS SRS R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S LSS
1 a 7684/1889
REALLAST , das ebenerdig von der Waschkiiche aus in der
Feuer- und Abschlufimauer angebrachte Fenster iber
Aufforderung jederzeit zu vermauern, fir EZ 148
8 a 3118/2016 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V.) Wohnungseigentumsvertrag samt
Nachtrag 2016-05-25

54 auf Anteil B-LNR 48
a B896/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (24 C 111/25a)
55 auf Anteil B-LNR 48
a 1676/2025 Zahlungsbefehl 2025-02-17
PFANDRECHT vollstr EUR 1.051,86

samt 12,58% Z aus EUR 1.031,86 von 2023-12-12 bis
2023-12-31, 13,08% Z aus EUR 1.031,86 von 2024-01-01 bis
2024-12-31, 11,73% Z aus EUR 1.031,86 seit 2025-01-01,
Kosten EUR 304,27 samt 4% Z seit 2025-02-17, 9,2% Z aus EUR
1.031,86 seit 2023-12-12, Antragskosten EUR 290,27, fir
| | (20 E 1252/25%)

b 1676/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 20 KG 01307 Sechshaus

GZ-25087-1150_SechshauserStralte41-anonym/Beil1_GB-Auszilige



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

EZ 248 KG 01307 Sechshaus
56 auf Anteil B-LNR 48
a 1882/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von veollstr EUR 5.990, 42
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-04-25
fir Eigentumergemeinschaft Sechshauser Strale
41/Kiirnbergergasse 7 1150 Wien (39 E 17/25v)
57 auf Anteil B-LNR 48
a 3299/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (24 C 452/25y)
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Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

GRUNDRISS TOP 8

GZ-25087-1150_SechshauserStrafle41/Beil2_Wohnungsgrundriss




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

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION

Ansicht Kiirnbergergasse / Sechshauser Stralle

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

Keller Stiegenhaus - Gang

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

Feuchteschaden Zimmer

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

BEILAGE 4

BESTANDVERTRAG

GZ-25087-1150_SechshauserStralRe41-anonym/Beil4_Bestandvertrag




Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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BEILAGE 5

Rechtsanwalt Mag. iur. Georg Kampas -

i

23

Kanzlei Borsegasse 9/4, 1010 Wien

Telefon 01/5320525 Fax /25
Mobiltelefon 0664 /233 20 66

Internet www.ra-kampas.at

Selbstberechnung der GrESt und EintrG wurde gem. § 11 GrEStG unter EFENF. v .
o y Mail' kanzlei@ra-kampas.at

vorgenommen und wird gem. § 13 GrEStG abgefilhrt

DVRO945064 RA-Cade R122335 UID ATU13378806

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen den nachstehend genannten Vertragsparteien, nimlich

1) prot. Fa. Bella Immobilien GmbH, FN 42981 7i
1020-Wien, Negerlegasse 3/6, sowie

2) Frau Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926
1130 Wien, Gobergasse 84, SV-Nr: 3133 050726

unter Beitritt der Apotheke zur Mariazell Mag. pharm. E. Poschner KG, FN 180082b
und von Frau Mag. pharm. Elisabeth POSCHNER, geb. 2.6.1960
beide in 1150 Wien, Sechshauser StraBe 41, in Hinblick auf Punkt X.) dieses Vertrages

wie folgt:

L) Einleitung

1) Die oben ersichtlichen Vertragsparteien sind zum Zeitpunkt der Unterfertigung dieses
Vertrages zu 2/3 (B-INr. 1, Bella immobllicn GmbH) bzw. 1/3 (8-INr. 2, Mag. Martha Kreisel)
grundblicherliche Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 20 des Grundbuches der
Katastralgemeinde 01307  Sechshaus, Gst.-Nr. .29, Bezrksgericht  Flinfhaus,
Liegenschaftsanschrift in 1150 Wien, Klitnbergergasse 7/Sechshauser StraRe 41.

2) Auf der genannten Liegenschaft befindet sich ein Mehrparteienhaus (Zinshaus), an dem
-nunmehr Wohnungselgentum begriindet werden soll.

3) Mit Nutzwertgutachten der Architekten DI Michael Zérrer & DI Herbert Lotz vom
9.2.2016, ZI. 584/16f1351 wurden die Nutzwerte fiir die gegenstindliche Liegenschaft
ermittelt, die Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile betrigt 1.566. Dieses
Nutzwertgutachten wird der Einverieibung von Wohnungseigentum im Einvernehmen der
Vertragsparteien zugrunde gelegt.

BAWAGPS.K. AG: BIC: OPSKATWW, [BAN: AT 16 60000 00092035306
UniCredit Bank Austria AG: BIC: BKAUATWWY, IBAN: AT 27 11000 05220072200
Erste Bank der oesterreichlschen Sparkassen AG: BIC; GIBAATWWXXX, IBAN: AT 17 20111 00009817034
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BEILAGE  5


I.} Wohnungseigentumseinridumung

1) Die Vertragspartelen vereinbaren nunmehr ausdriicklich die Begriindung von
Wohnungseigentum an der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft gem3R den
Bestimmungen dieses Vertrages sowie unter Bezugnahme auf die in Punkt 11.)
vorgenommene Zuteilung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte eine unentgeltliche
bzw. entgeltlose Anteilsherichtigung im Sinne dieser Aufteilung.

2) Die Vertragsparteien kommen somit Gberein, gegenseitig unentgeltlich bzw. entgeltios
Miteigentumsanteile an der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft in einem solchen
AusmaR zu {ibernehmen und/oder zu Ubertragen, daR jedem Wohnungseigentimer der (die)
fir seln(e) Wohnungselgentumsobjekt(e) erforderliche(n) Mindestanteil{e) zukommt
(zukommen). Die Vertragsparteien berichtigen daher entsprechend dem Nutzwertgutachten
vom  9.2.2016 unentgeltlich ihre bisherigen |eweiligen Anteile an  der
vertragsgegensténdlichen Liegenschaft dahingehend, daB jedem der in Spalte A der Tabelle
In Punkt lL.) genannten Miteigentlimer die in Spalte B der Tabelle in Punkt HL) genanaten
Anteile an der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft zukommen und rdumen einander
somit in Ansehung dieser Anteile, die als Mindestanteile mit den in der Spalte C und D der
Tabelle in Punkt IIl.) genannten und bezeichneten Wohnungseigentumsobjekten samt
Zubehdr der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft im Wohnungselgentum stehen sollen,
wechselweise das Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002, sohin das dingliche Recht,
eine selbstindige Wohnung, eine sonstige selbstindige Riumlichkeit oder einen Kfz-
Abstellplatz ausschlieBlich zu nutzen und dariiber alleine zu verfugen, bzw. das
entsprechende Zubehdrwohnungseigentum ein und erkidren, diese Rechtseinrdumung
wechselweise anzunehmen,

3) Die Differenzanteite gemaB der in Abs. 2) dieses Punktes vorgenommenen Berichtigung
gelten als mit Unterfertigung dieses Vertrages in den physischen Besitz der Ubernehmer
Ubergeben hzwe. (ibernammen.

4) Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, da ihre gemdR Abs. 2) dieses Punktes
berichtigten Miteigentumsanteile an der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft die zur
Begrindung von Wohnungseigentum erforderlichen Mindestanteile darsteflen und dem
Verhiltnis des Nutzwertes ihrer Wohnung oder sonstigen selbstdndigen Raumlichkeit zur
Gesamtsumme der Nutzwerte der Wohnungen oder sonstigen selbstdndigen Raumlichkelten
entspricht. '

5) Festgehalten wird, daR die vorhandenen zehn Gang-WC’s  einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten jeweils als Wohnungseigentumszubehér zugeordnet wurden,
nicht jedoch die vorhandenen zwdlf Kellerabteile, die somit weiterhin allgemeine Telle der
Liegenschaft darstellen.




1ll.) Tabelle

[ A B C D
Name Anteil/1.566 Objekt Topbe-
bisherige Anteile am Mindest- | Samt Zubehdr | Zeichnung
B anteil
Bella Immobilien GmbH, FN 429817, Wohnung,
B-INr. 1, 2/3 Antcil | Vorraum, offener
Gang, Gang-WcC
6, Abstellraum Top
i , 56 im DG 1
Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926 ' Top
B-INr. 2, 1/3 Anteil ) Wohnung 3
Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926 ' Top.
B-INr., 2, 1/3 Anteil 15 Garage 4
Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926 Top
B-INr. 2, 1/3 Anteil - 12 Lager 4a
Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926 Top
B8-INr. 2, 1/3 Anteil 85 Lokal 5
Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926 Apotheke, Anteil
B-INr. 2, 1/3 Anteil EG, Apotheke, Top
281 Anteil KG 6
Bella fmmobilien GmbH, FN 429817i, Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil 61 Waohnung 8
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Lokal, Gang-WC Top
| B-INr. 1, 2/3 Anteil B 32 1 9
Bella tmmobilien GmbH, FN 429817, Lokal, Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil 45 | Abstellraum 10
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil 2 Wohnung 1
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Wohnung, Gang- Top
BN, 1, 2/3 Antett 32 _WES P 12
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Wohnhung, Gang- Top
B-INT. 1, 2/3 Anteil . 57 wWC 4 13
Bella immobilien GmbH, FN 429817i, Wohnung, Gang- Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil ) 113 WwcC 3 14
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Wohnung, Gang- Top
B-INT. 1, 2/3 Anteil 80 wC?2 16
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil 61 __ Wohnung 17
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil 181 Wohnung _ 19
Mag. Martha KREISEL, geb. 5.7.1926 Wohnung, Gang- Top
B-INr. 2, 1/3 Anteil 115 weg 20
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Wohnung, Gang- | Top
B-INr. 1, 2/3 Anteil - 53 ~ wes 21
Bella Immobilien GmbH, FN 429817, Wohnung, Gang- Top
B-INF. 1, 2/3 Anteil 30 wC7 2




Bella Immobllien GmbH, FN 429817i, Wohnung, Gang- Top
B-INF. 1, 2/3 Anteil | Y WC 10 23
Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, Top
B-INr. 1, 2/3 Antell ) ___ 23 lokal | 23a
Bella immobilien GmbH, FN 429817i, Top |
B-INr. 1, 2/3 Antell ) 32 Wohnung 24
Bella Immobilien GmbH, FN 425817i,

B-INr. 1,2/3 Anteil - 113 Dachbodenraum

IV.) Nutzungs- und Anderungsrechte der Wohnungseigentiimer

1) Dem einzelnen Wohnungseigentiimer stehen grundsatzliich die in § 16 WEG 2002
genahnten Nutzungs- und Anderungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu,
soferne nicht Rechte Dritter oder dieser Vertrag dem entgegenstehen. Durch diese Nutzung
ditrfen jedoch der Bestand und die Sicherheit des Geb4udes nicht beeintrichtigt werden.

2) Die Vertragsparteien vereinbaren, daf bauliche Verdnderungen im inneren der einzeinen
zur ausschlieRlichen Nutzung iberlassenen Objekte auch ohne Einholung der Zustimmung
der tibrigen Wohnungseigentlimer vorgenommen werden diirfen. Solite fiir solche bauliche
Veranderungen eine Baubewilligung erforderlich sein, verpflichten sich die Vertragsparteien
wechselseitig, alle zur Erlangung einer solchen Baubewilligung erforderlichen Unterschriften
auf Bauansuchen und sonstigen Urkunden zu leisten. Die Vertragsparteien stimmen in
diesem Zusammenhang schon jetzt allfdlligen baulichen Umgestaltungen in der Wohnung
Top 20 zu {auch allenfalls umfassend allgemeine Teile des Hauses wie zB tragende Winde,
Fenster etc.), soferne diese bauordaungskonform unter nach Einholung einer allenfalls
erforderlichen baubehdrdlichen Genehmigung erfolgen.

3) Die Vertragsparteien rdumen einander weiters wechselseitig das Recht ein, bel Vorliegen
allenfalls erforderlicher Baubewilligungen. die ihnen zukommenden. selbstindigen.
Riumlichkeiten (im Einklang mit allenfalls vorliegenden Baubewilligungen) zu verdndern und
erkliren in diesem Zusammenhang auch ihr  Einverstdndnis, dall die
Wohnungseigentumsobjekte kiinftig zusammengelegt oder derart unterteilt werden kénnen,
daf8 aus einer Einheit zwei oder mehr selbstdndig nutzbare Einheiten entstehen oder zwel
oder mehr bisher selbsténdige Einheiten zu einer Einheit zusammengelegt werden und auch
an diesen neu geschaffenen Einhelten Wohnungseigentum begriindet wird (dies auch unter
allfalliger Einbeziehung von Allgemeinflichen, so insbesondere Gangflichen etc.). Bei Teilung
von Wahhungseigentumsohjekten geht die dadurch allenfalls ausgeléste Stellplatzabgabe zu.
Lasten des die Teilung vornehmenden Miteigentiimers.

4) Allfdllige BaumaBnahmen ddrfen nur durch gewerblich entsprechend befugte
Professionisten durchgefiihrt werden, wobei alle &ffentlich rechtlichen Vorschriften
einzuhalten und die bauausfihrenden Unternehmen. der Hausverwaltung bekannt zu.geben.

sind.

5) Fiir den Fall, daR sich aus solchen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Griinden die
Notwendigkeit einer Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt bzw. ergeben sollte, stimmen die
Vertragsparteien einer solchen bereits jetzt ausdriicklich zu und bevollméchtigen Herrn Mag.
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iur. Georg. KAMPAS, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Borsegasse 9/4, geb. 31.7.1963, bereits
jetzt fir sich und ihre Einzel- bzw. Gesamtrechtsnachfolger wirksam mit Spezialvollmacht
{auch das Recht der Doppel- und/oder Mehrfachvertretung umfassend), alle erforderlichen
Urkunden zu erstellen, Erkldrungen abzugeben und alle notwendigen Urkunden auch in
ihrem Namen zu unterfertigen, dies jeweils auch in grundbuchsfshiger Farm, die fiir die
Berichtigung der Nutzwerte und deren grundbiicherliche Durchfithrung notwendig sind. Sic
verpflichten sich weiters, nach MaRgabe dieser Neufestsetzung ihre Liegenschaftsanteile
unentgeltlich zu berichtigen. Die im Zusammenhang mit einer Neufestsetzung der Nutzwerte
stehenden Kosten welcher Art immer sind von demjenigen Miteigentiimer zu tragen, der
diese Neufestsetzung der Nutzwerte verursacht hat. Ausdriicklich festgehalten wird, daR
diese Bevallméchtigung auch von allen, in diesen Wohnungseigentumsvertrag zu einem
spateren Zeitpunkt im Wege der Einzel- und/oder Gesamtrechtsnachfolge eintretenden
Wohnungseigentiimern als erteitt gilt.

6) Jeder Miteigentiimer ist verpfiichtet, das gemeinschaftliche Eigentum schonend und
pfleglich zu behandeln. Alle ernsten Schiden des Hauses in Wohnungseigentumsohjekten
sind ebenso wie alle erkennbaren Schaden am gemeinschaftlichen Eigentum dem Verwalter
unverziiglich anzuzeigen. Jeder Miteigentiimer ist verpflichtet, soweit erforderlich, die
schonende Inanspruchnahme der vom Wohnungseigentum umfaBten Rdume zur Vornahme
von Reparaturen am gemeinschaftlichen Eigentum zu dulden.

7) Ausdriicklich vereinbart wird, daf an den im gegenstdndlichen Gebdude auch nach
Wohnungseigentumsbegriindung verbleibenden allgemeinen Teilen (so inshesondere
alifélligen (Flach)Dachfléichen, Gangflichen sowie Gang WC's, Hofflachen, Kellerabteilen und
sonstigen R3umen auRerhalb von Wohnungseigentumsobjekten, die weder Zubehér-
Wohnungseigentum noch fiir die ungehinderte Nutzung und Verwendung der Obrigen
Wohnungseigentumsobjekte notwendig allgemeine Teile darstellen) das ausschlieBliche und
alleinige Nutzungs- und Verfligungsrecht ausschlieRlich der Bella Immabilien GmbH verbleibt
{auch im Falle einer Gbertragung von WMiiteigentumsanteilen durch diese im Wege der
Einzelrechtsnachfolge verbleibt dieses Recht bei der Bella Immobilien GmbH und wird nicht
mitlbertragen), soweit dadurch nicht die Nutzuhg bzw. der Zugang zu anderen, nicht in
deren Eigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekten eingeschrinkt wird. Die in diesem
Punkt betreffend die allgemeinen Teile der Liegenschaft zwischen den Vertragsparteien
getroffenen Vereimbarungen stellen somit aine Beniitzongsregelung gem. § 17 WEG dar, die
von einem Wechsel eines Wohnungseigentlimers nicht berlihrt wird.

Festgehalten wird, daB die/der jeweilige Apothekeninhaber/in als Betrelber/in der im
gegensténdlichen Gebdude befindlichen Apotheke im Keller tiber einen Einlagerungsraum
fir Medikamente verfigt. Yor diesem Einlagerungsraum befindet sich im allgemeinen
Kellergang ein Kiihlaggregat. Festgehalten wird dazu, daR die Vertragsteile die Aufstellung
und den Betrieb eines solchen Kiihlaggregats im genannten Bereich dulden, wobei das
ausschliefliche und afielnige Nutzungs- und Verfiigungsrecht dem/der jeweiligen
Apothekenbetreiber/in zukommt, der/die auch alleine und auf seinefihre Kosten fiir die
Wartung und Erhaltung dieses Gerites verantwortlich ist.

8) Die Bella immobilien GmbH beabsichtigt moglicherweise, im Zuge von erfolgenden

Abverkdufen der ihr wohnungseigentumsrechtlich jeweits zogewiesenen Objekte im
gegenstandlichen Haus die einzelnen Objekte zu sanieren, um- bzw. auszubauen, neu zu
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errichten  undfoder auch  Objektzusammenlegungen bzw. Trennungen von
Wohnungseigentumsobjekten vorzunehmen, einen Personenlift einzubauen,
Balkone/Terrassen zu errichten und den vorhandenen Dachboden auszubauen. Die Ubrigen
Vertragsparteien stimmen diesen allfdlligen Sanierungs-, Bau- bzw. Zusammenlegungs-
und/oder TrennungsmaBnahmen und allenfalls damit verhundenen Umwidmungen
einzelner Wohnungseigentumsobjekte und/oder allgemeiner Teile der Liegenschaft
(insbesandere durch moglicherweise erfolgende Einbeziehung in vorhandene oder neu zu
schaffende Wohnungseigentumsobjekte} jeweils ausdriicklich insoweit zu, als diese
MaBnahmen die flir die jeweils anderen  Miteigentimer  vereinbarten
Nutzungsmaglichkeiten nicht wesentlich einschrinken und die Objekte nicht an Betriebe des
Rotlichtmilieus bzw. mit generell sittlich anstdRigem Betriebsgegenstand bzw. solche
Betriebe, von denen erhdhte Beldstigungen ausgehen oder die dem Betrieb der Apotheke
entgegenstehen (wie zB Weti- und/oder Gliickspieliokale, Waffengeschdfte, Erotikshops und
—etablissements, Nachtiokale jeder Art, insbesondere Bars und Diskotheken) verimietet
und/oder verkauft oder sonst {iberlassen werden. Diese Zustimmung der Miteigentimer gilt
auch flr allfilfige Rechtsnachfolger der Bella Immobilien GmbH im Eigentum einzelner
Wohnungseigentumsobjekte.

9] Die Miteigentlmer verpflichten sich daher, sdmtliche fir die Abwicklung solcher
Sanierungs-, Bau- bzw. Zusammenlegungsmalnahmen, sonstiger Um- bzw. Aus- bzw.
Zubauten sowie der allfdlligen Errichtung von Balkonen und Terrassen und eines
Personenliftes von ithnen als Miteigentlimer der Liegenschaft erforderfichen Unterschriften
unverziiglich zu leisten bzw. dem solche MaBnahmen vornehmenden Miteigentiimer eine
dieshezlgliche Vollmacht (insbesondere zum Einschreiten bei der Baubehdrde und anderen
Behdrden) unverziiglich nach Vorlage zu unterfertigen (unabhiingig davon, daf in Abs. 12}
dieses Punktes bereits eine entsprechende Bevoliméachtigung fiir die Bella immobilien GmbH
enthalten ist).

10) Hinsichtlich eines allenfalls zu errichtenden Personenliftes kommt ausschlieRlich der
Bella. Immobilien GmbH bzw. deren Rechtsnachfolgerin  im  Eigentum des
Wohnungseigentumsobjektes  Dachbodenraum das  Recht zu, entsprechende
Nutzungsberechtigungen fiir den Lift zu vergeben.

11) Festgehalten wird weiters, dass die durch allfillige Wohnungszusammenlegungen
ersparten Stellplatzabgaben ausschlieRlich der Bella Immobilien GmbH zu Gute kommen.

12) Die Ubrigen Vertragsparteien erméchtigen und bevollméchtigen somit die Bella
immabilien GmbH, FN 429817i, 1020 Wien, Negerleg. 3/6, mit Spezialvolimacht, sie und ihre
Erben und sonstigen Rechtsnachfolger vor Verwaltungsbehdrden und Amtern, insbesondere
auch vor Baubehérden, im Zusammenhang mit der Liegenschaft EZ 20 des Grundbuches der
Katastralgemeinde 01307 Sechshaus, Bezirksgericht Fiinfhaus, Liegenschaftsanschrift in 1150
Wien, Kiirnbergerg. 7/Sechshauser Str. 41, zu vertreten, dies insbesondere die Einreichung
von Bauansuchen sowie die Vornahme von Nachparifizierungen bzw. Anteilsherichtigungen
im Zusammenhang mit den in diesem Punki genannten, beabsichtigten BaumaBnahmen
einschtieBlich Einbau eihes Personenliftes und Ausbau des Dachbodens sowie Errichtung von
Balkonen/Terrassen betreffend sowie fiir alle sonstigen auf dieser Liegenschaft
beabsichtigten baulichen Mafnahmen (insbesondere Aus-, Um- und Zubauten), dies alles
einschlieRlich allfailiger Umwidmungen baurechtlicher und/oder




wohnungseigentumsrechtlicher Natur. Die- beabsichtigten BaumaRnahmen sind fiir die
Vollmachtgeber mit keinerlel Kosten verbunden. Ausdrlicklich festgehalten wird, daf diese
Bevollméchtigung auch von allen, in diesen Wohnungseigentumsvertrag zu einem spdteren
Zeitpunkt im Wege der Einzel -und/oder Gesamtrechtsnachfolge eintretenden
Wohnungseigentiimern als erteilt gilt. Insbesondere fir den allfélligen Ausbau des
Dachbodens und die FErrichtung eines Personenlifts und samtlichen mit diesen
BaumaBnahmen verbundenen Titigkeiten verpflichten sich die Miteigentiimer weiters, eine
solche Vollmacht iiber Verlangen auch einem Rechtsnachfolger der Bella Immobilien GmbH
2y erteilen,

13) Die vorgenannten Absitze 1) bis 12) gelten nach MaRgabe folgender Bestimmungen: die
Miteigentiimer nehmen zur Kenntnis, daR im Erdgeschoff eine Apotheke betrieben wird.
Diesbeziiglich stimmen die Miteigentlimer ausdricklich zu, alle apothekenrelevanten
Gesetze und Verordnungen zu beachten und diesen zt+ entsprechen, sodaR ein reibungsloser
und stérungsfreier Betrieb der Apotheke zu jeder Zeit mdoglich ist. Bauliche Verdnderungen
im Haus, Umbauten, Umwidmungen etc., die der (behérdlichen) Genehmigung des Betriebes
der Apotheke zuwider laufen, haben zu unterbleiben, vorgeschriebene Auflagen und
Bedingungen sind einzuhalten.

Da der Betrieb der Apotheke aufgrund gesetzlicher Vorgaben unhunterbrochen aufrecht
erhalten werden muB, ist eine vorilbergehende SchlieBung der Apotheke, z.B. wegen
Anderungen, Umwidmungen, Verdnderungen etc. am Gebaude, an den einzelnen
Wohneinheiten, an den allgemeinen Teilen, an den Zubehérobjekten sowie an Stellplitzen,
Aus-, Zu- und Umbauten (wie z.B. der geplante Einbau des Personenaufzuges und der
Ausbau des DachgeschoBes) etc., aufgrund der ununterbrochenen Betriebspflicht nicht
maglich und sind daher jegtiche durch die Miteigentiimer geplanten MaRnahmen schin nhur
insoweit zuldssig, als diese der ununterbrochenen Betriebspflicht der Apotheke nicht
entgegenstehen, Ansonsten hat der baufilhrende Miteigentlimer in geeigneter Form bzw.
durch geeignete MaRnahmen (wie bei voriihergehender Unbenutzbarkeit z.B. durch
Aufstellung von Containern fiir eine Auslagerung des Verkaufsraumes) und auf seine eigenen
Kosten bei Schad- und Klagloshaltung der Apathekenbetreiber/in (z.B. zu zahlende Miete fiir
die erwdhnten Container, die aus der Baufiihrung entstandenen Schiden am Warenlager, an
Einrichtungsgegenstanden, EDV der Apotheke etc.) dafiir zu sorgen, daf ein stérungsfreier
Betrieb der Apotheke erfolgen kann.

Sofern elne barrierefreie Zuganglichkeit fiir Menschen mit Behinderungen noch nicht
hergestellt ist, stimmen die Miteigentiimer schon jetzt solchen baulichen Verdnderungen zu,
die einen behindertengerechten Zugang gewshrleisten kénnen. Ebenfalls stimmen die
Miteigentiimer all jenen MaBnahmen zu, die aufgrund der apothekenrelevanten Gesetze
und Verordnungen notwendig sind oder zukiinftig vorgeschrieben werden und verpflichten
sie sich daher, samtliche fiir die Abwicklung solcher Sanierungs- und BaumaRnahmen,
sonstiger Um- bzw. Aus- bzw. Zubauten, die allesamt auf Kosten des jeweiligen
Apathekenbetreibers zu erfolgen haben, von ihnen als Miteigentlimer der Liegenschaft
erforderlichen Unterschriften unverziiglich zu leisten bzw. dem solche MaRnahmen
betreibenden Apotheker eine dieshez{igliche Vollmacht unverzlglich nach Vorlage zu
unterfertigen.

Da die Apotheke deutlich als solche gekennzeichnet sein muR, stimmen die Vertragsparteien
zu, dass Hinweisschilder / Tafeln am Eingang oder in unmittelbarer Ndhe des Einganges (z.B.
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ums Eck) angebracht werden konnen. Die gesetzlich vorgegebenen Betriebszeiten und der
zwingende Bereitschaftsdienst werden von den Miteigentiimern zur Kenntnis genommen.

Sofern die/der Apothekenbetreiber/in sich dazu entschlieBt/entschlieBen, den Betrieb der
Apotheke aus welchen Griinden auch immer aufzugeben, um die Réumlichkeiten
anderweitig zu nutzen bzw. zu vermieten, stimmen die Vertragsteile schon jetzt — unter
Berticksichtigung des Punktes 8] — allfélligen damit einhergehenden Widmungsinderungen
2u.

V.) Aufwendungen

1} Die Kosten und Aufwendungen des Betriebes, der Instandhaltung und einer alffilligen
Wiederinstandsetzung und der Neuherstellung jedes Wohnungseigentumsobiektes
einschiieBlich der mit den Wohnungen und sonstigen Objekten allenfalls verbundenen
offenen Balkone samt Belag, Unterboden und Isolierung, Terrassen samt Belag, Unterboden
und Isolierung, und Keflerabteilen, Aufwendungen flr Wohnungseingangsttiren, Balkon- und
Terrassentliren und Auen- sowie lnnenfenster (samt Rolliden od) sowie fiir die FuBbdden
samt Unterkonstruktion in den einzelnen Objekten {mit Ausnahme der bestehenden
Trambdden zwischen den einzelnen Stockwerken) und die Isolierung in den einzelnen
Objekten tragt der jeweilige Wohnungseigentiimer, ohne dal ihm gegeniiber den {ibrigen
Miteigentiimern Ersatzansprlche welcher Art immer zustehen wiirden. Festgehalten wird
zur Klarstellung, daR von der oben festgelegten Betriebs-, Instandhaltungs- und
Wiederinstandsetzungspflicht einzelner Wohnungseigentiimer nicht die Bausubstanz des
Daches (zB gesamter Dachstuhl, Dachunter- und- oberkonstruktion, Dachhaut, Feuermauern
und Kamine), der Rauchfangkehrersteg samt Zugang und sdmtliche andere der Aligemeinheit
dienenden Elemente des Daches umfalt sind; solche Aufwendungen gehen zu Lasten der
Woehnungseigentumsgemeinschaft.

2) Die Aufwendungen fUr die Liegenschaft (insbesondere Betriebskosten, &ffentliche
Abgaben, die mit der Erhaltung der gemeinsamen Anlagen verhundenen Kosten,
Versicherungspramien, Hausverwaltungshonorar sowie sonstige gemeinsam zu tragende
Kosten und Aufwendungen) einschlieBlich der Beitrdge zur Rlcklage werden in Abdnderung
der Bestimmungen gemdff § 32 WEG 2002 nicht nach dem Verhdltnis der
Miteigentumsanteile aufgeteilt, sondern in analoger Anwendung der jeweiligen
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes Uber die Aufteilung von Betriebskosten {derzeit § 17
MRG) nach Nutzflachen. Dieser Aufteilungsschiiissel gilt auch fiir die Kosten des Betriebes
und der Erhaltung des Personenliftes und der anteilig auf diesen entfallenden Rlicklage,
sobald ein solcher errichtet wird, wobei die Kosten im Verhaftnis der Nutzflichen jener
Wohnungseigentumsobjekte zu bezahlen sind, deren Eigentimern ein Liftnutzungsrecht
zusteht. Die im Erdgeschofl bzw. im Keller gelegenen Wohnungseigentumsobjekte sind von
elner diesbeziiglichen Zahlungsverpflichtung befreit. Im Sinne dieser Vereinbarungen ist
gem. § 32 Abs 2 WEG 2002 fir den Personenlift eine von der Liegenschaft abweichende
Abrechnungseinheit festzulegen.

3) Der abweichende Aufteilungsschllissel ist als schriftliche Vereinbarung zwischen allen
Wohnungseigentimern im Grundhbuch ersichtlich zu machen.




V1.) Riicklage

1) Alle Wohnungselgentiimer haben gem3R § 31 WEG 2002 eine angemessene Riicklage zur
Vorsorge fiir kiinftige Aufwendungen zu bilden. In Erflillung dieser gesetzlichen Pflicht
vereinbaren die Vertragsparteien, ab Begriindung von Wohnungseigentum einen Betrag in
der Hohe von € 0,20/m? Nutzfliche (in Worten: Euro null komma zwanzig pro Quadratmeter
Nutzfliche) monatlich an die jeweilige Hausverwaltung zu entrichten.

2) Ist unter Bedachtnahme auf die voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen eine
Anderung der Beitrdge zur Ricklage notwendig, so hat die Mehrheit der
Wohnungseigentlimer Uber die gednderte Hohe der Beitrdge zu entscheiden. Bis zu einer
solchen Entscheidung hat die jeweilige Hausverwaltung im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung ethen voraufigen neuen Betrag festzutegen.

VIl.) Verwaltung

1) Festgehalten wird, daBl zum Verwalter der Liegenschaft die Hausverwaltung Gustav Petri
& Co Immobilien- Treuhand GesmbH in 1010 Wien, Hegelg. 6/2, bestellt ist. Die Vertragsteile
verpflichten sich, soferne noch nicht geschehen, der Hausverwaltung (iber Aufforderung
eine den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Hausverwaltervollmacht zu

unterfertigen.

2) Festgehalten wird, daB fir die Betreuung der gegenstindlichen Liegenschaft und des
darauf errichteten Geb&udes kein Hauswart bestellt ist. Die Hausverwaltung ist berechtigt
und verpflichtet, mit den entsprechenden Arbeiten konzessionierte Fachunternehmen zu
beauftragen und dabei Insbesondete auch die sich aus § 93 StVO ergebenden
Eigentamerpflichten sthriftlich auf ain befugtes Unternehmen zu tbertragen.

VIiL.) Verhalten der Wohnungseigentiimer

1) Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, fiir die Instandhaltung, Instandsetzung und
laufende Erneuerung der in seinemm Wohnungseigentum stehenden Riumlichkeiten zu
sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen. Alle auftretenden
Schiden und Méngel im Wohnungseigentumsobjekt, die in irgendeiner Weise geeignet sein
kénnten, die Interessen der iibrigen Miteigentiimer zu beeintrichtigen, sind dem Verwalter
unverziglich zu melden. Schdden an Fassade, Dach, Wasser- oder Gasleitung,
Stromleitungen, Durchfeuchtungen von Winden, Boden oder Decken sowie das Auftreten
von Ungeziefer sind, soweit sie entweder im Wohnungseigentum oder am Haus im niheren
Bereich des Wohnungseigentumsobjekts auftreten, in jedem Fall dem Verwalter zu melden.

2) Die Vertragsparteien verpflichten sich, Batkone bzw. Terrassen frai von Bodenbewuchs zo
halten. Festgehalten wird, daR die regelmiRige Sduberung der Abliufe Sache der
Miteigentlimergemeinschaft ist.

3} Die Vertragsparteien verpflichten sich zur wechselseitigen Riicksichtnahme und
Einhaltung aller die gemeinsame Beniitzung regelnder Vorschriften, insbesondere auch der
Hausordnung, wie diese von den Vertragsparteien beschlossen wird.




4) Kann eine allen Wohnungseigentlimern dienende Versorgungseinrichtung nur Uber ein
Wohnungseigentumsobjekt erreicht werden, so verpflichten sich die Vertragsparteien
wechselseitig den erforderlichen Zugang zu gestatten.

IX.) Rechtsnachfalge

1) Samiliche in diesem Vertrag festgelegten Rechte und Pflichten gehen auf die
Rechtsnachfolger der derzeitigen Vertragsparteien uneingeschrinkt itber, auBer es wurde in
diesem Vertrag anderes vereinbart {dazu insbesondere Punkt [V.) Abs. 7) dieses Vertrages).
Im Falle einer VerduRerung oder sonstigen Ubertragung des Miteigentumsanteiles ist der
Ubertriger verpflichtet, alle diese Rechte und Pflichten, soferne diese nach diesem Vertrag
tatsachlich Ubergehen, ausdriicklich auf den (die] jeweiligen Rechtsnachfolger zu
Uberbinden, dies mit der Verpflichtung zur weiteren Uberbindung auf alfe kiinftigen
Rechtsnachfolger.

2) Der jeweilige Rechtsnachfolger hat alle aufgrund dieses Vertrages erforderlichen
Vollmachten, Erméchtigungen und Auftrige zu erteilen.

3) Die Vertragsteile verzichten Bis zur Begriindung von Wohnungseigentum auf die
Einbringung einer Teilungskiage.

X.) Vorkaufsrecht

VereinbarungsgemdR raumt die Bella Immobilien GmbH, FN 429817i, einerseits der
Apotheke zur Mariazell Mag. pharm. E. Poschner KG, FN 180082h, und andererseits Frau
Mag. pharm. Elisabeth Poschner, geb. 2,6.1960, an dem Wohnungseigentumsobjekt Lokal
Top 23a, das nach Wohnungseigentumshegriindung im Eigentum der Bella immabilien
GmbH steht, das Vorkaufsrecht gem. §§ 1072 ff ABGB ein und nehmen die beiden
Genhannten diese Rechtseinrdumung hiemit an.

Xl.) Auftrag und Vollmacht

1) Die Vertragsparteien beauftragen und bevolliméchtigen den Vertragsverfasser Herr Mag,
tur. Georg KAMPAS, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Borsegasse 9/4, geb. 31.7.1963, einseitig
unwiderruflich fiir sich und ihre Einzel- bzw. Gesamtrechtsnachfolger wirksam somit mit
Spezialvollmacht (auch das Recht der Doppel- und oder Mehrfachvertretung umfassend),
diesen Vertrag grundbiicherlich durchzuflihren und in diesem Zusammenhang s@mtliche
Anderungen und Ergédnzungen dieses Vertrages vorzunehmen, die fir dessen
grundbiicherliche Durchfiihrung nttzlich und notwendig sind, und diese auch in ihrem
Namen in grundbuchsfihiger Form zu unterfertigen, sowie zur Abgabe aller Erkliarungen
efnschlieBlich Aufsandungserklarungen, die zur grundbiicherlichen Durchflihrung dieses
Vertrages allenfalls noch erforderlich sein werden.

2) Samtliche Vertragsparteien verpflichten sich in diesem Zusammenhang, alle zur
Durchfithrung dieses Vertrages erforderfichen Erklarungen abzugeben, Unterschriften zu
leisten und Urkunden herauszugeben.
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XIl.) Erlddrung, Staatsbiirgerschaft

Frau Mag. Martha KREISEL erklért an Eides statt, dsterreichische Staatsbiirgerin zu sein. Die
Bella Immobilien GmbH erkldrt durch ihr diesen Vertrag unterfertigendes Organ an Eides
statt, daB sich ihr satzungsgemaRer Sitz in Wien, somit im Inland, und ihre Geschiftsanschrift
in 1020 Wien, Negerleg. 3/6, befindet. Weiters erklart sie an Eides statt, daR an ihr lediglich
Herr Hersh HOCHHAUSER, geb. 6.5.1983, als Geselischafter beteiligt ist, der seinerseits an
Eides statt erklart, britischer Staatshiirger und somit Angehériger eines Mitgliedsstaates der
Européischen Union zu sein. '

XIil.) Aufsandun

Alfe Vertragsparteien erkiiren ihre ausdriickliche Einwilligung, daB auf Grund dieses
Vertrages ob der Liegenschaft EZ 20 des Grundbuches der Katastralgemeinde 01307
Sechshaus, Bezirksgericht FlUnfhaus, nachstehende Eintragungen vorgenommen werden

kénnen:

1.) In der Aufschrift des Guisbestandshlattes:

die Ersichtlichmachung des Wortes ,, Wohnungseigentum®

2) Im Eigentumsblatt:

die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes fiir die in der Tabelle in Punkt ML)
dieses Vertrages In der Spalte A genannten Eigentiimer zu den in Spalte B dieser Tabelfe
genannten Anteilen sowie die Einverleibung des damit verbundenen Wohnungseigentums
an den In den Spalten C und D angefithrten Objekten mit den dortigen topographischen
Bezeichnungen und dem Zubehérwohnungseigentum;

3) Im Lastenblatt:

a) die Ersichtlichmachung der Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gemat §
32 WEG 2002 gemaB Punkt V.) dieses Vertrages;

b) die Einverleibung des Vorkaufsrechtes gem. Punkt X.) dieses Vertrages fiir die

Apotheke zur Mariazell Mag. pharm. E. Poschner KG, FN 180082h
und flir
Mag. pharm. Elisabeth POSCHNER, geb. 2.6.1960

XI1V.) Kosten

Sdmtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfilhrung  dieses
Wohnungseigentumsvertrages verbundenen Kosten, Steuern und Gebihren trigt die Bella
immobilien GmbH alleine.
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XV.) Sonstiges

1) Der Vertragsverfasser wird von allen Vertragsparteien mit der Selbstberechnung und
Abfuhr einer allfélligen Grunderwerbsteuer beauftragt und erklidrt somit gem. § 12 GrEstG
i.d.g.F. dem Grundbuchsgericht gegeniiber, daB eine Selbstberechnung gem. § 11 leg. cit.
vorgenommen worden ist und eine allféllige Grunderwerbsteuer gem. § 13 leg. cit. abgefiihrt
wird.

2) Die Vertragsparteien verpflichten sich, eine allenfalls bestehende oder zu erstellende
Hausordnung einzuhalten. Unabhéngig davon verpflichten sich die Vertragsparteien,
jederzeit dafiir zu sorgen, daB die Hauseingangstiire verschlossen gehalten wird.

3) Dieser Wohnungseigentumsvertrag wird in einem Original errichtet, das nach

grundbiicherlicher Durchfiihrung bei der Hausverwaltung erliegen wird. Die Vertragsparteien
bzw. deren Rechtsnachfolger sind berechtigt, auf ihre Kosten beliebig viele Abschriften

herstellen zu lassen.

Wien, am 9.3.2016

bha ella Imfpobilien Gmb
I i
Ao 2 Jdoviga, 1 @x@ 5 4. 06
ootz .

ﬂa(/ &4 {@L 2.6 Ao

i

Zur Bestatigung der Selbstberechnung der GrEst;
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Gebilhr in Hohe von € 14,30
gem. §14 TP13 GebG idF
BGBL. li 191/2011 entrichtet.

B.R.Z: 962/16

Die Echtheit der Firmazelchnungen:
d) des Hern Hersh Hochhauser, geboren am 06.05.1983 (sechster Mai
eintausendneunhundertdreiundachtzig), Negetegasse 3/6, A-1020 Wien, ais
Geschdftsflihrer der Bella Immobilien GmbH mit dem Sitz in der politischen
Gemeinde Wien,
b) der Frau Magister pham. Eisaleih Poschner, geboren am 02.06.1960
(zwelter Juni einfausendneunhundertsechzig), Flschergasse 7, A-1230 Wien als
unbeschréinkt hafftende Geselischaitetin der Apotheke zur Mariazell Mag. pharm.
E. Poschner KG mit dem Sifz in der paliischen Gemeinde Wien, --——-wummsauman e
waeiters die Echthelt der Unferschilften
c) der Frau Magister phamm. Martha Krelsel, geboren am 05.07.1926 (funfter Juli
elnfausendneunhundertsechsundzwanzig), Gobergasse 84, A-1130 Wien und —----
d) der Frau Magister pharm, Elisabeth Posc hner, geboren am 02.06.1960 (zwel-
ter Juni eintausendneunhunderfsechzlg), Fischergasse 7, A-1230 Wien, ~—-—----=m-mx
wird bestalgt,
Auf Grund der heute im elekironischen Wege vorgenommenen Einsichinahme in das
Firmenbuch wird gemd § 89a NO (Paragraph neunundachizlg litera a der Notariats-
ordnung) bestétigh, dass
a) Her Hersh Hochhauser als GeschdftsfUhrer berechtigt Ist, die unter FN 429817
eingstragene Bella Immobilien GmbH mit dem Sliz in Wien, selbstdndig zu
vertreten und
b) Frau Magister pharm. Ellsabeth Poschner als unbeschrdnkt haflende Gesell-
schaftetin berechtigh ist, die unter FN 180082b elngetragene Apotheke zur Maria-
zell Mag. pharm. E. Poschner K& mit dem Sitz In Wien, selbstdndig zu vertreten. -
Wien, am 09,03.2016 (neunter Mdirz zweltausendsechzehn),

{\‘ET‘B(‘),;
'\"a\ \,\LII.‘_;;- ’}a
€t.r’vo <\ )

; Ponzin®: 6} tlicher Nota




gnergieausweis fur Wohngebaude

" OIB-Richtlinig 6

=R REE
BeEZEICHNUNG  Sechshauser Strale 41 Umsetzungsstand  Bestand
Gebéude(-teil) StralRentrakt Aufstockung + DG-Ausbau Baujahr 2022

Nutzungsprofil Wohngebdude mit 10 und mehr Nutzungseinheit Letzte Veranderung

strale Sechshauser Strale 41 Katastralgemeinde  Sechshaus
pLz/Ort 1150 Wien-Rudolfsheim-Fiinfhaus KG-Nr. 01307
Grundstlicksnr. 327 Seehthe 184 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR Jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-BedIngungen

HWB retsk PEB s« CO 2eq,5¢ foEE.SK

aqQdg

s:?‘ Der Referonz-Helzwirmebedarf ist jene Warmemengs, die in den Réumen EEB: Der Endenerglobedarf umfasst zusétzlich zum Heizenerglebedarf den
oy igestalit werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, Haushaltsstrombedar, abz{glich allfdlliger Endenargleertriige und zuziiglich eines dafiir

ne Barﬂ&s[&ﬁeung alifilliger Ertrage aus Wiarmeriickgewinnung, zu halten. notwendigen Hilfsenerglebedarfs, Der Endenergiebedarf entsprichl jener
Energiamenge, die eingekauft werden muss (Lieferenargiebedarf).
m Der War bedarf ist In Abhéingigkeit der Gebaudekategorie als s ¥ e ¢
bezogener Defaultwert festgelegt fase; Der Gesamtenergleeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem

HER: Beim H Endenergiebedarf abziiglich allfilliger Endenergieertrage und zuztglich des dafiir

Wa slzenergiebedarf werden zusBitzlich zum Heiz- und notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
dm"";:]wmwad die Veriuste des gebiudetechnisct berlicksichligl, ~ (Anforderung 2007).

der\ h’:n insbesondere die Varluste der Warmebereitstellung, der w!msveﬂellung

: speicherung und der Wirmeabgabe sowie allfalliger Hi Hilfsenargie. PEB: Der Primlirenerglebedarf Ist der Endenergiebedarf elnschlieBlich der Verluste in

"H’ISB D Vorketten. Der Primérenergiebedarf weist einen emeuserbaren (PEBem.) und einen nicht
#Nisprich e Haughaltsstrombedarf ist als ﬂimnnezugwer Deiaullmrl !astgetam_ Er emeuerbaren (PEBn.em.) Antell auf.
Bt Lin etwa dem durchschnittlichen flichenbeznganen Stror

Haushalts, COzsq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten

Rx. Kohlendloxidemlsslonen (Treibhausgase), einschlieBlich jener fiir Vorketten.
Dai Rmmnzkllma Ist eln virtuelles Klima. Es dlent zur Emmittiung von u gase) L
ennza SK: Das Standortkllma ist das reale Klima am Gebaud 1dort. Dieses Kiir dali
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1998) der Zentralanstalt fir Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniber der Vorfassung aktualisiert.
Allg
Warte 8elten unter der Annahme sines normlerten Benutzerinnenverhaltens. Sle geban den Jahresbedarf pro Quadr behel. Brutto-Grundfiiche an.

' 111;31,;'9'“"8\'«'6& enispricht den Vorgaban der OIB-Richtlinie 6 .Energiesinsparung und Warmeschutz” des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtiinie
18. Mai 2010 (iher die Gaaurntnnergieefﬁziem von Gebiuden In'.w 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energleauswels-Vorlege-Geselzes (EAVG). Der
fir die Kon ren fur Primé gie und Kohlendioxidemissionen Ist fir Strom: 2018-01 — 2021-12, und es wurden Gbliche Allokationsregeln unterstelit,

iP
£ HYS|K?1 .0.51 - lizenziert fir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmbH AT 28-11-2024




Energieausweis fiir Wohngebaude

OiB OIB-Richtlinie 6
OSTERREICHISCHES z
|N57|Tu$ FOR BASTECHNIK Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN StraBentrakt Aufstockung + DG-Ausbau EA-Art: 13

Brutto-Grundfléche (BGF) 1,041.1 m? Heiztage 197 d Art der Liftung Fensteriiiftun, .

Bezugsfiache (BF) 832.9 m? Heizgradtage 3656 Kd Solarthermie , - m? i

Brutto Volumen (Ve) 3,164.9 m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp gra

Gebaude-Hiiliflache (A) 1,319.7 m? Normm-AuBientemperatur -11.4 °C Stromspeicher - kWh i

Kompaktheit (A/V) 0.42 1/m Soli-Innentemperatur 22.0°C WW-WB-System (primér) kombiniert ul)

charakteristische Lange (/c) 240 mittlerer U-Wert 0.410 W/m2K WW-WB-System (sekundér, opt.) -

Teil-BGF - m?2 LEK T-Wert 28.16 RH-WB-System (primér) Kombitherme |'||B'i1

Teil-BF - in? Bauweise mittelschwere RH-WB-System (sekundér, opt.) -

Tell-Ve -m? Kaltebereitstellungs-System =

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) |
Ergebnisse h r B

Referenz-Heizwarmebedarf HWB Ref,RK = 32.2 kWh/ T

Endenergiebedarf EEBRKk = 103.6 k“\?\ih/ |

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEERK = 1.03

Emeuerbarer Anteil

Heizwamebedarf HWBRKk = 32.2 kWh/

Primérenergiebedarf n.em. fir RH+WW PEB HeB.n.em.RK = 88.9 kKWh/ HWE

CE

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima) N

Referepz—Heizwénﬂebedarf QnRetsSK = 38,952 kWh/a HWB Ref,sk = 37.4 kWh/m?2a

Heizwarmebedarf | Qnsk = 37,898 kWh/a HWB sk = 36.4 \WWh/im?a

Warmw'asserwérmebedarf Quw = 10,641 kWh/a wWwwB= 10.2 kWh/m?a L

Heizenergiebedarf QHEBSK = 91,812 kWh/a HEB sk = 88.2 kK\Wh/m?a :A\o‘

Energisaufwandszahl Warmwasser eAWZWW = 2.84

Energieaufwandszahl Raumheizung ©AWZRH = 1.58

Energieaufwandszahl Heizen ©AWZH = 1.85 AV

Haushaltsstrombedarf QHHsB = 23,713 kKWh/a HHSB= 22.8 kWhim2a L

Endenergiebedarf QEEBSK = 115,525 kWh/a EEB sk = 111.0 kWh/mZa E

Primérenergiebedarf QPEBSK = 142,768 kK\Whia PEB sk = 137.1 kWh/m2a

Primérenergiebedarf nicht emeuerbar QPEBn.em. 8K = 119,707 kWh/a PEB n.em.SK = 115.0 kKWh/m?a

Primarenergiebedarf emeuerbar QPEBem.SK = 23,061 kWhi/a PEB em.;sk = 22.1 kVwh/m2a

aquivalente Kohlendioxidemissionen QcozeqSK = 22,151 kog/a CO2eg8K = 21.3 kg/m?a

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEE;Sk = 1.03

Photovaoltaik-Export QPVESK = 0 kWh/a PV Export,sK = 0.0 KWh/m2a

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Dipf.|}‘lg. Vera Korab # N

Ausstellungsdatum 28-11-2024 Unterschrift / i 4 / T rﬁ

Gliltigkeitsdatum 27-11-2034 = K Mo e ‘;’

Geschaftszahl i {'f B 2 Cagaiis (..

Die Energiekennzahlen dieses Energi ises dienen ausschlieRlich der Information. Aufgrund der ideallsierten Eingangsparameter kénnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche

Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kdnnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energlekennzahlen von den hier
angegebenen abwsichen.

ArchiPHYSIK 21.0.51 - lizenziert fiir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmbH AT 28-11-20






