Ing. Jelena Orlainsky, MSc

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige fur Liegenschaftswesen

Bezirksgericht Débling

Obersteinergasse 20 - 22
1190 Wien
GZ 26 E 1/25a
Wien, am 16.07.2025

SCHATZUNGSGUTACHTEN
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Ermittlung der Verkehrswerte der Wohnungseigentumsanteile B-LNR.36 -
42, an EZ 27 der KG 01515 Weinhaus, Anteile 175 + 197 + 221 + 7 + 7
+ 6 +6/2132stel, Wohnungseigentum an Wohnung 21, Wohnung 22,
Wohnung 23, Kfz-Stellplatz 1, Kfz-Stellplatz 2, Kfz-Stellplatz 3, Kfz-Stell-
platz 4 in 1180 Wien, Gentzgasse 144, gemal Anordnung zur Schatzung
vom 23.02.2025.

1.2. Auftraggeber

BG Dobling, GZ 26 E 1/25a

Beschluss vom 23.02.2025, Befundaufnahme am 20.03.2025
Erganzende Schatzanordnung vom 01.04.2025, Befundaufnahme am
06.05.2025

Kostenwarnung vom 13.05.2025

Beschluss zur Fortflihrung der Gutachtensausarbeitung vom 15.05.2025,
erhalten am 07.07.2025.

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01515 Weinhaus EINLAGEZAHL 27
BEZIRKSGERICHT D&bling
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*** Eingeschrdnkter Auszug *E K
* ok K B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) ok
* K 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42 *E K
*xx C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt * ok x
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Letzte TZ 545/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
62 Garten (10) 924
196 GST-Fléache 615
Bauf. (10) 513
Garten (10) 102 Gentzgasse 144
GESAMTFLACHE 1539
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Ahkkkhkhkhhkhhkhkhkhhhhrhdhhhhddhdhhkhdrhdhdx DD *dkhhhkhhrdrhdhdrdrhdrdrhhhdrdrrbrhdrhrrk

3 a 4263/2022 Anderung der GstNr ven .65 in 196
b geldscht
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36 ANTEIL: 175/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an Wohnung 21
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fiir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung flir die VerduBerung bis 2025-12-03
37 ANTEIL: 197/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an Wohnung 22
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fiir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-12-03
38 ANTEIL: 221/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an Wohnung 23
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fiir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-12-03

39 ANTEIL: 7/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 1
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fiir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-12-03
40 ANTEIL: 7/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 2
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fiir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2025-12-03
41 ANTEIL: 6/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 3
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2025-12-03
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42 ANTEIL: 6/2132
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH (FN 489845k)
ADR: Wallgasse 30/7-8, Wien 1060
a 4246/2016 2602/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 4
b 4092/2018 IM RANG 881/2018 Kaufvertrag 2018-05-15 Eigentumsrecht
f 637/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-13 fiir Treuhdnder
Mag. Michael Kuen geb 1975-09-01
g 4684/2024 Rangordnung filir die Verduberung bis 2025-12-03
EE R RS SR RS EEEEEEEREEEEEEEEEEEESEEEEEEE] C EEE S SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE]
15 a 4246/2016 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V Wohnungseigentumsvertrag
2016-05-24
16 a 4246/2016 Benitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem Pkt VI
Wohnungseigentumsvertrag 2016-05-24

18 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 4092/2018 pPfandurkunde 2018-06-08
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 1.419.000,—-
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH WIEN-AG
(FN 203160s)
b geldscht
19 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 4152/2019 Pfandurkunde 2019-08-22
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 2.147.000, —-
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)
b gel&scht
23 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 5416/2022 pPfandurkunde 2022-07-18, Pfandurkunde 2022-11-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000, —-
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)
24 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 36/2023 Zahlungsbefehl 2023-01-03
PFANDRECHT vollstr EUR 14.455,98

s.A. siehe Exekutionsantrag 2023-01-03, Antragskosten
EUR 883,85 filir dagobertinvest gmbh (FN 444877q)
(20 E 24/23f - BG Finfhaus)
27 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 2129/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 Cg 109/24s - LG
flir ZRS Wien)
30 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 4462/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neusiedl am See -
4540/2024) Exekutionsantrag 2024-11-19,
Exekutionsbewilligung 2024-11-20
PFANDRECHT vollstr. EUR 36.189,58
8,580 % Z aus EUR 36.189,58 ab 2021-07-21 bis B,
Kosten EUR 11.283,88 zzgl. 4 % Z aus Kosten seit
2023-11-23, Antragskosten EUR 2.098, 90 fir
Adolf Nadlinger geb 1972-08-28
(3 E 3818/24a - BG Neusiedl am See)
31 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 4688/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (17 C 1169/24t)
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32 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 5088/2024 Exekutionsantrag 2024-12-04, Exekutionsbewilligung
2024-12-19
PFANDRECHT vollstr EUR 16.139,92

4 % Z aus EUR 16.139,92 seit 2021-10-23

Kosten EUR 6.676,44 samt 4 % Z seit 2024-03-12
Kosten EUR 1.696,02 samt 4 $ Z seit 2024-09-24
Kosten des Exekutionsantrages EUR 845,42 fir
Gabriele Apfalter geb 1962-04-30

VORMERKUNG (22 E 146/24v)

33 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 5271/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (17 C 1287/24w)
35 auf Anteil B-LNR 36 bis 42

a 5396/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von veollstr EUR 21.953,36 samt
Zinsen gem Exekutionsbewilligung 2025-01-16
Kosten des Exekutionsantrages von EUR 1.057,27 flr
EG Gentzgasse 144 (26 E 1/25a)
36 auf Anteil B-LNR 36 bis 42
a 545/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (17 C 112/25b)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 24.02.2025 -

1.4. Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszliige vom 24.02.2025 (eingeschrankt und Gesamtaus-
zug)

e 1. drtliche Befundaufnahme am 20.03.2025 durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o Raisa Trokicic (Projektassistentin GNZ144 Projektentwicklungs GmbH)
o Adolf Nadlinger (Spengler, Beitritt)
Befundet wurden die im Auswechslungsplan dargestellten Einheiten
(welche in Natur weitgehend Ubereinstimmten).
Mit begonnener Gutachtensausarbeitung stellte sich heraus, dass die
Grundlage des Nutzwertgutachtens nicht die Auswechslungsplane, son-
dern die Einreichplane waren, welche nicht mit der Natur Ubereinstimm-
ten. Die Gebaudeverwaltung lbermittelte ein Nutzwertgutachten wel-
ches mit den Auswechslungsplanen Ubereinstimmte, jedoch nicht
grundbucherlich verblchert wurde. Somit wurde eine 2. Befundauf-
nahme erforderlich.

e 2. Ortliche Befundaufnahme am 06.05.2025 durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc

GA 1180 Gentzg. 144 GZ 26 E 1/25a
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unter Anwesenheit von:

o Raisa Trokicic (Projektassistentin GNZ144 Projektentwicklungs
GmbH), welche das DachgeschoB zuganglich machte.

Digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien

Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37 (Baupolizei), auszugsweise Ko-

pien von bezughabenden Planen und Bescheiden

Erganzende mindliche Auskunft der MA 37 hinsichtlich des offenen Bau-

aktes

Ubermittlung der Mitteilung hinsichtlich Mdngel der Baupolizei durch

Raisa Trokicic vom 07.04.2025

Anfrage bei der Gebaudeverwaltung PMV Immobilien Management

GmbH, 1040 Wien:

o Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016

o Nutzwertgutachten vom 18.09.2022 (welches nicht verblichert

wurde), jedoch den aktuellen Stand in Natur etwa umfasst.

Betriebskostenvorschreibung

Vorausschau 2025

Informationen Uber auBerblicherliche Darlehen (negativ)

Information zum Stand der Ricklage

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 01.06.2023

Energieausweis vom 22.05.2012 (ohne Unterschrift)

Informationen zu Einnahmen aus allgemeinen Bereichen (nicht vor-

handen)

o Informationen zu Schaden im Haus

Durch die SV erhobene Unterlagen:

o Gutachten gemaB § 6 WEG 2002 vom 17.01.2018

o Nutzwertgutachten vom 17.01.2018

o Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016

o Nachparifizierung (TZ 2602/2018) vom 05.02.2018

o Nachtrag zur Nachparifizierung vom 05.02.2018 (TZ 2602/2018) vom
18.05.2018

Auswertung der Ausfihrungs- und Einreichplane und des Nutzwertgut-

achtens

HORA-Pass

Altlasten-GIS

Hbéhenschichtplan

Larminfokarte

Bekanntgabe des Einheitswertes zum 01.01.2025 des Finanzamtesm,

erhalten am 16.07.2025 dber Ersuchen der SV

Ortliches Preisniveau fur:

o aktuelle Baukosten und

o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)

allgemeine Anschauungen Uber Wertminderungen (technisch und wirt-

schaftlich)

Erhebungen von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft

Marktanalyse des Bezirksteiles

O O O O 0O O O
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e Aufzeichnungen des SV-Buros
e einschlagige Fachliteratur

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der 2. Befundaufnahme: 06.05.2025

1.6. Bewertungsvoraussetzungen

Gemeinsame Versteigerung der im Grundbuch erfassten WE-Einheiten,
da diese in Natur vom derzeitigen grundbicherlichen Umfang abweichend
kleiner errichtet wurden und in ihrer Flache zwei weitere, im Grundbuch
nicht eingetragene, Wohnungen errichtet wurden.

Zum Grundbuch:
Das A2-Blatt enthalt keine bewertungsrelevanten Eintragungen.

C-Blatt:

C-LNR. 15a: Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen gemaB §

32 WEG 2002 gem. Pkt. V. Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016:
V.

Samtliche Vertragsparteien nehmen die Bestellung dieser Wohnungseigentumsrechte hiermit

ausdriicklich und wechselseitig bindend an und nehmen ferner zur Kenntnis, dass das

Wohnungseigentumsrecht mit dem bezlglichen Miteigentumsanteil an der gegenstandlichen

Liegenschaft untrennbar verbunden ist. Sie verpflichten sich weiters ausdriicklich und

unwiderruflich, alle Erklarungen abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen zu billigen, die

zur grundbucherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlich sind.

Die Aufteilung der Betriebskosten, sowie der Liftbetriebskosten erfolgt nach den
Miteigentumsanteilen. Die im Keller- und Erdgeschof liegenden Wohnungseigentumsobjekte
nehmen an der Aufteilung der Aufwendungen fur die Betriebskosten des Personenaufzuges nicht
teil;, an den Liftbetriebs-, -wartungs- und -instandhaltungskosten nehmen nur die
Wohnungseigentumsobjekte ab dem ersten Obergeschoss teil, welche Teilnehmer der
Liftgemeinschaft (Schiussellift) sind.

Diese Vereinbarung eines abweichenden Aufteilungsschlissels ist gemaR § 32 (8) WEG 2002 im
Grundbuch ersichtlich zu machen.

Hinsichtlich der in Planung und erst zu errichtenden Dachgeschosswohnungen, Zubauten, Loggien
und Balkone wird vereinbart, dass die Pflicht zur Zahlung der anteiligen Betriebskosten jedenfalls
erst am Monatsersten nach Belagsfertigstellung beginnt.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass neben den anfallenden Betriebskosten und dem
Verwaltungshonorar eine Rucklage in Entsprechung der gesetzlichen Bestimmungen zur
Bestreitung allfalliger Instandhaltungsarbeiten gebildet werden (Reparaturfonds). Die Aufteilung
der Zahlungen zum Reparaturfonds erfolgt entsprechend nach den Miteigentumsanteilen.

GA 1180 Gentzg. 144 GZ 26 E 1/25a
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Der Beitrag zur Rucklage gemaR § 31 WEG 2002 wird hiermit zunédchst in Héhe von monatlich je €
0,20/Nutzwertanteil festgesetzt. Sollte eine Erhdhung der Riicklage notwendig werden, so ist die
Hohe vom Verwalter der Liegenschaft unter Bedachtnahme auf die voraussichtliche Entwicklung
der Aufwendungen festzulegen. Die Beitrdge zur Rucklage sind (ab Begrindung von
Wohnungseigentum) monatlich an den Verwalter zu bezahlen, der die Rucklage als gebundenes
Sondervermégen der Eigentimergemeinschaft zu verwahren und fir die Deckung von
Aufwendungen zu verwenden hat.

Jedem Wohnungseigentiimer obliegt die Instandhaltung seines Wohnungseigentumsobjektes samt
Zubehor. Demnach gehéren in den Zustandigkeitsbereich des einzelnen Wohnungsinhabers
insbesondere die Reparaturen von Fulbdden ( incl. Estrich ), der Wiande und Decken (mit
Ausnahme der tragenden Teile), der (Wohnungs-)Turen, (Aussen-)Fenster (inkl. Dichtungen), die
Wartung der Heizungs— und der Warm- und Kaltwasseranlage in den vertragsgegensténdlichen
Ré&aumlichkeiten, der Kanalisation bis zum jeweiligen standardmafRig vorgesehenen WandauslaR
incl. der dortigen Dichtung und die Erhaltung der elektrischen Anlagen und der
Fernsehgemeinschaftsantenne bis incl. der Wohnungsabzweigdose. Die Kosten fiir die Erhaltung,
Sanierung, sowie einen allenfalls notwendigen Austausch der zu den einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten gehorigen Fenster, Balkon-, Loggien und Terrassentiiren, Balkon-,
Loggien- und Terrassengeldnder, Gartenzdune Oberlichten, Lichtkuppeln, Glaswénde und
dergleichen samt den zugehérigen Stocken tragt der Wohnungseigentimer des jeweiligen
Wohnungseigentumsobjektes auf eigenes Risiko, ohne dass ein Ersatzanspruch gegeniber der
Wohnungseigentimergemeinschaft besteht.

Bei Veranderungen von Fenstern und Wohnungstiren des gegenstandlichen Hauses sind die
Miteigentumer verpflichtet, diese Anderungen dergestalt vorzunehmen, dass Form, Farbe und
Struktur der Fenster und Wohnungstiiren unverandert bleiben und das &uRere Erscheinungsbild
des Hauses entsprechend Beriicksichtigung findet, widrigenfalls er zur Wiederherstellung des
vorigen Zustandes verpflichtet ist. Die einheitliche Farbe fir samtliche AuRenfenster ist mit
SWEISS" und fur séamtliche Eingangsturen und gangseitigen Wohnungsfenstern ist mit "GRUN" zu
wahlen und im Ton an die der anderen erneuerten Fenster und Tiren anzupassen. Insbesondere
sind beim Umbau oder Neueinbau von Fenstern und Wohnungstiren im Stiegenhaus oder an der
Fassade keine unterschiedlichen Fenster- und Turhéhen sowie —breiten gegeniiber dem Bestand
erlaubt und alle MaRnahmen zur Schaffung eines méglichst einheitlichen Fassaden- und
Stiegenhauscharakters zu treffen. Fur Balkon-, Terrassen- und Loggiatiren sowie deren
zugehérigen Gelander gilt sinngeman selbiges.

Sofern eine Wohnungseingangstiire nicht (ber eine historische Altbaueingangstire verfugt,
verpflichtet sich der Rechtsnachfolger nach Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y)
diese auf eine grune Eingangsture im Stil ,Altwien“ auszutauschen oder falls méglich durch
Applikationen anzugleichen.

Fur die neuen Eingangstiren im Dachgeschoss gilt diese Regelung nicht.

GA 1180 Gentzg. 144 GZ 26 E 1/25a
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Das gesamte Dach als allgemeiner Teil der Liegenschaft (wie zB die Dachhaut aber auch
tatsachlich Dachflachen bildende Terrassen, die Blecheinfassungen, die Saumrinnen, Rinnen,
Regenwassersinkkasten etc.) steht in der Erhaltungspflicht der Miteigentimergemeinschaft. Fur
Terrassen- und Balkonflachen bzw. —teile gilt zusatzlich Folgendes:

Terrassen und Balkone, dabei insbesondere deren Isolierung, Verblechung, sonstiger
Bodenaufbau, Bodenbelag, Regenwasserabfluss, Gully (Abflusse) und deren anhaltende
Funktionsfahigkeit auch bei Eisbildung, sowie die notwendige ortstbliche Wartung bzw. Pflege,
stehen ausschlieBlich in der Verpflichtung des betreffenden Wohnungseigentumers. Bei der
Aufstellung und Bewasserung von Pflanzen, Blumenkisten etc. im Terrassen- und Balkonbereich
ist jedenfalls darauf zu achten, dass die AuRenhaut des Gebaudes (insbesondere das Dach selbst)
samt Kellerdecken insbesondere durch Wasserschaden nicht beschadigt wird. Sollte ein
Eigentimer seiner oben angefihrten Verpflichtung nicht nachkommen und dadurch ein anderer
Eigentimer, die Eigentumergemeinschaft oder ein Dritter Schaden nehmen, ist er diesen
gegenuber direkt zum Ersatz des Schadens verpflichtet.

Sofern Terrassen- oder Balkonteile dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet sind und an ihnen
ein ,ernster Schaden" des Geb&udes entsteht, sind die entsprechenden ErhaltungsmaZnahmen
von der EigentUmergemeinschaft zu veranlassen und entsprechend den Regeln des WEG idgF
von dieser zu tragen sind. All dies ungeachtet der oben angefihrten Wartungs- und
Pflegeverpflichtungen.

Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schatzwert.

C-LNR. 16a: Benutzungsregelung gemaB § 17 WEG 2002 gem. Pkt.VI.
Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016:

VI.
Die Eigentumer stimmen fir sich und ihre Rechtsnachfolger samtlichen Um-, Zu- und Ausbauten
sowie Umwidmungen (ausgenommen Umwidmungen zu Diskotheken, gewerblichen Betrieben mit
UbermaBiger Larm- und Geruchsentwicklung, Wettblros, Drogenberatungsstellen und
Rotlichtbetrieben sowie nicht den guten Sitten entsprechenden Betrieben) von Objekten der
Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y) des gegenstandlichen Hauses zu, ohne
dass ihnen oder ihren Rechtsnachfolger ein Entgelt zusteht und verpflichten sich fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger, auf Verlangen des jeweiligen Eigentumers oder deren Rechtsnachfolger alle
hiefir erforderlichen Unterschriften, spatestens nach der 1. Aufforderung zu leisten und
Handlungen zu billigen, auch dann, wenn dadurch nach erfolgter Begriindung von
Wohnungseigentum eine Neufestsetzung der Nutzwerte und eine entsprechende Anderung des
Wohnungseigentumsvertrages erforderlich werden solite. Diese Zustimmung wurde bei der
Kaufpreisberechnung in den Abverkaufvertragen der vormaligen Alleineigentiimerin Danubius
Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y) voll beriicksichtigt.

GA 1180 Gentzg. 144 GZ 26 E 1/25a



Seite 10 von 60

Insbesondere stimmen die Eigentimer unwiderruflich dem Dachbodenaus- und -zubau samt
Aufstockung zur Errichtung von Wohnungen, sowie samtlichen sonstigen Zubauten (insbesondere
Balkone im Innenhof, Loggien, Terrassen, Uberbauung von Lichthéfen usw.) und der Errichtung
von Garagen zu. Die Eigentimer stimmen in diesem Zusammenhang auch der Errichtung eines
PersonenschlUsselliffes an der gegenstandlichen Liegenschaft zu. Diese Zustimmung gilt
ungeachtet des genauen Aufstellungsortes des Liftes; mége dieser in einem Gebaude oder auf der
Hofflache errichtet werden. Die Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y) ist
Inhaberin des alleinigen Gibertragbaren Verwertungs- und Verfligungsrechtes des Rohdachbodens.
Dieser Nutzungs- und Verfugungsvorbehalt wurde bei der Kaufpreisberechnung in den
Abverkaufvertragen der vormaligen Alleineigentimerin Danubius Immobilienverwertungs GmbH
(FN 211257y) voll beriicksichtigt.

Der Eigentimer des Dachbodens, gleich ob Wohnungseigentimer oder als Zubehéreigentiimer
verpflichtet sich im Falle des Dachgeschossausbaus im Zusammenhang mit den Ausbauarbeiten,
auf eigene Kosten und eigenes Risiko zu Folgendem:

1. Errichtung eines Personenliftes (als SchiUssellift) mit Ausstiegsstellen in allen Stockwerken
ab dem Erdgeschoss

2. Ausmalen des Stiegenhauses nach Abschluss des Dachgeschossausbaus samt
Nebenarbeiten

3. Neuherstellung der Steigleitungen (Gas, Wasser und Strom) soweit diese durch den
Dachgeschossausbau notwendig werden

4. Fundamentverstarkung soweit diese durch den Dachgeschossausbau notwendig wird

Der Dachbodenerrichter verpflichtet sich vor Beginn der Ausbauarbeiten eine ortsibliche
Bauherren- und Bauwesenversicherung abzuschlieBen und diese samt Einzahlungsbestatigung
der Hausverwaltung schriftlich nachzuweisen, welche tber die gesamte Baudauer aufrecht zu
halten ist. Weiters verpflichtet sich der Dachbodenerrichter eine Beweissicherung der allgemeinen
Teile der Liegenschaft, sowie samtlicher Bestandseinheiten durch einen Sachverstandigen
durchfuhren zu lassen und das Ergebnis der Hausverwaltung in Kopie vorzulegen. Erst nach
Erbringung dieser Nachweise ist der Dachbodenerrichter berechtigt mit den Ausbauarbeiten zu
beginnen.

Fur die Ermittlung des Strom- und Wasserverbrauches wahrend der BaumaRnahmen wird vom
Errichter der Dachgeschosswohnungen ein eigener Subzahler installiert werden. Insbesondere
sind im Zuge der Ausbauarbeiten die allgemeinen Teile des Hauses auf Kosten des
Dachbodenerrichters regelmaRig zu reinigen, Bauschutt und Unrat unverziiglich zu entfernen und
das Stiegenhaus nach Abschluss der Arbeiten auf Kosten des Dachbodenerrichters einer
Generalreinigung zu unterziehen.

Sollte aufgrund des Dachgeschossausbaus eine Gebilhr 0.4., insbesondere nach dem Wiener
Garagengesetz, vorgeschrieben  werden, verpflichtet ~ sich  der Errichter  der
Dachgeschosswohnungen direkt zur Zahlung und halt die Danubius Immobilienverwertungs
GmbH, FN 211257 y und samtliche Miteigentimer dahingehend schad- und klaglos.
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Samtliche Kosten fir Arbeiten an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die durch den
Dachbodenausbau erforderlichen werden (insbesondere Fundamentverstarkung, AuRenhaut des
Daches udgl.) gehen ausschlieBlich zu Lasten des Errichters der Dachgeschosswohnungen.

Falls erforderlich, stimmen samtliche Miteigentimer zu, dass der Dachbodenerrichter auf eigene
Kosten und eigenes Risiko die bestehenden Kellerabteile abbricht, eine Bodenplatte einbringt und
anschlieend fur alle Parteien neue Kellerabteile errichtet. Diesfalls verpflichten sich samtliche
Miteigentimer die Kellerabteile entgeltfrei wahrend der Bautatigkeiten zu raumen.

Hiermit erteilen séamtliche Eigentimer der Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y)
eine unwiderrufliche Vollmacht, die Ubrigen Miteigentimer vor der zustandigen Behérde
insbesondere vor der Baubehérde in Zusammenhang mit dem Dachgeschossausbau und
sonstigen Um-, Zu- und Ausbauten wie Lift, Terrassen, Balkon, Uberbauung von Lichthéfen,
Errichtung von Garagen zu vertreten. Diese Vollmacht endet nach Ausbau der Dachbodenflache
und Errichtung der Balkone, Loggien Garagen und Uberbauung der Lichthéfe, Durchfithrung der
diesbeziglichen Nachparifizierung und Abgabe der Fertigstellungsanzeige. Danubius
Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y) ist berechtigt diese Vollmacht eingeschrankt auf den
oben angefuhrten Zweck zu tUbertragen.

Ausdrucklich vereinbaren die Vertragsteile, dass ausgenommen der in der Planbeilagen ./A
markierte Garten- bzw. Griinflache das ausschlieRliche Nutzungs- und Verfiigungsrecht beziiglich
der Allgemein- (insbesondere der Fassade im Bereich Erdgeschoss bis Unterkante zweites
Obergeschoss zu Werbezwecken), insbesondere Rohdachboden, Garten-, Gang-, Gangtoiletten-
und Hofflachen, sofern diese nicht zur widmungsmaBigen Nutzung und Mitbenitzung eines
anderen Wohnungseigentumsobjektes unbedingt notwendig sind, Danubius
Immobilienverwertungs GmbH bzw. deren entsprechende Rechtsnachfolger zusteht. Die
Einrdumung dieser Rechte gilt insbesondere fur Gang- und ahnliche Flachen damit diese im
Rahmen der VerauRerung von Wohnungen in kaufgegenstandliche Wohnungen integriert werden
kénnen. Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw. deren entsprechende Rechtsnachfolger
sind berechtigt diese in ihr Wohnungseigentumsrecht oder in das Wohnungseigentumsrecht eines
Dritten (jeweils auch als Zubehor) zu Ubertragen. Die daraus resultierenden allfalligen Ertrage
stehen ausschlieBlich Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw. deren Rechtsnachfolger zu.
Diese vorbehaltenen Flachen werden erst in der Betriebskostenabrechnung beriicksichtigt sobald
sie durch Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw. einen Rechtsnachfolger im Eigentum
tatsachlich ausschlieRlich genutzt werden bzw. diese Flachen rédumlich (zB durch Integration in
einen Wohnungsverband) abgetrennt werden. Dieser Nutzungs-, Verwertungs- und
Verfugungsvorbehalt wurde bei der Kaufpreisberechnung in den Abverkaufsvertragen von

Danubius Immobilienverwertungs GmbH als ursachlicher Alleineigentiimerin der gegensténdlichen
Liegenschaft voll berlicksichtigt.
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Die Wohnungseigentimergemeinschaft verpflichtet sich, den Garten gemaR Planbeilage ./A
sorgfaltig zu pflegen und in einem optisch guten Zustand zu erhalten. Die Errichtung von
Bauwerken auf der Gartenflache ist untersagt, sofern es sich nicht um ein bewegliches
Geratehaus, Laube oder dergleichen handelt, welches durch einen Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentimergemeinschaft errichtet wird. Die Wohnungseigentimergemeinschaft
verpflichtet sich insbesondere die nach dem Wiener Baumschutzgesetz treffenden Pflichten zu
ubernehmen und die Kosten fur die Pflege und Erhaltung des Gartens inklusive die fiir einen
erforderlichen Ruckschnitt der Baume und die Entfernung von Totholz entstehenden Kosten zu
tragen.

Die in der Planbeilage ./B dargestellten Flachen stehen zur alleinigen Nutzung fiir die Objekte Top
9 und Top 10 zur Verfugung und werden den Wohnungseigentumsobjekten als Zubehér
zugeordnet.

Die in der Planbeilage ./C dargestellten Flachen stehen zur alleinigen Nutzung fir die Objekte Top
1 und Top 6 zur Verfligung. Alle Miteigentimer stimmen zu, dass diese Flachen als Zuschlag
diesen Tops zugeordnet werden und durch den jeweiligen Eigentumer ausschlieBlich genutzt
werden. Diese Benutzungsregelung ist gemaR § 17 Abs. 3 WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich zu
machen. Diese Benutzungsregelung wird durch den Wechsel eines Wohnungseigentiimers nicht
berihrt. Es ist wechselseitig kein Benutzungsentgelt zu entrichten.

Sémtliche Miteigentumer stimmen zu, dass keine Mobilfunkantennen auf der Liegenschaft
(Gebaude und Gartenflachen) errichtet werden.

Fur den Fall der Errichtung eines Personenliftes wird festgehalten, dass es sich diesbeziglich um
einen Schlussellift mit Ausstiegsstellen in allen Obergeschossen (oder Zwischengeschossen)
handelt, welchen die Eigentumer bzw. diesen zurechenbare Personen chne Zahlung eines
einmaligen anteiligen Errichtungsbeitrages an den jeweiligen Verwertungsberechtigten des Liftes
nicht benttzen durfen. Der Lifterrichter hat die alleinigen Liftnutzungs- und Liftverwertungsrechte
fur das Dachgeschoss. Die Danubius Immobilienverwertungs GmbH, FN 211257 y hat die
alleinigen und (bertragbaren Verwertungsrechte fir die Geschosse unterhalb des
Dachgeschosses hinsichtlich dieses Aufzuges. Der Errichtungsbetrag ist nicht rickforderbar.
Insbesondere dann nicht, wenn nachtraglich vortibergehend oder endguiltig auf die Benutzung des
Liftes verzichtet wird. Gleiches gilt fur die laufenden Betriebs- Wartungs- und
Instandhaltungskosten die ebenfalls bei nachtraglichem vorlibergehendem oder endgiltigem
Verzicht auf die Nutzung jedenfalls zu entrichten sind. Sollte eine nachtragliche Benitzung des
Liftes gewlnscht sein, ist dies bei Zahlung des anteiligen Betrages fir die Errichtung im
Nachhinein und Zahlung der laufenden Liftbetriebs-, Liftwartungs- und Instandhaltungskosten
méglich. Fur den Fall, dass ein Eigentimer bzw. diesen zurechenbare Personen ohne

Beitragszahlung den Schlussellift (weiter) benutzen, wird festgehalten, dass die Benutzung
unberechtigt und eigenméchtig erfolgt. Aus diesen Grinden sind die Betriebs, Wartungs- und
Instandhaltungskosten von jenen Eigentumern anteilig zu tragen von denen bzw. diesen
zurechenbare Personen der Lift benutzt wird. Vom Lifterrichter sind keine Betriebs-, Wartungs- und
Instandhaltungskosten zu tragen, sofern es zumindest einen Nutzer gibt, wobei es hierbei dem
Errichter vorbehalten ist, die Funktionsfahigkeit des Liftes voriibergehend einzustellen. Solange es
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keinen Nutzer gibt, sind samtliche Kosten im Zusammenhang mit dem Lift vom Lifterrichter zu
tragen, Die Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungskosten sind von jenen Eigentiimern anteilig
zu tragen von denen bzw. diesen zurechenbare Personen der Lift benutzt wird.

Festgehalten wird, dass die Flachen des Erdgeschosses keinen Nutzen am Lift haben, daher
diesen Flachen keine Liftbenutzungsrechte zustehen.

Sofern einem Eigentimer von Danubius Immobilienverwertungs GmbH bzw. deren
entsprechenden Rechtsnachfolger das ausschlielliche Nutzungs- und Verfugungsrecht bezuglich
der Garten-, und Hofflachen Ubertragen wird hat er dafur Sorge zu tragen, dass MaRnahmen der
offentlichen  Sicherheit (Polizei, Rettung, Feuerwehr etc.) und Wartungs- und
ReparaturmalRnahmen am Gebaude ordnungsgemal durchgefihrt werden kénnen und hat diese
Eingriffe Dritter zu dulden.

Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schatzwert.

Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht beriicksichtigt, somit gilt geld-
lastenfreies Grundbuch.

Moglichkeit der grundbiicherlichen Anpassung auf den bestehenden
Ausfiihrungsstand (5 Wohnungen statt 3 Wohnungen).

Moglichkeit der baubehordlichen Fertigstellung (Baubewilligung ab-
gelaufen) und Benltzung des zum Bewertungsstichtag nicht fertiggestell-
ten DachgeschoBe sowie der zum Bewertungsstichtag noch nicht begonne-
nen Herstellung der Stellplatze (Umbau Geschaftslokal/Keller zu Stapel-
parker) wie im Auswechslungsplan ungefahr dargestellt.

Bestandsfreiheit flr alle Einheiten.

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten. (z. B. Gebihren, Steuern).

Offener Bauauftrag zur Zuganglichmachung der Kaminttren vorhanden,
dies ist nicht bewertungsrelevant.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprift, da
dies im Rahmen der Verkehrswertermittlung auch nicht vorgesehen ist.
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2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 27 der KG 01515 Weinhaus besteht aus

GST-NR. 62 924 m?
GST-NR. 196 615 m?2

Gesamtflache 1539 m?2

Quelle: https://katastér.bev.gv.ét .

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstlcksdatenbank ist gespeichert:
Gentzgasse 144 (1180 Wien)

Formation:

Annahernd rechteckig, leicht schiefwinkelig.
Tiefenorientiert.

StraBenfront etwa 18,40 m.
Grundstlickstiefe durchschnittlich ca. 86,0 m.

Terrainverlauf:
Gegen Norden ansteigend.

AufschlieBung:
Aus der o6ffentlichen Versorgung sind in die Liegenschaft geflihrt:
Strom, Wasser, Gas, Kanal.
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Hohenschichtplan:
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Quelle: https ://wWw.wien .gv.at/ma41datenviewer/publ.ic_/sta rt.aspx

Fldchenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7505, Kundmachung 10.07.2003):

Im Bereich des StraBentraktes:

~Wohngebiet", Bauklasse III, 13,0 m H6henbeschrankung, geschlossene
Bauweise.

Trakttiefe 15,0 m bzw. gegen Osten geringer.

Im Bereich des Hoftraktes:

~Wohngebiet", Bauklasse I, 7,5 m Hohenbeschrankung, geschlossene Bau-
weise.

Anmerkung:

Es besteht baubehoérdlicher Konsens des Hoftraktes.

Die restliche Grundstlicksflache hat die Widmung ,,G" (gartnerische Ausge-
staltung) mit besonderen Bestimmungen:

Auf den mit ,G BB2" bezeichneten Grundflachen dirfen keine unterirdi-
schen Bauten errichtet werden.

Anmerkung:

Ostlich angrenzende Grundstiicke liegen in der Schutzzone.

\ -
Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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Charakteristik:

Gute Wohnlage im gegenstandlichen Bezirksteil.

Offentliche Verkehrsanbindung StraBenbahnlinie 40 und 41 mit Station
Weinhauser Gasse in ca. 70,0 m Entfernung.

Bahnstation Gersthof, Linie 45 in ca. 200 m Entfernung.
Nahversorgungsmadglichkeit am Gersthofer Markt bzw. in der Gersthofer
StraBe und Gentzgasse in naherer Umgebung.

Naherholungsflachen: Sternwarte-Park, Aumannplatz, Norbert-Lieber-
mann-Park in ca. 400 m Entfernung.

Larmeinfluss in der Gentzgasse (6ffentlicher und Individualverkehr).
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Quelle: hftps://wWw.wieﬁ.gv.at/stadtplan/ﬁ-

2.2. Bebauung

Urspringliche Baubewilligung vom 02.06.1913 zur Errichtung eines Gas-
sen- und anschlieBenden Hoftraktes, bestehend aus Souterrain, Parterre
und 3 Stockwerken (Wohn- und Geschaftshaus).

1. Benitzungsbewilligung vom 06.07.1914.

Bauliche Anderungen vom 16.07.2014.

3. Benltzungsbewilligung vom 27.07.1914.

4. Benutzungsbewilligung vom 01.08.1914.

Bescheid vom 29.06.2017, Baubewilligung bauliche Herstellungen, bauli-
che Anderungen, Errichtung von hofseitigen Balkonen. Fertigstellungsan-
zeige vom 09.01.20109.

Baubehdrdlich nicht fertig gestellt ist der begonnene DachgeschoBausbau
mit abgelaufener Baubewilligung vom 11.10.2017, zu AZ MA37/18-
581595-2016-1 (DachgeschoBzubau, Errichtung eines Aufzugsschachtes).
Bescheid vom 26.11.2018, Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

(1. Planwechsel).

Bescheid vom 23.11.2021, Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

(1. Planwechsel), Zubau (Aufzugsschacht).
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Mitteilung der MA 37 (Baupolizei) vom 12.03.2025 hinsichtlich fehlendem
Zugang zu den Rauchfangen im DachgeschoB (offener Bauauftrag).

GemaB Gutachten nach § 6 WEG 2002 vom 17.01.2018 befinden sich auf
der Liegenschaft:

18 Wohnungen,

2 Geschafte,

1 Buro,

1 Werkstatt sowie

4 Abstellplatze flr Kraftfahrzeuge.

Somit insgesamt 26 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Dieses im Grundbuch erfasste Nutzwertgutachten entspricht in Bezug auf
den tatsachlichen DachgeschoBausbau nicht der Realitat.

Die Hausverwaltung Ubermittelt ein Nutzwertgutachten, welches als
Grundlage einen Auswechslungsplan vom 12.04.2022 definiert ist, welcher
nicht im Bauakt aufliegt. Darin sind in den beiden DachgeschoBen insge-
samt 5 Wohnungen erfasst.

Demnach waren auf der Liegenschaft 28 wohnungseigentumstaugliche
Objekte.

Schnitt aus urspringlicher Bebauung:
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GeschoBgliederung:
StraBentrakt:
Keller,
Parterre,

3 Stockwerke,
ausgebautes DachgeschoB (2 Ebenen).

Hoftrakt:

ErdgeschoB (unter Terrain),

1. Stock (tw. unter Terrain),

3 Stockwerke,

ausgebautes DachgeschofB3 (1 Ebene).
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Die bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnungen sind im 1. und 2.

DachgeschoB situiert.
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Die Stellplatze sind im ErdgeschoB3 sowie Keller des StraBentraktes ge-
plant.

Technische Beschreibung:

Klassische Bauweise um 1910:

Streifenfundierung, AuBenwande Ziegel bzw. Mischmauerwerk.
Tragende Mittelmauern Ziegel, Zwischenwande Ziegel.

Kellerdecken Gewdlbe,

GeschoBdecken tw. Platzl-Gewodlbe, tw. Tramdecken.

Zwischenwande im DachgeschoBB Gipskarton-Standerwande.

Decke Uber 3. Stock Stahlbeton-Verbunddecke (It. Plan) mit Schittung
und Trittschallddmmung auf Dippelbaumdecke (Bestand).

Decke uUber 1. DachgeschoB Stahlkonstruktion und Sparren.
Flachdachbereiche als Kiesdach-Ausfiihrung, Sparren-Konstruktion mit
Warmedammung und Abdichtung, Holzkonstruktion.
Terrassenausfihrung Stahlkonstruktion und Sparren, Holz, OSB-Platten,
Feuchtigkeitsabdichtung, geplant Holzrost in Kiesbett.

Fassade straBenseitig:

Strukturfassade Fensterumrahmungen, floralen Verzierungen, Gesimse.
Sockel saniert, Hoffassaden glatte Ausflihrung.

Dachflachen Eternit-Rhomben-Deckung, Schneerechen, Hangerinnen bzw.
Saumrinnen.

Fenster:

Kastenstockfenster Holz, 2-fligelig, innen-innen, Oberlichten, auch Kunst-
stofffenster.

ErdgeschoB3-Portale Alu/Glas-Ausfuhrung.

Dachflachenfenster.

Gaupenfenster bzw. Terrassentiren Alu, Isolierverglasung.
Eingangsportal Original, Eisen, Verzierungen, 2-fligelig, Glasfullungen,
Oberlichten.

Innenbeschreibung:

Stiegenhaus und Gange:

Fliesen mit Musterung, Wandflachen Verfliesung, tw. Original erhalten,
Zierelemente.

Wohnungszugangstlren Holztlrstocke, Flllungstirblatter (Altbestand).
Allgemeinraumlichkeiten:

Millraum:

Estrichbelag, Wandflachen verputzt,

Fenster gegen Hof Altbestand, Holz, innen-innen, Vergitterung.
Zugangstire zum Innenhof:

Holz, Fullungstlrblatt, Oberlichten, 2-flligelig, Einfach-Verglasung (ver-
sperrt).

Stiege geradlaufig mit Zwischenpodest, Sandsteinstufen, verziertes Metall-
gelander, Holzhandlauf.

Stiegenhausfenster Original, Holz, mehrteilig, Einfach-Verglasung, Stil-Ele-
mente.
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Keller:

Naturboden bzw. Betonboden.

Wandflachen abgeschlagen, Gurtengewdlbe.

Zwischenwande Ziegelmauerwerk.

Kellerabteile Metalllamellen-Abgrenzungen, Metalllamellentiren.

AuBenanlagen:

Es konnte die Befundung des hinteren Gartenteiles nicht erfolgen, da der
Zugang nicht méglich war.

Der Liftanbau wurde begonnen (Aushub, Schalung).

Bau- und Erhaltungszustand des Gebadudes:

Durchschnittlich gut.

Die StraBenfassade ist saniert.

Aus dem nicht fertig gestellten DachgeschoB sind Schaden in den darunter
liegenden Wohnungen It. Angabe der Hausverwaltung.

Ansonsten sind durch die Baufiihrung im Stiegenhaus Offnungen bzw. Ar-
beiten nicht abgeschlossen.

Schall- und warmetechnische Eigenschaften nach Stand des Erbauungs-
zeitpunktes.

Lt. Vorausschau ab Janner 2025 sind keine konkreten, tUber die laufende
Instandhaltung hinausgehenden Erhaltungs- bzw. VerbesserungsmafBnah-
men geplant.

Die Wohnungen in den Stockwerken verfligen Uber Gasanschliisse. Im
DachgeschoB ist die Warmeversorgung mit Luftwarmepumpen geplant.
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg
aus Gas) erforderlich.

2.3. Die Eigentumseinheiten

Gemeinsame Beschreibung der Ausstattung, da sich alle WE-Einheiten
etwa in denselben Ausbaustand befinden.

Ausstattung:

Begonnene Installationen:

Leerverrohrung fir Elektro-Installationen.

FuBbodenheizung (Verrohrung).

Anschlisse Wasser Klche und Sanitarbereich.
FuBbodenverteiler.

Zwischenwande Gipskarton-Standerwande, in Teilen ausgefuhrt.
Spulkasten Unter-Putz, Leitungen fur Duschen.

Fenster und Terrassentiiren weitgehend eingebaut, auch Dachluken.
FuBboden Estrichbelag, Wandflachen tw. verputzt, Anstrich.
Terrassen massive Bristungen in Teilbereichen,

bitumindse Abdichtung, Hochzug.

AuBenentwadsserungen tw. provisorisch, z. B. gegen Terrasse.
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Tw. nicht verputztes bestehendes Ziegelmauerwerk.

Aufgrund der Stilllegung des Ausbaues sind Wasserschaden aus dem
Dachbereich vorhanden, tw. sind Bauteil6ffnungen erfolgt.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnungen:
Unfertig, tw. bereits schadhaft, Feuchtigkeitsschaden aufgrund der in Tei-
len undichten Dachausfiihrung.

2.3.1 Wohnung Top 21

B-LNR. 36, Anteil 175/2132stel:

Nutzflache aus NW-GA Nutzflache It. NW-GA It. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 21 Ebene m?2 Ebene m?2 Top 21 ca. m2
Wohnungsteil 1 88,74 | |[VR 1 8,84 1. DachgeschoB
Wohnungsteil 2 56,46 Gang 1 8,09 | |VR 4,23
Terrasse 1 7,74 wC 1 2,43 wC 1,48
Terrasse 2 23,12 | [AR 1 4,06 Wohnkdlche 43,46
Terrasse 3 34,88 Bad 1 12,90 Diele 3,31
Anteile 175 / 2132 Zimmer 1 17,85 Zimmer 16,94
Zimmer 1 17,26 | |AR 1,61
Bad 1 5,80 | |Bad 7,68
Zimmer 1 11,51 Zimmer 14,87
Wohnkiiche 2 56,46 93,58
145,20 Gesamte NFL It. Plan 93,29
Terrasse 1 7,74 | |Terrasse 5,99
Terrasse 2 23,12 Balkon 5,06
Terrasse 3 34,88

Anmerkung: Ebene 1 entspricht dem 1. Dachgescho3, Ebene 2 dem 2.
DachgeschoB und Ebene 3 der Dachterrasse (Uber 2. DachgeschoB).

Im Nutzwertgutachten ist erfasst:

Wohnung im 1. und 2. DachgeschoB mit interner Verbindungsstiege.
Zubehor: 3 Terrassen auf 3 Ebenen.

In Natur ist die Wohnung derart ausgeflihrt, dass diese lediglich im

1. DachgeschoB3 des StraBentraktes liegt, sowie eine Terrasse Ubergehend
in einem Balkon als Zubehdr enthalt.

In Natur befinden sich Teile der top 25 im 2. DachgeschoB3. Ob die im Aus-
wechslungsplan dargestellte Dachterrasse ausgeflihrt wurde, konnte auf-
grund der fehlenden Zuganglichkeit bei der Befundaufnahme nicht festge-
stellt werden.
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Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand):
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Dachterrasse
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Ausschnitt Auswechslungsplan (ungefahrer Stand in Natur):
1. DG
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Im 2. DachgeschoB befindet sich ein Teil der neu zu schaffenden Top 25:
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2.3.2 Wohnung Top 22

B-LNR. 37, Anteil 197/2132stel:

Seite 25 von 60

Nutzflache aus NW-GA Nutzflache It. NW-GA It. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 22 Ebene m?2 Ebene m?2 Top 22 ca. m2
Wohnungsteil 1 94,58 | |[VR 1 14,34 | |1. Dachgeschol3
Wohnungsteil 2 68,44 | |(WC 1 2,01 | |VR 6,26
Terrasse 1 2,00 | |AR 1 2,64 Wohnkilche 41,98
Terrasse 2 23,99 | |Bad 1 13,75 Diele 2,55
Terrasse 3 47,95 Zimmer 1 24,69 Zimmer 17,60
Anteile 197 / 2132 Zimmer 1 17,80 | |AR 1,82
Bad 1 5,87 | |Bad 8,49
Zimmer 1 13,48 | |Zimmer 14,52
Wohnklche 2 68,44 | |WC 1,70
163,02 94,92
Terrasse 1 2,00 Gesamte NFL It. Plan 91,69
Terrasse 2 23,99 | [Terrasse 14,41
Terrasse 3 47,95

Im Nutzwertgutachten ist erfasst, dass die Wohnung im 1. und 2. Dachge-
schoB mit einer internen Verbindungsstiege verbunden ist, weiters sind

3 Terrassen als Zubehdr angefihrt.
In Natur ist die Wohnung derart ausgefiihrt, dass diese lediglich im

1. DachgeschoB des StraBentraktes liegt, sowie eine Terrasse Ubergehend
in einem Balkon als Zubehdr enthalt.
In Natur befinden sich Teile der top 25 im 2. DachgeschoB3. Ob die im Aus-
wechslungsplan dargestellte Dachterrasse ausgeflihrt wurde, konnte auf-
grund der fehlenden Zuganglichkeit bei der Befundaufnahme nicht festge-

stellt werden.

Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand):

HEA 160

|
zZimmer
| 13,48 m2
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Ausschnitt Auswechslungsplan (ungeféhrer Stand in Natur):
1. DG
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Im 2. DachgeschoB befindet sich ein Teil der neu zu schaffenden Top 25:
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Dachterrasse ist It. Plan mit Top 25 verbunden.
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Dachterrasse
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2.3.3 Wohnung Top 23

B-LNR. 38, Anteil 221/2132stel:

Nutzfldche aus NW-GA Nutzflache It. NW-GA It. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 23 Ebene m?2 Ebene m?2 Top 23 ca. m2
Wohnung 2 165,82 | [VR 2 11,03 2. DachgeschoB3
Terrasse 2 40,27 Zimmer 2 15,51 Gang 2,34
Terrasse 2 3,55 | |Bad 2 8,54 | |Vorraum 12,82
Terrasse 2 6,63 | |WC 2 1,88 | [AR 1,66
Terrasse 3 104,59 Zimmer 2 22,91 Wohnklche 30,46
Anteile 221 / 2132 Bad 2 7,50 | |Zimmer 16,19
Zimmer 2 27,08 | [Bad 8,36
Bad 2 9,13 | [wC 2,27
Wohnkliche 2 62,24 | |Zimmer 15,24
165,82 89,34
Terrasse 2 40,27 | |Gesamte NFL It. Plan 88,89
Terrasse 2 3,55 | |Terrasse + Balkon 19,12
Terrasse 2 6,63
Terrasse 3 104,59

In der Einreichplanung ist die Wohnung 23 im 2. DachgeschoB des Hof-
traktes gelegen. In Natur ist die Wohnung in Top 23 und Top 24 geteilt.

Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand):
2. DG
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Dachterrasse
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Ausschnitt Auswechslungsplan (ungeféhrer Stand in Natur):
2. DG
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Die Wohnung Top 23 wurde geteilt und die Top 24 in Natur geschaffen.
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Dachterrasse
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2.3.4 Grundblcherlich neu zu schaffende Einheiten

Im Grundbuch sind 3 Wohnungen als WE-Einheiten erfasst. Jedoch wur-
den im grundbucherlich erfassten FlachenausmaB der 3 Wohnungen
(DachgeschoBausbau) insgesamt 5 Wohnungen geschaffen.

Somit ware der Grundbuchsstand um 2 weitere Wohnungen zu erganzen.
Dies waren laut den Auswechslungsplanen Top 24 und Top 25.

Es ware sohin ein neues Nutzwertgutachten zu erstellen, welches auf Pla-
nen basiert, die dem tatsachlichen Stand in Natur entspricht (korrekte bei
der Baupolizei eingereichte Bestandsplane).

Es ist davon auszugehen, dass sich aus diesem neuen Nutzwertgutachten
ergibt, dass sich die Gesamtsumme der Anteile der gesamten Liegenschaft
verandern.
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Flachendarstellung It. Auswechslungsplan:

It. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 25 ca. m2
It. Auswechslungsplan 23.11.2021| |2. DachgeschofB
Top 24 ca. m2 Wohnklche 55,40
2. Dachgeschof3 Zimmer 14,31
Vorraum 13,02 Bad 10,14
WC 3,81 AR 4,99
AR 2,26 WC 1,43
Zimmer 10,32 Zimmer 17,54
Bad 4,78 Bad 15,69
Wohnkiche 46,28 Zimmer 14,30
Zimmer 10,88 133,80
91,35 Gesamte NFL It. Plan 133,80
Gesamte NFL It. Plan 90,22 Terrasse 11,18
Terrasse 16,20 Terrasse 17,57
Terrasse 3,55 Dachterrasse 58,45

Flachengegenuberstellung:

Grundbucherlich einverleibt sind insgesamt flir 3 Wohnungen:
474,04 m2 Wohnflache und
294,72 m?2 Terrassenflachen.

GemaB Auswechslungsplan ergaben sich insgesamt flir 5 Wohnungen:
494,89 m2 Wohnflache (gesamte NFL It. Plan) und
151,53 m=2 Terrassenflachen.

Somit ergadbe diese Flachen 5 % mehr Wohnflache und 49% weniger Ter-
rassenflache.

Die geringere Terrassenflache begriindet sich darin, dass die Dachterrasse
Uber dem Hoftrakt (Ebene 3) planlich als Flachdach dargestellt wurde und
somit die Dachterrasse von uber 100 m2 entfallen wirde.
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2.3.5 Kfz-Stellplatze

Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand):
EG
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In Natur befindet sich noch das Geschaftslokal im Altbestand.
Der Umbau zu Stellplatzen ist nicht erfolgt.

Beschreibung Innenbereich:

Bereich EG:

Kunststoffboden (amortisiert), Wandflachen verputzt, Anstrich, Decke ab-
gehangt Holz,
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FlUllungsture Holz, Glasflillung gegen Fahrradabstellraum.
Metallportal, Metalltiren, Glasflillungen, Oberlichte, Stufe gegen Gehsteig.
Keine brauchbaren Installationen.

Bereich KG: nicht zuganglich.

KFZ-Stellplatz 1 m?2
B-Ifd. Nr. 39

Doppelparker oben 12,50
Anteile 7 / 2132
KFZ-Stellplatz 2 m?2
B-Ifd. Nr. 40

Doppelparker oben 12,50
Anteile 7 / 2132
KFZ-Stellplatz 3 m?2

B-Ifd. Nr. 41
Doppelparker unten 12,50
Anteile 6 / 2132

KFZ-Stellplatz 4 m?2
B-Ifd. Nr. 42

Doppelparker unten 12,50
Anteile 6 / 2132

2.4. Bestandsrechte

Far alle Einheiten wird Bestandsfreiheit vorausgesetzt.

2.5. Gebaudeverwaltung

Die Gebaudeverwaltung PMV Immobilien Management GmbH, 1040 Wien,
gibt die aktuelle Vorschreibung bekannt:

Rechnung Nr. 2025/18 01.01.2025

Im Namen des Eigentiimers
WEG Gentzgasse 144, 1180 Wien
UID: ATU69698918

KUNDENNUMMER 21003989 OBJEKT 1844, Gentzgasse 144

EIGENTUMER GNZ144 Projektentwicklungs GmbH 1180 Wien
Gentzgasse 144
1180 Wien

ZAHLUNGSART Einzel-Rg. TOP 21 und weitere

IHRE BANKVERBINDUNG  RAIKA WIEN OBJEKTBANK PMV f. GENTZGASSE 144, 1180 WIEN
AT713200000012678645 AT922011182717722000 / GIBAATWW
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Sehr geehrte Damen und Herren,
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beiliegend ubermitteln wir Ihnen die Rechnung Nr. 2025/18 fur 1 /2025 fur lhre

Einheit(en) in 1180 Wien, Gentzgasse 144.

Position Netto EUR Ust % Ust EUR  Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 1.304,60 10 130,46 1.435,06
Betriebskosten allgemein 30,80 20 6,16 36,96
Betriebskosten allgemein 26,40 20 5,28 31,68
Riicklage allgemein 889,50 0 0,00 889,50
Ricklage allgemein 21,00 0 0,00 21,00
Riicklage allgemein 18,00 0 0,00 18,00
Gesamt 2.290,30 141,90 2.432,20
EDV: 210 / EDV zu: 210 NW: 175
Top: 21 NFL: 145,20 m?
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 385,00 10% 38,50 423,50
Ricklage allgemein 26250 _ _____ ______________________.__ 262,50
Gesamt 647,50 38,50 686,00
EDV: 220 / EDV zu: 210 NW: 197
Top: 22 NFL: 163,02 m?
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 433,40 10% 43,34 476,74
Rucklage allgemein ________________________________.29550 ____ _ ___ ___________.__._...29550
Gesamt 728,90 43,34 772,24
EDV: 230 / EDV zu: 210 NW: 221
Top: 23 NFL: 165,82 m?2
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 486,20 10% 48,62 534,82
Ricklage allgemein ________________________________..3315% . ___.33150
Gesamt 817,70 48,62 866,32
EDV: 1010 / EDV zu: 210 NW: 7
Top: PI. 1 NFL: 12,50 m?
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 15,40 20% 3,08 18,48
Ricklage allgemein . _________________________1050 ____________________________._____1050
Gesamt 25,90 3,08 28,98
EDV: 1020 / EDV zu: 210 NW: 7
Top: PI. 2 NFL: 12,50 m?
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 15,40 20% 3,08 18,48
Ricklage allgemein ________________________________ 1950 _ . ___..1050
Gesamt 25,90 3,08 28,98
EDV: 1030 / EDV zu: 210 NW: 6
Top: PI. 3 NFL: 12,50 m?2
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR
Betriebskosten allgemein 13,20 20% 2,64 15,84
Ricklage allgemein _________________________________. 900 _________________________________.900
Gesamt 22,20 2,64 24,84
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EDV: 1040 / EDV zu: 210 NW: 6

Top: PI. 4 NFL: 12,50 m?2
Netto EUR Ust Ust-Betrag EUR Brutto EUR

Betriebskosten allgemein 13,20 20% 2,64 15,84

Ricklage allgemein __________________________________.9%%° __ . __900

Gesamt 22,20 2,64 24,84

Das Protokoll der Eigentiimerversammlung sowie die Vorausschau 2025
sind der Beilage zu entnehmen.

Weitere Informationen:

~Seitens der Wohnungseigentimergemeinschaft gibt es keine offenen Dar-
lehen. Uber das Darlehen des DachgeschoBausbaues liegen der Hausver-
waltung keine Informationen vor.

Die Reparaturricklage liegt mit Stand 31.10.2024 bei € 78.585,79.

In den nachsten Jahren ist mit einigen Reparaturen und Instandhaltungs-
arbeiten aufgrund des mangelhaft ausgeflihrten DachgeschoBes zu rech-
nen.

Die Hausverwaltung geht davon aus, dass die Reparaturriicklage fir diese
Arbeiten nahe zur Ganze aufgebraucht werden.

Ein Elektrobefund flr die allgemeinen Gebdudebereiche liegt der Hausver-
waltung nicht vor.

Der Ubermittelte Energieausweis ist mit 2022 abgelaufen. Ein neuer Ener-
gieausweis wurde aufgrund des DachgeschoBausbaues bis dato nicht er-
stellt.

Einnahmen aus allgemeinen Bereichen bestehen nicht.

Aufgrund des DachgeschoBausbaues gibt es massive Wassereintritte in
den darunter liegenden Wohnungen sowie auf den Allgemeinbereichen der
Liegenschaft.

Weiters wurde der vom Eigentimer des DachgeschoBausbaues geplante
Lift nie fertig gestellt."

2.6. Grundbuch
Das A2-Blatt enthalt keine bewertungsrelevanten Eintragungen.

C-Blatt:

C-LNR. 15a: Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen gemaB §
32 WEG 2002 gem. Pkt. V. Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016:
Ausschnitt siehe Punkt 1.6.

Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schatzwert.
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C-LNR. 16a: Benutzungsregelung gemaB § 17 WEG 2002 gem. Pkt.VI.
Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016:

Ausschnitt siehe Punkt 1.6.

Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schatzwert.

Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht bertcksichtigt, somit gilt geld-
lastenfreies Grundbuch.

2.7. Baumbestand

Da der Zugang zum Hof bzw. des dahinter liegenden Grundstlickes nicht
erfolgen konnte, konnte auch augenscheinlich nicht festgestellt werden,
ob Baume auf der Liegenschaft bestehen, welche dem Wiener Baum-
schutzgesetz unterliegen kénnten.

2.8. HORA-Pass

Adresse: Gentzgasse 144, 1180 Wien
Seehohe: 208 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,23051° N | 16,33101° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafte vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN cine Daten
Oberflachenabfluss I noch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben | — . ittel
Rutschungen e N mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel [ hoch
Schneelast |:’ _-_ niedrig
Legende:
Hagelgefahrdung - max. HagelkorngroRe 30ahriich
- 55 el Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm)]
- >4cm-=<5cm - > 50

>3cm-=<4cm ->20bi3550

<3cm =20

Quelle: https://www.hora.gv.at

GA 1180 Gentzg. 144 GZ 26 E 1/25a



Seite 40 von 60

2.9. Larminfokarte

Larminfokarte StraBenverkehr:

Larminfo.at
m-urwmzu

Osamach

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt4 m

Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstralenin 4 m
Hohe Ober Boden. Erfasst sind Straflen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowic
Autobahnen und Schnelistralen. Furden
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Strallen berucksichtigt, Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
Strabenkategorien nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann s zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis zu drei Dexibel kommen.

W =75d8

W To-75dB
W 65-70dB
Il 60-85dB
|| 55-60dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralten

# Linienguellen Landesstrafien
] Geb3ude

# Lirmschutzwande

= Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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Larminfokarte Schienenverkehr:

Oewrn

Larminfo.at

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter

Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Straflenbahnen in 4 m Hohe (ber Boden. Far
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten, In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst, Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen
und Strallenbahnen werden in dieser Ansicht
nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis 1u drei Dezibel kommen.

W =754d8

W T0-75dB

W 65-704dB

'] 60-85dB

[]55-60dB

- Grenzwertlinie

/ Linienguellen Strafenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
| | Gebaude

# Lirmschutzwinde

« Kilometrierung

O 8sllungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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2.10. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

gemaf Onorm H 5055 OI
und Richtlinie 2002/91/EG estenieichsches st fir Bavtechviik

GEBAUDE

Gebdudeart Mehrfamilienhaus Erbaut

Gebdudezone EG-3.Stock Katastralgemeinde Weinhaus
StraRe Gentzgasse 144 KG-Nummer

PLZ/Ort 1180 Wien-Wahring Einlagezahl 27
Eigentiimer Grundstiicksnummer 65

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

+

m m
% a III II"i
2 5
g m
s
-

HWB-ref =129 kWh/m2a

Organisation
Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 22.05.2012
GWR-Zahl Gilltigkeitsdatum 22.05.2022
Geschiftszahl Unterschrift
Dieser Energi i icht den Vi der Richtlinie 6 "Energieeinsparung und War z" des EA-01-2007-SW-a 1
Osterreichischen Institutes fiir B in g der Richtlinie 2002/91/EG iiber die Gesamtenergieeffizienz EA-WG
von Gebal und des Energi is-Vorlage-Gesetzes (EAVG). 25.04.2007
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eéCcoreCH

Wien
GEBAUDEDATEN KLIMADATEN
Brutto-Grundfiiche 1.890,20 m? Klimaregion N
beheiztes Brutto-Volumen 6.993,7 m* Seehohe 200 m
charakteristische Lange (Ic) 297 m Heizgradtage 3491 Kd
Kompaktheit (A/V) 0,34 1/m Heiztage 269 d
mittlerer U-Wert (Um) 1,28 Wim*K Norm-AuRentemperatur -12,0 °C
LEK-Wert 77 mittlere Innentemperatur 20°C
WARME- UND ENERGIEBEDARF
HWB 243.790 kWh/a 128,98 KWh/m?a 255.669 kWh/a 135,26 kWh/m?a
WWWB 24.147 kWh/a 12,78 kWh/m?a
HTEB-RH 105.887 kWh/a 56,02 kWh/m?a
HTEB-WW 17.415 kWh/a 9,21 kWh/m?a
HTEB 125.919 kWh/a 66,62 kWh/m?a
HEB 405.736 kWh/ia 214,65 kWh/m?a
EEB 405.736 kWh/a 214,65 kWh/m?a
PEB
Cco2
ERLAUTERUNGEN
Heizwarmebedarf (HWB): Vom Heizsystem in die R&ume abgegebenen Warmemenge die bendtigt wird, um wahrend

der Heizsaison bei einer standardisierten Nutzung eine Temperatur von 20°C zu halten.
Heiztechnikenergiebedarf (HTEB): Energiemenge die bei der Warmeerzeugung und -verteilung verloren geht.
Endenergiebedarf (EEB): Energiemenge die dem Energiesystem des Gebiudes fiir Heizung und Warmwasserversorgung
inklusive notwendiger Energiemengen fiir die Hilfsbetriebe bei einer typischen
Standardnutzung zugefiihrt werden muss.

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschiieBlich der information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen EA-01-2007-SW-a 2
bei tatsachlicher Nutzung erhebliche Abwei auftreten. 1dere Mutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden EAWG
der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energi von den hier i 25.04.2007

Anmerkung: Der Energieausweis ist bereits abgelaufen und beinhaltet
nicht den durchgefiihrten DachgeschoBausbau.
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2.11. Elektrobefund
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Ein Elektro-Befund der Wohnungen sowie der allgemeinen Teile des Hau-
ses liegen nicht vor.

2.12. Einheitswertbescheid

Finanzamt Einheitswert-Aktenzeichen Team
Finanzamt Osterreich 07 087-2-0043/7 1
DS 03/AV 03
Postfach 260, 1000 Wien Bezug
zurlick an : Postfach 254, 1000 Wien Anfrage
Frau B
Ing. Jelena Orlainsky Datum
16.07.2025
I{?zgmisé? Re 58 Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an
Frau Klanfer
Tel.: +43 (0) 50 233 511 608
| B Fax: +43 (0) 50 233 591 1013
Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen
Mietwohngrundsttick
Fiir den Grundbesitz
Gentzgasse 144
in (Lageadresse und Hausnummer)
Weinhaus 27
Kat.-Gem. EZ
62, .65
Grdst.-Nr.
betragt der E maBgebliche Einheitswert/besondere Einheitswert Bodenwert pro m2 D Hektarsatz in Euro
I ich-
des EEE}E:ESEéEEE;g Einheitswert Bodenwert pro m2 Laﬁ:::;::;zaft Hel;::;iatz
land= und forstwirtschaft-
lichen Vermdégens zum
libersteigenden Wohnungs-
wertes - Sonst. bebautes
Grundstiick - zum
Grundvermdgens zum
1.1.2025 114.800,00 58,1382
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet:
Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH € 10.607,69 197/2132
Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH € 11.900,-- 221/2132
Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH € 376.92 712132
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Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH € 376,92 7/2132
Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH € 323,08 6/2132
Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH € 323,08 6/2132
Anteil
GNZ144 Projektentwicklungs GmbH €9.423,08 175/2132
2.13. Altlasten-GIS
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:
° - hn:cmn;::n’-um i
Lard- und stwirtscha
umweltbundesamt Alt' asten portal K- od Upemstihots,

Legende:

Flachen

Flachentyp
[ Atast [] tablagerung [ Arstancon
Status
[ erheviichers

erwartet [ beurteitt *keine Attast: RN Altiast vorgeschlagen
[ Beobachtung abgeschiossen
Verwaltungslayer
S Rl GRTED Beschriftungen (Orte, Strafien)

Katastralgemeindenamen
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen 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 gemaf Altlastensanierungsgesetz zu verdéffentlichen sind
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Wien, Gentzgasse 144 (Adresse)”

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/

2.14. Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten méglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
maoglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht
der Interessenten verbal dargestellt werden kdénnen.

2.15. Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen.

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.
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3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als:

,der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berlck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren

Im Sinne des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der
Bestandseinheit und die zugeordneten Flachen direkt bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o gebundenen Bodenwert und

o dem Bauwert.

FUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortsliblich beobachtete Héhe des
~Bodenwertanteiles", bezogen auf die Nutzflache. Diese wird auch aus
dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wobei der 6rtliche
Verkaufswert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen Bau-
und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der , Bodenwertanteil®
entsteht (Qualitat des Standortes). Dieser Wert ist unabhdangig von einem
Bodenwert, welcher sich auf die Grundstlcksflache stitzt.

Far den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebaude) auf heutiger Preisbasis flr den fertiggestellten Zustand ge-
schatzt.

Vorab wird der Fertigstellungsgrad in % eingeschatzt.

Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.

Ein rickgestauter Reparaturaufwand flir entstandene Schaden wird als
pauschale Grobschatzung in Abzug gebracht.

Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Gemeinschaftsraume, AuBenanlagen etc.).
Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als , rechnerischer"® Sachwert.
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Abzug der Wagniskomponente (auch als Marktanpassung einzuordnen) flr
den fehlenden baubehdrdlichen Konsens sowie der fehlenden grundbii-
cherlichen Richtigstellung.

Schatzwert
Der gerundete, angepasste Sachwert der jeweiligen WE-Einheit It. Grund-
buch.

Die Stellplatze werden einzeln analog bewertet, jedoch auf eine Stellplatz-
einheit.

Vergleichswerte:
Aus der gegenstandlichen Anlage konnten keine Transaktionen erhoben
werden.
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510.212 €

A Bewertung Top 21
3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert
Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten
ca. 88,74 m2 Wohnungsteil
Ebene 1
a 3.000 € 266.220 €
ca. 56,46 m2 Wohnungsteil
Ebene 2
a 3.500 € 197.610 €
ca. 7,74 m?2 Terrasse Ebene 1
a 750 € 5.805 €
ca. 23,12 m2 Terrasse Ebene 2
a 875 € 20.230 €
ca. 34,88 m2 Terrasse  Ebene 3
a 583 € 20.347 €
gebundener Bodenwert
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten (fertiggestellt) aus Nutzflache
ca. 88,74 m2 Wohnungsteil
Ebene 1
a 4.000 € 354.960 €
ca. 56,46 m2 Wohnungsteil
Ebene 2
a 4.000 € 225.840 €
ca. 7,74 m2 Terrasse Ebene 1
a 1.000 € 7.740 €
ca. 23,12 m2 Terrasse Ebene 2
a 1.000 € 23.120 €
ca. 34,88 m2 Terrasse Ebene 3
a 1.000 € 34.880 €
646.540 €
dv. 60% fertiggestellt 387.924 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 70% Substanzanteil -81.464 €
-10,0% techn. Wertminderung
v 10% Technik/Installationen -3.879 €
-10,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 20% Ausstattungsanteil -7.758 €
entspr.  -24% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -93.102 €
Gebaude-Zeitwert 294.822 €
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Gebaude-Zeitwert 294.822 €

rickgestauter Reparaturaufwand
als pauschale Grobschatzung -100.000 €

zuzlgl. Anteil an allgemeinen Gebadudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

175 ./ 2132 Anteile It. GB

V. 100.000 € 8.208 €
Bauwert -Zeitwert 203.030 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 510.212 €
Bauwert 203.030 €
rechnerischer Sachwert 713.242 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdérdlich
unfertig sowie grundblcherliche

Unstimmigkeit -106.986 €
angepasster Sachwert 606.256 €
3.2 Schatzwert Top 21
[der gerundete angepasste Sachwert 606.000 €|
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573.742 €

B Bewertung Top 22
3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert
Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten
ca. 94,58 m2 Wohnungsteil
Ebene 1
a 3.000 € 283.740 €
ca. 68,44 m2 Wohnungsteil
Ebene 2
a 3.500 € 239.540 €
ca. 2,00 m?2 Terrasse Ebene 1
a 750 € 1.500 €
ca. 23,99 m?2 Terrasse Ebene 2
a 875 € 20.991 €
ca. 47,95 m2 Terrasse Ebene 3
a 583 € 27.971 €
gebundener Bodenwert
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten (fertiggestellt) aus Nutzflache
ca. 94,58 m2 Wohnungsteil
Ebene 1
a 4.000 € 378.320 €
ca. 68,44 m2 Wohnungsteil
Ebene 2
a 1.000 € 68.440 €
ca. 2,00 m?2 Terrasse Ebene 1
a 1.000 € 2.000 €
ca. 23,99 m?2 Terrasse Ebene 2
a 1.000 € 23.990 €
ca. 47,95 m?2 Terrasse Ebene 3
a 1.000 € 47.950 €
520.700 €
dv. 60% fertiggestellt 312.420 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 70% Substanzanteil -65.608 €
-10,0% techn. Wertminderung
v 10% Technik/Installationen -3.124 €
-10,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 20% Ausstattungsanteil -6.248 €
entspr.  -24% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -74.981 €
Gebaude-Zeitwert 237.439 €
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Gebaude-Zeitwert 237.439 €

rickgestauter Reparaturaufwand
als pauschale Grobschatzung -100.000 €

zuzlgl. Anteil an allgemeinen Gebadudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

197 ./ 2132 Anteile It. GB

V. 100.000 € 9.240 €
Bauwert -Zeitwert 146.679 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 573.742 €
Bauwert 146.679 €
rechnerischer Sachwert 720.421 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdérdlich
unfertig sowie grundblcherliche

Unstimmigkeit -108.063 €
angepasster Sachwert 612.358 €
3.2 Schatzwert Top 22
[der gerundete angepasste Sachwert 612.000 €|
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C Bewertung Top 23
3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten
ca. 165,82 m2 Wohnung

Ebene 2

a 3.500 € 580.370 €
ca. 40,27 m2 Terrasse Ebene 2

a 875 € 35.236 €
ca. 3,55 m?2 Terrasse Ebene 2

a 875 € 3.106 €
ca. 6,63 m2 Terrasse Ebene 2

a 875 € 5.801 €
ca. 104,59 m2 Terrasse Ebene 3

a 583 € 61.011 €
gebundener Bodenwert 685.525 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten (fertiggestellt) aus Nutzflache
ca. 165,82 m2 Wohnung

Ebene 2
a 4.000 € 663.280 €
ca. 40,27 m2 Terrasse Ebene 2
a 1.000 € 40.270 €
ca. 3,55 m?2 Terrasse Ebene 2
a 1.000 € 3.550 €
ca. 6,63 m2 Terrasse Ebene 2
a 1.000 € 6.630 €
ca. 104,59 m2 Terrasse Ebene 3
a 1.000 € 104.590 €
818.320 €
dv. 60% fertiggestellt 490.992 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 70% Substanzanteil -103.108 €
-10,0% techn. Wertminderung
v 10% Technik/Installationen -4.910 €
-10,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 20% Ausstattungsanteil -9.820 €
entspr.  -24% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -117.838 €
Gebdaude-Zeitwert 373.154 €
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Gebaude-Zeitwert 373.154 €

rickgestauter Reparaturaufwand
als pauschale Grobschatzung -100.000 €

zuzlgl. Anteil an allgemeinen Gebadudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

221 ./ 2132 Anteile It. GB

V. 100.000 € 10.366 €
Bauwert -Zeitwert 283.520 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 685.525 €
Bauwert 283.520 €
rechnerischer Sachwert 969.044 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdérdlich
unfertig sowie grundblcherliche

Unstimmigkeit -145.357 €
angepasster Sachwert 823.688 €
3.2 Schatzwert Top 23
[der gerundete angepasste Sachwert 824.000 €|
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D Bewertung KFZ-Stellplatz 1
3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker oben
a 15.000 € 15.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 15.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache
1 Doppelparker oben

a 30.000 € 30.000 €
dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung
v 90%  Substanzanteil -5.940 €
-100,0% techn. Wertminderung
v 5% Technik/Installationen -600 €
-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 5%  Ausstattungsanteil -600 €
entspr. -59,5% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €
4.860 €

zuzigl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allhg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

7 i 2132 Anteile It. GB
V. 100.000 € 328 €
Bauwert -Zeitwert 5.188 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 15.000 €
Bauwert 5.188 €
20.188 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdrdlich
unfertig sowie grundblicherliche

Unstimmigkeit -3.028 €
angepasster Sachwert 17.160 €
3.2 Schatzwert KFZ-Stellplatz 1
[der gerundete angepasste Sachwert 17.000 €|
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E Bewertung KFZ-Stellplatz 2
3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker oben
a 15.000 € 15.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 15.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache
1 Doppelparker oben

a 30.000 € 30.000 €
dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung
v 90%  Substanzanteil -5.940 €
-100,0% techn. Wertminderung
v 5% Technik/Installationen -600 €
-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 5%  Ausstattungsanteil -600 €
entspr. -59,5% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €
4.860 €

zuzigl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allhg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

7 i 2132 Anteile It. GB
V. 100.000 € 328 €
Bauwert -Zeitwert 5.188 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 15.000 €
Bauwert 5.188 €
20.188 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdérdlich
unfertig sowie grundblicherliche

Unstimmigkeit -3.028 €
angepasster Sachwert 17.160 €
3.2 Schatzwert KFZ-Stellplatz 2
[der gerundete angepasste Sachwert 17.000 €|

GA 1180 Gentzg. 144 GZ 26 E 1/25a



Seite 57 von 60

F Bewertung KFZ-Stellplatz 3
3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker unten
a 10.000 € 10.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 10.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache
1 Doppelparker unten

a 30.000 € 30.000 €
dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung
v 90%  Substanzanteil -5.940 €
-100,0% techn. Wertminderung
v 5% Technik/Installationen -600 €
-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 5%  Ausstattungsanteil -600 €
entspr. -59,5% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €
4.860 €

zuzigl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allhg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

6 i 2132 Anteile It. GB
V. 100.000 € 281 €
Bauwert -Zeitwert 5.141 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 10.000 €
Bauwert 5.141 €
15.141 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdérdlich
unfertig sowie grundblicherliche

Unstimmigkeit -2.271 €
angepasster Sachwert 12.870 €
3.2 Schéatzwert KFZ-Stellplatz 3
[der gerundete angepasste Sachwert 13.000 €|
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G Bewertung KFZ-Stellplatz 4
3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker unten
a 10.000 € 10.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 10.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache
1 Doppelparker unten

a 30.000 € 30.000 €
dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung
v 90%  Substanzanteil -5.940 €
-100,0% techn. Wertminderung
v 5% Technik/Installationen -600 €
-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 5%  Ausstattungsanteil -600 €
entspr. -59,5% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €
4.860 €

zuzigl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. allhg. Keller,
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

6 i 2132 Anteile It. GB
V. 100.000 € 281 €
Bauwert -Zeitwert 5.141 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 10.000 €
Bauwert 5.141 €
15.141 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehdérdlich
unfertig sowie grundblicherliche

Unstimmigkeit -2.271 €
angepasster Sachwert 12.870 €
3.2 Schéatzwert KFZ-Stellplatz 4
[der gerundete angepasste Sachwert 13.000 €|
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H Schatzwert gesamt
Schatzwert  Top 21 606.000 €
Schatzwert  Top 22 612.000 €
Schatzwert  Top 23 824.000 €
Schatzwert KFZ-Stellplatz 1 17.000 €
Schatzwert KFZ-Stellplatz 2 17.000 €
Schatzwert KFZ-Stellplatz 3 13.000 €
Schatzwert KFZ-Stellplatz 4 13.000 €
|der gerundete gesamte Sachwert 2.102.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Eigentumseinheiten B-LNR.36 - 42, an EZ 27 der KG
01515 Weinhaus, Wohnungseigentum an W 21, W 22, W 23 und Kfz-Stell-
platze 1 - 4 in 1180 Wien, Gentzgasse 144, wird auf den zitierten Grundla-
gen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen in bestands-
und geldlastenfreiem Zustand zum 06.05.2025 geschatzt:

Voraussetzung zur gemeinsamen Versteigerung der WE-Einheiten
Gesamtwert

rd. € 2.102.000,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Mitteilung der Baupolizei vom 05.11.2024

/ Mitteilung der Baupolizei vom 22.10.2024

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Protokoll der Eigentimerversammlung vom 01.06.2023
/ Vorausschau 2025 samt Vorschreibung ab 01.01.2025
/ Fotos der Befundaufnahme
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