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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 15, 188/2016 An-
teile, verbunden mit WE an Wohnung Top 10, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 2174,
GST .1265, an der Adresse 1120 Wien, Koflergasse 19, zum Zweck der Zwangsversteigerung.

EATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZARHL 2174
BEZIRKSGERICHT Meidling

R E SR A RS S S EEE RS EEEE R E RS R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEREEEREEEREEREEESEESESEEE;

Letzte TZ 714/2026

WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
L1265 GST-Fl&ache 309
Bauf. (10) 231
Bauf. (20) 66
Gadrten(10) 12 FKoflergasse 19
Legende:

]
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Bauf. (10): hen (Gebiude)

Bauf. (20): Bauflich

en (Gebdudenebenflichen)

Garten (10): Garten (Girten)
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2 a 2767/2022 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen gemidb § 32

WEG 2002 gem3B Punkt IV. 2) Wohnungseigentumsvertrag 201%-12-20
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15 ANTEIL: 188/2016
Koflergasse 1% Immobilien GmbH (FN 4600584q)

ADR: Kirntner Ring 14/8+9, Wien 1010
a 336072016 IM RANG 3009/2016 Kaufvertrag 2016-10-24 Eigentumsrecht
b 276772022 Teilung des Anteils

c 2767/2022 Wohnungseigentum an Wohnung Top 10

Auftraggeber ist Herr Mag. Tobias Sommer, LL.M., Bezirksgericht Meidling, 1120 Wien, Schon-
brunner Stral3e 222-228,

Stichtag ist der 09.04.2026 (Ubermittlungsdatum der aktuellen Vorschreibung').

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hungen/Befundaufnahmen am 14.11.2024 und 20.02.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden
sind. Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden die Allgemeinteile und die Wohnung besichtigt.

! Aufgrund der langen Wartezeit (trotz mehrfacher Urgenzen des gef. SV und des Gerichtes) bis zur Ubermittlung der bewertungs-
relevanten Informationen hinsichtlich der zum Mietvertrag abweichenden Zahlungsvereinbarungen (seit 05/2025) seitens der
Verpflichteten Partei (der per 05/2025 vorgeschriebene HMZ wurde als Gutschrift wieder in Abzug gebracht) und der Datierung
der nunmehr iibermittelten neuen Mietzinsvorschreibung, wird abweichend zum Datum der Befundaufnahme das Ubermitt-
lungsdatum der Unterlagen als Stichtag herangezogen.

Mag. Georg Strafella
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Im Rahmen der Bewertung wird die Annahme unterstellt, dass es hinsichtlich der Ausstattung und
des Zustandes des Gebdudes und der ggst. Wohnung seit der Befundaufnahme im Februar 2025,
abgesehen von einer gewohnlichen Abnutzung, zu keinen Verdanderungen gekommen ist.

Bauakteinsicht )
Eine Bauakteinsicht wurde am 06.11.2024 durchgefiihrt. Im Uberwachungsakt lagen die folgen-
den Unterlagen (Bescheide, Pline) auf.

Uberwachung
Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
01.04.2017  Einreichplan Fiir dem DachgeschoBausbau sowie bauliche Anderungen
01.04.2017  Einreichplan Fiir bauliche Anderungen

Baubewilligung - Bauliche Anderungen Top 1-24 und Herstellung v.
Balkonen fiir die Tops 5, 7, 8, 10, 12, 13, 15, 17, 18, 21, 22, 23

19.06.2019  Bescheid Abweichung von baubewilligten Plinen - Uberschreitung Gaupenlinge
Bauliche Anderugen/Herstellung, Gebrauchserlaubnis, Bew. nach der
StraBenverkehrsordnung, Gebrauchsabgabe

01.10.2019  Auswechslungsplan Bauliche Anderungen

12.11.2019  Aktenvermerk Baubeginnsanzeige

06.07.2020  Bescheid Abweichung vombew. Bauvorhaben (1. Planwechsel)

14.07.2021  Miéngelmeldung Meldung iiber div. Mingel durch den Rauchfangkehrer

21.03.2023  Mingelmeldung Meldung iiber div. Mingel durch den Rauchfangkehrer

21.03.2023  Mingelmeldung Meldung eines baupol. Ubelstandes

07.11.2018  Bescheid

17.07.2019 Bescheid

Lt. Auskunft der zustindigen Baubehorde (MA 37 — Gebietsgruppe West, Herr Jestl), vom
26.05.2026 fehlen nach wie vor sdmtliche Unterlagen fiir die Fertigstellungsanzeige und ist die
Fertigstellungsanzeige entsprechend noch ausstdndig. Dariiber hinaus sind bei Herrn Jestl bis dato
zahlreiche telefonische Anfragen neuer Wohnungseigentiimer eingelangt, mit dem Wunsch, die
Fertigstellungsanzeige bzw. die hierfiir erforderlichen Schritte und Unterlagen selbst zu veranlas-
sen, um den Prozess endlich abschlielen zu konnen. Schriftlich wurde bislang jedoch noch nichts
eingereicht.

Lt. Telefonat/Riicksprache mit der HV Mautner Markhof (Frau Beran) am 06.05.2026 sind die
FertigstellungsmaBBnahmen im und am Haus in der finalen Phase und sollte die Fertigstellungsan-
zeige in absehbarer Zeit ausgestellt werden konnen. Die, fiir die Erstellung der Fertigstellungsan-
zeige relevanten Personen, wie zB der Priifingenieur und der Baufiihrer sind laut Auskunft der HV
vorhanden.

Grundstiicksfldche, Nutzflachen, Flichen

Die Grundstiicksflachen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Die ggst. Wohnung weist
gem. Nutzwertgutachten vom 26.11.2019 eine Wohnnutzflache 86,68 m? und eine Balkonfliche
von 3,08 m? auf.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Liangenmale, der Raumhdhen, der Gebau-
dehohen und der (Nutz-) Fldchen war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverstindigen
auch nicht durchgefiihrt. Der Sachverstiandige legt seinen Berechnungen sohin die MaB3- und FI&-
chenangaben laut den vorhandenen Plédnen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgut-
achten) zugrunde.

Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tatsdchlichen MaB3en ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemal.

Mag. Georg Strafella
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Kellerabteil(e)
Lt. Nutzwertgutachten ist der ggst. Wohnung kein Kellerabteil als WE-Zubehor zugeordnet. Die

ausschlieBliche und unbefristete Nutzung und Verfiigung der Einlagerungsrdume im Keller ist im
Wohnungseigentumsvertrag geregelt. Lt. Auskunft des Mieters war/ist auch ein Kellerabteil zur
Beniitzung vorhanden. Im Rahmen der Befundaufnahme konnte dieses auch besichtigt werden.
Das Kellerabteil ist jedoch trotzdem nicht als Zubehor zu berticksichtigen. 2 Im WE-Vertrag vom
29.11.2019 ist hierzu wie folgt festgehalten:

. BENUTZUNGSVEREINBARUNG:

1) Festgehalten wird, dass die den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten zuzuerdnen-
den Kellerabteile (Einlagerungsraume im Keller) aligemeine Teile der Liegenschaft EZ
2174, KG 01305 Meidling, darstellen. Die Vertragsparteien kommen (Oberein, dass hin-
sichtlich der ausschlieBlichen Nutzung und Verfligung durch die einzelnen Wohnungs-

eigentimer (ber diese Kellerabteile eine Benitzungsvereinbarung im Sinne des § 17

WEG 2002 getroffen wird

2)  Diese Benitzungsvereinbarung lautet wie folgt:

2.1, Festgehalten wird, dass die den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten
Kellerabteile aus dem diesem Vertrag angeschlossenen Plan (Beilage ./3) hervorge-
hen, wobei vor allem die Grofe des jewelligen Kellers zum Plan noch divergieren kann.

2.2, Die Wohnungseigentumer/Veriragsparteien treffen hiermit die Vereinbarung, dass die
gemalt Plan (Beilage /3} den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten
Kellerabteille in der ausschlieflichen Nutzung und Verflgung des jeweiligen Woh-
nungseigentlimers (d.h. des Eigentimers des Wohnungseigentumsobjekts, welchem
der jeweilige Keller geméal Plan (Beilage ./3) zugeordnet ist) stehen Das gleiche gilt
fur jene Keilerflachen, insbesondere Gangfldchen, die nicht zwingend zur Nutzung des
Kellers bzw. der einzelnen Kelierabteile durch die restlichen Wohnungseigentumer er-
forderlich und notwendig sind. Ausgenommen von diesem Recht auf Nutzung und Ver-
fugung sind insbesondere die erforderlichen Zugangswege zu den Kellerabteilen der
restlichen Miteigentimer sowie Zugénge etc. zu allgemeinen Versorgungseinrichtun-

gen, z.B. Haupthdhne, Leitungen, Liftschacht etc,
Auszug aus dem WE-Vertrag

Bestandsituation

Die ggst. Wohnung Top 10 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages seit
01.01.2020 vermietet. Der Mietvertrag sowie der aktuelle Mietzins werden der Bewertung der
ggst. Wohnung zugrunde gelegt.

Wertsicherung
Ob die jeweiligen Wertsicherungsvereinbarungen in den Mietvertragen unter Riicksichtnahme auf

die letzten Klauselentscheidungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6 Abs 2
Z 4 KSchQG) giiltig/nachhaltig vereinbart wurden, kann seitens des gef. SV nicht festgestellt/geklart
werden, hierbei handelt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen der ggst. Bewertung wird

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 6 von 121

die Annahme unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarungen nachhaltig durchsetzbar sind.
Sollten sich diesbeziiglich abweichende Informationen ergeben, so behélt sich der gef. SV eine
Adaptierung des Gutachtens vor.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit tiberpriift und
wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Es wird prinzipiell von der Funktionstiichtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine geson-
derte Uberpriifung wurde nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf keine
Fehlfunktionen hingewiesen.

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

Erhaltungszustand

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

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen féllt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geo-
graphischen Informationssystem Altlasten® durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie gefiihrt
und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemial3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemal3 § 14 Abs.
1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung geméll § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiber hinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemif ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
tiblichen Geschiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand

Mag. Georg Strafella
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keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeintrach-
tigungen durch allféllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-
mal} als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizierten
Sachverstiandigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-
zupassen.

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

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
frage 03.03.2025).

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlzst Altablagerung D Altstandort
Status
l:‘ erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet l:‘ beurteilt *keine Altlast” Altl=st vorgeschlagen
. Altlzst . dekontaminiert . gesichert

l:‘ Beobachtung abgeschlossen

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde eine Energieausweis vom 06.03.2019 zur

Mag. Georg Strafella
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Verfiigung gestellt. Demgemdfs verfiigt diese iiber einen Heizwdrmebedarf (spezifisch) iHv. 149,7
kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse E.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auer Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer direkt zu
verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wurden, soweit diese
nicht Zubehor darstellen, nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maf3gebliche und wertbeeinflus-
sende Einschrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem
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Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens.
Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstidndige haftet fiir Schidden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mingelfolgeschéden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden du3eren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfdhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemdl3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mirkte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger
grof3e Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementspre-
chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhingig
von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

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

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine geédnderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
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anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miussten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren kdnnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfiltigung des Gutachtens

Die Veroéffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstindigen erfolgen. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei und der am
Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV
nicht gestattet.

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 14.11.2024 von 9°° bis 9'° anwesend

Mag. Georg Strafella, SV

Jelena Vidovi¢ MSc, Mitarbeiterin des SV
2. Befundaufnahme am 20.02.2025 von 8°° bis 9'° anwesend

Herr 1. B., Ehemann der Mieterin

Sarah Faggiano, Gerichtsvollzieherin

Schlosser

Zeugen

Mag. Georg Strafella, SV

Jelena Vidovi¢ MSc, Mitarbeiterin des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG)
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustdndigen Baubehorde
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Recherchen bei der Hausverwaltung Mautner-Markhof Immobilienverwaltungs GesmbH
GmbH, 1090 Wien, Schubertgasse 13, Tel. 01 470 09 11, Email ma@mm-immo.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel
e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Mag. Georg Strafella
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Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994 (mit Adressverzeichnis)
Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kéarnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Steppan, Richtpreise fiir Wohngebdude nach Nutzfldche, 2010

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

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Heft 03/2023, etc.

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bienert,
Masterthese TU Wien, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Kdln 2020

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen / Osterreichisches Normungsinstitut;
Eigenverlag, Wien 2022 (ONORM B1802)

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.
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2.1.

2. BEFUND

Beschreibung der Lage

2.1.1. Lage der Liegenschaft

Kriterium

Erfiillungsgrad®

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1120 Wien, Koflergasse 19.
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2 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, OROK
www.orok.gv.at, uam.;
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2.1.2. Wohnumgebung

Kriterium

Wohnlage

Erfiillungsgrad®

Bezirksdaten allgemein

Meidling ist der 12. Wiener Gemeindebezirk und liegt siidwestlich des

Stadtzentrums. Der Bezirk, nach dem das ,,Meidlinger L* des Siidwiener

Dialekts benannt ist, besteht im Wesentlichen aus:

e dicht verbauten Arbeitervierteln, die ndher zur Innenstadt liegen: die
1806 in Obermeidling und Untermeidling geteilte Siedlung Meidling
(am Wienfluss) und das 1819 davon abgetrennte Gaudenzdorf,

 lockerer verbauten ehemaligen Dorfern mit herrschaftlichem Schloss,
die siidwestlich anschlielen: Hetzendorf und Altmannsdorf, Letzteres
als gemischtes Industrie- und Wohngebiet bis zum ndrdlichen Abhang
des Liesingtals, wo sich die Mischstruktur im 23. Bezirk fortsetzt.

Dazwischen verlaufen die Ausldufer des Wienerbergs mit seinen geolo-

gisch jungen Strandterrassen und Ziegelgruben. Das bedeutendste Gewis-

ser des 12. Wiener Gemeindebezirks ist der Wienfluss, welcher von den

Bezirken Hietzing und Penzing kommend der Bezirksgrenze zu Rudolfs-

heim-Fiinthausentlang rinnt. Ungeféhr ein Prozent der Bezirksfliche von

Meidling wird von Spielpldtzen eingenommen. Dies ist der hochste Wert

aller Wiener Bezirke. Mehr als 13 % der Bezirksfldche sind Griinflachen

Bebauung direktes Umfeld

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in einem relativ dicht verbauten
Wohngebiet; tlw. geprdgt durch Gemeindebauten; die ggst. Liegenschaft
befindet sich gem. Adressverzeichnis aus 1994 in einem mietrechtlichen
Griinderzeitviertel.
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Gemelndebauten Quelle. www.wien.gv.at/stadtplan

Bevdlkerung im Bezirk

Das heutige Bezirksgebiet von Meidling umfasste 1869 nur rund 30.000
Einwohner. Durch den permanenten Zuzug von Menschen nach Wien und
die angrenzenden Gemeinden hatte sich die Bevolkerung bis zur Einge-
meindung 1892 bereits verdoppelt. Das Bevolkerungswachstum setzte

3 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadiplan, www.imgraetzl.at,
OROK www.orok.gv.at; Statistik Austria; uam.
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Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglich-
keiten, Arzte, Schu-
len, Freizeit, Kul-
tur, etc.)

sich bis zum Beginn des Ersten Weltkriegs fort, sodass der Bezirk 1910
bereits 106.531 Einwohner umfasste. Nach einem leichten Riickgang
nach dem Ersten Weltkrieg erreichte der Bezirk 1934 mit 109.538 Ein-
wohnern seine hochste Bevolkerungszahl. In der Folge nahmen die Be-
volkerungszahlen deutlich ab, und stabilisierten sich nach einer kurzen
Erholung in den 1960er Jahren ab den 1980er Jahren bei einem Wert
knapp unter 80.000 Einwohnern. Erst nach der Jahrtausendwende begann
die Bezirksbevolkerung im wienweiten Trend wieder zu wachsen. Anfang
2025 lag die Einwohnerzahl bei 102.393 Menschen. Die durchschnittliche
Bevolkerungszahl im 12. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gese-
hen um 11,72% steigen. In Wien wird das Bevolkerungswachstum im
gleichen Zeitraum auf 14,31% geschiitzt*.

Nahversorgung: die Einrichtungen der tigl. Nahversorgung befinden sich
in der Umgebung, z.B. in der Koflergasse, in der Langenfeldgasse, in der
ABmayergasse oder am Meidlinger Markt (rd. 15 Min FuBBweg).

Arzte: In der Umgebung befinden sich Allgemeinmediziner, Zahn- und
Fachérzte, die ndchstgelegene Apotheke befindet sich in der Steinbauer-
gasse 15; das UKH Meidling, das Reha Meidling und die Klinik Favoriten
befinden sich in rd. 2,5 km Entfernung.

Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplitze: zahlreiche private und 6ffentli-
che Kindergérten bzw. Kindergruppen sind in unmittelbarer Umgebung
vorhanden, z.B. in der Schallergasse 40, in der Steinbauergasse 4-6 oder
in der Malfattigasse 21 etc.; Kinderspielplitze z.B. im Haydnpark, im
Wilhelmsdorfer Park oder im Steinbauerpark

Schulen/Ausbildung: Schulen fiir unterschiedliche Altersstufen befinden
sich z.B. in der Haebergasse 1A oder in der Deckergasse 1 (VS), in der
Karl-Lowe-Gasse 20 (VS und Singschule), in der Steinbauergasse 27 oder
in der Herthergasse 28 (MS), in der Lingenfeldgasse 13-15 (Berufs-
schule), in der Schonbrunner Straf3e 213-215 (VHS) etc.

Freizeit: u.a. kleinere und grofere Griin- und Parkanlagen (z.B. Haydn-
park, der Paula-von-Mirtow-Park, der Wilhelmsdorfer Park oder der
Steinbauerpark; etc.), die Meidlinger Hauptstralle (Fulgingerzone/ Ein-
kaufsstrale) und der Meidlinger Markt, das Theresienbad sowie einige
Restaurants, Cafés, Bars etc. befinden sich in einem Umkreis von rd. 20
Min FuBBweg.

Weitere infrastrukturelle Einrichtungen = siehe nachfolgende Grafik:

Legende
Sehenswirdigkeit ] Apotheke [ Bucherel Volksschule [ Katholische Kirche Wiener Markt v
3 Museum Arztin/Arzt v Kinderbetreuung 3 Neue Mittelschule/ Hauptschule [ evangelische Kirche 3 Produzenten- / Biomar
B8 schwimmbad 8 Allgemeinmedizinerin £ Offentlich [ Polytechnische Schule [™ Orthodoxe Kirche & Maria
] Parkanlage Privat B serufsschule [=] 1sraelitische Religionsgesellschaft Marktgebiet
M spielplatz Musikschule Wien Allgemein héhere Schule s
e Post-Geschaftsstelle 2 universitit B Techniscne schule
B Briefkasten {3 Deibrilztor B volkshochsciule Kaufmannische Schule
B rolizei Humanberufliche Schule
2 sonstige [ wirche Jesu Christi g1

4 Quellen: https.//www.wien.gv.at/statistik/bezirke/meidling.html; https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling; OROK-Regionalprog-
nosen 2018 - Bevélkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevilkerungsstandes.
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Infrastrukturelle Einrichtungen — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

2.1.3. Erreichbarkeit

Kriterium

Erreichbarkeit
Individualverkehr

Erfiillungsgrad’
Erreichbarkeit: aus der Innenstadt kommend, z.B. iiber die Linke Wien-
zeile iVm. dem Gaudenzdorfer Giirtel, der Flurschiitzstra3e, der Malfat-
tigasse und der der Koflergasse erreichbar

Einbahnen: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist durch zahlreiche
Einbahnregelungen gekennzeichnet. Im Bereich der ggst. Liegenschaft
wird die Koflergasse von der Malfattigasse Richtung Siebertgasse als Ein-
bahn gefiihrt.

Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Mo.-Fr. (w)
v. 9-22 Uhr; Parkdauer: 2 h)

=2 siehe auch nachfolgende Grafik

@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min.

Legende:

Geschwindigkeitsheschrankung w Kurzparkzone (KPZ) v
Ceschwindigkeitsbeschrankung l:‘ Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Schrittgeschwindigkeit 3 Kurzparkstreifen | Kurzparkzone

Einbahn @ Anrainerinnenparkplatz

ﬂ'_ Elektroladestelle Behindertenparkplatz

Carsharing Parkgarage
tw Taxistandplatz @ Park & Ride

5 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, OROK www.oerok.gv.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadt-
plan; https://www.wien.gv.at/rudolfsheim-fuenthaus/. www.google.at/maps;

Mag. Georg Strafella
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Erreichbarkeit
offentlicher
Verkehr

Brennpunkt-

2,
Museumjder
e \

\s“\‘\“

Bezirksmuseum

) gy Tandiler
B TR enman

A = Julius
i 5 Popp-Hof
. J
L e gar ey
_Ruschg'[“ \Eoc ¥ \ Jardhgir
o ""y~i\\5r.““ = i A3garet
[ il scherg: ¥ magarete
A
JraiSsonyg -
Kric
j ey s
Lo
P Untemeiding
-
3
‘] %)
(3 ine®

1S ech terg
gsects

& /ﬁ'

Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschw.beschriankungen; etc.
Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

P

Bus: u.a. Linien 59A und 63A (Haltestellen ,,Wolfganggasse* oder
,Hans-Mandl-Gasse®) in rd. 3-8 Min Fufsweg

StraBenbahn: Linie 52 und Wiener Lokalbahn nach Baden (Haltestelle zB.
,Max-Meidlinger-Stralie) in rd. 2 Min Fufweg

U-Bahn: Linien U4 und U6 (Stationen ,,Niederhofstrae®, ,,Langenfeld-
gasse®, ,,Margaretengiirtel* oder ,,Meidling*) in rd. 15-20 Min Fufiweg

Zug: div. S-Bahnlinien und Regionalziige (Station ,,Bahnhof Meidling*)
inrd. 15 Min Fufiweg

2 siehe auch nachfolgende Grafik
@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min. (inkl. Fulwege)

-
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=
A U g

RS
Dalwsing n

Busyasiiuy

<

offentlicher Verkehr — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Mag. Georg Strafella
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Legende

# Offentlicher Verkehr v

(@ u-Bahn
€9 Schnellbahn
& Lokalbahn Wien-Baden

~®- StraRenbahn
-®=Bus

® - Regionalbus

v Aufzug in Station

-8~ ASTAX
2.1.4. Larmimmission
Kriterium Beschreibung
Die ggst. Liegenschaft (straBenseitig) liegt It. ,,24h StraBenverkehr-Lér-
mindex — 2022 und It. ,,Nacht-Larmindex — 2022 (gemessen in Dezibel)
fiir StraBenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht {iber den je-
weiligen Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung und damit in keiner
Konfliktzone.
Legende
2022 StralRenverkehr
24h-Durchschnitt 4m
LEGENDE
2022 Strafenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m
| IERELE] W o-7548 W s5-704dB
60 - 65 dB 55 - 60 dB / Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralten
& Linienquellen Landesstralen Gebaude  Larmschutzwinde

*  Kilometrierung

E] Ballungsraum

Larmbelastung

[ salungsraumgrenzen

2022 Strallenverkehr
Nachtwerte 4m

LEGENDE

2022 Strafenverkehr: Nachtwerte 4m

B -7 W s5-70a8
55 - 60 dB 50 - 55 dB
/ Linienquellen Autobahnen und # Linienquellen Landesstralen

Schnellstralen
," Larmmschutzwande * Kilometrierung

D Ballungsraumgrenzen

60 - 65 dB
| 45-504dB

Gebaude

[] Ballungsraum

Tag-Abend-Nachtlarmindex

Stralkenverkehrslarm 60 dB
Schienenverkehrslarm 70 dB
Flugléarm 65 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB

* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

Nachtlarmindex
50 dB
60 dB
55 dB
50dB "

Mag. Georg Strafella
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Liarmkarten:

Larmbelastung -

e
5 p
= e

StraB3enverkehr, Nacht-Léir;ﬂindex ih Dezibel 2022

2.2. Grundbuchsstand/Wohnungseigentum, Rechte/Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch 01305 Meidling

BG BG Meidling

EZ 2174

GSt-Nr/Flache 1265 309m?

Grundbiicherlicher BLNR 15, Anteile 188/2016, WE an Wohnung Top 10

Eigentiimer:in Eigentiimer:in: Koflergasse 19 Immobilien GmbH (FN 460058g)
A2-Blatt

Grundbiicherliche = — cevevssssuviivanonmanssssssssansvsnns A2 W R R AR R RN R T AR AN A AT

I(e(ﬂlte lUJd.IJaSteIl 2 a 276772022 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gemdb 5 32

WEG Z002 gemidf Punkt IV. 2} Wohnungseigentumsvertrag 2Z013-12-20

Mag. Georg Strafella
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~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~
12 a 2TeT/ 2022 Bendtzungsaregelung gem § 17 WEG 2002 gemal Punkt
III. Wohnungseigentumsvercrag 2019%-12-20
il B-LMR 15

iurkunde 2021-0&-25, Machtrag zur Pfandurkunds

HEéchstbeatrag EUR 400.000,

» Gutachten gem. § 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002, 26.11.2019
R > Nutzwertgu‘gachten, 26.11.2019
tum > Wohnungsqgentumsvertrag, 29.11.2019
» Wohnungseigentumsvertrag, 1. Nachtrag, 14.06.2022
» Wohnungseigentumsvertrag, 2. Nachtrag, 06.10.2022
A . . Mietvertrag (unbefristet); Lt. Auskunft des Referates Zentrale Einbringung
uflerbiicherliche ) . . :
Rechte und Lasten der Stadt Wien gﬂzt es per 21.05.2026 keine offenep Forderungen. Wei-
tere/andere auBerbiicherliche Rechte & Lasten sind nicht bekannt.
GemalB Flichenwidmungs-/Bebauungsplan (Plandokument 7093) bestehen
fiir die ggst. Liegenschaft folgende Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:
GBIV 18m g; G keine BB auf der ggst. Liegenschaft
\1%113/ \& S 464 M‘?’% 1185 \_A7o4
s T2 %\\ 5 A® 62
OO BB 182 3
11 79 11’/ \\\ g
% G%\ 'ﬂ
1266 \r?,
Widmung und
Bebauung

Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan —
Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

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

Datum
09.07.1901
09.07.1901
14.09.1901
12.01.1902
12.01.1902
12.01.1902

13.01.1902

15.01.1902

31.01.1902

30.01.1953
30.01.1953
24.02.1956
28.02.1956
28.02.1956
26.05.1956
26.05.1956

12.03.1957

27.01.1974
15.11.1974
26.05.1999

Dokument
Baubewilligung
Einreichplan
Bescheid
Auswechslungsplan
Planwechsel
Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid
Einreichplan
Bauanzeige
Bescheid
Bescheid
Bescheid

Auswechslungsplan
Bescheid

Einreichplan
Bescheid
Bescheid

Bauakt
Betreft/ Anmerkung

Neubau eines vierstockigen Wohnhauses

Neubau eines vierstockigen Wohnhauses

Vergabe der Orientierungsnummer

Neubau eines vierstockigen Wohnhauses

Neubau eines vierstdckigen Wohnhauses

Planwechsel - Neubau eines vierstockigen Wohnhauses

Beniitzungsbewilligung der Hausbesorgerwohnung, das Geschéftslokal Top Nr.
1 samt dazu gehoriger Kiiche

Beniitzungsbewilligung der Wohnungen Nr. 2,6,8, 11,12,
16,17, 18, 21,22, und 23 sammt Zubehdr und den allgemeinen Bestandeinheiten

Beniitzungsbewilligung fiir die Wohnungen Nr. 5, 9,10,13, 14,15,19, 20 und 24
sowie das Geschiftslokal Nr 3 samt Zugehor

baulicher Herstellung des Hintergebaudes nach Kriegseinwirkung
baulicher Herstellung des Hintergebaudes nach Kriegseinwirkung
Baubeginn - Wiederaufbau des Wohnhauses

Fristerstreckung der Baubewilligung fiir die Herstellung des Hintergebaudes
Wiederaufbau des Wohnhauses wurde durch Fondshilfe genehmigt
Planwechsel Wiederaufbau des Wohnhauses

Planwechsel Wohnhaus

Beniitzungsbewilligung fiir das Wohnhaus nach Wiederaufbau -
Deckenauswechslung, wiederhergestellte Whg 4, 7, 12, 17, 22 und wieder
instandgesetzte Whg 20, 21, 23, 24 sowie Gebdudeteile

Zusammenlegung und Umbau der Wohnungen 10, 11 und 14

Bauliche Anderungen Top 10, 11 und 14

Beniitzungsbewilligung Personenaufzug

Lt. Auskunft der zustdndigen Baubehorde sind fiir die ggst. Liegenschaft noch offene Bauverfah-
ren anhdngig (> siehe nachfolgend; die erforderlichen Unterlagen fiir die Fertigstellungsanzeige

wurden noch nicht beigebracht).

Datum Dokument Betreftf/ Anmerkung
01.04.2017  Einreichplan Fiir dem DachgeschoBausbau sowie bauliche Anderungen
01.04.2017  Einreichplan Fiir bauliche Anderungen

. Baubewilligung - Bauliche Anderungen Top 1-24 und Herstellung v.
07.11.2018 = Bescheid Balkonen fiir die Tops 5,7, 8, 10, 12, 13, 15, 17, 18,21, 22,23
19.06.2019  Bescheid Abweichung von baubewilligten Plinen - Uberschreitung Gaupenlidnge
17072019  Bescheid Bauliche Anderugen/Herstellung, Gebrauchserlaubnis, Bew. nach der
StraBBenverkehrsordnung, Gebrauchsabgabe

01.10.2019  Auswechslungsplan Bauliche Anderungen
12.11.2019  Aktenvermerk Baubeginnsanzeige
06.07.2020  Bescheid Abweichung vombew. Bauvorhaben (1. Planwechsel)
14.07.2021  Maéngelmeldung Meldung tiber div. Méngel durch den Rauchfangkehrer
21.03.2023  Mingelmeldung Meldung iiber div. Méngel durch den Rauchfangkehrer
21.03.2023  Mingelmeldung Meldung eines baupol. Ubelstandes

Gem. § 128 Abs 4 BO Wien darf vor Erstattung der vollstidndig belegten Fertigstellungsanzeige
das Bauwerk oder die Anlage nicht beniitzt werden.

Mag. Georg Strafella
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2.4. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 2174 bestehend aus dem GST .1265, ist rechteckig ausgestaltet, relativ
eben gelegen und verfiigt gem. Grundbuch iiber eine Grundstiicksfldche von 309 m?.

Die ggst. Liegenschaft wurde um 1902 mit einem Wohnhaus, ausgefiihrt als Griinderzeit-Stralen-
trakter mit Hoftrakt, bebaut. Das Gebdude verfligt aktuell iiber ein Kellergeschof3 und 6 Geschofle
iiber Niveau (EG bis 1.DG). Der Zugang erfolgt {iber die Koflergasse.

Ausstattung des Gebdudes/Allgemeinteile

Ausstattung
Konstruktion Massivbau
Dach Satteldach, Blechdeckung
Dachrinne Saumrinnen, Fallrohre

StraBBenfassaden: Reibputzfassaden mit Faschen und Gesimsen und
Fassade/Aulenputz farbigem Anstrich; Hoffassaden: ungegliederte Reibputzfassaden;
gemalt, Balkonanbauten

Hauseingang/Hoftiir: doppelfliigelige Holzfiillungstiir mit Glasein-
Tiiren sdtzen und Glasoberlichte; Lackschdden,; Keller: Holztiir in Holz-
zarge; Wohnungstiiren: Holzfiillungstiiren mit Metallzargen

Fenster Kunststoffisolierglasfenster

Boden Fliesen

Winde geputzt/gemalt; im Eingangsbereich eingebaute Lichtspots
Decken geputzt/gemalt

Stiegen Betonstiegen, Eisengeldnder und tlw. beidseitiger Holzhandlauf

Zugangstiir Holzfiillungstiir in Holzzarge; Betonstiege; einseitiger
Keller Metallhandlauf; Boden Stamptboden; Wiande/Decken freigelegtes
Mauerwerk, tlw. patschokiert; Kellerabteile mit Holzbrettertiiren

Aullenanlagen betonierter Innenhof, Hofmauer, Maschendrahtzaun
Personenaufzug vorhanden
Anschliisse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; die Funktionstiichtigkeit wurde nicht gepriift
Heizung Hauszentralheizung (Gas), FuBBbodenheizung

sonst. Gemeinschaftsanl. Keine weiteren vorhanden

Zusammenfassung:
Das ggst. Gebdude befindet sich zum Stichtag in einem grundsétzlich sanierten Zustand > siche
auch nachfolgende Fotos im Anhang

2.5. Beschreibung WE-Objekt (Wohnung Top 10)

Lage im Gebdude

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung Top 10 befindet sich im 2. Stock und ist sie sowohl in den Innenhof als auch
auf die Koflergasse (durchgesteckt) ausgerichtet. Zum Stichtag ist ein Personenaufzug vorhanden.

11’) ¥

2
<>
>

Lage der Wohnung auf der ggst. Liegenschaft (schematisch)

Ausstattung und Erhaltung

Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Strom vorhanden funktionstiichtig
Gas vorhanden (zentraler Hausanschluss)  funktionstiichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kaminanschluss vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung Ejg;igﬁgﬁg;ﬁ;g funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstiichtig
'Sfceﬁleisc;mmumkatmnsan- vorhanden funktionstiichtig
Waschmaschinenanschluss vorhanden funktionstiichtig

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung/Zustand

Tiiren: Eingang: Holzfiillungstiir mit Metallzarge; Innentiiren: Holztliren

in Holzzargen (Profilierung); Balkontiir: Kunststoffisolierglastiir; Ttirbe-

schlag tlw lose, kleine Lackschdden

Bdden: Fliesen, Stabparkett in Fischgratmuster Parkett; Fliesen im Tiirbe-

reich des WCs gesprungen; Parkettboden tlw. stark zerkratzt

Winde: gemalt, Fliesen; Schimmel im WC; tlw. verschmutzt/zerkratzt

Decken: gemalt; tlw. abgehidngt mit Deckenspots

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Heizung: Hauszentralheizung (Gas); FuBBbodenheizung in allen Rdumen
Top 10 Bad/WC: Eckbadewanne; Waschtisch mit Hebelmischer, Hinge-WC mit

Einbauspiilkasten (Spartaste); Waschmaschinen-/Trockneranschluss; me-

chanische Entliiftung;

WC: Hénge-WC mit Einbauspiilkasten; Handwaschbecken; Kunststoftf-

oberlichte ins Freie, leichte Schimmelbildung in der Ecke

Kiiche: Kiichenzeile vorhanden (kein Zubehor)

Balkon: Metallkonstruktion mit Fliesenboden und Metallgeldnder mit sa-

tinierten Glasplatten, AuBBenbeleuchtung, Steckdose, Kabelschlauch lose

Sonstiges: Lichttaster/Thermostat tlw. schief montiert bzw. lose, Abde-

ckung fehlt,

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand, tlw. sind Abnut-
zungen/Gebrauchsspuren (speziell im Bereich der Boden/Winde) ersichtlich. Die Ausstattung
(Oberflachenmaterialen/Optik) entspricht den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen.

Nutzfldchen
Dem ggst. Gutachten werden die Nutz-/Freiflichen It. Nutzwertgutachten vom 26.11.2019 zu-
grunde gelegt.

Faktor 1,00 0,25
Bezeichnung Nutzflache Balkon gew. Fliche
Vorraum 9,56 m? 9,56 m?
WwC 1,08 m? 1,08 m?
Zimmer 8,51 m? 8,51 n?
Bad (mit WC) 6,75 m? 6,75 m?
Zimmer mit Kochgelegenheit 21,56 m? 21,56 n?
Zimmer 11,08 m? 11,08 m?
Zimmer 19,04 m? 19,04 m?
Garderobe 9,10 m? 9,10 m?
Balkon 3,08 m? 0,77 m?
Summe 86,68 m? 3,08 m? 87,45 m?

Konfiguration
Die ggst. Wohnung besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, einem WC, einer Wohnki-

che, einer Garderobe sowie drei Zimmern. Vom Vorraum sind das WC, das Bad/WC, das Schlaf-
zimmer und die Wohnkiiche zentral begehbar. Zwei Zimmer sind Durchgangszimmer. Der Balkon
ist vom Vorraum begehbar. Die Wohnung ist ,,durchgesteckt™ = querliiften ist moglich.

Mag. Georg Strafella
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2.6. Bestandsituation
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Planwechsel von Oktober 2019 (Fertigstellungsanzeige fehlt)

Von der Hausverwaltung wurde dem gef. SV ein Mietvertrag vorgelegt:

Mietvertragsabschluss
Mietbeginn

Mietende

Nutzflache
Kellerabteil

Mietzins
Lagezuschlag
Wertsicherung

Kaution

04.02.2020
01.01.2020
unbefristet
ca. 86,68 m?
wird zur Verfiigung gestellt
€ 748,65,-
nicht vereinbart
gem. RichtWG@G, Valorisierung gem. Kundmachung BM f. Justiz
im BGBI = Index 05/23 (It. Vorschreibung Mérz 2026)

wurde It. HV nicht hinterlegt,

bis dato ist keine Wertsicherung erfolgt!

Mag. Georg Strafella
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2.7. Betriebskosten, Reparaturriicklage & Reparaturvorschau

Betriebskosten/Riicklage

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklagen und Betriebskosten Heizung)
aber inkl. Liftkosten fiir die ggst. Wohnung belaufen sich aktuell auf € 245,99. Das entspricht
brutto € 2,84/m? Wohnnutzfliche. Die Betriebskosten liegen damit an der oberen Grenze einer
marktiiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklagen betrégt monatlich insgesamt €
115,87 bzw. € 1,34/m>.

Betriebskosten - Vorschreibung vom 01.05.2026

Position Kosten netto Kosten pro m? 10% Ust 20% Ust Kosten Brutto Kosten pro m?
Betriebskosten € 189.87pm € 2,19/m* € 18,99 p.m. € 20886pm € 2,41 /m?
Betriebskosten Heizung € 126,75pm. € 1,46 /m? € 2535pm € 152,10pm. € 1,75 /m?
Liftkosten € 3376pm € 0,39/m* € 3,38p.m € 3714pm. € 0,43 /m?
Betriebskosten € 35038pm € 4,04/m® € 2237pm € 2535pm € 398,10pm € 4,59 /m?
Reparaturriicklage € 9%443pm € 1,09 /n? € 9443pm. € 1,09 /n¥
Reparaturriicklage Lift € 2l44pm € 0,25 /m? € 21 44pm € 0,25 /m?
Reparaturriicklage € 11587pm € 1,34 /m? € 11587pm € 1,34 /m?
Gesamt € 46625p.m. € 538/m* € 2237pm. € 2535p.m. € 513,97 p.m. € 5,93 /mp*

Die Reparaturriicklage weist It. Auskunft der Hausverwaltung per 31.12.2025 einen Betrag von
rd. € 18.894,- auf. Die Reparaturriicklage Lift weist per Ende 2025 einen Endsaldo von rd. € 624,-
aus.

Sanierungen
Keine geplanten Sanierungen laut Auskunft der Hausverwaltung vom 20.03.2026.

AulBerbiicherliches Sanierungsdarlehen
Nicht vorhanden

§ 18 Verfahren, sonstige Schichtungsstellen-/Gerichtsverfahren
sind keine bekannt

O-Norm B1300 Uberpriifung
Nicht durchgefiihrt

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

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

§ 2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

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

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens
Im ggst. Fall handelt es sich um eine unbefristet vermietete Wohnung.

Vermietete Wohnungen (auch befristete) sprechen primédr Anleger an, da eine sofortige Eigennut-
zung nicht moglich ist. Aus Sicht eines potentiellen Kéufers stehen somit primir Renditeiiberle-
gungen und die aus der Vermietung erzielbaren Ertrdge im Vordergrund. Daher wird das Ertrags-
wertverfahren zur Anwendung gebracht.

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert des ggst. Objekts zum Zeitpunkt der Bewer-
tung ausgehend von den erzielbaren Ertrdgen durch die Vermietung und den damit verbundenen
Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung des investitionsimmanenten Risikos mittels Ka-
pitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer errechnet.

Grundsatzlich sieht das Ertragswertverfahren eine fiktive Aufspaltung der angesetzten Ertrdge in
einen Anteil der Baulichkeiten und einen Anteil des Bodenwertes. Dies wird bewertungsmetho-
disch durch Abzug einer Bodenwertverzinsung und Addition des Bodenwertes (in voller Hohe)
erzielt. Das ,klassische* Ertragswertverfahren folgt schematisch folgender Formel:

Ertragswert = (Reinertrag — Bodenwertverzinsung) x Vervielfiltiger + Bodenwert

Alternativ lésst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrages der Liegenschaft zu-
ziiglich des auf die Restnutzungsdauer abgezinsten Bodenwertes ermitteln. Diese auch als ,,ein-
gleisiges Verfahren* bezeichnete Vorgehensweise folgt folgender Formel:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfiltiger + abgezinster Bodenwert

Der im , klassischen* Verfahren vorgenommene Abzug eines Verzinsungsbetrages fiir den Boden-
wert und die gleichzeitige Addition des Bodenwertes ist mathematisch mit der im ,,eingleisigen*
Verfahren vorgenommene Diskontierung des Bodenwertes identisch, weshalb sowohl das , klas-
sische* als auch das ,,eingleisige” Verfahren zum selben Ergebnis fiihren.

Mag. Georg Strafella
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Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zuhilfenahme des Vergleichswertverfahrens.

3.3. Vergleichswertverfahren

Generelles

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

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-
gen addquat zu berticksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemil, unter Anderem nach folgenden wertmafBgeblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebidude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofle

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels

der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die

Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr

vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies

findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
Mag. Georg Strafella
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jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen

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

Beurteilung - Parameter
1,0  Sehr Gut

1,5 Sehr Gut - Gut

2,0  Gut

2,5  Gut - Durchschnittlich

3,0  Durchschnittlich
3,5 Durchschnittlich - Schlecht

4,0  Schlecht

4,5  Schlecht - Sehr Schlecht

5,0  Sehr Schlecht

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Anpassung

10,00%
7,50%
5,00%
2,50%
0,00%

2,50%

-5,00%

-7,50%

-10,00%

Note

1,0
1,5
2,0
2,5
3,0
35
4,0
45
50

10,00%
1,0
=]
o
-
g
[5]
%)
Sehr Gut 0,0%
Sehr Gut - Gut -2,5%
Gut -5,0%
Gut - Durchschnittlich -7,5%
Durchschnittlich -10,0%
Durchschnittlich - Schlecht -12,5%
Schlecht -15,0%
Schlecht - Sehr Schlecht -17,5%
Sehr Schlecht -20,0%

7,50%

1,5

Sehr Gut - Gut

2,5%
0,0%
2,5%
5,0%
7,5%
-10,0%
-12,5%
-15,0%
-17,5%

5,00%

2,0

Gut

5,0%
2,5%
0,0%

2,5%
-5,0%
-7,5%

-10,0%

-12,5%

-15,0%

2,50%

2,5

Gut - Durchschnittlich

-12,5%

0,00%

3,0

Durchschnittlich

10,0%
7,5%
5,0%
2,5%
0,0%

2,5%
-5,0%
7,5%
-10,0%

2,50%

35

Durchschnittlich - Schlecht

12,5%
10,0%
7,5%
5,0%
2,5%
0,0%
2,5%
5,0%
-7,5%

-5,00%

40

Schlecht

15,0%
12,5%
10,0%
7,5%
5,0%
2,5%
0,0%
-2,5%
-5,0%

-7,50%

4,5

Schlecht - Sehr Schlecht

17,5%
15,0%
12,5%
10,0%
7,5%
5,0%
2,5%
0,0%
2,5%

-10,00%

5,0

Sehr Schlecht

20,0%
17,5%
15,0%
12,5%
10,0%
7,5%
5,0%
2,5%
0,0%

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

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen

werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

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

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

3.3.1. Ertragswertverfahren

Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind im

Rahmen der Bewertung die tatséchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prii-
fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder wird
er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung abseh-
bar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer Netto-
hauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit
eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch Er-
hebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von vergleichba-
ren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméafBen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer {iberwilzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegenstdndlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

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

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0 % bis 4,0 %
Biiros und Geschiftslokale 3,0% bis 5,0 %
Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

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

Instandhaltungskosten

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

Mag. Georg Strafella
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz sem. ONORM B 1802-1)

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

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 40-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 40-65% | 45-70% | 55-80% | 60-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige*, Heft 02/2026

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

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

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

Restnutzungsdauer

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

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfiihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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Art der Baulichkeit

Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung
einfache Bauausfiihrung
Fertighduser
Fertighduser auf Holzbasis
Mehrwohnungshiuser
Miet- und Eigentumswohngebédude
Sozialer Wohnbau
Altbau-/Griinderzeithduser
Garagen
Garagen Massivbau
Fertiggaragen
Parkhiuser und Tiefgaragen
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthiuser
Supermaérkte
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebaude und Werkhallen
Lagerhallen und Logistikimmobilien
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke
Wellblechschuppen, Flugdédcher, Holzschuppen,
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels
Schulen
Tankstellen

iibliche Gesamt-
nutzungsdauer

60-70 Jahre
50-60 Jahre
60-70 Jahre
40-60 Jahre

60-70 Jahre
50-60 Jahre
100-150 Jahre

50-70 Jahre
40-50 Jahre
40-50 Jahre

40-60 Jahre

30-50 Jahre
20-30 Jahre

30-50 Jahre
20-40 Jahre
10-30 Jahre

20-30 Jahre

20-40 Jahre
40-60 Jahre
10-20 Jahre

Mag. Georg Strafella
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Lage der Liegen-
schaft fur
Wohnzwecke

Gebédude

Lage der Wohnung
im Gebdude

Beurteilung

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 12. Wiener Gemeindebezirk. An-
sprechende Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und trotz Ein-
bahnregelungen gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr. Die infra-
strukturellen Einrichtungen (Einkaufsmdéglichkeiten) sind in der unmittel-
baren Umgebung vorhanden, div. medizinische Einrichtungen sowie
Parkanlagen befinden sich ebenfalls in mittelbarer Umgebung. Keine
tiberdurchschnittliche Beeintrachtigung der straenseitigen Wohnungen/
Raume durch Stralen- und Schienenverkehrsldarm. Die Lage der Liegen-
schaft ist fiir Wohnzwecke innerhalb des 12. Bezirkes prinzipiell an-
sprechend-gut; allerdings handelt es sich um eine mietrechtliche Griin-
derzeitlage (aus mietrechtlicher Sicht handelt es sich daher max. um
eine Durchschnittslage).

Das Gebdude verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen. Ein Aufzug ist vorhanden. Die Ausstattung des Gebiudes
ist gut und der Erhaltungszustand gut bis sehr gut.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung befindet sich im 2. Stock und
ist sie sowohl in den Innenhof (Hofruhelage) als auch auf die Koflergasse
ausgerichtet (durchgesteckt — querliiften moglich). Die Lage der Woh-
nung im Gebiiude ist ansprechend.

Die ggst. Wohnung verfiigt tiber eine gew. Fldche von 87,45 m?, welche
sich auf'einen Vorraum, ein Bad mit WC, ein WC, eine Wohnkiiche, einen

Grofe und Balkon, drei Zimmer und eine Garderobe aufteilt. Der Balkon ist vom
Konfiguration der Vorraum begehbar. Das Bad, das WC, das Schlafzimmer und die Wohn-
Wohnung kiiche sind vom Vorraum zentral begehbar. Zwei Zimmer sind Durch-
gangszimmer. Die Grof3e der ggst. Wohnung ist insgesamt gut = markt-
gingige Grofle. Die Konfiguration ist durchschnittlich-ansprechend.
Die Wohnung verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen. Die Oberflichenmaterialien und die technische Ausstattung
Ausstattung / . .
entsprechen den Anforderungen an modernes Wohnen. Die Wohnung ist
Zustand der . . C e
Wohmung insgesamt gut bis sehr gut ausgestattet und befindet sie sich insgesamt

in einem guten Erhaltungszustand, tlw. sind Abnutzungen/Gebrauchs-
spuren (speziell im Bereich der Boden/Winde) ersichtlich.

4.2. Anteiliger Bodenwert/Grundkostenanteil (GKA)

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene Aufschliefung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung malBgebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Mag. Georg Strafella
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.

. Flichenwidmung . " Grundkosten- Ausreifier

PLZ Strafie GB EZ Stichtag Bebauungsbest. Bauklasse Bauweise GSt. Fliche anteil Priifung |
1120  Breitenfurter StraBe 01301 166 07.02.2024 GBGV 11 g 1.035 n? 1.412,- €/m?
1120 Eichenstrae 01305 1247 02.07.2024 GBGV 1\Y 2 G 530  1.705,- €/n?
1120 WilhelmstraBle 01305 522 19.05.2025 w it 2 G 602 n? 1.452,- €m?
1120 Rechte Wienzeile 01305 2554 01.02.2025 GB J\Y% 18m, g, BB; W118mg 1.839 n? 808,- €/n?
1120  Pohlgasse 01305 789 04.06.2025 GB 111 g 715m  1.548,- €/m?
1120 Vivenotgasse 01305 105 01.11.2025 w I g, G 406 n? 974,- €/m?
1120 FlurschiitzstraBe 01305 2659 27.05.2026 w v 16m, g G, BB 3.127m  1.025,- €/m?
1120  Wienerbergstrafie 01305 1455 29.01.2026 GBGv 111 g G 286 n? 1.422,- €/m?
Durchschnitt 1.293,- €/m?

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt tiber alle
GeschoBle fiir Geschifts-/Wohnnutzung) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd.
€ 808,-/m? und rd. € 1.705, -/m?. Im ggst. Fall liegen zwei statistische Ausrei3er vor und werden
diese in der Bewertung nicht beriicksichtigt. Nach Durchfiihrung der Anpassungen und der Auf3-
reiBerpriifung II ergibt sich fiir die Vergleichsobjekte ein Durchschnitt von rd. € 1.334,-/m>.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif Resultat
PLZ StraBe Stichtag GSt. Fliche Gnmdko§ten— Korrektur ange.passte Ausreiler Priifing Vergleichsw'erw
anteil gesamt Vergleichswerte 11 ohne Ausreifier
1120 Breitenfurter Strafie 07.02.2024 1.035 m? 1.412,- €m? 7,82% 1.522,- €m? 1.522,- €m?
1120 Eichenstrafie 02.07.2024 530 n? 1.705,- €m?
1120  Wilhelmstrae 19.05.2025 602 n? 1.452,- €m? 1,47% 1.473,- €/m? 1.473,- €m?
1120  Rechte Wienzeile 01.02.2025 1.839 n? 808,- €/m?
1120 Pohlgasse 04.06.2025 715 m? 1.548,- €/m? 3,93% 1.609,- €/n? 1.609,- €/m?
1120 Vivenotgasse 01.11.2025 406 n? 974,- €/ -0,36% 970,- €/m? 970,- €/m?
1120 Flurschiitzstrafie 27.05.2026 3.127 m? 1.025,- €m? -3,13% 993,- €/m? 993,- €/
1120  Wienerbergstralie 29.01.2026 286 n? 1.422,- €m? 0,93% 1.435,- €/m? 1.435,- €/
Durchs chnitt 1.293,- €m? 1.334,- €m? 1.334,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreilerpriifung 1.334,- €m?
Standardabweichung (o) 255,- €m?
Standardabweichung (c) x 2 510,- €m?
Konfidenzintervall 30% 1.734,- €
(max. 30 %) -30% 934,- €/n?
Durchschnitt nach Ausreifier 1.334,- €/

Fiir die Wohnung Top 10 ergibt sich daher auf Basis einer gew. (Nutz)Fldche von 87,45 m? zum
Stichtag ein anteiliger Bodenwert in Hohe von rd. € 116.658,-.

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
2174 B-LNr 15; 188/2016; WE an 10 87,45 m* 1 334,- €/m? 1,00 1334,- €/m? 116 658 €
Gesamt 87,45 m* 1334,- €/m? 116 658 €

4.3. Ertragswert
4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet und unterliegt
daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (Uberpriifbarkeit und 25 % Befristungsabschlag).
Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich fiir die ggst. Wohnung somit prinzipiell folgende Mo g-
lichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins gem. §16 (2-4) MRG, wobei anzumerken ist,
dass die ggst. Liegenschaft It. Adressenverzeichnis® in einem mietrechtlichen Griinderzeitviertel
gem. § 2 Abs 3 RichtWG liegt

¢ in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994
Mag. Georg Strafella
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,»Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tdglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem
iiberwiegenden Gebiudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeit-
punkt der Errichtung iiberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.*

in Verbindung mit dem § 16 Abs 4 MRG

,»Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung
befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs. 3 RichtWG)

L

ist prinzipiell kein Lagezuschlag zuldssig.

Zudem wurde gem. Mietvertrag auch kein Lagezuschlag vereinbart.

Mietzins gem. Mietvertrag

Die Wohnung Top 10 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, schriftlichen Mietvertrages
zu einem Nettomietzins von € 748,65 p.m. vermietet. Das entspricht € 8,56/m? gew. Fliche bzw.
€ 8,64/m? Wohnnutzfliche bzw. einem Jahresrohertrag iHv. rd. € 8.984, -.

4.3.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriickstan-
den, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerstdnden
entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nutzungsart der
Liegenschaft, aber auch nach dem tatsidchlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst. Fall ist das
Mietausfallswagnis fiir die Wohnung Top 10 iHv. 3,00 % anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewédhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Gebéudeal-
ter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieen zu lassen,
wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Auf Grund des insgesamt guten-sehr guten Erhaltungs-
zustandes des Gebdudes werden Instandhaltungskosten in Hohe von rd. € 12,- /m? p.a. in Ansatz
gebracht.

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)7

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

7 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella
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Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Art des Objektes (Nutzungskategorie), die Mikro-
lage des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rah-
menbedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf
dem lokalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgréfe sowie
die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.
Fiir die Wohnung Top 10 wird ein Kapitalisierungszinssatz iHv. rd. 2,75 % in Ansatz gebracht.

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hdngt von der Nut-
zung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebdudes ab. Die
gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, der
durchgefiihrten Sanierungs-/Verbesserungsarbeiten, einer laufenden Instandhaltung und dem ak-
tuellen Erhaltungszustand des Gebdudes kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren
ausgegangen werden.

4.3.5. Vervielfaltiger

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

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

4.4. Rechte und Lasten
Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden:

A2-Blatt

------------------------------------------------------------------------------

A2-LNR 2: Aufteilung der Aufwendungen

u.a. werden die Aufwendungen abweichend zum WEG nicht nach Nutzwerten, sondern nach Nutz-
flachen abgerechnet. Dies hat keine Auswirkung auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung = im
ggst. Fall nicht bewertungsrelevant (= sieche WE-Vertrag im Anhang unter Pkt. 6.6.)

Mag. Georg Strafella
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C-Blatt:

C-LNR 12: Beniitzungsregelung

Hierbei handelt es sich um die Beniitzungsregelung der Kellerabteile der ggst. Liegenschaft. Diese
Eintragung hat keinen negativen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung und ist sie im
Ertragswertverfahren iiber die Miete berticksichtigt—=> im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant (=
siche WE-Vertrag im Anhang unter Pkt. 6.6.)

C-LNR 21: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfandrecht
ist daher im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 28. 29 und 30: Einleitungen des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen der Einleitung der Zwangsversteigerung.
Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im
ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten: unbefristeter Mietvertrag (im Rahmen der Bewertung be-
riicksichtigt); Lt. Auskunft des Referates Zentrale Einbringung der Stadt Wien gibt es per
21.05.2026 keine offenen Forderungen. Weitere/andere aulerbiicherliche Rechte und Lasten sind
keine bekannt bzw. vorhanden.

4.5. Marktanpassung

Angebot & Nachfrage aktuell

Der 12. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf
den div. Internetplattformen werden aktuell iiber 736 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd.
78 Eigentumswohnungen mit einer GroBe von 80 bis 90 m?.

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft
Seit 2020 wurden auf der ggst. Liegenschaft folgende Kauftransaktionen durchgefiihrt:

Mag. Georg Strafella
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Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

EZ WE-Objekt TZ Stichtag | Geschofi | Nutzfliche (,f,‘:le_:fz;:ﬁi ) F%;rl,;e Kaufpreis
2174 Top 21 853/2020|21.02.2020| 4. 0OG 59,41 m? 3,08 m? 60,33 m?| € 309000 | rd. €5 121,-/m?
2174 Top 17 1589/2020]20.05.2020 | 3. 0G 42,25 m? 9,09 m? 44,98 | € 239000 | rd. €5314,- /m?
2174 Top 15 2999/2020{20.10.2020 | 3. 0G 60,55 m? 3,08 m? 61,47 m?| € 170 000 | rd. €2 765,- /m?
2174 Top 13 533/2021)09.02.2021| 2.0G 29,74 n? 3,21 m? 30,70 m?| € 137500 | rd. €4478,- /m?
2174 Top 3 574/2021] 09.02.2021 EG 26,29 26,29 m?| € 135000 | rd. €5135,- /m?
2174 Top 19 661/2021| 17.02.2021 3.0G 28,09 n? 28,09 m?| € 152000 | rd. €5411,-/m?
2174 Top 2 1321/2021] 23.02.2021 EG 28,06 m? 28,06 m?| € 126 000 | rd. €4 490,- /m?
2174 Top 4 1890/2021| 07.06.2021 EG 41,38 m? 10,53 m? 44,54 | € 222 000 | rd. €4 984,- /m?
2174 Top 22 2820/2021{01.09.2021| 4. 0G 45,37 m? 9,09 m? 48,10 m?| € 260 000 | rd. €5 406,- /m?
2174 Top 15 3078/2021]01.10.2021 3.0G 60,55 m? 3,08 m? 61,47 m? € 310000 | rd. €5043,- /m?
2174 Top 12 2504/2023|12.10.2023 | 2. 0G 41,30 m? 9,09 m? 44,03 m?| € 145000 | rd. €3293,-/m?
2174 Top 1 2332/2024| 04.09.2024 EG 28,40 m? 28,40 m?| € 129000 | rd. €4 542,- /m?
2174 Top 15 714/2026/10.03.2026| 3. 0G 60,55 m? 3,08 m? 61,47 m? € 290000 | rd. €4 717,- /m?

Kauftransaktionen in der Umgebung
Nachfolgend ein Auszug div. Kauftransaktionen von Eigentumswohnungen (nicht bestandfrei) aus
der Umgebung der ggst. Liegenschaft:

Kauftransaktionen in der Umgebung

PLZ | Ort (s:::;is?:r.) EZ | KG |WE-Objekt| TZ Stichtag | Geschof8 | Nutzfliche Kaufpreis

1120 | Wien |lgnazgasse 42 461 | 1305 |Top 19 152/2026] 10.12.2025 | 2.0G 37,53 m € 93 060 | rd. €2 480, /m?
1120 | Wien |Ratschkygasse 31 | 937 | 1305 |Top9 427/2025] 14.02.2025] _1.0G 47,15 7] € 120 000 | rd. €2 545, /m?
1120 | Wien |Aichholzgasse 55 | 908 | 1305 |Top 30 2384/2024 19.08.2024| _3.0G 48,72 7] € 135000 | rd. €2 771,- /2
1120 | Wien |Gatterholgasse 18 | 444 | 1305 |Top6 1799/2025] 14.04.2025| kA, 26,33 07| € 57000 | rd. €2 165,-/n?
1120 | Wien |Gatterholgasse 18 | 444 | 1305 |Top 7 1799/2025] 14.04.2025] kA, 35,98 | € 43905 | 1d. € 1220, /m?
1120 | Wien |Gatterholgasse 18 | 444 | 1305 |Top 10-11 | 1799/2025] 14.04.2025] KA. 7021 | € 165 000 | rd. €2 350, /m?

Prognosesicherheit/Stichtagsbewertung

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrdachtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da ldngerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenom-
men werden kdnnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wer relevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beriicksichtigung der Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen ermittelten
Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt nach wie vor zu einer hoheren Volatilitdt der
Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitriumen kommt.

Baurechtlicher Konsens und Reparaturriicklage

Wie bereits erwihnt, liegt in der Uberwachung ein offenes Bauvorhaben betreffend die gesamte
Liegenschaft auf (Bauliche Anderungen und Herstellungen). Der Baubeginn wurde mit
11.11.2019 angezeigt. Die Fertigstellungsanzeige samt eventuellem Bestandsplan wurde/n jedoch
bis dato noch nicht eingereicht. Es wird nochmals angemerkt, dass gem. § 128 Abs 4 BO Wien
vor Erstattung der vollstidndig belegten Fertigstellungsanzeige das Bauwerk oder die Anlage prin-
zipiell nicht beniitzt werden darf. Fiir die damit verbundenen Risiken und Rechtsunsicherheiten
wird ein anteiliger Marktanpassungsabschlag iHv. von rd. € 5.000, - in Ansatz gebracht.

Dariiber hinaus ist nach Ansicht des gef. SV keine weitere Marktanpassung notwendig.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der BLNR 15, Wohnung Top 10

Ertragswertverfahren

Nettomiete p.m. gew. Fl. 87,45 m? 8,56 €/m? 748,65 € p.m.
Jahresrohertrag 8984 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/n? MAW 3,00% - 1319€

= Liegenschaftsreinertrag 7 665 €
- Verzinsung Bodenwert 116 658 € 2,75% - 3208 €

= Reinertrag der baulichen Anlagen 4457¢€
x Vervielfaltiger RestND 60 J. 2,75% 29,2227
= Gebdudeertragswert 130239 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schiaden - €

= Wert des Gebéudes 130239 €
+ Bodenwert 87,45 m? 1334 €/n¥ 116 658 €
Ertragswert 246 897 €
+/- Rechte und Lasten - €

= Zwischenwert 246 897 €
+/- Marktanpassung (Fertigstellungsanzeige und Reparaturriicklage) - 5000 €

Verkehrswert 241 897 €
Verkehrswert gerundet 242 000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur gew. Flache 87,45 m? 2767 €/m?
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfliche 86,68 nt 2792 €/m?
Bruttorendite 242 000 € 8984 € p.a. 3,71%

Der Verkehrswert der BLNR 15, 188/2016 Anteile, auf der Liegenschaft 01305 Meidling,
EZ 2174, GST .1265, an der Adresse 1120 Wien, Koflergasse 19, verbunden mit WE
an Wohnung Top 10 betrigt zum Stichtag

rd. € 242.000,-

Wien, am 04.08.2026

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 40 von 121

6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

__j_U-S'_[_E REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUGH

fuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEEAHL 2174
BELIRKSGERICHT Meidling

e s R

*** Eingeschriankter RAuszug o
HEE E-Elatt eingeschrinkt auf die Lauvfnummer{n} 15 =EE
Haw C-Elatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Elatt wEE

R R e

Letzte TZ 714/2026
WOHNUNGEEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemi#Bl Vercrdnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

AEEARFXE XA A AR A XXN R AA XN B LA AN EZAANEEAH P] FA AR d A AN R A A AN A A AN R R A AN B AR AN TR A RS

GET-HNRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L1265 GET-Fliache aes
Eauf. (10) 231
Bauf. (20) 1
Garten(l1l0) 12 FKoflergasse 19
Legende:

Bauf. {10} : Bauflichaen (Gsbiud=)
Bauf. {20} : Bauflichen (Gebiudenebenflichan)
GaArten (10} : GArten (Garten)
EE R R EEE R R T EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S AZ EEE RS RS EEE R R EE R EEEREEEEERESEEEEEEEEEEE S
2 a 2Ta7/2022 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gemilR § 32
WEG 2002 gemif Punkt IV. 2) Wohnungseigentumsvertrag 2019-12-20
EEE R R E R SR E R E R R EE SRR E R E RS EEEEEEEEEEEE] 3 LR R E R R R S R RIS A EE R R R R SRR SR EE RS R EEEESE]
15 ARNTEIL: 183/2016
Koflergasse 19 Immobilien GmbH {FN 460058g)
ADR: Kirntner Ring 14/8+9, Wien 1010
a 3380/201¢ IM RAMG 300972016 Kaufwvertrag 2016-10-24 Eigentumsrecht
b 2T67/2022 Teilung des Anteils
c 2Ta7/2022 Wohnungseigentum an Wohnung Tep 10
R R R R RS T R E R R R R R R L R R R ] C‘ LR R E RS S SRR R R R R S R R R L R R R R R R
12 a 27Te7/2022 Beniitzungsregelung gem & 17 WEG 2002 gem3d Punkt
III. Wohnungseigentumsvertrag 201%-12-20
21 auf Anteil B-LNR 15
a 3188/2022 Pfandurkunde 2021-08&-25, Nachtrag zur Ffandurkunda
2022-11-24
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 400.000,--
fiir Sparkasse Pottenstein N.0O. (FN 1100811i)
28 auf Anteil B-LWR 15
a B855/2024 Klage gem £ 27 Rbs 2 WEG 2002 (8 C 391/24h)
b gelischt
29 auf Anteil B-LNR 15
a 92472024 Klage gem £ 27 ARbs 2 WEG 2002
{36 C 398/24h - BG Innere Stadt Wien})
b gelischt
33 auf Anteil B-LWR 15
a 60472025 Einleitung des WVersteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 4.403, 94
samt Zinsen und KEosten gemdb Beschluss 2025-03-22 fir
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Bettina Gehrer geb 1994-08-17
{14 E 51/%25k - Beitritt zu 33 E &2/%24=:)

AEEEE AT TR AR TR AT TR LTI R RNk wwr OQTNHE]S * e s ke kAR A A AR X E LA A AT TR A R E

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

e e e

Grundbuch 13.05.2026 11:23:58
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6.2. Einheitswertbescheid

27-Feb-2025% 13:82

Hag. Georg Strafella BE431587181831 p.1

SACHVERSTANDIGENBURO MAG. GEORG STRAFELLA

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

B FAX S
An: FA fiir gehiihren, Verkehrssteuer und Gliicksspiel
050 233 591 8001
Firma: Finanzamt Wien-Gebiihrenstelle o
Betreff: Einheitswert
Vom: Jelena Vidovié, M5c
Telefon: +43/1/587 10 10 —
Telefax: +43/1/587 10 10 - 31
Maobil: +4 366001490075
Email: ivigstrafella.at
Datum: 27. Februar 2025, 11:10 Uhr
Anzahl Seiten: 5 (inkl. Titelseite)

Sehr geehrie Damen und Herren,

aufgrund der Anordnung des BG Meidling, ersuchen wir Sie hiiMichst, uns fiie die Bewerlung der

Liegenschaft

o [EZ 2174, KG 01305 Meidling, an der Adresac 1120 Wicn, Koflergasse 19, BLNE 15,
1882016 Anleile, Verpflichtete Parteien Koflergasse 19 Immobilien GmbH, Kamtner
Ring 14/8+9, 1010 Wien (FN 460058y)

den Einheitswert #u ibermitteln (siche Aufirag und GB-Auseug im Anhang),

Danke fiir Thre Demiihungen im Voraus.

Mit freundlichen Griilien

Jelena Vidovig, MSc

EW-AZ 08 081-2-1027/3

EW der gesamien Liegenschafl € 58.800.-
GMB € 112,12

Bodenwert € 58,1383 im?

Mitenig 13 Tel, +4371557 10 19 st e Hank Austiia IRAN: ATHO 1200 D50 K125 Tei
1040 Wicn Fax +41/0EET 101D - 31 R HEALIATWW
LAG M ATH AN Wokd SO0 3635 wwowsbnilinal HLEHO-Wiom AG  DEAN: AT2 1200 0000 | 164 9551

BIC: RILNWATWW

Mag. Georg Strafella
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6.3. Offene Abgaben/Forderungen Stadt Wien (MA 6), per 21.05.2026

Sehr geehrte Fr. Vidovic,
vielen Dank fiir die Ubermittlung des Beschlusses betreffend Koflergasse 19.

Wie mit lhnen schon telefonisch besprochen bestehen derzeit keine Riickstdnde an Grundsteuer, Miillabfuhrabgabe (Kto.05/81002174) sowie Wasser-Abwassergebiihr (Kto. 122288090}
Die nachste Vorschreibung an Grundsteuer, Miillabfuhrabgabe ist per 15.08.2026 fillig, Wasser-Abwassergebihr per 15.07.2026

Sollten Sie flur die Grundbesitzabgabe, Millabfuhrabgabe einen Bescheid bendtigen - wenden Sie sich bitte an die Magistratsabteilung 6, Buchhaltungsabteilung 9, 1110 Wien, Rinnbéckstrale

15, Tel.Nr. +43 1 4000 96269, Email: kanzlei-b09®ma06.wien.gv.at, fiir die Wasser-Abwassergeblhr bitte an die Magistratsabteilung 31, 1060 Wien, Grabnergasse 4-6, Tel: +43 1 59959, Email:
Dpos a3l.wien.gv.at

Freundliche GriiRe
Fiir die Zentrale Einbringung

EE Stadt
Wien
Sabine Edinger

Referat Zentrale Einbringung

Rechnungs- und Abgabenwesen
1090 Wien, Alserbachstrale 41, 3. und 4. Stock

Telefon +43 1 4000-07613

Fax +43 1 4000-99-07613

Web wien.gv.at
Datenschutz

Informationen zum Datenschutz und zu lhren Rechten als betroffene Person, wie z. B,
Auskunft, Richtigstellung eder Ldschung, finden Sie unter
wien.gv.at/kontakte/ma06/ds-info/index.htm|

Mag. Georg Strafella
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6.4. Fotos (auszugsweise)

Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella
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Wohnung Top 10 samt Kellerabteil (WE_Zubehor)
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6.5. Bescheide (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 53 von 121

Einreichplan, Januar 1974
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Beniitzungsbewilligung fiir die Wohnungen Nr. 5, 9,10,13, 14,15,19, 20 und 24
sowie das Geschiftslokal Nr 3 samt Zugehor - 31.01.1902
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Planwechsel - Neubau eines vierstockigen Wohnhauses — 12.01.1902
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Baubewilligung — Neubau eines vierstockigen Wohnhauses, 09.07.1901
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6.6. Uberwachungsakt (auszugsweise)

- AKIENZ
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ANTCNVYERIVICIRN - Uberprurung von saurunrungen ;..V.;BFZE'I
A A
Bb mit Erhebung Bb ohne Erhebung [] Baustellenkontrolle BAUINSPEKTION
Adresse: L% O GG oD SICHER BAVEN
Baubewilligung rechtskrftig Kja [ nein » sis.
g ;(o)g(g) ~ Frist eingehalten B ja EI] nein » sss.
(3) = Volistandig belegt ja nein » s/6
§ 62(3) - Frist eingehalten Oja [J nein > sse. Magistrat der Stadt Wien
Ergebnisse der formellen Priifung der Unterlagen: Datum der Prifung:
- Baubeginn angezeigt BdJa  fur: 7. 2T Onein»7 AR 207.....
- Baufihrer/in: bekanntgegeben? a ] nein 2 s/6
berechtigt ? a (I nein 56
Plane unterfertigt? ja [ nein »7
- baurechtl. G benannt? Bja Cneina7 [ nicht erforderlich
- Prifingenieurfin: bekanntgegeben? gla [ nein »s/6 [ nicht erforderlich
gegengezeichnet? ja I nein7
GWR-Meldung (Webformular) bei Neubau? Cja [ bereits erfolgt 5 icht erforderlich
Ausgleichsabgabe vorzuschreiben? [[] ja - O-Akt an Bew.-Dezernat K nicht erforderlich
TEILABBRUCH? nein [ ja Uberwachung der Baustelle erforderiich
| Erhebung vor Ort wegen Geringfﬂgigkelt und Unbedenklichkeit nicht erforderlich
Erhebung vor Ort :
Datum der Erhebung: /54/%&/g ...........................
- Baubeginn tatsachlich gesetzt? ? [ nein » 1
- Hinweistafel vorhanden? ja [ nein ».7. [J nicht erforderlich (§ 62 BO
bzw. > 3 Monate)
(] Uberpriifung der Baustelle wegen Geringfilgigkeit und Unbedenklichkeit nicht erforderlich
[ Uberpriifung der Baustelle:
- Baupléne liegen auf? gja [ nein > 7.
- Statische Unterlagen liegen auf? ja [J nein » s/ &’ noch / nicht erforderlich
- Beschauten des Prifingenieurs liegen auf? COja [ nein > 7. &’ noch / nicht erforderlich
- Baufithrung wurde bereits fertig gestelit? Ojasz &}] in
- Benitzen ohne Fertigstellungsanzeige/meldung? Oijas2se ﬁin [] konnte nicht festgestelit werden

- wurden augenscheinliche Abweichungen von der Bewilligung bemerkt? Oija K nein
sind im Rahmen des §73 Abs.3 BO? Oija [ nein 3516/ eventuot 8

Risikoori Baustelle (DG-Zubauten an Griinderzeithausem, Aufzugszubauten, etc.): [] ja> 2T nein
Bei Teilabbruch - Geb&ude augenscheinlich bewohnt? [1jass 3 nein
Bei Teilabbruch - Schutzzone? Ojass X nein

Anme;:ungen hier oder umseitig notieren (z.8. Umfang der Abweichungen oder eventuell AusfOhrungsmangel):

wovcde je_z[o/

*/AA o Forts. Rickseite/Beilage
im Beisein von: z.B. Bauwerberfin, Prifingenieurfin, Polier: J

¥

i i 1. Baubeginn nicht z.K. nehmen.(Milt.) [J 5. Baueinstellung [J 7. BW/BF / baurechtl.GF, Pl aufgefordert
[J 6. strafantrag

[0 2. Mahnung 5 [0 8. Anzeige des Pl bei Kammer
[J 3. E-Mail an MA 37/S (ausg. GK | auRerhalb von Schutzzone) od. mehrfacher OA durch BI
[J 4. emeuter OA (in ca. 4 WO) mit PI, BF, Exp.f.T¢ e vereinbart fOr .............cceoveeiiiiieinns UM eisiiiannsie s URR

Beilagen: [ Fotos [ Ausdruck BAUGIS [ Skizzen Bl semn s e
g anschl. U-Akt '
[J Ablegen in "'

Reg.

LIS IN

| 4 o e e G
ch § 85 Abs. 2 B

/0| L

Dieses Formular ist als Geschifisstiick des Typs AV Emebung'-'mit d;ml-itmlstaxl,GZ" baw NGZ" zu protokollieren & zu scannen.
Version 1,2019

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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rk, Koflergasse ONr. 19

. 1265 in mR=7

2174 der Kat. Gem. Meiding [ [{ %4 A2 AY A

e ————
SICHER BAUEN

B

1.
{4

Nogirat der St Wien

: ‘ Magistratsabteilung

¥ (.'H\//&E‘D) Baupolai - Geilsrupps st
Spetterbricke 4, 2. Stock

<

A-1160 Wien
Telefon: (+43 1) 4000-37810
Telefax. (+43 1) 4000-99-37810

E-Mail: gow stactemevening1 @mad7. son ov.at
o Dauen, wien o
Aktenzahl Sachbearbeiter: Durchwahl Datum
MA37/63064-2018-1 DI Walter 01/4000-37812 Wien, 7.Nov. 2018

L) Bauliche Anderungen und Herstellungen
Baubewilligung nach § 70 BO

Il.)  Bauliche Anderungen
Baubewilligung nach § 71 BO auf jederzeitigen Widerruf

BESCHEID

1) Bauliche Anderungen und Herstellungen

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO) in
Verbindung mit § 68 Abs. 1 die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die
nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Die Decke iiber dem Kellergeschoss im Hintertrakt wird ertlichtigt. Bei den Wohnungen Nr. 1 bis Nr.
24 werden in den einzelnen Geschossen Anderungen der Raumaufteilung vorgenommen. An der
Hoffront werden fiir die Wohnung Nr. 5, Nr. 10, Nr. 15 und Nr. 21 Balkone errichtet.

Il.) Bauliche Anderungen ¥ :

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR §71 der Bauordnung fir Wien (BO) die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene
Baufiihrung vorzunehmen:

Fr die Wohnungen Nr. 7, Nr. 12, Nr. 17 und Nr. 22 werden hofseitig Balkone hergestelit. Die

Wohnungen Nr. 8, Nr. 13, Nr. 18 und Nr. 23 erhalten im Lichthof Balkone.

Von der Ersichﬂiohmamung aer Abtragungsverpflichtung des nach § 71 BO bewilligten Bauwerks
im Grundbuch wird geméB§ 130 Abs. 4 BO abgesehen. . ‘

Die Baufiihrung wird in 6ffentlich-rechtlicher Beziehung fir zuldssig erklart.

Verkehrsanbindung: Linie U3, Station Kendlersirae oder Ottakring / Schnellbahn S45, Station Ottakring / Linie 10 und 48A. Stalion
Pmmmmmmmmam-tzwwthmumgmﬁmgammmur.m.mwmm

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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WE-Vertrag (auszugsweise)

DENK KAUFMANN FUHREMANN

Fechtsanwilte O

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abpeschlossen zwischen:

1. Koflergasse 19 Immobilien GmbH
FN 480058 g
1010 Wien, Karntner Ring 14/8+8

einerseits und

Michaela Seufer-Wasserthal
geb. 12.08.1064

Thomas Seufer-Wasserthal
geb, 03.03.1964
beide: 4845 Redlham, Erau 12

S A P AP TR I

3. Michaela Fratzl
geb. 12.05.1988
1100 Ween, Kemauthgasse 174722

anderarseits wie felgh:

Grundstick Mr. .1265, EZ 2174, KG 01305 Meidling
1120 Wien, Koflergasse 19

AAA Wien Teindalisim@e 478 TEL: 4431533 3060 FAX: 315585506011 E-MATL: QFFICERDERAT
LIRLWWIW.DKP.AT

1

BG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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DENK KAUFMANN FUHRMANN
Rechtsanwilte OG

L. BESTAND

1) Koflergasse 19 Immebllien GmbH, FN 480058 g, ist auf Basis des Kaufvertrages vom
24.10.2016 grundbicherliche Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ 2174, KG 01305
Meidling, {nachfolgend kurz auch Liegenschaft” genannt) gemél dem folganden
Grundbuchstand.

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 2174
EEZIRKSGERICHT Meidling
E]_nlng{lt umgeschrichen gemal Verordrnung BEBL. IT, 143/2012 am 07.05,2012

TR AR AR AR AR R R PR R T A SRR R R R Ed ] R AR AR AR R AR TR RN AR AR AR AR

GET-HNR G BR {NUTZUNG] FLACHE GST-ADRESSE
L128s AST-PLAcChe 309
Bauf. (1] 231
Bauf . {20] (1
carcen{10} 12 Kollergases 1%
Legends:

Bauf. (10): Dauflachen [(Gehdude)
pauf. (20) : Baullhchen [Gebkdudenebenflichan)
GArtendis]: GArven [GArcemn)
IR R R R R R Y H? LR R E R R R R R e R L L
1 a geldscht
R R R ) 5 FAERATE RN R R R F TR AR AT AR R bR ARl A F AR TR e
4 ANTEIL: 171
¥oflergasse 1% Temobilien GebH (FM 4604538g]
ADE: Earntmer Ring 14/8+%, Hien 1oL
h 3360/2016 IK RANG 300972016 Kaufvertrag 2015-10-24 Eigentumscecht
dadiERAR ARl RA T RN F RN YRR YRRk R T RhTdhtiAadARsrd b rb b bR TR AT AT A
B & 3i80/201¢ pfandurkunde 2016-11-04
FFAMNDRECHT Héchetbetrag EUR 2.230.000,--
fhr volksbank Wiederdsterreich R (FN 35333i)
hingichtlich EUR 1.440,000,-- IM RANG TE 633/2016 und
ninsiehtlich EUR 790.000,-- im laufenden Rang
5 om 0362019 LKW RAMG Z362/2018 Plandurkunde ZOL&-08-07
PFAHNDEECHT Hachetbetrag EUR 1.000.000,--
for Raiffeisanbank Stockerau eGan (FH S18g7x)

27 Die Koflergasse 19 Immaobilien GmbH und Michaela Seufer-Wassarthal und Thomas
Seufer-WWasserthal sowie Michasla Fratzl haben einan Kaufvertrag abgeschlossen,
gemalt dem folgends Antaile an der gegenstandlichen Liegenschaft erworben weardan;

a) je BWIZ01E Anteille mit welchen das Wohnungseigentum an der Wohnung Top 23
verbunden werden soll durch Michasla Seufer-Wassarthal und Thomas Seufer-
VWaszserthal, und

by 331008 Anteile mit welchen das Wehnungseigentum an der Wohnung Top & ver-
bunden werden soll durch Michaela Fratzl.

A-1N0 Wien Teinfalistrafe 478 TEL: 443,01 /533 3060 FAX: +43,/1/532 206017 E-MAITL OFEICESHDER AT

BG 081 TZ 2767/2022 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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DENK KAUFMANN FUHRMANN
Rechtsanwilte 06

. WOHNUNGSEIGENTUM

1) Auf der Liegenschaft befindet sich ein Mittelzinshaus aus der Grinderzeit {Allbe-
sfand’), bestehend aus Keller, Erdgeschoss und vier Obergeschossen. Das Dachge-
schoss soll ausgebaut und Wohnungseigentum an der gegenstandlichen Lisgenschaft
begriindet werden. Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befinden sich 19 Wehnun-
gen (19 Wehnungseigentumsobjekte, inklusive Dachgeschofiwohnung). Sonstige selo-
standige Raumlichkeiten oder Absiellplatze fir KFZ, an den Waohnungseigenium be-
grindst werden kann, sind nicht vorhanden, jedoch soll auch an den Dachiodanriu-
men bzw. an derfden dort zu errichtenden Waohnung(en) Wohnungseigentum fur Kof-
lergasse 18 Immobilien GmbH und/oder deren Rechtsnachfolgern begrindet warden.

Fur die gegensténdiiche Liegenschaft wurden mit Gutachten von Mag. Karl Dvorak
vorn 26,11 2012 die Nutzwerte ermittelt Und ergeben sich diese fir die einzelnen Woh-
nungseigentumsobjekte laut Liste Beilage /1 (Seite 17 des Nutzwertgutachiens).

Die Vertragsparteien erkldren, dass sie mit dieser Nutzwerifestsetzung gemall dem
ohen genannten Gutachten einverstanden sind und stellen fesl, dass die sich aus der
Nutzwertfestsetzung ergebenden Mindestantsile dem Verhdltnis der Nutzwerte der im
Wohnungseigentum stehenden Objekte zur Summe der Nutzwerte aller Wehnungsei-
gentumsobjekts der Liegenschaft entsprachen.

Die Vertragsteile kommen Oberein, Wohnungsaigentum im Sinne des Wehnungseigen-
tumegesetzes 2002 an der gegenstandlichen Lisgenschaft zu begrunden,

Samtliche Vertragsparteien rdumen einander hinsichilich ihrer obengenannten Mitei-
gentums- bzw, Nutzwertanteile an der gegenstandlichen Liegenschaft unentgeltlich
und wechselseitig das dingliche Recht auf ausschlieRliche Nutzung und alleinige Ver-
fligung, sohin das Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002 an den in der Liste
{Beilage /1) genannten avedriicklich bezeichneten Wohnungseigentumsobjekten samt
dem ausgewiesenan Zubehdér ein, sodass der jewsilige Miteigentimer alleiniger Mut-
zungeberechtigler der jewsils bel seinem Namen angefiihiten Wohrnungseigentumsob-
ekt ist.

A0 WEen Teinfaltsivalle 478 TEL: +43/1/5353 3060 FAN: +43,/1,/523 306011 E-MAIL: QEFICESDEE AT
LRLWY W DEPA

BG 081 TZ 2767/2022 :

Mag. Georg Strafella
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DENK KAUFMANN FUHRMANN
Eochtsanwilte O

Soweit Personen als Miteigentumer aines Ohbjektes aufscheinen, ist der jewsilige be-
richtigte Anteil laut Liste (Beilage /1) gemall §§ 5, 13 WEG 2002 am Windestanteil zu
verbinden,

Bis zur Verblcherung disses Verirages (= Wohnungse igentumskegrindung) — sowie
tir den Fall einer alifalligen nachtraglich hervorkommendan Nichtigkeit der Wohnungs-
gigentumebegrindung vereinbaren die Vertragspartner als Benitzungsverainbarung
bereits jeizt — auch im Verhiltnie zu den anderen Miteigentiumem — die analoge An-
wendung des Wohnungseigentumsgesetzes in der jewsils gltigen Fassung sowie dig
Geltung des unterfertigten Wohnungseigentumsvertrages, sofern in digsem Verlrag
micht etwas anderes vereinbart wurde.

2} Das Wohnungseigentum umfasst folgends Teile des Objekies!

2.1. Wohnungen

a) jeweils die gesamte Flache der Wohnung ginschlieflich soweit vorgesehen Terras-
sen, Balkone und Loggien, wie sie sich aus dem oben zitierten Nutzwertgutachten
engibt.

b) die zu den einzelnen Wohnungen als Zubehr gehtrendan Eigengarien wie sie sich
aus dem oben zitierten Nutzwertgutachten ergaben.

3)  Jeder Wohnungseigentumer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum ungehindert zu
benltzen sowsit nicht das Gesetz oder diese Verginbarung entgegenstehen.

4)  Unter aligemeinen Teilen und Aligemeinflachen werdan jens Teila und Bereiche der
Lizgenschafl oder des Hauses verstanden, welche der allgemeinen Benltzung diensn
oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieflichen Benltzung entgegensteht.

. BENUTZUNGSVEREINBARUNG:

1) Festgehalten wird, dass die den sinzelnen Weohnungseigeniumsobjekien zuzuordnen-
den Kellerabteile (Einlagerungsraume im Keller) allgemeine Teile der Liegenschaft EZ
2174, KG 01305 Meidling, darstellen. Die vertragsparteien kommen Uberein, dass hin-
sichilich der ausschliellichen Nutzung und Verflgung durch die ginzelnen Wohnungs-

e am— wae - i e ——— T T

ATOI0 Wien Teinfalistrafe 48 TEL: +43/1 /533 3060 FAX: sd5/ 1533 W 6011 E-MAIL GFFICEVDET 4T
LR W DRI AT

BG 081 TZ 2767/2022 4

Mag. Georg Strafella
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DENK KAUFMANN FUHRMANN
Rechtsanwiilte O3

eigentimer (ber diese Kellerabteile sine Benltzungsvereinbarung im Sinne des § 17
WEG 2002 getroffen wird.

2} Diesa Benitzungsversinbarung lautel wie folgh:

21. Festgehalten wird, dass die den ginzelnen Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten
Kellerapteila aus dem diesem Vertrag angeschlossenen Plan (Beilage /3) hervorge-
hen, wobei vor allem die Grife des jewelligen Kellers zum Plan noch divergieren kann.

22 Die Wohnungseigentimer/Vertragsparteien treffen hiermit die Vereinbarung, dass die
gemaf Plan (Beilage J3) den einzelnen Waohnungseigentumsobjekten zugecrdneten
Kellerabteile in der ausschlieflichen Nutzung und Verfugung des jeweiligen Woh-
nungseigentimers (d.h. des Eigentlimers des Wohnungseigentumsobjekts, welchem
der jewsiligs Keller gemafl Plan (Beilage /3) zugeordnet ist) stehen. Das glaiche git
fir jene Kellerflachen, insbesondere Gangflachen, die nicht zwingend zur Nutzung des
Kellers bew. der einzelnen Kellerabteile durch die restlichen Wohnungseigentomer er-
fordariich und notwendig sind. Ausgenemmen von dieserm Recht auf Mutzung und Ver-
flsgung sind insbesondere die erforderichen Zugangswege zu den Kellsrableilen der
restlichen Mitsigentimer sowis Zugénge etc. zu aligemeinen Yersorgungsainrichtun-
gen, z.B. Haupthihne, Leitungen, Liftschacht etc.

54 Die Einrdumung disser Mutzungsrechte erfolgt unentgeltlich und auf unbsstimmie
Dauer.

24 Die im Zusammenhang mit diesen Benitzungsrechten stehenden Aufwendungen und
Kosten fiir die angefuhrten Flachen werden durch den jewsiligen MNutzungsberechtigten
allein getragen.

25. Die Vertragsparteien kommen lberein, gegenstandliche Benitzungsvereinbarung ge-
mak § 17 WEG 2002 idgF. im Grundbuch ersichtiich zu machen und hat daher die Un-
terferligung beglaubigt zu erfalgen.

S R S —

A0 YWen Telnfalicralie d /% TEL: #4501 /533 3060 FAMN: +43/1/533 30 6011 E-MAIL OEFICESDETR AT
B WL DRI A T

BG 081 TZ 2767/2022 °
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DENK KAUFMANN FUHRMANN
Rechmanwiilte 00

V. ERHALTUNGSPFLICHTEN DER WOHNUNGSEIGENTUMER UND PFLEGE,
AUETEILUNG DER AUFWENDUNGEN, BENUTZUNGSVEREINBARUNG, EIGEN-
TUMERVERSAMMLUNG

1) Erhaltungspflichten und —kosten, Pflege:

@) der Wohnungen und des Hauses (idF germeinsam Wohneinheit” genannt]:

Jedem Wohnungssigentimer elmar Wehneinheil obliegt die Erbaltung und laufen-

de Erneuerung seines Wohnungseigentumnsobjekies samt Zubehdr und zugeord-

naten Kellerabtailan (s, Punkl I disses Verlrags) und ohne Rickersatz der dies-

beziglichen Kosten durch die Eigentimergemeinschaft oder anders Wohnungser

gentimer, dies gilt insbesondere fur:

. alle zum Wohnungseigentumsobjekt samt Zubehir gehtirenden Fenster, Fens-
tertiren und Schistetiren samt Fensterstocken,

« alle zum Wohnungseigentumsobjekt sami Fubehar gehérenden Turen samt
Tiirstacken sowie die Wohnungseingangstiren sa mt Tarsticken,

« Terassen-, Logglen- und Balkonbelage samt Anschiussfugen (Wartungsfugen]
sowie Pllanzen- und Blumentroge,

o Aulenbeschattungen,

« Kihl- und Liftungsgerate, die nur gine einzelne Wehneinheit versorgen, samt

Leltungen ab den Zahlern der jeweiligen Wobh neinhsit

Zur Erhaltung und Erneuerung -shlen alle erforderlichen Aufwendungen, inske-
sondere die Instandsetzung. Instandhaltung, YWartung und laufende Erneuerung

und alle notwendigen Reparaturen

Jedar Wohnungseigentamer ist verpflichtet, die in seine Erhattungspflicht fallenden
Beraiche jederzeit in gutem und optisch ansprechendem sowie in ginem dem au-
Raren Erzcheinungsbild (Farban, Materialien stc.) entsprechenden Zustand zu er-
halten. Solche Schaden, die in welcher Form Immer Auswirkungen auf die Sub-
slanz eines Wohnungseigentumsobjekies adar auf die (brigen Wohnungseigen-
tumsobjekie haben konnemn, sind innerhalb angemeassanar Frist 2u beheben. Er hat
guch sonst alles vorzukenran, damit nachieillge Auswirkungen auf die Substanz
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LIRL W DEE, AT

BG 081 TZ 2767/2022 &

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 80 von 121

DENK KAUFMANN FUHRMANN
Fechisanwilte OG

aines Wohnungseigantumsobjektes oder auf die Gbngen Wohnungseigentumsob-
jekte verhindert werden kinnen.

Die zu einzelnen Wohneinheiten gehtirenden Grinflachen, Pflanzen, efc. sind von
den jeweiligen Wonnungseigentimern auf eigene Kosten in gepflegtem Zustand
-u erhalten. Straucher und Baume auf diesen, einzelnen Wohneinheiten als soge-
nannte Eigengérten/Gantenanteile zugeordneten Grinflachen sind im erforderl-
chen Ausmal zu schneiden und in einer solchen Hithe zu halten, dass durch ihren
Wuchs die Belichtung der Nachbargarten und Nachbarhduser-wohnungen nicht
besintrachtigt wird,

Die jeweiligen Wehnungseigentumer haben die Flache itrer Balkona, Terrassen
und Loggien (inklusive Abfiisse und Rigole sowie Wartungsfugen bei Werblechun-
gen) und ihre Eigengdrien selbst zu warten, zu pflegen und zu reinigen. Sie sind
weiters verpflichtet, Flachen im Anschluss zum Haus (z.B. Ture, Hausmauer,
Fassade) schneefrsi zu halten und halt der jeweilige Wohnungseigentimer die
Wohnungseigentimerschaft diesbezlglich schad- und klaglos (2B wenn es
dureh Flugschnee zur Wassereintritt kommt). Ein alifallig beauftragter Winterdienst
sorgt nur fir die Allgemeinflachen, nicht fr das Wohnungseigentumsobjekt selbst
bzw. die Zubehirfidchen.

by Zu- und Umbauten einschlieflich der Anschiisse wie z.B. Aullenbeschattungen,
Wintergdrten, Oberdachungen, Garlenhlfien etc., die der einzelne Wohnungsei-
gentiimer nach Mafigabe dieses Vertrages und des § 16 WEG 2002 durchfuhrt,
fallen ausschliellich in seine Erhaltungspflicht. Es obliegt dem jeweiligen Woh-
nungseigentiimer in der Folge daher die Erhaltung und laufende Emeuerung der
erfolgten Zu- und Umbauten jedenfalls selbst, ohne Rickersaiz diesbeziglicher
Kosten durch die Eigentimergemainschaft oder andere WohnungseigentUmer.

g} Jene Flachen der Lisgenschaft, die der sténdigen gemeinsamen Benutzung aller
Wohnungseigentimer dienen, sind von den Wohnungseigentimern pileglich zu
nehandein: kein Wohnungseigentimer ist berechfigt auf diese Flachen chne Ge-
nehmigung der Ubrigen Wohnungseigentimer Gegenstande - auch nicht voriber-
gehend — abzustelian; diese Flachen sind auf Kosten aller Wohnungseigentimer
durch, von der Hausverwaltung im Rahmen der ordentlichen Verwaltung zu beauf-

——n —— -
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tragende, Fachunternehmen im arforderiichen Ausmalt vom Schnee raumen Zu
laszen und bel Glafteis streuen zu lassen.

d) Versorgungs- und Entsorgungsleitungsn, die nicht in die Erhaltungspilicht gemadh
it. @) des einzelnen Wohnungseigentimers fallen, sind auf Kosten aller Woh-
nungseigentumer instand zu halien.

g) Ahgemeine Zaune uhd kinstiche Einfriedungen (ausgenomimen Zaune bel und
rwischen Eigengérten) sind aul Kosten aller Wohnungseigentimer instand zu hal-
ten und gegebenenfalls ZuU emeuam. Hinsichtiich Zaunen zwischen den Eigengar-
ter wird vereinbart, dass die Kosten der Instandnaltung sowia Instandsetzung von
den beiden Wohnungseigentimern |& Zur Halfte zu tragen sind, deren Flachen
durch den Zaun getrennt warden bzw. an diesen angrenzen.

Trennt ein Zaun Flachen eines Wobnungselgentimers gegeniber adlgemeinfla-
chen ab, so ist dieser Wohnungseigantumer alleine zur Tragung aller Kosten fior
Instandhaltung sowie Instandsetzung yerpflichtet. Im Falle des Austauschas oder
der Erneusrung der Zaune darf nur ein dem bestehanden Modell entsprechendes
yerwendet warden.

Diie Anbringung oder Montage gines Sichischutzes an Z&unen und Absturzeiche-
rungen ist unzuiassig. Neue Einfriedungen sind an bestehende Einfriedungen an-
zugleichen.

im Ubrigen sind die baubshtrdlichen Vorschriften sowle alfglige Auflagen im
Baubewilligungsbescheid zu beachten.

fi  Festgehalten wird, dass die ordnungsgemate Erhaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschalt, soweil sie in den vorstehenden Absatzen nicht in dig Erhaltungs-
pflicht des einzelnen Wohnungsaigentimers Ubertragen wurde, der Eigentdmer-

gemeinschafl cbliegh.
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2) fteilung der Aufwe en einschlieflich Beitrdge zur kiage und Erbal-
tungskos Kostentragungsschliissel:

a) Die Aufwendungen fur die Liegenschaft (das sind insbesondere Betrisbskosten,
Ricklagen, Erhaltungskosten, eic.) sind grundsatzlich nach den Bestimmungen
des WEG von allen Miteigentdmern nach dem Verhéltnls ihrer Miteigentumsanteile
kai Ende der Abrachnungsperiodse zu tragen; davon ausgenommen sind jene Aul-
wendungsn gemall Punkt IV, 1) dieses Vertrages, die vom jeweiligen Eigsniumer
gesondert zu zahlen sind,

by Gema § 32 Abs 2 WEG 2002 versinbaren die Miteigentimer infolge srheblicher
Unterschiede in der Mutzungsmaglichkelt am Lift fur die Liftanlage sinen abwei-
chenden, gemalk § 32 (8) WEG 2002 im Brundbuch ersichtlich zu machenden Ver-
teilungsschidssel.

Die (Neu-)Festsstzung des die Liftkosten belreffenden Auftzilungsschiiissels erfolgt
dahingehend, dass der/die Wohnungseigentumer der im Erdgeschof liegenden
Objekte, das sind Top Nr. 1 bis 4, mit den susschiiefilich mit dem Liftbetrieb und
der Erhaltung der Liftanlage verbundenen Aufwendungsn nicht belastet und dies-
beziglich daher an der Kostentragung nichl beteiligt wirdiwerden. Diese WWoh-
nungseigentimer der im Erdgescholt liegendsn Objekle sind von der Liffbenutzung
ausgeschlossen.

¢} Durch den Wechsel eines Wohnungsaigentimers wird der Aufteilungsschlissel
nicht berihrt.

3  Rilcklage:

Die Ricklage ist nach Erfordermis zu dotieren und haben die einzeinen Wohnungsei-
gentimer ab der ersten worschreibung sinen Beitrag pro Menat zu leisten.

Diesa Zahlungen werden von der Hausverwaltung verwaltet und unterliegen keiner
Rickverrechnung im Falie der Weitergabe bzw. Yera ullerung der Wohnungseigentum-
sainheit weil sle ins Gemeinschaflsvermagen tibergehen; sie werden auf den jewaili-

e i i b T s e e e e et
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gen Rechtsnachfolger bzw. Wohnungseigentimer iibertragen, egal ob der Saldo posi-
tiv oder negativ ist.

4} Akontozahlung. Abrechnung:

Der Verwalier wird samtliche Aufwendungen im Yorhinein kalkulisrgn und in monatli-
chen Raten vorschreiben, Diese Raten sind abzugsfrel bis um 5. eines jeden Monats
im Vorhinein zu enfrichian,

5} Elgentimerve miun

Die Wohnungseigentimer versinbaren, dass Eigentomerversammiungen alle zwai Jah-
re stattzufinden haben (§ 25 Abs. 1 WEG 2002}, sowett nichts anderes vereinbarnt oder
mit sinar Mehrheit von zwel Dritteln der Anteile beschlossen wird,

V. RECHTSNACHFOLGE/UBERTRAGUNG VON RECHTEN UND PFLIGHTEN

Die Wohnungseigertimer treten in alle fir sie als sinzelne Waohnungseigentimer, absr auch
iry alle fir sie als Mitglieder der Eigentimergemeinschaft und flr diese abgeschlossenen Yer-
irége mit allen Rechien und Pfiichten ein; dies mit dem Zeitpunkt der Ubernahme ihres Woh-
nungseigeniumsobjekies bzw, in dem Zeitpunkt, in dem sie gemal dem von ihnen jeweils
abgeschiossenen Kaufverirag zur Ubernahme verpflichtet gewesen waren. Sie varpflichten
sich ferner, alle von ihnen bzw. fir sie {anteilig) in Bezug auf die gegenstandlicha Liegen-
sehaft abgeschlossenen bzw. (mit Ubernahme ihres Wahnu ngseigentumsobjekts baw. in den
Zeilpunkt, in dem sie gemarn dem von ihnen jeweils abgeschlossenen Kaufvertrag zur Uber-
nahme verpflichiet gewesen waren) Ubernommeanen \ertrage, insbesondere die o.a. Bendt-
zungsvereinbarung {s. Punkt lll. dieses Verirags) sowie den Hausverwaltungsvertrag mit der
MAUTNER MARKHOF Immobilienverwaltungsges.m.b.H. samt Wollmacht (Beilage /2), je-
weils formgerecht auf inre Rechtsnachfolger mit der Auflage weiterer Uberbindung vollinhaft-
lich zu Obertragen bzw. zu Uberbinden und dem jeweils bestelten Verwalter von ainem Ei-
gentimerwechsel ungesaumt Mitteilung zu machen sowie diese Uberbindung nachzuweisen.
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Vi, LEITUNGEN

1) Fir das gesamie Projekt werden Leftungen und in inrem Verlauf befindliche oher- und
unterirdische Einbauten und Anfagen fir Versorgung und Entsorgung (im Folgendan
Aligemeinlsitungen” genannt), in bzw, unter den Allgemeinflachen der veriragsgegen-
standlichen Liegenschaft verlegt und erichtet. Die Behslzung erfolgt lber eine Haus-

zentralbeizung.

2] Aus projekttechnischen Grinden befinden sich auch in bzw. unter den zur alleinigen
Mutzung eines Wohnungseigentumers westimmten Teilen der Wohnungseigentumsob-
jekte samt Zubehdr und zugeordneten Raume {s. Punkt Ill. dieses Wertrags) solche
Allgemeinietungen.

3y Die Miteigentimer der Lizganschaft sind verpflichtet, urwiderruflich den Bestand sdmt-
licher Allgemainteitungen aul Dauer des Bedarfs zu dulden und zum Zwecke der War-
tung, Erhaltung bzw. Reparatur, etc. den Zugang zu diesen Einrichtungen zu ermogli-
chen. Samtliche Mitsigentomer der Liegenschaft verpflichten sich weiters, auf diese
Allgemeinleitungen Riicksicht zu nehmen und alles zu unterlassen, was zu einer Scha-
digung fuhren kinnte,

Vil. PROJEKTSPEZIFIKA:

1} Mutzung der Einlagerungsraume im _Keller:

Es wird informiert, dass in den Einlagerungsraumen auch bei mangelfreier Bauausfih-
rung eine hihere Lufifeuchtigheit als in den Wohnraumen direkt aufireten kann, Bal der
Lagerung von Gegenstdnden ist daber auf dissen Umstand Bedachl zu nehmen. E=
wird daher empfohlen, in diesen Bereichen nur solche Gegenstande zu lagemn, welche
feuchtigkeitsresistent sind. Darlber hinaus wird empfohlen, die Gegenstande nicht di-
rekt am Kellerboden, sondern etwas erhéht und nicht an den Keleraullenwanden zu

lagern.
:
i
B
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2} Worwegzustimmuyngen:

Die Miteigentumer ereilen hiermit ihre unwiderrufliche Einwilligung und Zustimmung
iSd § 18 WEG 2002

+ zur Montage von Aultenbeschattungen, Markisen, Sonnensegsln, Rolildden
2 sowie Insekienschutz und dergisichen durch den Eigentimer einer Wohneinheit
auf dessen Kosten. Im Falle eines Austausches oder einer Neuanbringung von
solchen Vorrichiungen sind disse an das architekionische Gesamthild anzu-
passen, Es ist jedenfalis darauf zu achten, dass die Dichthait der Gebaudehille
und allgemein die Bausubstanz erhalten bleiben. Nur sofern die Wohnungsei-
gentumer alle maflgeblichen offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Anordnun-
gen und Verfigungen einhalten und alle behordlichen Auflagen berlcksichti-
gen, sind sie berechtigt, solche Elemeants herzustellen bzw. anzubringen.

e

« zur Montags von Kihlgeraten: Das Aufstellen von Rickkihlern von Klimaania-
gen inkl. Montage und allen Anschlussarbeiten einschliellich der Elektroverka-
belung darf nur durch ein fachmannisches Untermenmen vorgenommen wer-

: den Hierbel darf das aultere Erscheinungsbild des Hauses nicht beaintrachtigt

i werden. Die Anbringung von Aulenkihigeraten an der Auftenmauer ist unzu-

lassig. Die Aulenkihigerate sind sichigeschitzl im Bodenbereich sines Bal-

kons, einer Loggia, elner Terrasse oder sines Eigengartens oder aber auf den

i Dachern der Hauser aufzustellen bzw. zu montieren. Es dirfen nur solehe

t- Kilhlgerste verwendet werden, die einen die Nachbarn nicht sterenden Ge-

e S e

rauschpegel aufweisen.

Die Miteigentumar werden ausdrlickiich darauf hingewiesen, dass sie die Zustimmung
aller Ubrigen Wohnungseigentimer bandtigen, solten sie eine andere Anderung als je-
ne for die hiermit die Vorwegzustimmung erteilt wird, winschen.

A S AT T T

Zusatzlich sind jedenfails auch noch die im Zeitpunkt der geplanten Errichtung gelien-
den gesetzlichen und inshesondere baurechtiichen Vorschriften sowie der jewslige
Stand der Technik zu beachten und einzuhalten; erforderlichentalls ist eing Bauanzeige

? zu erstatten oder sine Baubewilligung zu erwirken.

G [
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Die Miteigentimer rdumen der Keflergasse 19 immobilien GmbH und deren Rechts-
nachfolgern bereits jetel das uneingeschrankle und unbegrenzte Recht zum umfas-
senden und unbeschrinkten Dachbodenausbau und der Verwertung des Dachbodens
bzw. der dort zu errichiendan Wohnunglen) ein und stimmen dem Ausbau des Dach-
bodens des Hausas zur Errichiung von Wohnungen und Terrassen und der Errichiung
von Balkonen sowie sonstigen Bestandseinheiten zu, ohne dass fnen oder ihren
Rechtsnachfolgern jetzt oder in Zukunft dafiir ein Entgelt zusteht und verpflichten sich
und ihre Rechisnachfolger, auf Verlangen des die (bauliche) Anderung bzw. Umnwid-
mung durchzufihrenden oder veraniassenden Mitsigentumers alle hierfir erforderli-
chen Unterschriften, spétestens nach der 1. Aufforderung 2u leisten und Handlungen
zu billigen, auch dann, wenn dadurch nach erfolgter Begrindung von Wohnungseigen-
tum gine Meufestsetzung der Nutzwerte und eing entsprechende Anderung des Woh-
nungseigentumsvertrages erforderlich werden solite. Der die jewsiligen Arbeiten durch-
firrende oder veranlassende Miteigentimer hat sdmtliche andsren Miteigentlmer

]

; {inshesondere hinsichtlich Einreichung und Ausbauarbeiten) schad- und klagles zu hal-
E len. Die Koflergasse 19 Immobilien GmbH und deren Rechtsnachfoiger sind Inhaker
i des alleinigen, unbegrenzien und Obertragharen Nutzungs-, Werweriungs- und Verfi-
H gungsrechtes des Dachbodens des Hauses, Dieser Nutzungs-, Verwertungs- und Ver-
% flgungsvoerbehalt wurde bei der Kaufpreisberachnung in den Abverkaufsvertragen der
¥ Koflergasse 19 Immobilien GmbH als ursachlicher Alleineigentimer der gegenstandi-

chen Lisgenschaft voll beriicksichligh

AP

Hiermit erteilen samtliche Miteigentimer der Koflergasse 19 Immobilien GrmbH jeweils
salbstandig eine unwiderrufliche Vellmacht, die ibrigen Miteigentimer ver der zustén-
digen Behtrde, insbesondere vor der Baubehiirde in Zusammenhang mit den Dachge-
schossaus- und zubauten samt Aufstockungen sowie Errichiung von selbstandigen
VWohnelnheiten und sonstigen Um-, Zu- und Ausbauten wie Lift. Terrassen, Balkonaus-
bau usw zu verreten und ist Koflergasse 19 Immobilien GmbH vem Werbot des
Selbstkontrahierans und der Doppelvertretung ausgenommen. Diese Vollmacht endet
mach Ausbau der Dachbodenfisichen, Durshfuhrung der diesbeziiglichen Machparifizie-
rung und Abgabe der Fertigstellungsanzeige. Die Koflergasse 19 Immobilien GmbH ist
borechtigt, diese Vellmacht eingeschrankt auf den oben angeflhrten Zweck zu Dber-
tragen und Subvolimachten zu erteilen. Diese Vollmacht andet nicht mit dem Tod oder

M

T TS T S U 0 e

e

Untergang desider volimachtgeher(s).
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3)

Wil

0

Widmung der Vertragsobjekls:

Koflergasse 19 Immobilien GmbH, der Erwerbar und die anderen Erwerber sind be-
rechtigt, die im Nutzwertgutachten als Wohnung pezsichneien Wohnungseigantums-
sinheiten entweder fir Wohnzwecke oder fir solche Geschafistatigketen 21 gebrau-
chen, die Oblicherweise in Wohnungen in Wohnhausanlagen ausgelbt werden (z.B.
Ordination, Bliro und vergleichbare Verwendungszwecke, efc.).

Eine {auch zu Fremdenverkehrsewscken vorgenommens Ku rzzeit-PVermiatung fir fou-
ristische Zwecke st — sofern und soweit gesetziich zuldssig - gestattet, sofern und so-
weit hierfir alle rechtlichen Voraussetzungen und allenfalls erforderfichen behardiichen
Genshmigungen gegeben sind, woflr der betrofiene Wohnungseigentiimer ausschliel-
lich verantwortlich ist,

Der jewsilige Wohnungseigentimer bleibt auch bei Uberlassung der Nutzungsrechie
an Dritte dureh Vermietung, Verpachtung oder auf anderg Art an alle Verpflichtungen
aus diesem Verirag gebunden und ist fur samtlicne Handlungen des Mieters, Pachters
undfoder Nutzers verantwartlich, Er verpflichiet sich, diese Dritte an Bestimmungen
dieses Vertrags zu binden, Verstéfie dagegen ausdricklich als Kondigungsgrinde in
den Verrag aufzunehmen und bei groben und wiederhoiten Verstiélben alles zu unter-

nehmen, um den Dritten aus dem Haus zu entfernen.

I Fall der widmungskonformen geschéftlichen Mutzung eines Objekles wird die An-
bringung eines entsprechenden Schildes im Hauseingangsbersich in A4-Gribe gestat-
tet.

HAUSVERWALTUNG

Zum Verwalter wurde auf unbestimmte Dauer die MAUTNER MARKHOF Immohilien-
verwallungsges.m.b.H. bestell, scdass diese berechtigt ist, die Eigentimergemein-
schaft in allen die gegenstandhiche Liegenschaft petreffenden Angelegenheiten gemalk
den geseizlichen Bestimmungen zu verireten.
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! 2] Der besteilte Verwalter wird armachtigh, zur Deckung der Aufwendungen der Gebéude
und der gegenstindlichen Liegenschaft den Wohnungseigentimearm nach erfolgter
Ubergake monatliche Akentobetrdge in siner angemessenen Hohe vorzuschreiben,

3} Der Verwalter hat alle die EigentUmeargemeinschaft betreffenden Ein- und Auszahiun-
gen entwader Ober ein fir jeden Wohnungseigentiimer sinsehbares Eigenkonto der Ei-
gentUmergemeinschaft oder Ober ein ebenso elnsehbares Anderkonto durchzufihren
& 20 Abs. 6 WEG 2002).

4) Es wirdhat namens der Eigentimergemeinschaft eine angemessene Gebiudeversi-

; cherung fir die in Punkt 1. disses Vertrages genannte Liegenschaft und das auf dieser
i errichtete Gebaude abschliefen’abgeschlossen, die nach MaBgabe der Erfordernisse
1 zu andem, zu verldangern, zu kindigen und dergleichen ist. Jegliche Sachversiche-

rungsleistung ist zur Ganze fir die Instandsetzung baw. Wiederherstellung des Hauses
zZu verwenden.

5)  Der Verwalier wird weiters beaufiragt, die sich aus § 93 SIVO ergebenden Eigenti-
merpfiichten schriftlich auf ein befugtes Unternehmen zu Ubertragen.

H 8)  Die néheren Bestimmungen und Bedingungen der Hausverwaltung srgeben sich aus
dem als Bellage /2 angeschlossensn Hausverwaltungsvertrag samt der Vallmacht, in
welche jeder neve Miteigentimer im vollen Umfang eintritt.

T Der Verwalter ist ausdricklich und unwiderruflich von allen Erwerbern bzw. Woh-
nurgseigentimemn ermdéchtigt, im Rahmen der Abrechnung den Ubrigen Erwerbarn
_i bzw. Wohnungseigentdmern bekanntzugeben, wenn ain Erwerber baw. Wohnungsei-
: genthimer mit seinen Zahlungen auf das genannte Konto der Eigentimerschaft saumig
ist, er ist weilers verpflichtet, das kontofilhrende Bankinstitut vom Bankgeheimnis ge-
i’ genuber jedsm Erwerber bzw, Weohnungseigentimer der Liegenschaft zu entbindsn
: und dieses zu beaufiragen, jedem Erwerber bzw. Wohnungseigentimer der Lisgen-
schaft auf dessen Kosten Kopien der Kontoausziige und bezughabenden Belege zur
Varflgung zu stellen.

8}  Awftrelende Schaden, die die Obrigen MiteigentUmer beeintrachtigen kénnen, sind dem
? Verwalter unverziglich zu melden,

L T — — S e
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1X. WERBEAUFSCHRIFTEN

Koflergasse 19 Immobilien GmbH und der Verwalter sind jeweils berechtigi, jetzt und auch
zukiinftig, das Firmenlogo bzw. Werbesaufschriften in ortsublicher Grolie an geeignetar Stelle
an der Aulenfassade des Hauses zum Hinweis auf diz Errichiung und Verwertung sowie die
erwaltung des Gebaudss und den Verkauf von Wohnungseigentumsokjekten unentgeltiich
anzubringen.

X. MNUTZWERTGUTACHTEN

Die Miteigentumer werden auf die Grundlagen des diesem Verirag zugrunde liegenden
i Mutzwertgutachtens, wie sie in diesem angefiih sind, hingewiesen.

Xl. ANTEILSBERICHTIGUNGEN

1) Soliten aufgrund einer gerichtlichen (§ 8 Abs. 2 und 3 WEG 2002} oder einvernehmii-
chen (§ 9 Abs. 6 WEG 2002) Nutzwertfestsetzung die Miteigentumsanteile geandert
werden, so erfolgt dis gegenseilige Ubernahme bzw. Ubertragung der Miteigentumsan-
teile unentgeliiich und zwar unabhdngig davon, ob dies zu einer Anderung sines WMitei-
gentumsanteils von weniger als 10%, von 10% oder von mehr als 10% fihrt, Die durch
die einzelne Ubertragung entstehenden Kosten und Abgaben hat jedoch jenar Mitei-

H gentumer zu tragen, dem ein Miteigentumsanteil (Ubertragen wird. Im Falle einer Be-
i richligung der Mutzwerte erfolgt die Ubertragung von Miteigentumsanteilen unentgelt-
lich.

2 Fir den Fall, dass ein Miteigentiimer zulssigerweise Malnahmen setzt, die eine An-
derung des Nutzwertgutachtens bzw. eine Anderung der Miteigentumsanteile erforder-
lich machen, ist dieser verpflichtel, die Kosten fur dis Erstellung eines neuen Nutzwert-
gutachtens inklusive den dafir edorderiichen Planen und behdrdlichen Genehmigur-
gen und darliver hinaus samtliche im Zusammenhang mit der Anderung der Miteigen-
tumsanteila anfallende Kosten (z.B.: der Ermichtung der erforderlichen Urkunden, der
Erlangung von erforderlichen Zustimmungserkidrungen ven Plandglaubigern und ande-
ren Buchberechtigten, von erforderlichen Beglaubigungen, der grundbicherlichen

———— rmr——— —=
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X

Durchfuhrung, von Barauslagen, eic) zu tragen: es wird verginkbart, dass die allenfalls
erforderliche Ubertragung von Mitelgentumsanteilen unentgaltiich erfolgt.

VOLLMACHT:

Diz Vertragepartner beauftragen und bevollmachtigen hiermit urwiderrufich dis Denk
Kaufmann Fuhrmann Rechtsanwilte OG, Teinfaltstralle 4/8, 1010 Wien, zur Errich-
tung, Abschiuss, grundbicherlichen Durchfirung und Abwickiung dieses Verrages
samt allen Nebenleistungen,

Sie bevollmachtigan die Denk Kaufmann Fuhrmann Rechisanwialte OG des Weitsren
unwiderruflich und auch fr ihre Rechtsnachfolger hinsichtlich dieser Urkunde zur Un-
terfertigung alfaliger Erklarungen, Erganzungen und Berichtigungan, insbesonders
auch Nutzwertberichtigungen, sofern sich am Wohnungseigentumsobjekt der Ver-
tragsparteien de facto nichts andert, zur Abgabe sonstiger Erklarungen sinschlisllich
Aufsandungserklarungen, die zur grundbicherlichen Durchftihrung des abgeschlosse-
nen Wohnungseigentumsvertrages erforderlich sind. Die Denk Kaufmann Fubrmann
Rechtsanwaite OG ist auch zur Vertretung beim Finanzamt fir Geblbhren und Wer-
kehrssteuern, sowie zur Empfangnahme des Gebihrenbescheides und der Unbedenk-
lichkeitzbescheinigung bevellmachtigt und auch ausdrickiich ermachtigt, Supvollmach-
ten zu erailan.

Ferner ereilen die Miteigentumer der Denk Kaufmann Fuhrmann Rechtsanwilte oG,
1090 Wien, Teinfaltstrasse 4/8, die

SPEZIALVOLLMACHT

alle zur grundolcheriichen und sonstigen Durchfihrung dieses Wohnungseigentums-
vertrages noch erforderfichen Erklarungen mit Wirksamkeit fur sie abzugeben und no-
tariell beglaubigt zu unterfertigen, Antrage zu stellen und Zustellungen entgegenzu-
nehmen, inshesondere

mit Wirksamkeit fur sie festzustellen, dass die mit den einzelnen Wohnungseigentums-
objekten grundoicheriich zu verbindenden Mindesta nteile, wig in der angeschlossenen
Tabelle aufgeteilt, dem Verhalinis des Nutzwertes der einzelnen Wohnungseigentums-

: 081 TZ 2767/2022
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objekte zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller Waohnungseigentumsobjekte der Lie-
genschaf entsprechen,

2 mit Wirksamkeit fur sie die Aufsandungserklarungen dahin abzugeben, dass die Lie-
genschaftsanteile laut Grundbuchstand entsprechend dem Ergsbnis des Nutzwertfest-
setzungsverfahrens grundbicherlich berichtigt werden und bei jedem Mindestanteil das
Wohnungssigenium an dem entsprechenden Wohnungseigeniumsabjekt eingetragen
wird,

3. mit Wirksamkeit for sie die nach Vorliegen der Nutzwerte noch erforderlichen Ergén-
zungen disges Vertrages vorzunshmen und zu erklaren sowie Grundbuchseingaben
und Eingaben bei Verwallungs- und FinanzbehGrden zu fertigen, Grundbuchsbe-
sehaide und andere Bescheide entgegenzunshmen und dagegen Reachtsmitigl einzu-
bringen auch Beschwerde baim Verfassungs- oder verwaltungsaerichtshof zu erheben

und Gesuche um Bewilligung grundblcherlicher Eintragungen jeder Art und in der not-
wendigen Form zu fertigen.

4 Da die Verragsparieien als Miteigentimer wechselseitig zur Begrindung des Waoh-
nungseigentums verpflichtat sind, ist die hier erteilte Spezialvolmacht unwidsrruflicn.
\Weiters wird einvernehmlich festgehalten, dass die grundblcheriiche Durchfiitrung

des hier versinbarten Wohnungseigentums zu den Geschéften der Machthaber im Sin-
ne des § 1022 ABGE gehor, welche keinen Aufschub erleiden und daher auch bei Tod
sines Gewaligebers oder bei Verlust seiner Geschaftsfshigkeit durchzufilhren sind.

g4 A s

Kill. AUFSANDUNGSERKLARUNG

Sohin erklaren die Miteigentimer, Koflergasse 18 Immobilian GmbH, FN 4800587, und
i Michaela Seufer-Wassertnal, geb. 12.08.1984, Thomas Seufer-Wasserthal, geb.
03.03 1964, sowie Michaela Fratzl, geb. 12.05.1988, aufgrund dieses Vertrages ihre
ausdriickliche Elnwilligung, dass ob der Liegenschafl EZ 2174, KG 01305 Meidling,
i hestehend aus dem Grundstick-Nr, 1266 mit der Liegenschafisadrasse Koflergasse
18

13 gemal § 2 Abs 1 WEG 2002 in der Aufschrift das Wohnungseigentum® ersichtlich
und bei den Mitsigentumsanteilen laut der letzten Spalte der Liste {Beilage /1) der

g A0 Wiy Teinfaltstatia 4 /8 TEL: #9%/1/558 30 60 FAX: +43/1/523 3060 11 E-MALL QEFICERLKE AT
i LRLA W DREAT
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in der ersten Spalte der Liste {Beilage /1) ausgewiesenen Miteigentimer das Ei-
gentumsrecht bzw. das berichtigle Eigentumsrecht, die Zusammenziehung, die Tei-
lung und das Wehnungseigentum samt {soweit Personen als Miteigentlmer sines
Objektes aufscheinen) Verbindung der Eigentimerpartnerschaft gemal §§ 5 Abs.
3, 13 Abs. 3 WEG 2002 am in den Spalten ,Top" und ,Objskt” jeweilig genannten
Wohnungseigentumsobjekt samt Zubehar geméal der Liste (Beilage /1) einverleiot
warda;

2y das mit der Liegenschaft verbundene Wohnungseigentum an der Aufschrift der Ein-
lage ersichilich gemacht werde.

3) die im Punkt 1. dieses Vertrags enthaltens Benltzungsvereinbarung gemal g7
WEG 2002 i Lastenbiatt der Liegenschafi ersichtlich gemacht werde,

4) die Anmerkung des abweichenden Verteilungsschlissels laut Punkt IV, 2) dieses
Vertrags gemal § 32 Abs 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Lisgenschaft erzichtlich
germacht werde,

Alle Wohnungseigentumsbewerber erklaren an Eides Statt, ¢sterreichische Staatsbur-
ger oder EUStasisangehirige zu sein.

Koflergasse 19 Immobilien GmbH erklart durch die statutengemnall zur Verretung nach
aullen berufenen Organe dem Grundbuchsgericht gegeniber an Eides stalt, dass sie
nicht Auslandarin im Sinne des Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes ist, da die ju-
ristische Person ihren satzungsgemalen Sitz im Inland hat und deren Gesellschafts-
kapital bzw. Antelle am Vermégen (wie Aktien, Stammeiniagen und dhnliche Rechie}
sich Uberwiegend in inlandischem Besitz befindet und an ihr Auslander nicht beteiligt
sind.

Beilage /1 Liste Nulzwerte
Beillage /2  Hausverwaltungsverirag samt Vellmacht
Beilage /3 Plan keller

A-T0T0 Wien Teinfallstrafis 478 TEL. +43,/1/533 30 60 PAX: +47%/1/533 306017 E-MAIL: £ IEFCERDER AT
JEL WY DKF AT

081 TZ 2767/2022 "

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 93 von 121

YWien, am 20,12.2018
DENi( KAUFMANN FUHRMANN

HECHTSARWALTE OG
TEINFALTSTHASSE 4/8
A:10¥0 Wien

THE.: AT 1/523 30 60
Fax: +43/1,555 30 so-11
Denk Kaufman iy fEanwalte OG

Fi 352344 d fir

gemdl Spezialvolmacht vom 18.11.2018
fir Koflergasse 19 Immobilien GmbH

FM: 4800589

DENK KAUFMANN FUHRMANN
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.k-'lﬂ O WIEN

gemall Ecpezla
fur Michaela Saufer—Wass&rthal. ge h. 12.08. 1964
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Michagla Fratzl, geb. 12.05. 1588
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Tabelle zum Wohnungseigentumsvertrag
(auf Basis des Nutzwertgutachtens von Mag. Karl Dveorak vom 26.11.2019)
EZ 2174 Grundbuch 01305 Meidling, Grundstiock Nr. 1288, Koflergasse 19
{StraRen-)Gebaude
Spalte 1 Spalta 2 Spalte 3 Spalta 4 Spalle 5
Eigentiimer Bezeichnung, Lage derzeitige Anteile kiinftige
Nutzfliche in m* Hutzwertanteile
keflergasss 19 Wekinung TOF 1 EG 1006 [ 1008 2701008
immobilien GmbH, | Nutzflache 28,40 m®
1010 Wien,
Karmtner fing
14/8+8
Koflergasse 19 Waknung TGP 2 EG 1008 ! 1008 25 11003
immobilien GmbH, | Nutzflache 28,06 m*
1010 When,
Karmtner fing
14/8+9
Koflergasss 19 Wahnung TOP 2 EG 1008 1008 3071008
Immobilien GmoH, | Mutzfliache 26,28 m*
1010 Wien,
Karntner Ring Zlbehor,
14/8+% Garten Top 2 EG
Koflergasse 19 Wahnung TOF 4 EG 1008 F 1008 49/ 1008
immobilien GmbH, | Mutzlache 41,38 m*
1010 Wien, Terrasse 10,53 m’
farmtrer Ring Zubehir:
14/8+8 Caarten Top 4
koflargesse 19 Wiohnung TOP & 1. 0G 1008 / 1008 A3 1008
imrmobilien GmoH, | Nutzflache 58,95 m'
1010 Wien, Balkon 3,08 m°
Kamtner Ring
_1_4_1.|'B.+Q
Koflargasse 19 Wehnung TOP 7 1. 06 1008 / 1008 45§ 1008
immobilien GrmbH, | Nutzfiache 40,83 m®
1010 Wien, Balkon 9,08 m°
Kamtner Ring
141849
iichaela Fratz|, Wehnung TOP 8 1.0G 1008 / 1008 33/ 1008
1100 Wien, Mutzflache 28,87 m’
Kemauthgasse Balkon 3,21 m°
114422
Koflergasse 18 Wohnung TOP 9 100G 1008 /1008 27 11008
immobilien GmbH, | Nutzfiache 27,17 m’
1010 Wien,
Kamtner Ring
14/8+5
Koflergasse 18 Wehnung TOP 10 2 0G 1008 /1008 o4 /1008
immobilien GmbH, | Mutzfiache 86,68 m*
1010 Wien, Balkon 3,08 m®
Kaminer Ring
14/8+8
Woflergasse 19 Wionnung TOP 12 200G 1008 /1008 A6 | 1008
Immobilien GmbH, | Nutzhache 41,30 m?
1010 Wien, Balkon 9,08 m*
K&rniner Ring
14/8+9

5(3%351 TZ 2767/2022
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Z
 Spalte 1 Spale 2 Spalte 3 Spalte 4 Spaite §
Eigenttimer Bezeichnung, Lage derzeitige Anteile kunftige
Mutzflache in m’ Nutzwertanteile

koflergasse 19 Wohmung TOP 13 204G 1008 £ 1008 34 / 1008
Immehilien GmbH, | Nuizfldche 29,74 m?
1010 Wien, Balkon 3,21 m°
Kamtnar Ring
14/3+0
Koflargasse 18 Wiohnung TOF 15 306 1008 £ 1008 BE 1008
Immobilien GmbH, | Nutzfiache 0,55 m”
1040 Wien, Balkon 3,08 m*
Karntner Ring
1405+
Kotlergasse 19 Wilohnung TOP 17 3006 1008 / 1008 48 1008
Immahilien GmbH, | Nuizfldche 42 25 m?
1040 Wien, Balkan 9,08 m’
Kamtner Ring
14/8+0
Koflergasse 19 Wohnung TOP 18 3,06 1008 /1008 3501008
Immokilizn GmbH, | Mutzflache 2847 m*
1010 Wien, Balkon 3,21 m®
Karntner Ring
Tdif+a
Koliergasse 1% Wohnung TOF 18 3006 1008 1 1008 23/1008
immobilien GmbH, | Nutzfidche 28,03 m®
1010 Wien,
Karntrer Ring
14/8+4
Kaoflergasse 19 Top 21 FGE 1008 { 1008 BB/ 1008
Immekillen GmbH, | Nutzflache 58 41 m
1010 Wien, Balken 3,08 m*
Karmnner Ring

| 1a/B+5
Kollergasse 18 Top 22 4. 06 10087 1008 5411008
Immobilien GmboH, | Mutziache 45,37 m?
1010 Wien, Batkon 2,08 m*
Karntner Ring
14/8+9
Michasla Saufer- Tap &5 4,00 1008 1008 89/ 2018
Wassarthal, 4345 | Nuizflgche 60,08 m*
Rediham, Erfau 12 | Balkon 321 m’
Tnomas Seufer Top 23 4. 006 1008 { 1008 B0 2016
Wasserthal, 4845 | Nutzflache 60,09 m’
Redibar, Erlau 12 | Balken 2,21 m®
Koflergasse 19 Top 25 1,06 1008 /1008 164 [ 1008
Immobilien GmbH, | Mutzfdache 135,18 m*
1010 VWien, Terrazse 53,18 m’
Karntner Ring
14/8+49
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1. Nachtrag zum WE-Vertrag 20.12.2019 (auszugsweise)

DENEK & FUHRMAMNN
Rechtsanwilte OG

1. NACHTRAG ZUM
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG
vom 20.12.2019

S fr”.-"}

i

Mach Unterfertigung des Wohnungseigentumsverirages vom 20.12.2019 wurden zwischen-
zeitig weitere Objekte weiterverkauft, weshalb die urspringliche Liste der Nutzwere (Beilage
M1 des Wohnungseigentumsvertrages vom 20.12.2019) gema Beilage .Ma des 1, Mach-
trags zum VWohnungseigentumsvertrag vom 20.12.2019 abgeandert wird.

R
-

Samiliche Vertragsparteien ergilen hiermit ihre ausdrickliche Einwiligung, dass das Waoh-
nungseigentumsrecht an den laut Beilage /1 genannten Objekten nunmehr nicht mehr fir
den in der urspriinglichen Liste der Nutzwerte (Beilage.M des Wohnungseigentumsverrages
vom 20.12.2019) genannten Eigentimer, sondem bereits fir die jeweils laut neuer Liste der
Mutzwerte (Beilage .Ma des 1. Nachtrags zum Wohnungseigentumsvertrag vom 20.12.2019)
genannten Eigentimer (Kaufer) einverlaibt werden kdnne.

W

Infalge Anpassung der Liste der Nutzwerte ist auch die in Punkt XIIl. des Wohnungseigen-
tumsvertrages vom 20.12.2019 enthaltende Aufsandungserklirung zu akiualisieren und wird
diese wie folgt neu gefasst.

R

"]

Sohin erklgren die Miteigentimer, aufgrund dieses Verirages ihre ausdrickliche Einwilligung,
dass ob der Liegenschaft EZ 2174, KG 01305 Meidling, bestehend aus dem Grundstick-Nr.
J1265 mit der Liegenschaftsadresse Koflergasse 19

1) gemal § 2 Abs 1 WEG 2002 in der Aufschrift das Wort Wohnungseigentum® er-
sichtlich und bei den Miteigentumsanteilen laut der letzten Spalte der Liste (Beilage

A-1190 Wien Grinzinger Strafie 7007 TEL.: +43,/1/535 3060 FAX: +43/1/53 06011 E-MAIL: OFFICEGRADE AT
URLAWWW RADEAT
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greifung von Rechtsmitteln gegen diese, etc. Diese Vollmacht endet nicht mit dem Tode bzw.
Liguidation/L&schung einer Vertragspartei. Die Vollmacht gitt auch fir den Fall des Salbst-
oder Doppelkontrahierens.

Beilage /1a Liste Nutzwerte

Wien /Am 01.06.20%2

Koflergasse 49 Immaobilien GmbH Denk uhpmann Rechisanwélte OG
FM 460058 g FM 353344'd

in Voll for samtliche Wohnungs-
Baden' am ' ﬁ' .Illﬂi znzz eigentumswerber/Kaufer gemall Vollmacht

gemalk Punkt 5.5. der jeweiligen Kaufvertrags

Voron 2oy U~

Marion Zaunbauer, geb. 04.04_ 1967

A-1190 Wien Grinzinger Strae 7047 TEL: +43/1/533 3060 FAX: +43/1/53 306011 E-MAIL: OFFICESRADE AT
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6.8. 2. Nachtrag zum WE-Vertrag 20.12.2019 (auszugsweise)

DENEK & FUHEMANN
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2. NACHTRAG ZUM
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG
vom 20.12.2019

abgeschlossen zwischen:

1. HKoflergasse 19 Immobilien GmbH
FM 480058 g
1010 Wien, Kérntner Ring 14/8+3

einarsaits und

2. Klaus Bertha
geb. 12.05.1984
7331 Weppersdorf, Kirchengasse 31

3. Mag. Barbara Rieger-Binggl
geb, 06121568
5310 Mondzee, Haidermihle 36

4. DI (FH) Gerd Binggl
geb. 25.09.1972
5310 Mondsee, Haidermihle 36

5. Bettina Gehrer
geb. 17.08.1904
3172 Ramsau, Hoferstralte 3

6. DI Karin Magdalena Spanig
geb. 16.05.1964
Sldafrika, 1911 Vanderbijlpark, & Jarvis Straet

7.  Renate Maria Spanig
geb. 26.02.2000
1120 Wien, Koflergasse 19/4

8.  Fabian Péschl
geb. 09.07.1985
1120 Wien, Koflergasse 19/5

A-1190 Wien Grinzinger Strafde 70/7 TEL:-+d3/1 /533 3060 FAX: 443717533 506011 E-MAIL: OFFICEGRADE AT
UEL:WWW.EADF. AT
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10.

1".

12

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Sebastian Peneder
geb. 08.03.1987
3644 Emmersdorf, Ahornstralie 20

Michaela Fratzl
geb. 12.05.1988
1100 Wien, Kornauthgasse 1/4/22

Tinh Tu Vuong
geb. 17.05.1968
1120 Wien, Langenfeldgasse 22/7

Lennes Holding GmbH
FN 535474 m
2511 Pfaffstatten, Prechtigasse 3

Siliva Tommasi
geb,19.04.1983
1120 Wien, Koflergasse 19/15

Matteo Zuccotti
geb. 02.06.1981
1120 Wien, Koflergasse 19/15

Sabine Niedermiiller
geb. 26.04.1984
1120 Wien, Koflergasse 19/17

Aniké Horvath
geb. 12.07.1976
1150 Wien, Diefenbachgasse 9/350

Gabor Hajdu
geb, 20.10.1963
Ungarn, 1053 Budapest, Kecskeméti u. 2.3.em22a

Marion Zaunbauer
geb. 04.04.1667
2340 Modling, Babenbergergasse 4/4

Christoph Ambach
geb. 14.05.1892
1120 Wien, Koflergasse 19/21

Lena-Gabriela Klaban
geb. 02,08.1995
1120 Wien, Koflergasse 19/22

Michaela Seufer-Wasserthal
geb, 12.08.1964
4845 Redlham, Erau 12

URLWWW RADF AT

BG 081 TZ 2767/2022 2
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22. Thomas Seufer-Wasserthal

geb. 03.03.1984

4845 Redlham, Erlau 12

23. Petra Tedesco
geb. 04.04.1985

Slowakei, 96233 Budéa, L". Stara 285/13

andererseits wie folgt:

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdrickliche Einwilligung, dass das Woh-
nungseigentumsrecht an den nachstehend genannten Objekten flr die jeweils laut nachste-
hender Liste der Nutzwerte genannten Eigentimer (K&ufer) einverieibt werden kénne:

Tabelle zum Wohnungseigentumsvertrag
(auf Basis des Nutzwertgutachtens von Mag. Karl Dvorak vom 26.11.2019)
EZ 2174 Grundbuch 01305 Meidling, Grundstlick Nr. 1265, Koflergasse 19

(StraBen-)Gebédude
Spalte 1 Spaite 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte §
Eigentimer Bezeichnung, Lage derzeitige kiinftige
Nutzfliche in m* Anteile Nutzwertanteile
Klaus Bertha, Wohnung TOP 1 EG 1008 /1008 | 5472016
geb. 12.05.1984, Nutzflache 28,40 m?
7331 Weppersdorf,
Kirchengasse 31
Mag. Barbara Rieger-Bingg!, | Wohnung TOP 2 EG 1008 /1008 | 25/2016
geb. 06.12.1988, Nutzfldche 28,06 m*
5310 Mondsee,
Haidermuhle 36
DI (FH) Gerd Binggl, Wohnung TOP 2 EG 1008 /1008 | 25/2016
geb. 29.08,1972, Nutzflache 28,06 m?
5310 Mondsee, Haidermahle
38
Bettina Gehrer, Wohnung TOP 3 EG 1008 /1008 | 80/2018
geb. 17.08.1994, Nutzfiache 26,29 m?
3172 Ramsau,
Hoferstrale 3 Zubehor:
_| Garten Top 3 EG
DI Karin Magdalena Spanig, | Wohnung TOP 4 EG 1008 /1008 | 48/2016
geb. 16.05.1964, Nutzflache 41,38 m?
Sudafrika, 1911 Vanderbijl- Terrasse 10,53 m?
park, 8 Jarvis Street
Zubehor.
Garten Top 4

A-119 Wien Grinzinger Stralée 70/7 TEL: +43/1/533 3060 FAX: +43/1/50 306011 E-MAIL: OFFICESRADE AT
URL:WWW.RADF, AT
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Renate Maria Spanig, Wohnung TOP 4 EG 1008 /1008 | 49/2016
geb. 26.02.2000, Nutzfiache 41,38 m?
1120 Wien, Terrasse 10,53 m?
Koflergasse 19/4
Zubehor:
Garten Top 4
Fabian Poschl, Wohnung TOP 5 1.0G 1008 /1008 | 126/2016
geb. 09.07 1985, Nutzflache 58,95 m?
1120 Wien, Balkon 3,08 m?
Koflergasse 19/5
Sebastian Peneder, Wohnung TOP 7 1.0G 1008/ 1008 | 90/2016
geb. 08.03.1987, Nutzflache 40,83 m?
3644 Emmersdorf, Balkon 8,08 m?
Ahornstralie 20
Michaela Fratzl, Wohnung TOP 8 1.0G 1008/ 1008 | 66/2018
geb. 12.05.1988 Nuizflache 28,87 m?
1100 Wien, Balken 3,21 m?
Komauthgasse 1/4/22
Tinh Tu Vuong, Wohnung TOP 9 1.0G 1008/1008 | 542016
geb. 17.05.1968, Nutzflache 27,17 m?
1120 Wien,
rgasse 19 Immobilien nung 1 2. 1008 /1008 | 18872016
GmbH, Nutzflache 85,68 m?
FN 4600589 Balkon 3,08 m?
1010 Wien,
Karntner Ring 14/8+9
GmbH, Nutzfiache 41,30 m?
FN 4500589 Balkon 8,08 m?
1010 Wien,
Karntner Ring 14/8+9
Lennes Holding GmbH, Wohnung TOP 13 2.0G 1008 /1008 | 68/2016
FN 535474m, Nutzflache 29,74 m?
2511 Pfaffstatten, Balkon 3,21 m?
Prachtigasse 3
Silvia Tommasi, Wohnung TOP 15 3.0G 1008 /1008 | 682016
geb. 19.04.1983, Nutzflache 60,55 m?
1120 Wien, Balkon 3,08 m?
Koflergasse 19/15
Matteo Zuccotti, Wonnung TOP 15 3.0G 1008/1008 | 68/2016
geb. 02.06.1981, Nutzflache 60,55 m?
1120 Wien, Balkon 3,08 m?
Koflergasse 19/15
Sabine Niedermuller, Wohnung TOP 17 3.0G 1008/ 1008 | 96/2016
geb. 26.04.1984, Nutzfiache 42,25 m?
1120 Wien, Balkon 8,09 m?
Koflergasse 18/17
Aniké Horvath, Wohnung TOP 18 3.0G 1008 /1008 | 35/2018
geb. 12.07.1976, Nutzflache 29,47 m?
1150 Wien, Balkon 3,21 m?
Diefenbachgasse 9/350
Gabor Hajdu, Wohnung TOP 18 3.0G 1008 /1008 | 35/2016
geb. 20.10.1963, Nutzflache 29,47 m?
Ungarn, 1053 Budapest, Balkon 3,21 m?
Kecskemét u. 2.3.em22a

A-1150 Wien Grinzinger Strafle 70/7 TEL: +43/1/533 30

BG 081 TZ 2767/2022
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Marion Zaunbauer, Wohnung TOP 19 3.0G 1008/ 1008 | 5872016
geb. 04.04.1967 Nutzfiache 28,03 m?
2340 Modling,
._Babenbergergasse 4/4 -
Christoph Ambach, Top 21 4.0G 1008 /1008 | 136/2016
geb. 14.05.1592, Nutzflache 59,41 m?
1120 Wien, Balkon 3,08 m?
Koflergasse 19/21
Lena-Gabriela Klaban, Top 22 4. 0G 1008 /1008 | 108/2016
geb. 02,08.1985, Nutzfidche 45,37 m?
1120 Wien, Balkon 9,09 m?
Koflergasse 19/22 -
Michaela Seufer-Wasserthal, | Top 23 4.0G 1008 /1008 | 69/2016
geb. 12.08.1964 Nutzfiache 60,09 m?
4845 Redlham, Erlau 12 Balkon 3,21 m? o
Thomas Seufer-Wasserthal, Top 23 4.0G 1008 /1008 |69/2016
geb. 03.03.1564, Nutzfiache 60,09 m?
4845 Redlham, Erlau 12 Balkon 3,21 m?
Petra Tedesco, Top 25 1. DG 1008 1 1008 | 328/ 2016
geb. 04.04 1985, Nutzflache 135,19 m?
Slowakei, 96233 Budéa, L. Terrasse 53,18 m?
Stira 285/13

Sohin erkldren die Miteigentimer, aufgrund dieses Vertrages ihre ausdriickliche Einwilligung,
dass ob der Liegenschaft EZ 2174, KG 01305 Meidling, bestehend aus dem Grundstiick-Nr.
.1265 mit der Liegenschaftsadresse Koflergasse 19

1) gemaR § 2 Abs 1 WEG 2002 in der Aufschrift das Wort  Wohnungseigentum" er-
sichtlich und bei den Miteigentumsanteilen laut der letzten Spalte der unter Punkt 1.
angeflhrten Liste der in der ersten Spalte der Liste ausgewiesenen Miteigentimer

das Eigentumsrecht bzw. das berichtigte Eigentumsrecht, die Zusammenziehung,

die Teilung und das Wohnungseigentum samt (soweit Personen als Miteigentimer
eines Objektes aufscheinen) Verbindung der Eigentimerpartnerschaft gemahl §§ 5
Abs. 3, 13 Abs. 3 WEG 2002 am in den Spalten ,Top* und ,Objekt" jeweilig ge-
nannten Wohnungseigentumsobjekt samt Zubehtr gemaR der obigen Liste einver-

leibt werde;

2) das mit der Liegenschaft verbundene Wohnungseigentum an der Aufschrift der Ein-
lage ersichtlich gemacht werde;

A-119 Wien Grinzinger Strafle 70/7 TEL: +43/1/5333060 FAX: +43/1/5333060 11 E-MAIL: OFFICEQRADF.AT
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3) die im Punkt lll. des Wohnungseigentumsvertrages vom 20122019 enthaltens
Benltzungsversinbarung gemahk § 17 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft
ersichtlich gemacht wearde,

4) die Anmerkung des abweichenden Verteilungsschlissels laut Punkt IV, 2) des
Wohnungseigentumsvedrages vam 20.12.2019 gemal § 32 Abs B WEG 2002 im
Lastenblatt der Liegenschaft ersichilich gemacht werde.

Wien, am 06.10.2022

14

Denk & Fubrmann Rechtsamwalte OG
EM 35 d

in Yollmacht fur samtliche Wohnungs-
eigenfumswerber/Kaufer gemanl Volimacht
gemal Punkt 5.5. der jeweiligen Kaufvertrags
und des 1. Machirags vom 14.06 2022

A1190 Wien Cringanger Stralfie 70,7 TEL: #4571 /5355 5060 FAX: +45/1/5333 36011 E-MAIL: OFFICEGRADE AT
URLWWW RADE AT
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6.9. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

MaG, KARL DVORAK
ALLOEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH
ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FOR

IMMOBILIEN
A - 1220 WIEN
BCHIFFMOHLENSTRABE 449 f3-4
TEL +4.3 |0) 699/ 110 66 807
E-Mail OFFICE@SY-1MMO, 4T
Wien, 26.11.2019
GUTACHTEN

ZUR FESTSETZUNG DER NUTZWERTE
UND DER MINDESTANTEILE GEM. § 9 ABS. 1 WEG 2002

auf der Liegenschaft

EZ: 2174

KG: 01305 MEIDLING
BG: MEIDLING

1120 WIEN, KOFLERGASSE 19

zum Zwecke der Begrindung
von Wohnungseigentum im Sinne des
§ 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG 2002)

In der geltenden Fassung

LDz AT SBOMGA00

BG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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NWGA_1120 Wien, Koflergasse
1. AUFTRAG
AUFTRAGGEBER

AUFTRAG

LIEGEMSCHAFT
SACHVERSTANDIGER
GRUNDLAGEN

BG 081 TZ 2767/2022

Firma

Koflergasse 19 Immobilien GmbH (FN 460058g)
Kdrntner Ring 14/8+9

1010 Wien

Ermittlung der Mutzwerte und der Mindestanteile der wohnungseigen-
tumstauglichen Objekte zum Zwecke der Begrindung von Wohnungsel-
gentum im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG
2002) in der geltenden Fassung.

GB: 01305 Meidling
BiS Meidling
EZ: 2174

GST-NR; 1265

Koflergasse 19
1120 Wien

Mag. Karl Dvorak

Immobilientreuhander (Vermittung, Verwaltung, Bautrdger)
Allgemein beeldeter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger flir Immobilien

*  Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 idgF

«  Nutzflichenarmittiung gem. § 7 WEG 2002 idgF

+ Empfehlungen fir Zu- und Abschldge bei Nutzwertgutachten nach
dem WEG, verdffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeide-
ten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs

»  Grundbuchsauszug vom 26.11,.2019

* Bescheid iber bauliche BAnderungen und Herstellungen, ZI.
MAIT 1074386-2017-1 vom 17.07 2015

» Rechtskraftbestitigung vom 29.08.201%  zu Bescheid
MA3IT/1074386-2017-1

s Einreichplan fiir bauliche Ab&nderungen (Lageplan, Grundrisse KG,
EG, 1.0G, 2.06G, 3.0G, 4.0G, 1-DG, Schnitte, Dachdraufsicht), Pro-
jekt Mr. 001, Planverfasser AMA-Bauservice GmbH, Denisgasse
24/2, 1200 Wien, Datum 04.2017

Mac. KarL DvVORAK

Mag. Georg Strafella
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NWGA_1120 Wien, Koflergasse

* Einreichplan fir den Dachgeschossausbau sowie bauliche Abdnde-
rungen (Lageplan, Grundrisse KG, EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G,
Schnitte), Projekt Mr. 001, Planverfasser AlMA-Bauservice GmbH,
Denisgasse 242, 1200 Wien, Datum 04.2017

s Planwechsel fir bauliche Abdnderungen (Lageplan, Grundrisse KG,
EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G, Schnitte), Projekt Nr. 001, Planverfas-
sar AMA-Bauservice GmbH, Denisgasse 24/2, 1200 Wien, Datum
10.2019

*  Alle Nutzfldchen im Gutachten wurden den Plinen entnommen

MaG. KarL DVORAK

BEG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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NWGA_1120 Wien, Koflergasse 19

(7.1

2. GEGENSTAND DER BEWERTUNG

Auf der Liegenschaft ist ein Mittelzinshaus aus der Grinderzeit, bestehend aus Keller, Erdge-
schoss und vier Obergeschossen errichtet. Nunmehr soll das Dachgeschoss ausgebaut und im
Zuge dessen Wohnungseigentum an der Liegenschaft begriindet werden. Die Nutzung der Ein-
lagerungsraume im Keller ist im Wohnungseigentumsvertrag geregelt und werden daher im
Mutzwertgutachten nicht als Zubehdr angesetzt,

3. GRUNDBUCHSTAND

GB

REFUBLIK UOSTERREICH

GRUNDBELUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZRHL 2174
BEZIRKSGERICHT Meidling
]
Letzte TZ 2036/2019

Plombe 296772019

Einlage umgeschrisben gemad Verordnung BGEL. II1, 14372012 am 07,08,.2012

LR L S e e

GET=ME & BA (NUTZIUHG) FLACHE GST=ADRESSE
1265 GET-Fliche apg
Bauf. (10} 231
Baut. (20} L
Garten(1d) 12 Eoflergasse 19
Lagende:

Bauvf. {10) : Baufliachen {Gebiuds)
Bauf. {201 : Bauflichan {(Gebdudenebenflichan]
Garten(l0): Garten (Gdrten)
LR R R R R R h'z IR R R R R R R R R R R
1 & geldscht
AR AT R AR R AT R AR AR R [ R R AR R R A AR AR R AT R A
4 ANTEIL: 1/1
Eotflergasse 19 Immobillien GmbH (FN £60053g)
ADR: Farntner Rlng 14/B6+%, Wien JLR]
b 336072016 IM RRNG 3009/2016 Kaufwvertrag 2016-10-Z4 Eigentumsrecht
FEATRNEATRANEATRANENTATENTATRNEATRANENTR O FAF RN P AR RN EA T AN EA T AN EA T AN RN TAT RN TATRYEN
8 a 33607201 Pfanduckunds 2016-11-04
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.230.000,--
fir Volksbank Niederdaterreich AG {FN 39939i)
hinsichtlich EUR 1.440.000,-- IM BANG TZ 6332016 und
hinsichtlich EUR T490.000,-- im laufenden Rang
9 g 203652019 IM RAHG 235272018 Pfandurkunds 2018-09-07
FPFANDRECHT Héchetbetrag EUR 1.000.000, ==
fir Raiffeisenbank Stockerau eGan {FH 51847x)
AR AT R AR A E AR AR AT R AT Rk UTHHETS St AR A A AT AR A AR AR AR AR AT R

tragungen chne Wihrungs
EFEEEEREEEE

01T 10:20:00

pzeichnung sind Betriage in ATS.
LA LA A Rl ARl Rl Rl RERRRERERERERRERRRERDEDRHEH..]

| MaG. KarL DVORAK
BG 081 TZ 2767/2022 ]

Mag. Georg Strafella
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4, SELBSTANDIGE WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTE

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befinden sich It. der Bescheinigung gem. § 6 Abs, 122
WEG 2002:
19 Wohnungseigentumsobjekte

Diese gliedern sich wie folgt:
1% Wohnungen
0 sonstige selbststandige Riumlichkeiten
0 Abstellpldtze fiir Kfz

Die nicht explizit erfassten Raumlichkeiten und Flachen werden den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft zugeordnet und verbleiben im gemeinsamen Eigentum,

Anzahl der bewerteten Wohnungseigentumsobjekte: 19
Anzahl der nicht bewerteten Wohnungseigentumsobjekte: 0

wohnungseigentumstaugliche Objekte Anzahl bewertet nicht bewertet
Wohnungen 19 19 i

Mac. KarL DvVORAK

BG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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NWGEA_1120 Wien, Koflergasse 19 12
Wohnung TOP & NFm®  RNW ZUSAB NW/m’ ENW  gerundet GHW
1.0G WC 1,13
1.0G AR m. Kachgelegenheit 11,05
1.0G Bad 2.42
1,045 Fimmer 14,27
Mutzfliche 2887 1,000 0100 1,100 31,7 32
Balkon 5% 3721 0,275 0,88 1
3 Wiskmung mit Balkony Terrasse/Garlen Q050
6 Wobmung unter 30 m* 0050
B wnd Alschiflge pesirt o100 |
Summe der Nutzwerte Wohnung TOP 8 33
Wohnung TOP 9 NFm*  RNW ZUSAB NW/m? ENW gerundet GNW
1.0G VR 7,61
1.0G WC 1,00
1.0G Bad 3,99
1.0G VR 2,69
1.0G Fimmer 11.88
Mutzfliche 2717 1,000 0,000 1,000 1717 a7
Al Wohnung ausschiliefllich straflensetip ausgerichtet 0,050
£ Wobnung unter 30 m* 0050
Zu- wid Abrschldge getamt 01000
Summe der Nutzwerte Wohnung TOP 9 27
Waohnung TOP 10 NFm® RNW ZUSfAB NW/m? ENW  gerundet GNW
2.0G WC 1,08
1.0G VR 9,56
2.0G6 Flmmer 851
2.0G Bad 6,75
2.0G Zimmer mit Kochgelegenheit 21,56
2.0G6 Flimmer 11,08
1.0G Zimmer 15,04
2.0G Garderobe 5,10
Mutzfliche 86,68 1,000 0,075 1,075 93,18 93
Balkon 5% 3,08 0,269 0,83 1
21 Lage im 2, Dbergeschoss Q05
5 Wobnung mit Bakony Terrasse/Garten 0050
Zu- wid Abrschldge getamt CLOFS
Summe der Nutzwerte Wohnung TOP 10 94

Mac. KarL DVORAK

BG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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NWGESA 1120 Wien, Koflergasse 19 16
Wohnung TOP 25 NFm®  RNW ZUSAB NW/m’ EMW  gerundet GNW
1. DG ‘\Wohnkiiche 65,18
1. G Zimmer 17,24
1, G Zimmer 17,60
1. DG Bad/ WL 8,51
1. G VR 5,73
L DG Bad) WC 5.84
1. G Zimmer 15,09
Mutzfidche 135,19 1,000 0100 1100 14871 149
Terrasse 25% 53,18 0,275 14,62 15
AT Wobmung mit Dachschedigen 0050
id Lage im Dachgeschass 0,100
5 Wohnung mit Babon Terrasse/Garben 0,050
ZTu- und Abschidge gesamt 0,100
Summe der Nutzwerte Wohnung TOP 25 164
Summe der Nutzwerte der gesamten Liegenschaft 1008

Mac., KarL DVORAK

BG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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=

NGA 1120 Wien, Koflergasse 19 17

6. ZUSAMMENFASSUNG

Wohnungieigenturnsobjekte GNW pesamt Anteil %

1 | Wohmung TOP 1 27 J 1008 2,6B%
Zubsehbr

2 | Wohnung TOP 2 25 f 1008 248%
Zubaktr

3 | Wohnung TOP 3 [ 1008 2.58%

|| Zubeke Garler Top 3

4 | Wohnung TOP 4 a f 1008 4, BE%
Tubehis Garber Tap 4

5 | Wohnung TOP 5 63 f 1008 6,25%
Zubehbr

& | Waohnung TOP 7 a5 f 1008 4 46%
Tubaktir

7 | Wohnung TOP 8 EEN 1008 3,17%
Tubakie

8 | Wohnung TOP S 27/ 1008 2,68%
Tubehiir

9 | Wohnung TOP 10 aq / 1008 9.33%
Zubshic

10 | Wohnung TOP 12 46 [ 1008 4, 56%

11 | Wohnung TOP 13 EL 1008 3.37%

12 | Wohnung TOP 15 68 1008 6, 75%
Tubihiie

13 | Wohnung TOP 17 ag f 1008 4,76%
Zubehir

14 | Wohnung TOP 18 s J 1008 347%
an

15 | Wohnung TOP 13 2 f 1008 2,BE%
Tubabdbn

16 | Wohnung TOP 21 68 [/ 1008 6,75%

17 | Wohnung TOP 22 54 f 1008 5, 36%
Tubehir

18 | Wohnung TOP 23 6 1008 6, E5%

20 | Wohnung TOP 25 164 f 1008 16,27%
ZTubehbr

Summe 1008 [/ 1008 100,00%

| Mac., KarL DVORAK ]

BG 081 TZ 2767/2022

Mag. Georg Strafella
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6.10. Mietvertrag

HAUPTMIETVERTRAG  « 520/ 110l 4

fur Richtwertmieten

abgeschiossen zwischen der Vermiglerin 1120, KOFLERG.19 IMMOB.GMBH vertraten
" durch  die Mauiner Markhof Immaobilien VerwaltungsgesmbH, 1080 \Wien,
Schubertgasse 13/5-5,

und dem kinftigen Mister:

- -t Adiesse 1120 Wien, Koflergasse

194110
§ 1: Mietgegenstand

1. DieVermiaterin vermietet und der Migter mietet den nachfolgend naher beschriebenen
Mietgegenstand in:

1120 Wien, Koflergasse 19/10, bestehend aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad mit WC und
Badewanne, Vorzimmer, extra WC und Balkon im Ausmal von ca. 86,68 m* sowie
einem Keller.

2. Erstbezug nach Generalsanierung.

3. Die Wohnung ist mit einer Kiiche, E-Herd mit Backrohr, Spiile, Ober- und Unterkéstan
ausgestattet,

4, Dem Mieter wird vom Yermieter flir die Mietzeit samtliche vorhandene Schlllssel des
Mietobjekies Gbergeben.

& 2: Mietdauer

1. Das Mietverhdlinis beginnt am 01.01.2020 und wird auf unbefristete Zeit
abgeschlossen.

2. Das Mietverhélinis kann von beiden Seiten innerhalb einer Kindigungsfrist ven 3
Monaten zu jedem Monatsletzten mittels eingeschriebenen Briefs aufgekindigt
werden. Die Mieterinnan verzichten im ersten Jahr auf |hr Recht zur Kindigung.

3. Die Vermieterin kann nur aus den scgenannten wichtigen Griinden des § 30 MRG
klndigen.

§ 3: Mietzins
4. Der monatliche Gesamimietzins besteht aus dem errechneten Hauptmietzing gem,
516 Abs.2 MRG (dem Richtwert inkl. Zuschlagen bzw. Abstrichen) und den anteiligen

Betriehskosten, den dffentlichen Abgaben des Hauses, den anteiligen Kosten flr
besondere Aufwendungen filr Aufzug und Zentralheizung (soweit im Haus vorhanden),

Mag. Georg Strafella
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In unmittelbare Nahe zum Mietgegensiand befinden sich die notwendigsten
Einkaufsméaglichkeiten, Schulen, Kindergiren, das Bezirksamt sowie Restaurants und
Gasthauser.

Der Mietgegenstand ist Ober die Stralenbahnlinie 49, sowie durch die U-
Bahnstationen Burggasse (US) und Meubaugasse bzw. Zieglergasse (U3) an das
dffentliche Verkehrsmittelnetz angeschlossen, wobei die genannten Haltestellen
allesamt fultlaufig zu erreichen sind.

Folgende Ausstatiungsmerkmale ergeben die angeflhrien Zuschlags:

v Haus-Zentralheizung - Fullbodenheizung

= Hadezimmer mit Badewanne, Waschbecken, Unlerschrank, WG,

s Waschmaschinenanschluss

= Leerverrohrung for TV sowie Telefon/Intemet

= Gegensprechanlage

= Parkettbtden

= Der Mistgegenstand ist teitweise hofseitig gelegen und kann daher als ruhig
bezeichnet werden.

= [Die Wohnung ist new weilt ausgemalt, Soliten andere Farben vernvendeat werdan,
so ist die urspriingliche Farbe bei Riickgabe des Mistgegenstandes
wiegderherzustellen.

= Balkon
= Lift

=  Dem Mistgegenstand ist ein Kellerabteil zugehdrig.

Der monatliche Gesamtmieizing betrdgt derzeit ca. € 998,31. Der monatliche
Hauptmietzins wird einvernghmlich mit € 890,00 versinbart. Der Hauptmietzins
unterliegt der \Wertsicherung nach dem RichtWG. Die Valorisierung wird nach
Kundmachung durch das BM f. Justiz im BGBI wirksam.

Fiir die Monate 01.2020 und 02.2020 werden nur die Betriebskosten inkl. USt
vorgeschrieben, ab 03.2020 ist dann der komplette Mietzins fallig.

Der Mietzins ist manatlich, im Yaoraus zu einem jeden Monatsersten fallig, Fir die
Rechtzeitighkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung, sondermn deran
Einlangen an. Der Mister ist verpflichtet, die Miete unter Angabe des vollstandigen
Verwendungszweckes auf die von der Vermieterin angegebens Bankverbindung zur
Einzahlung zu bringen. Zusatze und Erkldrungen des Mieters auf Einzahlungen
gelangen infolge maschineller Verarbeitung nicht zur Kennfnis der Vermietarin und
sind unverbindlich. Bei Mietvertragsendea ist fiir den zuletzt angefangenen Maonat auf
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jeden Fall die volle Manatsmiete fallig. Im Falle van Mietzinsrickstanden verpflichtet
sich der Migter zur Bezahlung von bankilblichen Uberzishungszinsen, sowie
samtlicher Aufwendungen, Kosten und Auslagen der vorgerichtlichen und
gerichthichen Gaeltendmachung dieser Anspriiche. Der Migter ist nicht barechtigt,
gegen den Mietzins irgendwelche Gegenforderungen aufzurechnen.

Der Mieter stimmt dam Abschluss, der Erneuerung oder Anderung von Vertragen Ober
die  angemessens  Versicherung des Hauses gegen  Haftpflicht,  Feuer,
Leitungswasserschaden zu. Des Weiteren stimmt der Miefer dem Abschluss einer
Sturmschadens- und Glasbruchversicherung zu und bestitigt von der Vemieterin Uber
den Abschluss dieser Versicherungen hinsichtlich der Bestimmungen des
Konsumentenschutzgeselzes aufgeklart worden zu sein. Des Weiteren wurde der
Mieter darlber aufgeklart, dass dieser anteilige Beitift zur Glas  und
Sturmschadenversicherung mit Kosten verbunden ist sowie auch dariiber, dass die
Michtteiinahme an dieser Versicherung zur Verringerung der Hauptmietzinsreserve
und in weiterer Folge zur Anhebung des Mietzinses unter Zuhilfenahme des § 18 MRG
fiihren kann.

Die Befriebskosten, offentlichen Abgaben, allfillige besondere Aufwendungen wie
Liftbetriebskosten und Heizbetriebskosten des Hauses werden in monatlichen
Pauschalbetrigen, die vom Vermieter nach seinem Ermessen festgesetzt werden
kannen, vargeschrieben. Mangels gesetzlicher oder vertraglicher Vereinbarung Ober
Verrechnung und Vorschreibung der Betriebskosten ist der Vermieter berechtigh, diese
nach seinem Ermessen so durchzufihren, wie sie bei Mietobjekien Ublicherweise
angewandt werden,

§ 4: Erhaltung

. Die genereflen Pflichten der Vermieter zur Erhaltung des Mistobjekiss sind in
£ 3 MRG geregelt und finden auch hier Anwendung.

. Die generellen Pilichten des Mieters sind in § 8 MRG geregelt und finden auch hier
Anwendung.

. Dartiber hinaus ist der Mieter verpflichtet die Kilche und deren Geréte zu warten.

. Der Mister bestatigt, den Mietgegenstand in ordnungsgemalem  Zustand
ibernommen zu haben, Siehe § 1 dieses Miatvartrages.

. Der Mieter ist verpflichtet den Mietgegenstand pfleglich zu behandeln und haftet for
Beschadigungen die Ober das Ausmal einer normalen Abnitzung hinausgehen.

. Ermnste Schéden, Gebrechen oder sonstige wesentliche Umstinde die den
ordnungsgeméien Gebrauch des Mietgegenstandes beeintrachtigen, sind der
Vermieterin  chne Werzug zu melden. Der Mieter erkldart, auvs zeitweiligen
Unterbrechungen der Versorgung oder deren Leitungen, Baugebrechen und
dhnliches gegen den Vermieter keine wie immer gearteten Anspriiche zu stellen,
sofern dadurch der ordnungsgeméBe Gebrauch des Mietgegenstandes nur
kurzfristig beeintréchtigt wird,
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7. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Mieter den Mistgegenstand in den
Zustand zu versetzen, wie er Ihn bei Anmietung Obermommen hal, es sei denn dis
Anderungen sind flir den Machmieter brauchibar,

8. Der Mieter verpflichtet sich zum Abschluss einer Haushaltsversicherung.
4. Der Mieter ist verpflichtet die Silikonfugen im Badezimmer und Kiche zu warten.

10. Dar Mieter hat deim Vermiatar ain Monat vor Beendigung des Mietverhiltnisses nach
Vorankiindigung das (mehrmalige} Betreten des Mietobjektes zum Zwecke der
Weitervermistung zu gestatten.

§ 5: Verwendung

1. Der Mietgegenstand darf nur als Wohnung verwendet werden. Nicht ausdriicklich
vermietete Raumlichkeiten des Hauses stehen dem Mieter auch nicht zur Nutzung
zur Verfigung. Eine Anderung des Verwendungszweckes des Mislgegenstandes
bedarf der ausdriicklichen, schriftlichen Zustimmung der Vermiaterin.

2. Die Vermmieterin haftet nicht fiir eine bestimmte Beschaffenheit, Grife oder
Verwendbarkeit des Mietobjektes. Der Vermieter bzw. sein Beauftragter sind
berechtigt, die Mistraume tagsiber, bei Gefahr im Verzug jederzeit, den Umnstanden
entsprechend, zu betreten. Wenn zur Durchfithrung von Reparaturen  oder
Sanierungsmatlnahmen eine zeitweise begrenzte Raumung des Miefgegenstandes
erforderlich ist, verpflichtet sich der Mieter ohne Anspruch auf Kostenersatz zur ganz-
oder teilweisen Freimachung.

3, Der Mietgegenstand darf weder entgeltlich noch unentgeltlich, ganz oder telbweise
Dritten  Oberlassen oder weltergegaben werden. Die Untervermiatung des
Mietgegenstandes ist ganz oder auch teilweise nicht zulissig und wird wie auch eine
bavordnungswidrige Baufihrung seitens des Mieters ausdriicklich als besonderer
Kindigungsgrund versinbart.

4, Bauliche Anderungen bedirfen der Zustimmung der Vermieterin,

& 7: Sonstiges

Rechteverbindliche Zustelladresse des Misters ist die des gemieteten Objektes,
ausgenommen einer abweichenden Vereinbarung. Der Mieter ist verpflichtet bei langerer
Abwesenheit den Vermieter darliber in Kenntnis zu setzen. Rechtsnachteile und Kosten des
YVermieters mangels Erreichbarkeit des Mieters gehen voll zu Lasten des Mieters.

Meben diesem Vertrag bestehen keine sonstigen Abreden oder Vereinbarungen.
Ergéinzungen und Anderungen zu diesem Vertrag bediifen zu ihrer Giiltigkeit der
Schriftform. Dieser Verlrag wurde von beiden Parteien gelesen und varbehaltios genshmigt.
Dieser Vertrag wurde im Einzelnen ausgehandelt.

Der Mieter wurde via beiliegendem Informaticnsblatt Gber die DSGVO aufgeklart und stimmi
der Werwendung seiner Daten zu.
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Wien, am 04.02-2020

MMV:;I’_M’, haf frrensbition
Vet nesm

- B e
Vermietg! ! Mieter

Y MR Q174
Mail: e e '
Weh: hity W MMM at
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6.11. Informationen Hausverwaltung
6.11.1. Vorschreibung Eigentiimer

MAUTNER MARKHOF
Immobilienverwaltungsges.m.b.H.
1090 Wien, Schubertgasse 13/5

An

Koflerg.19 Immob.GmbH

Karntner Ring 14/8+9 Rechnung 2026-05200-000085
A-1010 Wien 01.05.2026/SE

Ilhre Vorschreibung per Mai 2026
5200/010-1 Top 2/10
A-1120 Wien, Koflergasse 19

Sehr geehrte Damen und Herren!

Hiermit erhalten Sie lhre Vorschreibung, welche bis auf Widerruf als Dauerrechnung gilt.
Ilhre Vorschreibung setzt sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten 10% 94,0/1.008,0 Anteile 189,87 10,0%
Liftkosten 10% 94,0/877,0 Anteile 33,76 10,0%
Ricklage 94,0/1.008,0 Anteile 94,43 0,0%
Heizkosten 20% 86,680/854,820 Anteile 126,75 20,0%
Lift Isth VS 94,0/877,0 Anteile 21,44 0,0%
Netto 466,25 €
ust 47,72 €
Gesamtbetrag 513,97 €

Die Rechnungslegung erfolgt im Namen unseres in der FuRzeile angefiihrten Auftraggebers.
Sollten Sie uns mittels Einzugsverfahren beauftragt haben, besteht lhrerseits kein
Handlungsbedarf. Bei Uberweisung mittels Telebanking ist bitte die EDV/Top Nr. anzufiihren.

Bei Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.
Wir verbleiben
mit freundlichen GriRen

Mautner Markhof Immobilien
Verwaltungs Ges.m.b.H.
1090 Wien, Schubertgasse 13/5+6

© npf 1989-2026 V 6.38.10 (im-livs) Lizenz 2610165
Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung: W E G Koflergasse 19 A-1120 Wien - UID ATU75400647
RLB NO-Wien - IBAN AT08 3200 0126 1303 4681 - BIC RLNWATWW - lautend auf: WEG 12,Koflerg.19, MMI

Mautner Markhof Immobilienverw GmbH | Schubertgasse 13/5+6, A-1090 Wien, Tel 01/47 00 911
e-mail office@mm-immo _at, UID ATU56044701, FN 212035t
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6.11.2. Vorschreibung Mieter/in, Mirz 2026

MAUTNER MARKHOF

Vorschreibungsliste

Immobilienverwaltungsges.m.b.H. Mérz 2026
1090 Wien, Schubertgasse 13/5 Seite 1
5201 1120 Wien, Koflergasse 19
1120, KOFLERG.19 IMMOB.GMBH 86,68 m2 0 Anteile €
010-1

Zahlschein, verbucht 332,97 Block 1
10 Miete, Wohnzwecke 748 65 Block 2
86,68 m* Koflergasse 19 /10
0 Ant A-1120 Wien

bucuroiu.gabnela@yahoo.de

Re 2026-05201-000003 vom 01.03.2026
Vorschreibungshbl. 1 Netto ust Schitissel Vorschreibungshl. 2 Netto Ust ws 1.081,62 Netto
Betriebsk. 175,09 10,0% 86,6600 Hauptmiete 748,65 10,0% 09 120,84 ust
Liftkosten 31,13 10,0% 86,6800 1.202,46 Brutto
Heizkosten 126.75 20.0% 86,6800
SUMME OBJEKT 5201

332,97 Block 1

Keine USt 0,00 10,0% USt 95,49 748,65 Block 2
Ust pflichtig 1.081,62 20,0% USt 2535

13,0% USt 0,00
Varschreibungsbl. 1 Netto Ust Schliissel Vorschreibungsbl. 2 Netto ust ws 1.081,62 Netto
Betriebsk. 175,09 86 6800 Hauptmiete 748 65 120,84 ust
Liftkosten 31,13 86,6800 1.202,46 Brutto
Heizkosten 12675 86 6800

@ npf 1989-2026 V 6.38.10 (im-izi) Lizenz 2610165 Druck 09.04.2026 08:53 SE
Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung: Koflerg. 19 Immob.GmbH Kaminer Ring 14/8+3 1010 Wien - UID ATU71485225
RLB NO-Wien - IBAN ATOS 3200 0126 1303 4681 - BIC RLNWATWW - lautend auf: HI12 Koflerg. 19, /MMI Verw.

Mautner Markhof Immobilienverw.GmbH., Schubertgasse 13/5+6, A-1090 Wien, Tel. 01/47 00 911

e-mail office@mm-immo.at, UID ATUS6044701, FN 2120351
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6.12. Energieausweis (auszugsweise)

Energieausweis fiir Wohngebadude

OB oo OlBRichinie 6

Ausgabo: Marz 2015

BEZEICHNUNG Koflergasse 19 Immobilien GmbH

Gebauda(-tall) EG, OG1-0G4 Baujahr 1900
Nutzungsprofil Mehrfarnilienhaus Lelzte Verinderung 2019
Straga Koflergasse 19 Katastralgemeinde Maldling
PLZIO 1120 Wien-Mekiling KG-Nr 1305
Grundsticksnr, 1265 Seahahe 190 m

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

HWB gy 55 PEB gy CO2 gx faer
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VNV Dee sh o
s Dot Sare: Der Gesamooner gioe TiheneFalior 15l der Cuabent mus dem
1 4 v 2007),
HEB: Bam @ et Durs Hesz- urd Wirmomes ser-
wirmeteded do Vedste des Syators g, daeu PEB: D o It dar b} der Viefunds
28hen NSLoSae e Verhivio tder ¥ . e W, 0 n ulen Dwr 9 wakl ainan {PEB @an | ued
o "0 LN der WY iy _mnm NN Mchl avcsusrbacen (PEB mam ) Acled sl
HIESE: Dar ol Oty o con germ
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anes Salerrmictinchen Hashals
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Energieausweis fiir Wohngebaude

Q1B-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2018

GEBAUDEXENNDATEN

Brutto-Grundfliche 1188 m* charaklenstische Linge 298 m mitterer U-Wert 1.A5 Winv'K
Bezuwgsiache 851 m? Heiztage 304 d LEK; -Wert 87 A
Brulto-Velumen 4185 m* Heizgradiage 3480 Kd Art der Laftung Fenstediiung
Gebliude-HullNdche 1407 m? Klimaregion N Bauwelse schwer
Kompakiheit (A/V) 0,34 1im Nom-Aufientemperatur A115°C Sol-lmnentemparatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referanz-Heizwirmebedarf kKA. HWE o mx 1497 KWhim’a
Helzwirmabedar! HWS 1497 kWhim’a
End-Lisferenergiabadarf kAL EILEB oy 2037 kWhim’s
Gesamienergeefiizienz-Faktor KA. LT 224
Erncuerbarer Anteil kA,

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Hezwirmebedarf 185092 KWhia HWEB g ox 1557 KWhim*a
Hezwarmebedasf 185092 kWhia HWE g, 1557 kWn/m‘a
Warmwasserwamebedarf 15,187 kWhia wwws 12,8 KWnim'a
Heizenargiebedarf 230869 KWhia HEB g 1842 KWhim’a
Enargleaufwandszahl Heizen © j 1,15
Haushaltsstrombedarf 19.526 KWWa HHSB 164 kWhim'a
Erdenerpisbedart 250,396 KWhia EEBgy 2106 KWhim*a
Primsérenargiebedarf 307.959 KWha PEB g 2581 kWhimva
Primarenarglebadarf nicht emeuerbar 295.005 WWa PEB , pon ¢ 2480 KWhim'a
Pri glebedarf er b 11.954 ¥wWhia PEB ., sx 10,1 KWhim'a
Kohlendioxidemissionen 58.905 kgla CO2gy 504 kgm*a
Gesamlenergiaeflizianz-Fakior e 224
PhotovoRalk-Export PV pasort 5K
ERSTELLT
GWR.Zah! Erstelledn TBW GmbH
Gewerbepark Haag 3
Ausstellungsdatum :.2.2019 3260 Wieselburg
Gitgealtsdatum .03.2029
Untarschrift .—Bw.
Peter Wedendarfes I

Dw 3 deans Saren . NG Sex Py ke bel Nutzung
300 3utvatan ; Lage kinoen aus Gednden dar ared dar Lage e won des
ey angegebmnen atesechen
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