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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Favoriten, Gerichtsabteilung 13, 1100 Wien, Angeligasse 35, Frau Rat Dr. Sabine
Feldbacher, mit Beschluss vom 13. Janner 2025 eingelangt am 21. Janner 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Volksbank Niederosterreich AG Neumayer & Walter Rechtsanwalte KG
Brunngasse 10 BaumannstralRe 9/11
3100 St. Pélten 1030 Wien
Verpflichtete Partei vertreten durch
Mag. Stefan Hadrbolec Dr. Martin Huger
Rainergasse 34/21 Rechtsanwalt
1050 Wien FavoritenstralBe 4-6/13
1040 Wien
wegen: EUR 70.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 13 E 13/24g

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 276/8620 Anteilen, B-LNr. 26
verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung W 2, der EZ 787, GB 01101 Favoriten in 1100
Wien, Inzersdorfer Stralle 44 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 05. Marz 2025, als Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 05. Marz 2025, 09:30 Uhr unter Anwesenheit von:
. sieche Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie

. Frau Ida Nebosis, Buro SV

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
10. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Ubereinkommen zum Wohnungseigentumsvertrag
Energieausweis
Protokoll WE-Versammlung

1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des

Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018
Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieBlich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieflich durch auReren
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Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

2.1. Grundbuchstand

JuU §m REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 787
BEZIRKSGERICHT Favoriten

Ak hkhhkhkhhhhhhhh A hhhkhhhhh Ak b hhhkhhhkhh bk hhhkhh bk bbbk hkhhdkhhhk kA bk hhhkhhhkhhkhkdkhhkhkhrdkhkhkhkhrkhhkk
Letzte TZ 1/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Kok kkkkkkkkkkkkhkhkkkkhkhkhkkkhkkhkkkkkkhk DT ok kk ko k ok okok ok ko ko ok ok k& ok ok ok ok ok ok k% ok ok ok ok ok % ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2443 GST-Flé&che 434
Bauf. (10) 334
Bauf. (20) 100 Inzersdorfer StraBe 44
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

kKKK K K ok ok ok ok ok ok kKK K Kk ok ok ok kR R R R R Rk ok ok ok ok ok ok ok Dk ok ok ok ok ok ok ok kK ok ok ok ok ok ok ok K kK Xk ok ok ok ok ok kR R K Xk ok ok

1 a 356/1984 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst .2443
Ak hkhkhkkhhkhkhkhkhkhkhkkhhkrkhkhkhkhkhkkhkhkrkhkhhkhkhkhhkkkxkk B Khkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkkhkhkhhkhhkhkhkkhkhkhkhkkhhkkkhhhkkkhkkkkxk
4 ANTEIL: 288/8620
Jan Koziol
GEB: 1955-06-29 ADR: Inzersdorfer Str 44/I/8, Wien 1100
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 8
c 3366/1997 Kaufvertrag 1993-04-27 Eigentumsrecht
d 3049/2002 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
7 ANTEIL: 312/8620
Tadeusz Konieczny
GEB: 1974-08-31 ADR: LaxenbrugerstraBe 59/7, Wien 1100
b 1014/1954 Wohnungseigentum an W 24
h 3250/2014 IM RANG 1262/2014 Kaufvertrag 2014-03-21, Kaufvertrag
2014-06-18 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 348/8620
Andreas Strauch
GEB: 1968-04-14 ADR: Schulg 8/5, Korneuburg 2100
d 1270/1989 Wohnungseigentum an W 16
g 3695/2003 IM RANG 2244/2002 Kaufvertrag 2003-05-20 Eigentumsrecht
19 ANTEIL: 336/8620
Michael Lindner
GEB: 1970-08-09 ADR: Untere Hauptstr 3, Ringelsdorf 2272
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 27
f 387/2004 IM RANG 4991/2003 Kaufvertrag 2004-12-02 Eigentumsrecht
21 ANTEIL: 348/8620
Michael Fliigel
GEB: 1974-04-30 ADR: Franz-Haas-Platz 6/1/47, Wien 1100
b 1270/1989 Wohnungseigentum an W 20
f 1402/2022 Einantwortungsbeschluss 2021-08-02, Kaufvertrag 2021-12-06
Eigentumsrecht
24 ANTEIL: 312/8620
Osama Danninger
GEB: 1981-11-24 ADR: Inzersdorfer StraBe 44/25, Wien 1100
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 25
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24 2004 a 1 " oW R e b R WA W i s,

26

ANTEIL: 276/8620
Mag. Stefan Hadrbolec
GEB: 1972-05-05 ADR: Rainergasse 34/21, Wien 1040
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 2
h 1968/2014 IM RANG 1262/2014 Kaufvertrag 2014-03-21, Kaufvertrag
2014-04-02 Eigentumsrecht
i geldscht

28

39

41

42

43

44

45

50

52

ANTEIL: 336/8620
Evo Invest GmbH (FN 354926a)
ADR: TegetthoffstraBe 7, Wien 1010
b 1014/1954 Wohnungseigentum an W 23
h 816/2012 IM RANG 4287/2011 Kaufvertrag 2011-11-28, Kaufvertrag
2011-10-13 Eigentumsrecht
i 808/2013 Anderung Firmenwortlaut
J geldscht
ANTEIL: 360/8620
Michael Bokr
GEB: 1979-04-27 ADR: Gonzagag 3/5, Wien 1010
g 4649/1989 Wohnungseigentum an W 13
k 2441/2002 Einantwortungsurkunde 2001-10-12 Eigentumsrecht
ANTEIL: 324/8620
Roland Barbik
GEB: 1965-04-09 ADR: InzersdorferstraBe 44/18, Wien 1100
b 4649/1989 Wohnungseigentum an W 18
e 1690/2000 IM RANG 3484/1999 Kaufvertrag 1999-09-02 Eigentumsrecht
f 2986/2017 Adressendnderung
ANTEIL: 264/8620
Roland Barbik
GEB: 1965-04-09 ADR: InzersdorferstraBe 44/18, Wien 1100
b 4649/1989 Wohnungseigentum an W 19
e 1690/2000 IM RANG 3484/1999 Kaufvertrag 1999-09-02 Eigentumsrecht
f 2986/2017 Adressendnderung
ANTEIL: 760/8620
Nevenka Janosevic
GEB: 1969-09-15 ADR: Wallensteinstr. 50/6 1200
b 1270/1989 Teilung des Anteils
c 1270/1989 Wohnungseigentum an W 4/5
n 1075/2007 Eigentumsrecht (13 E 77/041)
ANTEIL: 132/8620
Frantisek Polak
GEB: 1955-07-11 ADR: Inzersorferstr. 44/22 1100
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 22
b 1215/2007 Kaufvertrag 2007-03-15 Eigentumsrecht
c 1215/2007 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 132/8620
Eva Polakova
GEB: 1962-12-16 ADR: Slowakei, Bratislava, Trstinska 1, SK-84106
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 22
b 1215/2007 Kaufvertrag 2007-03-15 Eigentumsrecht
c 1215/2007 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 384/8620
Florin Fedorca
GEB: 1980-06-01 ADR: Gentzgasse 72/19, Wien 1180
a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 1
b 54/2017 IM RANG 5573/2016 Kaufvertrag 2016-11-22 Eigentumsrecht
ANTEIL: 276/8620
Selenge Doljinjav
GEB: 1970-08-31 ADR: Kn8llgasse 53/19, Wien 1100
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53

54

55

57

58

59

60

61

62

63

a 1270/1989 Wohnungseigentum an W 12

b 3985/2017 Kaufvertrag 2017-04-12 Eigentumsrecht
ANTEIL: 336/8620

Selenge Doljinjav

GEB: 1970-08-31 ADR: Kn8llgasse 53/19, Wien 1100

a 1270/1989 Wohnungseigentum an W 11

b 3985/2017 Kaufvertrag 2017-04-12 Eigentumsrecht
ANTEIL: 444/17240

Razvan-Raul Rosu

GEB: 1990-12-01 ADR: Gratian Marx Strasse 3/29, Wien 1110

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 7

b 3292/2018 IM RANG 3017/2018 Kaufvertrag 2018-06-21 Eigentumsrecht
c 3292/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 444/17240

Ramona-Valentina Rosu
GEB: 1989-02-14 ADR: Gratian Marx Strasse 3/29, Wien 1110

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 7

b 3292/2018 IM RANG 3017/2018 Kaufvertrag 2018-06-21 Eigentumsrecht
c 3292/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 264/8620

Julian Schénherr
GEB: 1994-10-18 ADR: KreillerstraBe 36, 81673 Miinchen, Deutschland
a 1270/1989 Wohnungseigentum an W 6

b 317/2021 Kaufvertrag 2020-11-13, Kaufvertrag 2020-11-16 Eigentumsrecht
c geldscht
ANTEIL: 360/8620
Gabriel Ercin
GEB: 1990-12-05 ADR: Stauraczgasse 13/9-12, Wien 1050

a 1270/1989 Wohnungseigentum an W 9

b 5008/2021 Kaufvertrag 2021-07-28 Eigentumsrecht
ANTEIL: 336/8620
Gabriel Ercin
GEB: 1990-12-05 ADR: Stauraczgasse 13/9-12, Wien 1050

a 4649/1989 Wohnungseigentum an W 10

b 5009/2021 Kaufvertrag 2021-08-09 Eigentumsrecht
ANTEIL: 216/8620
Constantin Czamay
GEB: 2003-02-24 ADR: Rabensburger Strake 17/38, Wien 1020

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 14

b 47/2022 IM RANG 5888/2021 Kaufvertrag 2021-12-10 Eigentumsrecht
c 47/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

d 47/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 216/8620
Lara Melcher
GEB: 2001-03-05 ADR: Rabensburger Strake 17/38, Wien 1020

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 14

b 47/2022 IM RANG 5888/2021 Kaufvertrag 2021-12-10 Eigentumsrecht
c 47/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

d 47/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 324/8620
Alexander Michael Jank
GEB: 1991-01-14 ADR: Flachgasse 24/8, Wien 1150

a 4649/1989 Wohnungseigentum an W 17

b 231/2022 IM RANG 6108/2021 Kaufvertrag 2021-12-22 Eigentumsrecht
ANTEIL: 408/8620
Fatih Bektas
GEB: 1993-12-26 ADR: Arthaber Platz 16/1/23, Wien 1100

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 21

b 5059/2022 IM RANG 4496/2022 Kaufvertrag 2022-10-17 Eigentumsrecht
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64 ANTEIL: 276/8620

Angelika Huber
GEB: 1977-08-31 ADR: Leonard-Bernstein-StraBe 8/2/3/7, Wien 1220

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 15

b 539/2024 Schenkungsvertrag 2023-08-07 Eigentumsrecht

c 539/2024 Belastungs— und VerduBerungsverbot

65 ANTEIL: 252/8620

Angelika Huber
GEB: 1977-08-31 ADR: Leonard-Bernstein-StraBe 8/2/3/7, Wien 1220

a 1014/1954 Wohnungseigentum an W 26

b 539/2024 Schenkungsvertrag 2023-08-07 Eigentumsrecht

c 539/2024 Belastungs— und VerduBerungsverbot

kKKK K Kk ok ok ok ok kK K K Kk ok ok ok Kk ok R R R Rk ok k ok ok ok ok k(D Kk ok ok ok ok ok ok ok kK Kk ok ok ok ok ok Kk kK ok ok ok ok ok ok ok R R Rk X ok ok

1

auf Anteil B-LNR 4 18 19 24 39 41 bis 45 52 53 62 bis 65
a 1279/1952 Gesuch um Fondshilfe gem § 15 WWG
auf Anteil B-LNR 4
a 3195/1953 Schuldschein 1953-11-11
PFANDRECHT Hochstbetrag 1,110.000, ——
fiir Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

b 635/1955 Ldschungsverpflichtung zugunsten

Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

c 5260/1987 Ldschungsverpflichtung zugunsten Raiffeisenbank
Wien registrierte Genossenschaft mit beschrénkter
Haftungwie CLNr 9

d 4556/1988 Loschungsverpflichtung zugunsten Wiener Allianz
Versicherungs-Aktiengesellschaft

e 2093/1989 Léschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse, Niederlassung Wien wie
C-LNr 14

f 2884/1989 Ldschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse, Niederlassung Wien wie
C-LNr 16

g 3832/1989 Loéschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse, Niederlassung Wien wie
C-LNr 17

h 1209/1991 Léschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
und Kommerzialbank Aktiengesellschaft, Wien wie C-LNr 21

i 2264/1994 Ldschungsverpflichtung zugunsten GiroCredit Bank
Aktiengesellschaft der Sparkassen wie CLNr 28

j geldscht

auf Anteil B-LNR 4

a 635/1955 Schuldschein 1955-02-22
PFANDRECHT Hochstbetrag 48.090, ——
fiir Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

b 5260/1987 Léschungsverpflichtung zugunsten Raiffeisenbank

Wien registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter
Haftungwie CLNr 9

c 4556/1988 Ldschungsverpflichtung zugunsten Wiener Allianz
Versicherungs—-Aktiengesellschaft

d 2093/1989 Léschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse

Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse, Niederlassung Wien wie
C-LNr 14

e 2884/1989 Léschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse

Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse, Niederlassung Wien wie
C-LNr 16

f 3832/1989 Ldschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse, Niederlassung Wien wie
C-LNr 17

g 1209/1991 Loéschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse

Seite 4 von 7
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und Kommerzialbank Aktiengesellschaft, Wien wie C-LNr 21
h 2264/1994 Loéschungsverpflichtung zugunsten GiroCredit Bank
Aktiengesellschaft der Sparkassen wie CLNr 28
i geldscht
13 a 1270/1989 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt IV Ubereinkommen 1988-08-10
18 a 4649/1989 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt IV Vertrag 1989-06-14
96 auf Anteil B-LNR 18
a 1390/2004 Pfandurkunde 2003-05-28
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 38.000, -
fiir Die Burgenlédndische Anlage & Kredit Bank AG
b 1390/2004 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 1392 GB
11008 Leobendorf GB Korneuburg

109 auf Anteil B-LNR 19
a 2234/2006 Pfandurkunde 2006-05-19
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 98.000, —-
fiir Niedertsterreichische Landesbank-Hypothekenbank
Aktiengesellschaft

c 2234/2006 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 2609
115 auf Anteil B-LNR 24
a 1487/2011 Schuldschein und Pfandurkunde 2011-04-01
PFANDRECHT EUR 21.600,-—
6 %%, 5% VZ, NGS EUR 4.300,——
flir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft
(FN _3104220)
120 auf Anteil B-LNR 26
a 1968/2014 Pfandurkunde 2014-04-11
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 66.000, —-
fiir Volksbank Krems-Zwettl Aktiengesellschaft (FN 399391)
123 auf Anteil B-LNR 18
a 3503/2015 (Entscheidendes Gericht BG Korneuburg - 4314/2015)
Pfandbestellungsurkunde 2015-08-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000,--
fir BKS Bank AG (FN 91810s)
b 3503/2015 (Entscheidendes Gericht BG Korneuburg - 4314/2015)
Simultanhaftung mit EZ 1392 KG 11008 Leobendorf
125 auf Anteil B-LNR 52 53
a 3985/2017 Schuldschein und Pfandurkunde 2017-04-12
PFANDRECHT EUR 99.000, -—
8 %7, 5% Vz, 13 % 22, NGS EUR 19.800,——
flir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
b geldscht
134 auf Anteil B-LNR 26
a 6346/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-12-06
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 400.000,--
fiir Rendity GmbH (FN 438425v)
b 6346/2019 1840/2024 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus -
2293/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 787 KG 01101 Favoriten C-LNR 134
EZ 2679 KG 01006 Landstrafe C-LNR 22
EZ 331 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 84

3% aur Anterl B-LNR 41 Z
b 3002/2021 IM RANG 599/2021 Schuldschein und Pfandurkunde
2021-02-23
PFANDRECHT EUR 441.000,--

8 % %2, 4,5 % VZ, NGS EUR 88.200,--
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140

141

142

Q

Q

fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
3002/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 787 KG 01101 Favoriten C-LNR 138
EZ 24 KG 64132 Oberlungitz C-LNR 14
auf Anteil B-LNR 58 59
5010/2021 Pfandurkunde 2021-09-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 254.000, -
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)
geldscht
auf Anteil B-LNR 60 61
47/2022
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gemdh VII. Kaufvertrag
vom 10.12.2021 flir Georg Melcher geb 1974-05-13
auf Anteil B-LNR 62
2434/2022 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 2848/2022)
Pfandurkunde 2022-03-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, -
flir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
2434/2022 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 2848/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1071 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 41
EZ 787 KG 01101 Favoriten C-LNR 142

43

144

146

auf Anteil B-LNR 26

1878/2023 Zahlungsbefehl 2023-02-21
PFANDRECHT vollstr EUR 51.700,--
4 % Z seit 2022-10-01, Kosten EUR 3.926,14 samt 4 % Z seit
2023-02-21, Antragskosten EUR 1.568,45 fiir Gabriel
Gschaider, geb 1981-06-05 und Franziska Gschaider, geb
1986-03-18
vertr. d Nossek & Polster RAe GesbR, 3002 Purkersdorf
(23 E 2031/23f BG D&bling - hg. 24 E 23/23qg)

auf Anteil B-LNR 26

2733/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 604/23d)

auf Anteil B-LNR 26

439/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,- sowie der Kosten ds
Exkeutionsantrages von EUR 1.555,90 fiir Volksbank
Niederdsterreich AG (FN 39939i) (13 E 13/24qg)

439/2024 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung zur

Hereinbringung von Kosten von EUR 4,-- samt 4% Zinsen seit
30.10.2023 fir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 399391)
(13 E 13/249)

aurf Antell B-LNR 064 ©35

539/2024
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gemdh Punkt Drittens Schenkungsvertrag 2023-08-07
fiir Karl Huber geb 1946-07-14

K 148

149

auf Anteil B-LNR 26 \
1380/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 304/24f
BG DObling)
auf Anteil B-LNR 26
1773/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.268,68 samt je 4 $ Zinsen
p.a. aus Jje EUR
140,50 seit 06.11.2022 140,50 seit 06.12.2022 140,50 seit
06.01.2023 140,50 seit 06.02.2023 140,50 seit 06.03.2023
140,50 seit 06.04.2023 4,18 seit 05.2023 140,50 seit
06.05.2023 140,50 seit 06.06.2023 140,50 seit 06.07.2023 A‘//
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sowie der Kosten von EUR 532,37 samt 4 % Zinsen seit
28.7.2023 weiters zur Hereinbringung der Kosten aus einem
friiheren Exekutionsverfahren von EUR 301,-- (Beschluss des
BG D&bling vom 13.9.2023, GZ 23 E 3970/23b-2) und der
Kosten des Exekutionsantrags von EUR 313,50 fiir EG 1100
Wien InzersdorferstraBe 44 v.d. Kager—-Knapp Immobilien GmbH
(13 E 46/24k fihrend 13 E 13/24g) - Klage siehe C-LNR 144
151 auf Anteil B-LNR 28

a 4505/2024 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 5366/2024)
Pfandurkunde 2024-12-04
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 900.000,--
fiir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f)

b 4505/2024 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 5366/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1171 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 81
EZ 3435 KG 01101 Favoriten C-LNR 80
EZ 787 KG 01101 Favoriten C-LNR 151
EZ 1472 KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LNR 143

152 auf Anteil B-LNR 63
a 4578/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 1982/24v)

Hokkk Kk kkkokokkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk HINWETS kK % % % %% %k Kk ok ok ok o o % %k & %k ok ok ok ok ok ok ok ok ke k k ok ok

Eintragungen ohne Wa&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R R R R R Flir den Amtsgebrauch

Grundbuch 16.01.2025 12:12:25
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich
im 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten® per Adresse
Inzersdorfer Strale 44. Die bewertungsgegenstandliche
Adresse wird wie folgt markiert: Inzersdorfer StralBe —
Alxingergasse — Schrottergasse — Van-der-Null-Gasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Inzersdorfer Strale beginnt bei der FavoritenstraBe im Osten, wird vom Antonsplatz
unterbrochen und endet im Nordwesten bei der Triester StralRe. Sie wird teils entlang, teils
entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn geflihrt. Benannt wurde sie 1875 (vorher:
Kihberggasse), zur Wahrung des Ortsnamens; Inzersdorf wurde um 1120 erstmals urk. erwahnt;
der nordliche Teil der Gemeinde Inzersdorf kam 1890 zu Wien; bis dahin war die Inzersdorfer
StralRe teilweise Grenze zwischen Wien und Inzersdorf; 1954 kam Inzersdorf zum 23. Bezirk.

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkmaler Osterreichs wird die Inzersdorfer StraRe wie folgt
beschrieben:

INZERSDORFER STRASSE. Bis 1890 Bezirks- und Stadtgrenze.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* erstreckt sich Uber eine Flache von 31,82 km?. Er liegt
im Sudosten der Stadt und grenzt stidlich an den politischen Bezirk Madling in Niederosterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing* (23.) und
,Meidling“ (12.), im Norden ,Margareten® (5.), ,Wieden* (4.) und ,Landstrale” (3.) und im Osten
,oimmering“ (11.). Favoriten hat etwa 220.400 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen
Favoriten, Oberlaa, Rothneusied|, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa
— am Sudosthang des Laaer Bergs - und die Therme Oberlaa liegen am sudlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.

Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand in den Jahren um 2014 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedelung des daran anschlieRenden alten
Frachtenbahnhofs, entstand auf dem ehemaligen Bahngeléande um den neuen Bahnhof zwei neue
Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.
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2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Haltestellen der Autobuslinie 7A befinden sich rund 150 m von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft entfernt. In der Laxemburger Strafle, in rund 305 m Entfernung, ist eine Haltestelle
der StraBenbahnlinien 0 sowie 11 verortet. Nach wenigen Gehminuten konnen Haltestellen

diverser Regionalbusse erreicht werden.

Die Autobuslinie 7A verbindet den 10., Reumannplatz (U1) mit dem 12. Bezirk Bahnhof Meidling
(Schnellbahn, Stdbahn und U6) / Schedifkaplatz (U6). Die Linie verlauft Uber die Inzersdorfer
Strale, Davidgasse, Kunratstrale (Franz-Josef-Spital und Unfallkrankenhaus Meidling),
Koglergasse (Gesundheitszentrum Sud), Wienerbergstralle, Edelsinnstrale, Eichenstrale.

Die Stralenbahnlinie 11 fahrt von 11., Kaiserebersdorf, Zinnergasse uber die Simmeringer
Hauptstralle, Enklplatz, GeiselbergastraBe, weiters Uber die QuellenstraBe, Quellenplatz,
Laxenburger Stralle, Troststralle und Neilreichgasse (Erholungsgebiet Wienerberg) bis zum 10.,
Otto-Probst-Platz.

Die Strallenbahnlinie ,0“ startet in 10., MigerkastralRe. Sie fihrt die Laxenburger StralRe und die
FavoritenstraBe entlang zum Hauptbahnhof (U1), den Wiedner Gurtel und weiter Uber die
Fasangasse zum Rennweg (Schnellbahn) und zur Landstrale (Bahnhof Wien-Mitte; Schnellbahn,
U4 und U3), Uber den Radetzkyplatz und die Franzensbricke zum Praterstern (2. Bezirk;
Schnellbahn und U1).

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Quelle: www.wien.gv.at

Seite 12


http://www.wien.gv.at/

ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemei d

n beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilien

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

- ! Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —

| benbtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen
Verkehrsmittel insgesamt ca. 20 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
Inzersdorfer StralRe ist im bewertungsgegenstandlichen Bereich in beide Richtungen befahrbar.
Die  Parkplatzsituation ist schwierig. Der 10. Bezirk ist Uberwiegend ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das nachstgelegene Parkhaus befinden sich am Reumannplatz.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Wien Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche  Adresse ca. 54
Stralenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at
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Abb.4:  Kurzparkzonen Wien

[ Kurzparkzone (KPZ) ¥ ) @@ Anrainerinnenparkplatz
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h 01 B ehindertenparkplatz
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone ] n Parkgarage
[ &3 Einbahn O & park & Ride
088 Ladezone O @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: StraRen- / Autobahnnetz

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT
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Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:
Uber die Triester StraBe stadtauswarts befahren wird die A2 Siidautobahn erreicht. Die Anbindung
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an alle weiteren Autobahnen und Schnellstra3en in und um Wien ist somit gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 20 Min. 5,4 km
Westbahnhof k.A. 25 Min. 5,2 km
Hauptbahnhof 2,0 km 12 Min. 2,7 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 21 Min. 5,2 km
Flughafen k.A. 41 Min. 21,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

sonstige Konsumguter befinden sich in der Triester Stralle, in der

Einkaufsmaoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur

Laxemburger Stralle und den umliegenden StralRenzugen.

offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. In fuBlaufiger Entfernung
befinden sich der Arthaberpark, der Laubepark, die PA Paltramplatz und
die PA Van-der-Null-Gasse.

Die nachstgelegenen Apotheken befindet sich in der Neilreichgasse 66

und Arthaberplatz 17.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
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Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

® (7 Kinderbetreuung offentlich
m [} Kinderbetreuung privar
= Schule
m [ volksschule
[ Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
W Polytechnische Schule
® B Aligemeinbildende hahere Schule
m [ Zentrum far inklusiv- und
Sonderpadagogik
m [ Berufsschule
m 7] Berufsbildende mittlere und hohere

m Bl Musikschule Wien
® 5 Universitat

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.7:  medizinische Versorgung

Quelle: www.wien.gv.at
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2024 B - S maximal moghche Lagezuscriage fur Wien
GFIC [

gom. § 2 Aba. 3 1. Gatried RCHWG
(vgh. OGH 8 Cb747017v vom 20.41.2017)
Z Jaoner 2018

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

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten
als durchschnittlich zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und weist straenseitig eine Stidwestausrichtung auf.
Das Niveau fallt nach Norden leicht ab und die Grundstticksform ist als viereckig konfiguriert zu
bezeichnen. Als Gesamtgrofle ist gemaR dem Grundbuchstand eine Flache von 434 m2
angegeben.

KKK Kk KA KAk ok ok kA XAk kh kA kkkkhkkkxkkkhkkxkx DN,k ok k ok ok ok ok k& ok ok ok ok ok &k ok ok ok ok ok % ok ok ok ok ok ok % ok ok ok ok ok ok k%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2443 GST-Fl&che 434
Bauf. (10) 334
Bauf. (20) 100 Inzersdorfer StraBe 44
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

kKKK K K K K ok ko kKK K K K ok ok ok ok ko kR Rk ok ok ok ok ok ok ok ok Dk ok ok ok ok ok ok Kk K ok ok ok ok ok ok ok ok kK Kk ok ok ok ok ok ok kR kK Kk ok ok ok

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

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

2022 Stralenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Obarblendung
(Ober Tag, Aband und Nacht pemiisitar

Bur

Schnelistralan, Fir den Aband und
e Nacht sind 2uschiige enihalten in
den Balngsriiumen sind allo Stralen
berucksichtigr. Barichtsjahr 2022

Hinweis: Aullerhaid der Babungs-
raume werden die LAMMZonen unier-
schisdlicher Strafienkatogonen nur
(derbiendst. In den Ubarblendungs-
beraichen kann es zur Unterschit-
2ung des tatsachiichen LArmpegels
m bis 2u drel Dezibel kommen

Hinwels: Dle sirategischen Lirm-
karten 2022 sind noch in Boarbel-

Quelle: www.larminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

2022 Schienenverkehr: 24h-
Durchschnitt

VI Overblendung

©
i
=
>
=
3
<
K3
=

bahnstrecken erfasst.
Berichtsjahr 2022

tung.

Dy ' ] SR . O -0
Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist straBenseitig gemaR der Larmkarte
2022 eine Uberdurchschnittliche Larmbeeintrachtigung durch den StraBenldrm (65-75 dB)

gegeben. Das gegenstandliche Objekt ist in den Innenhof ausgerichtet.

Laut Auskunft durch die MA22 handelt es sich bei den Larmkarten um Jahresmittelwerte, abhéngig
von der Qualitét der Verkehrserfassung. Es handelt sich lediglich um einen groben Uberblick, um
Mafinahmen evaluieren zu kdnnen. Die ausgewiesenen L&rmbeeintrachtigungen miissen nicht
exakt auf eine bestimmte Liegenschaft zutreffen und kdnnten nur gesondert (iber Anfrage fir die

bestimmte Liegenschaft tberpriift werden. Somit stellen die ausgewiesenen Kennwerte nur ein

Indiz dar.

Uber Tag, Abend und Nacht gemitteer

Hahe Gber Boden. Fir den Abend und
die Nacht sind Z: enthalten. In
den Ballungsraumen sind alle Eisen-

" Arthape, Hinwels: Dio Lirmzonen von Eisen-
(P31 banaen ung StraBenbahnen worden in
M_ Ansicht nur {iberdiendet. In don

Larmpegels um bis zu drel Dezibei
kommen

Hinwels: Die strategischen Lirm.
karten 2022 sind noch In Bearbel-
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Hochwasserrisikozonierung

Abb. 13:
= e |
[ £ g
= - :
=i :
£¥ = 3 2 e BT
r 3 — [ N v
— P&, &
ENEl S | 2 = -
= s oy
e 3 r y! 3,
5 § 98 . 3 b R (S
? | | & L 2 £ KARTENDETAILS
| S ety B AN el ey Hochwasserrisikozonierung (1
"X i E —aa ‘z. 44;7 X . \ Legende A
L s 3 Bl "M_Jh_elplal) Shior| Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
S = 8.; 8 s 30-jahrlichem Hochwasser maglich
TR SIS | :
- Wi = 1 Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
3 ~ S T 100-jahrlichem Hochwasser moglich
) ) e Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
= ) — 300-jahrlichem Hochwasser moglich
‘=_r_'9,,“;' P il § Gewasserzustandigkeit
o g N . . 7 y I Bt y e Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
T ! o = Wz~ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
i gy | zu WISA Hochwasser)

GemaR www.hora.gv.at liegt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht in einem
Hochwasserrisikobereich.

2.3.4. Flachenwidmung

Van-du-NAi"-Gassl

/

816251

Quelle: www.wien.gv.at
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Widmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Bereich 1

e Bauland - Wohngebiet

e Bauklasse llI

e geschlossene Bauweise

o Trakitiefe auf 12 m beschrankt
Bereich 2

e gartnerische Ausgestaltung

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

nehmen.

2.3.5. Anschliisse

Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen 6ffentlichen Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.6. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 14:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

T [TT T Flachen
cht

Ubersicht
@ Anast

- Flichentyp
D Alttast
‘< Altablagerung
‘: [ Anstandort
Status

. 3 4/ | [z L |—1 erhebliche/s Kontamination/
i 24 B8 f | “= Risiko erwartet

& / I r
~—u = } E o e el by - | i~ % \ [] beurteilt "keine Altlast”
= i1 / - i /

l—— Altlast vorgeschlagen

e S | =i | b T
[ — :/ e / J B Atast

B ] | [ ~/ / f x,;" / g Altlastenmafinahmen
: abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at
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Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefuhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des
Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich im Erdgeschoss eines

viergeschossigen Gebaudes mit Keller- und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Urspriinglich
wurde das Gebaude um das Jahr 1883 errichtet.

Abb. 15:  Datumsvermerk auf den historischen Einreichplanen

Quelle: Bauakt MA37 (historischer Einreichplan)

Abb. 16:  Historische Ansichten/Schnitte
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Quelle: Bauakt MA37 (historischer Einreichplan)
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Abb. 17:  Kriegssachschéden um 1946
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7

% Bombentreffer
77

% Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at
Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse einen schweren Kriegsschaden.

Die diesbeziigliche Auskunft das Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft lautet: ,Der
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 23. Oktober 1953, ZI. 246.690-
11-14-53, fiir die Wiederherstellung des Hauses 1100 Wien, Inzersdorfer StralSe 44, EZ 787, KG
01101 Favoriten, gemél 8 18, Abs. 2 Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz,- BGBI. Nr. 130/48 vom 16.
Juni 1948, in der Fassung der Bundesgesetze vom 15. Dezember “1950, BGBI. Nr. 26/1951; vom
21. September 1951, BGBI. Nr. 228/1951; vom 27. Mai 1952, BGBI. Nr. 106/1952 und vom 9. Juli
1953, BGBI. Nr. 117/1953, ein Darlehen in H6he von ATS 1,110.000,-- zugesichert.

Mit Endbescheid vom 10. Februar 1955, ZI. 101.496-11/14/55, wurde dieses Darlehen endgiiltig
mit einem Betrag von ATS 1,158.090,-- festgesetzt.

Der, auf die dem Herrn Mag. Stefan Hadrbolec gehérigen 276/8620 Anteile, der oben genannten
Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 2 im oben
genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde bereits von
einem Voreigentimer am 02. Juli 1990 mittels Uberweisung der letzten féllig gewesenen
Tilgungsrate getilgt.

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

Weitere Auskiinfte kbnnen nicht erteilt werden, da im Bauakt keine Plane vorhanden sind.“
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Im Bauakt der Liegenschaft waren folgende Unterlagen, die mutmaRlich mit dem Wiederaufbau

zusammenhangen, vorhanden:

Abb. 18:  Unterlagen mutmaBlich zu den Kriegsschéden
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Quelle: Bauakt MA 37

Der Zugang zur Liegenschaft bzw. zur bewertungsgegenstandlichen Stiege erfolgt tber die
Inzersdorfer StraRe (iber eine doppelfliigelige Holztiire mit Oberlichte. Uber eine Hauseinfahrt
gelangt man in den Innenhof und zum allgemeinen Stiegenhaus. Die Liegenschaft befand sich am
Tag der Befundaufnahme in einem fiir das Baujahr durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die
allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich sowie der Hofbereich befanden sich in einem
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Im Sockelbereich der Liegenschaft sind Schéden,
mutmaflich durch Feuchtigkeit vorhanden.

Das Gebaude, in dem die bewertungsgegenstandliche Wohnung gelegen ist, ist nicht auf der vom
Bundesdenkmalamt verdffentlichten Liste der unbeweglichen und archdologischen Denkmale
unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet.
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Nutzung: Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Mittellage
Geschosse: Kellergeschoss
Erdgeschoss
1. - 3. Stock
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: massiv
Abfallrohre: innenliegend liegend
StraBenfassade: verputztiverziert, durchschnittlicher Zustand (Schaden im
Sockelbereich)
Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand (Schaden im
Sockelbereich)
Fenster: gemischter Bestand
Haustor: doppelfligelige Holzttire mit Oberlichte
Stiegenhausform: U-Treppe mit Halbpodest
Stiegenhaus: Stein
Gelander: Metall
Bodenbelage: Terrazzo
Wandbelage: verputzt/gemalt
Decken: verputzt/gemalt
Abortanlage: bestandobjektintern
Lift: nicht vorhanden
AuBenanlagen: befestigt

GemaR dem Ubereinkommen zum Wohnungseigentumsvertrag vom 28. Juli 1988 befinden sich

auf der Liegenschaft 27 wohnungseigentumstaugliche Objekte inkl. einer Hauswart-Wohnung.
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es derzeit auf der Liegenschaft keine
offenen Bauvorhaben und Bauauftrage.

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

e Bescheid - bauliche Herstellung nach Kriegsschaden, vom 08. Dezember 1949

2.6. Objektbestand Wohnung W2

Das Objekt ist im Erdgeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine einflligelige
Wohnungseingangstire mit Glaseinsatz betreten. Die Wohnung besteht aus einem Vorraum mit
Kichenzeile, einem Bad mit WC und einem Zimmer. Das Badezimmer wurde in Form eines
raumbildenden Kubus in den Vorraum eingebracht und wird in Selbigen entluftet. Im Zimmer wurde

eine Zwischendecke eingezogen um augenscheinlich eine Schlafstatte zu schaffen.

Die Wohnung ist hofseitig gegen Osten ausgerichtet und verfugt Uber in diese Richtungen
orientierte Fenster. Ein Querllften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht moglich. Die
Beheizung erfolgt mittels einer Gastherme und Radiatoren in allen Raumen. Das Objekt verfugt

uber Strom-, Gas, Wasser-, Telekabel und Kanalanschluss sowie eine Gegensprechanlage.

Laut Aussage des Verpflichteten ist die Wohnung bis 30.03.2027 vermietet, die Mieter waren bei

der Befundaufnahme anwesend.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es

kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.
Ein Kellerabteil ist vorhanden.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum mit Kiichenzeile
2. Bad mit WC
3. Zimmer 1
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Abb.19:  Wohnungsgrundriss, Wohnung W 2

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan der Top 5, vom 05. August 1965)

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde tGberein.

2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum mit Kiichenzeile

Tiire: einfligelige Wohnungseingangstiire mit Glaseinsatz

Boden: Fliesen Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: Oberlichte in das Stiegenhaus

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Waschmaschinenanschluss, Spiile, Kiichenkasten,
Gastherme

begehbare

. Bad und Zimmer
Raume:
Zustand: durchschnittlich, Schimmelbildung Uber der Gastherme, keine Kochgelegenheit
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Raum: Bad

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: verfliest
Decke: gemalt

Fenster: keine natlrliche Belichtung/Beluftung, Abluft in den Vorraum

Beheizung:  Sprossenradiator

Ausstattung: Dusche, Waschbecken, WC, Luftung

Zustand: durchschnittlich

Raum: Zimmer

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Holzfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Uber eine Leiter begehbares Hochbett

Zustand: durchschnittlich

2.6.3. Nutzflache

Gemal dem Plan vom 08. Dezember 1949 weist die Wohnung eine Flache von 26,31 m2 auf.

Es wird in weiterer Folge von dieser Flache ausgegangen. Eine Vermessung des Objekts durch

den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.
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2.6.4. Bestandsverhaltnis

Das Objekt war

zum Zeitpunkt der Befundaufnahme vermietet, die wesentlichen

Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

Inzersdorfer Strale 44, Top 8
bestehend aus Vorraum, Bad/WC und Wohnraum

Verwendung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn

01. April 2024

Mietdauer Abgeschlossen auf 3 Jahre ,30. Méarz 2027*

Vereinb. € 420,--exkl. Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen sowie dem Entgelt fir
Hauptmietzins mitvermietetes Inventar

Indexierung nach §§5 und 6 Richtwertgesetz

Kaution €1.200,—-

Sonstiges Auf dem Mietvertrag wurde die falsche Topnummer angegeben. Der zum

Zeitpunkt der Bandaufnahme anwesende Mieter bejaht, dass es sich bei dem
vorgezeigten Mietvertrag um den Mietvertrag fiir diese ,Wohnung W2

Wohnung handelt.

Im Mietvertrag ist die Befristung wie folgt geregelt: ,Das Mietverhéltnis beginnt
am 01.04.2024, wird auf 3 Jahre abgeschlossen und endet sohin am
30.03.2027, ohne dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf. ...

Aufgrund der Formulierung kann hier von dem Wilen der Parteien
ausgegangen werden den Vertrag auf 3 Jahre zu befristen, auch wenn der Marz
31 Tage hat.

In GeKo Wohnrecht | § 29 MRG, RZ 25, des Manz Verlages kommentiert der
Autor Stabentheiner, dass ,..die Festlegung der Vertragsdauer entweder durch
Angabe eines datumsmaRigen Endtermins oder durch Nennung einer
bestimmten Vertragslaufzeit geschehe. Wenn die Festlegung — was in der
Mietvertragspraxis durchaus héufig vorkommt — auf beide Weisen geschieht
und die sich daraus jeweils ergebenden Endtermine geringfiigig voneinander
abweichen, schadet dies der Wirksamkeit der Befristungsabrede nicht, solange

sich der wahre Wille der Parteien insgesamt noch erkennen Iasst.
Es wurde keine Umsatzsteuer ausgewiesen.

Dem Mieter wurde die Haltung eines kleinen Hundes gestattet.

Seite 33



6 mag. markus reithofer msc
Allgemei d

n beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilien

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Dem derzeitigen Eigentimer wurden im Marz It. Auskunft der Hausverwaltung (Kager-Knapp
Immobilien GmbH) € 161,98 brutto vorgeschrieben.

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung besteht derzeit eine Klage innerhalb der
Wohnungseigentlimergemeinschaft gegen die Top 21.

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung gibt es keine abweichende Aufteilung der Aufwendungen.
GemaR Ubereinkommen zum Wohnungseigentumsvertrag vom 28. Juli 1988 wird die Aufteilung
wie folgt geregelt:

Zu lit. e) des Punktes IV. des Ubereinkommens vom 3.4.1954
wird festgehalten, dap die Aufteilung der Betriebskosten nicht
nach Liegenschaftsanteilen erfolgt, sondern nach den

Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes vom 12.11.1981 BGB
: ¥ . < . 2 . - 4 5% )
in der jeweils giiltigen Fassung. 520/81

Quelle: Hausverwaltung

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Der Stand der Reparaturriicklage betragt per Marz 2025: € 38.000,04

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung ist eventuell die Sanierung der StraRenfassade geplant.
Nahere Auskunfte hierzu wurden nicht erteilt.

Die letzte Eigentumerversammlung fand am 13. Juni 2024 statt, das Protokoll ist bei den Anlagen
zu finden, die nachste findet voraussichtlich im Mai 2026 statt.
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2.10. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

oia (OSTERREICHISCHES O|B—RIChtIInIe 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG  EA_MFH_INZ44 (nach OIB-RL6, Ausgabe 2015)

Gebaude(-teil) Wohngebaude Baujahr 1900, Zubau 1954
Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus Letzte Verénderung

StraRe InzersdorferstralRe 44 Katastralgemeinde Favoriten

PLZ/Ort 1100 Wien-Favoriten KG-Nr. 01101
Grundstucksnr. 2443 Seehéhe 212m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBRS!. SK PEBSK COZSK fGEE

A ++

A+

HWB,: Der Refel al ist jene Wa die in den Raumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ ; abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuziiglich eines
ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmeriickgewinnung, zu halten. dafir i Hil i Der i entspricht jener
WWWB: Der " istin singigkeit der " N die werden muss (Li
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt. foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Heiz- und Warmwasser- und einem Ref 2007).
warmebedarf die Verluste der a I Systeme beriicksichtigt, dazu PEB: Der Primé i ist der i i lieRlich der Verluste
zéhlen i die Verluste der W& i der Wa i in allen Vorketten. Der & i weist einen (PEB,,) und
der W& i und der W& sowie allfélliger Hil i und einen nicht ereuerbaren (PEB, ., ) Anteil auf.
HHSB: Der ist als i Dy festgelegt. CO,: Gesamte dem
Er entspricht in etwa dem ittli a einschlieflich jener fir Vorketten.
eines &sterreichischen Haushalts.
Alle Werte gelten unter Annahme eines i Sie geben den pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfléche an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 i und des O Instituts fiir ik in L der 1
Richtlinie 2010/31/EU iber die i i und des i i rlag tzes (EAVG). Der i i fiir die
fiir jie und i i ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.

"Gebaudeprofi Duo" Software, ETU GmbH, Version 4.6.7 vom 29.03.2017, www.etu.at
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Energieausweis fur Wohngebaude

. D
OIB OSTERREICHISCHES CIRE LD E

INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 1.029,7 m? charakteristische Léange 294 m mittlerer U-Wert 1,46 %(
Bezugs-Grundflache 823,8 m? Heiztage 309 d LEK;-Wert 88,96
Brutto-Volumen 4.873,9 m* Heizgradtage 3503 K-d Art der Liftung Fensterliftung
Gebéude-Hiillflache 1.659,4 m* Klimaregion Region N Bauweise schwer
Kompaktheit(A/V) 0,34 m™” Norm-AuRentemperatur -14,0 °C Soll-Innentemperatur 20,0 °C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf 42,6 kWh/m?a nicht erfilllt HWBgetrk 199,9 kWh/m?a
Heizwérmebedarf HWBgy 199,9 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf 91,7 kWh/m?a nicht erfiillt E/LEBgk 278,6 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 3,07
Erneuerbarer Anteil nicht erfillt
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf 216.662 kWh/a HWBger sk 210,4 kWh/m?a
Heizwérmebedarf 216.662 kWh/a HWBg, 210,4 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf 13.154 kWh/a WwwB 12,8 kWh/m2a
Heizenergiebedarf 281.549 kWh/a HEBgk 273,4 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen €awz, H 1,23
Haushaltsstrombedarf 16.913 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m2a
Endenergiebedarf 298.462 kWh/a EEBg« 289,9 kWh/m?a
Primérenergiebedarf 387.443 kWh/a PEBgy 376,3 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 376.273 kWh/a PEB, e, sk 365,4 kWh/m?a
Priméarenergiebedarf erneuerbar 11.170 kWh/a PEB, sk 10,8 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen (optional) 78.900 kg/a CO2g¢ 76,6 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 3,10
Photovoltaik-Export kWh/a PVesport, sk kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Architekt DI Winfried Schuh
Ausstellungsdatum 30.01.2020 Unterschrift
Giiltigkeitsdatum 29.01.2030

Die dieses i i dienen der Aufgrund der it il konnen bei a Nutzung

auftreten. inhei Lage konnen aus Griinden der ie und der Lage hinsit ihrer i von den

hier angegebenen abweichen.

"Gebaudeprofi Duo" Software, ETU GmbH, Version 4.6.7 vom 29.03.2017, www.etu.at
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Energieausweis fur Wohngebaude

- Anhang 1 -

VERWENDETE SOFTWARE

Gebaudeprofi ETU GmbH

Version 4.6.7 Traungasse 14
A-4600 Wels

Bundesland: Osterreich www.etu.at - office@etu.at

VERWENDETE NORMEN / HILFSMITTEL
OIB-Richtlinie 6  Energieeinsparung und Warmeschutz

ONORM B 8110-5 Warmeschutz im Hochbau; Teil 5: Klimamodell und Nutzungsprofile

ONORM B 8110-6 \Iivufahrlrszzzr;futz im Hochbau; Teil 6: Grundlagen und Nachweisverfahren - Heizwarmebedarf und

ONORM H 5055 Energieausweis fiir Gebaude

ONORM H 5056 Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Heiztechnik-Energiebedarf

EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und Warmedurchgangskoeffizient, Berechnungsverfahren

ERMITTLUNG DER EINGABEDATEN

Geometrische Eingabedaten laut Planunterlagen
Bauphysikalische Eingabedaten laut Angaben Auftraggeber sowie Annahmen baujahrtypischer Bauteile
Haustechnische Eingabedaten

laut Angaben Auftraggeber, laut Begehung sowie Annahmen nach OIB- Leitfaden
EMPFOHLENE SANIERUNGSMARNAHMEN

Modernisierungsempfehlungen

Der bauliche Warmeschutz kénnte durch gezielte Warmedammmafinahmen an den AuRRenbauteilen
verbessert werden.

Es wird eine vorhergehende bauphysikalische Berechnung empfohlen. Durch den Austausch veralteter

Heizungstechnik gegen neue effiziente Brennwertgerate kénnen Anlagenverluste erheblich reduziert
werden.

"Gebaudeprofi Duo" Software, ETU GmbH, Version 4.6.7 vom 29.03.2017, www.etu.at
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjekts zu ermitteln. Dieser
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind mussen jedoch

Ber(cksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche

Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemaR § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.
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Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittiung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt derzeit vermietet ist, gelangt das

Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.3. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder

Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Gute der gewahlten Baustoffe kommt
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auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullbdden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.3.1. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

3.3.2. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler

Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfihrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewdhnliche Lebensdauer

von 60-70 Jahren an.
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Ausgehend von einem fiktiven Baujahr 1980 ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100
Jahren eine Restnutzungsdauer von gerundet 55 Jahren.

3.4. Bewertung

3.4.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RE xV + 2%
q

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

Qeeenee 14 IR p/100

T Zinssatz N Jahre Restnutzungsdauer
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3.4.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem

Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter

erzielbare Nutzflache zu bezahlen bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt

wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der

Liegenschaft.

3.4.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Nr. PLZ Adresse
1100  Buchengasse
1100  Hasengasse
1100  Buchengasse
1100  Leibnizgasse
1100 Senefeldergasse
1100  Muhrengasse
1100  Neilreichgasse
1100 Gudrunstrafle/

o ~N O OB N -~

Abb. 20:  Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at

ON

120/

Humboldtgasse  42-44

m2 Nfl.

1.933,00 m?
1.766,00 m?
2.421,00 m?
1.216,68 m?
894,43 m?

1.299,07 m?
1.857,00 m?

5.400,00 m?

'''''''

KP
3.000.000,00 €
2.600.000,00 €
3.195.000,00 €
2.400.000,00 €
1.650.000,00 €
1.500.000,00 €
3.710.000,00 €

8.600.000,00 €

KP/m2 Nfl.
1.551,99 €
1.472,25€
1.319,70 €
1.972,58 €
1.844,75 €
1.154,67 €
1.997,85 €

1.592,59 €

KV-Datum
29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20
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3.4.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flir Eigentumswohnungen Erstbezug im 10. Bezirk folgende Werte:

PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
10. BEZIRK

R 0e

4onme

10000€

200 00€

Aus der Grafik asst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 10. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung
bei den Vergleichswerten vorgenommen. Seit dem Sommer 2022 ist am Wiener Immobilienmarkt
fir Eigentumswohnungen eine stagnierende Nachfrage bemerkbar, wodurch die zeitliche
Anpassung in die Bewertung mit einem gedampften Ansatz von -50 % Eingang findet.

Jahr Anp.zum Stichtag  gedampfter Ansatz von -50%

2017 47,37% 23,68%
2018 34,94% 17,47%
2019 24,44% 12,22%
2020 19,15% 9,57%
2021 13,13% 6,57%
2022 1,82% 0,91%
2023 0,00% 0,00%
2024 0,00% 0,00%
2025 0,00% 0,00%
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Adresse

Buchengasse
Hasengasse
Buchengasse
Leibnizgasse
Senefeldergasse
Muhrengasse
Neilreichgasse

Gudrunstrale/
Humboldtgasse

58
32

120/42-
44

m2 Nfl.

1.933,00 m?
1.766,00 m?
2.421,00 m?
1.216,68 m?
894,43 m?
1.299,07 m?
1.857,00 m?

5.400,00 m?

KP

3.000.000,00 €
2.600.000,00 €
3.195.000,00 €
2.400.000,00 €
1.650.000,00 €
1.500.000,00 €
3.710.000,00 €

8.600.000,00 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

angep.
b Vergl.gver;t/m2
1.154,67 € 1.265,23 €
1.997,85 € 2.102,09 €
1.572,29 € 1.722,83 €
1.613,30 € 1.751,73 €

KP/m2 Nfl.

1.551,99 €
1.472,25€
1.319,70 €
1.972,58 €
1.844,75 €
1.154,67 €
1.997,85 €

1.592,59 €

KV-Datum

29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20

zeitliche
Anp.
9,57%
9,57%

17,47%
6,57%
9,57%
9,57%
0,91%

9,57%

angep.
Vergl.wert
1.700,59 €
1.613,21 €
1.550,25 €
2.102,09 €
2.021,38 €
1.265,23 €
2.016,01 €

1.745,07 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen

Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher

Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 1.750,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschitzte Objekte auf die

Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW

diskontiert —

BW

n
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3.4.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+B +1

nstan dhaltung )

RE = R 0 - (M ietausfall ewirtschaftung

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.4.3.1. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des
Jahresrohertrages bertcksichtigt.

3.4.3.2. Nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein GroRteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxativ aufgelistet.
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3.4.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:

V - n q ~ 1
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
(o TR 14 I p/100
Do Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdaver

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

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

At A hochwertig sehr gut gut mafig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschafisliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% [ 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90%
Gewerblich genutzte Liegenschatt 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Seite 47



f:) mag. markus reithofer msc
P Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fur Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-20%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
malig 35%-70%

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

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung in einem Grinderzeitviertel liegt, da es sich um ein Gebiet
handelt in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, Uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft
ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

W AT AT T ORI TEE RN R T IR R L R AR g s oww w - —

OS5 eEER SO ORTER=CFRASEEE
gogé i ;NZERSOWFER STRASSE4S
1 . -l

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994

Gemal § 2 Abs. 3 des RichtWG ist die Lage somit als hdchstens durchschnittlich einzustufen.

In den Immobilienpreisspiegeln, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich, ist
folgende Mietpreisentwicklung von Wohnungen im 10. Bezirk ausgewiesen.

Nach Sanierung kann die Wohnung der Ausstattungkathegorie B zugeordnet werden. Es wird somit

von einem nachhaltigen Mietzins in Hohe von € 6,50 ausgegangen.
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Abb. 21:  Mietpreisentwicklung ab 50 m2 im 10. Bezirk

Preisentwicklung frei vereinbarter Mietzins 10. Bezirk
ab 50 m?

14,00

1200

10,00

800

600 neuwertiger Zustand

= brauchbarer Zustand
400

Quelle: Immobilienpreisspiegel

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich fir Mietwohnungen im 10. Bezirk folgende Mietpreise:

Mietpreisentwickiung Wohnungen 10. Bezirk

e
f2me
e
Bioe = Soup
=Ertbang
e
(X ] J
i d
0goe
au a1 o an 2 anr am pogL) x an xz an a4
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3.4.3.4. Kapitalisierungszinssatz

Die Wohnung ist derzeit befristet vermietet, weshalb von einem durchschnittlichen
Mietsituationsrisiko ausgegangen wird. Die Objektqualitat ist nach Sanierung als neuwertig zu
bezeichnen und wird mit einem Abschlag von 0,50 % bertcksichtigt. Die allgemeine Marktlage ist
derzeit verhalten und flieRBt mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,50 % ein. Ein
Entwicklungspotential ist aufgrund des angenommenen nachhaltigen Mietzinses nicht gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten Lage (bezogen auf Osterreich) Isst sich der
Zinssatz fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:

gute Lage Wohnliegenschaft 2,50%
Risiko Mietsituation durchschnittlich 0,00%
Objektqualitat saniert -0,50%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 2,50%

Der fur das Objekt angenommene Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der Lage, des
Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher
Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer wird nach
den allgemein ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses, wie oben dargestellt,
mit rund 55 Jahren bemessen.
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3.4.4. Verkehrswertermittlung Wohnung W 2

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

M2 €m
Grundkostenanteil 26,31 €1.750 €46.043
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €46.043 €46.043
_erzielbare Nettomiete m? ____€/m? _proMonat _proJahr__
Jahresrohertrag 26,31 €650 €171,02 €2.052
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €62
Mietausfallswagnis in % 5% €103
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,00 €316
Jahresreinertrag der Liegenschaft €1.572
abzgl. Bodenwertverzinsung 25% € 1.151
Jahresreinertrag €421
Baujahr 1883
fiktives Baujahr 1980
Stichtag 2025
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 55
Liegenschaftszinssatz 25%
Rentenbarwertfaktor V 29,71398
kapitalisierte Reinertrage €12.516
_zzgl. Bodenwert € 46.043
Ertragswert der Liegenschaft € 58.559
€
Sanierung Wohnung 26,31 m? 700,00 -€18.417
Verkehrswert der Liegenschaft rd. € 40.000

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€1.520,33

Seite 51



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

In der nachstehenden Grafik |asst sich die gesunkene Nachfrage nach Kaufobjekten ableiten.
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2020 BIS HEUTE - OSTERREICH & WIEN JIRTSCHATISKANNAN Witk

OSTERREICH
Migte Kasut

KRIEGSBEGINN
IN DER UKRAINE

|
|
|

WIEN H {
Miete
KRIEGSBEGINN KIM-VERORDNUNG
IN DER UKRAINE TRITT IN KRAFT

T T
! ERHOHUNGEN !

=
|
\
wdl
!

o i

Quelle: WKO
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 26

Der
VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 276/8620 Anteilen, B-LNr. 26 verbunden mit
Wohnungseigentum Wohnung W2 der EZ 787, GB 01101 Favoriten, per Adresse

1100 Wien, Inzersdorfer Strale 44

betragt zum Stichtag, den 05. Marz 2025 gerundet

€ 40.000,-

(in Worten: vierzigtausend)

Wien, 08. Mai 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:

y
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Foto 17: Foto 18:
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Foto 19: Foto 20:

Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 25: Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:
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Foto 31: Foto 32:

Foto 33: Foto 34:

Foto 35: Foto 36:
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Foto 37:

Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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Foto 43: Foto 44:

Foto 45: Foto 46:

Foto 47: Foto 48:
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7. Anlagen

Anlage./l
Anlage./Il
Anlage./lll
Anlage./IV

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Anwesenheitsprotokoll 1 Seite
Ubereinkommen zum Wohnungseigentumsvertrag (TZ 1270/1989) 18 Seiten
Protokoll der letzten Hausversammlung 2 Seiten
Mietvertrag 7 Seiten
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welches am heutigen Tage abgeschlossen worden ist zwischen

1. Frau Annemarie METH, Geschiftsfrau
2. Herrn Werner GURTH, Angestellter
3. Herrn dr. Rudolf OHLZELT
4. Frau Elfriede TRAXLER
e 5. Frau Ernestine 'ZISKA, kfm. Angestellte
6. Frau Margarete HARIS, Angestellte
7. Herrn Peter WEINL
8. Herrn Friedrich THURNER, Schneidergeselle
9.  Frau Marie-UBERAKER Maria SCHLEIFER
10. Frau Hermine SIRCH verehel. SOMMER, Angestellre
11. Frau Ingeborg BOHM
12. Herrn Karl HUBER, Vertragshediensteter
13, Herrn Karl HEINZMANN
14. Herrn Wilhelm HIRTENFELDER
15. Frau Josefine SCHULZ, Angestellte
16. Herrn Martin TRAXLER
~ 17. Herrn Dipl.Ing. Erhard RESCHENHOFER
18. Frau Christine NIEBLER
19. Herrn Alexander FORST, Kraftfahrer

alle Vorgenannten wohnhaft in
1100 Wien, Inzersdorfer Strafie 44

20. Frau Gertrud RENEZEDER, Geschdftsfran,

wohnhaft in 1180 Wien, Hildebrandgasse 7.


Nebosis
Anlage .II


IO

Ob Ger Liegenschaft kz 787 des Grundbuches der
Katastralgemeinde Favoriten, Wonnungseigentum, besteéhend zus
dem Grundstiick Nr. 2443 Baufldche, Grundstiicksadresse

Inzersdorfer Strape 44, ist das Eigentumsrecht einverleibe
fur:

X, Frau Annemarie METH zu 384/8620 Anteilen, BLNr.9
verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung Tir Nr., 1

2, Herrn Werner GURTH zu 276/8620 Anteilen, BLNr.2e6
verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnung Tir Nr. 2

3, Herrn Dr.Rudolf SHLZELT zu 444/8620 Anteilen, BLNr.g
verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnunyg ‘Tir Nr, 7

4. Frau Elfriede TRAXLER zu 288/8620 anteilen, BLNr.4
verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnung THr Nr. 8

5. Frau Ernestine 2ISKa zu 432/8620 Anteilen, BLNr.3
verbunden mit Wohnungseigentum an ger
Wohnung Mir Nr. 13

6. Frau Margarete HARIS zu 27678620 Anteilen, BLNr.2
verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnung Tir Nr., 1%

7. Herrn Peter WEINL zu 408/8620 Anteilen, BLNr,27
verbunden mit Wohnungseigentum an der
W3ohnung Ty Nr., 21

8. Herrn Friedrich THURNER zu 264/8620 Anteilen, BLNr.1
verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnung Tiir Nr, 22

9.  Frau MBS UEEREEER . 130 0600 Anteilen, BLNr.2s

verbunden mit Wohnungseigentum an der
wohnung Tir Nr. 23

10, Frau Hermine SIRCH verghel. SOMMER zu 312/8620 Antei-
len, BLNr., 7 verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnung Tir Nr. 24

1. Frau Ingeborg BOHM gu 312785620 Anteilen, BLNr, 24
verhbunden mit Wohnungseigentum an gey
Wohnung Tiir Nr. 25

@




12. Herrn Karl HUBER zu 2%2/8620 aAnteilen, BLNr. 25
verbunden mit Wohnmungseigentum an der
Wohnung Tiir Nr. 26

‘EEQ 13. Herrn XKarl HEINZMANN zu 336/8620 Anteilen, BLNr. 19
verbunden mit Wohnungselgentum an der
Wohnung Tilr Nr. 27

14, Herrn Wilhelm HIRTENFELDER 2u 780/8620 Anteilen,
BLNr. 12

L5, Frau Josefine SCHULZ zu 2864/8620 Anteilen, BLNr.15
15. Herrn Martin TRAXLER zu 360/8620 Anteilen, BLNr.1lé

17, Herrn D¥pl.Ing.Erhard RESCHENHOFER zu 276/8620
Anteilen, BLNr. 17

18. Herrn Dipl.Ing. Erhard RESCHENHOFER zu 336/8620
antellen, BLNr. 32

15, Frau Christine NIEBLER zu 348/8620 Anteilen, BLNr.18
20. Herrn Alexander FORST zu 348/8620 Anteilen, BLNr.21

2l. Frau Gertrud RENEZEDER zu 1608/8620 Anteilen, BLNr.ZS

II.

Die in Punkt I. Ziffer 1 - 21 genannten Vertragsparteien
vereinbaren sohin den unter Punkt I. Ziffer 14 bis 20
genannten Vertragsparteisn an den zuf der Liegenschaft

o errichteten Bestandobjekten Tiir Nr., 4, 5, 6, 8, 11, 12, 16 und
. 20 Wohnungseigentum anzuerkennen.

IXI.
Sohin vereinbaren die vertragschliegenden Parteien, dap

1, Herr Wilhelm Hirtenfelder die Wohnung Tir Nr. 4
mit 400/8620 Nutzungseinheiten,

2, Herr Wilhelm Hirtenfelder die Wohnung Tiir Nr. 5 mit
360/8620 Nutzungseinheiten,

3. Frau Josefine Schuiz dig Wohnung Tir Ny, & mit
264/8620 MNutzungseinheiten,

4. Herr Martin Traxler die Wohnung Tiy Nr. 92 mit
360/8620 Nutzungseinheiten,



5. Herr Dipl.Ing.Erhard Reschenhofer die Wohnung
Tr Nr. 11 mit 336/8620 Nutzungseinheiten,

€. Herr Dipl.Ing.Erhard Reschenhofer die wonnung
Thr Nr. 12 mit 27678620 Nutzungseinheiten,

7. Frau Christine Niebler die Wohnung Tir Nr. 16
mit 348/8620 Nutzungseinheiten und

g. Herr Alexander Forst die Wohnung Tir Nr. 20 mit
348/8620 Nutzungseinneiten

als Wohnungseigentum besitzen und iiber diese Wohnungen allein
rechtlich verfiigen scllen und dap das Wohnungseigentum mit dem

ideellen Mitelgentumsanteil an der Liegenschaft verbunden sein
soll.

Iv.

In Punkt IV. des Ubereinkommens vom 3. April 1954 haben die
Vertragschliefenden fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
vereinbart, die dort angefiihrten Bestimmungen zur Regelung der
aus dem Mit~ und Wohnungseigentum abgeleiteten Rechte und
Pflichten einzuhalten, Diese Bestimmungen werden nunmehr auch
Vertragsgegenstand dieses Vertrages,

In Punkt c¢) dieses Ubereinkommens haben sich die Vertrag-
schliefenden verpflichtet, hinsichtlich der Beitragsleistung
fir die Annuitdten an den Wohnhauswiederaufbaufonds diese auf
Grund der nach den Bestimmungen des Wohnhauswieder-
aufbaugesetzes ermittelten Aufteilung zu tragen,

Diese im Sinne der Bestimmungen des § 19 Abs, 1l des Wohnhaus-
wiederaufbaugesetzes vorgenommene Aufteilung ergibt folgende
anteilige Kosten des Wohnhauswiederaufbaudarlehens:

Wohnung Tilr Nr. 1 S 76.527 ,~-

Wohnung Ty Nr., 2 s 49,102 ,~~

Hauswart-Wohnung Tir Nr. 3 =~ ————ee

Wohnung Tiir Nr. 4 S 28.614,~—
Wohnung Tir Nr, S 5 29,149,
Wohnung Tiix Nr. & 8 19.045,~~
Wohnung Tir Nz, 7 S 79.147,--
Wohnung Tilr Nr. § S 49,994 ,—
Wohnung Tir Nr. 9 S 29.477 ,--



Wohnung Tir Nr. 10 8 29,271 ,—-
Wohnung Tiir Nr, 11 S 29.909 ,~=
Wohnung Tiir Nr, 12 S 20.105,~-~
Wohnung Tir Nr. 13 s 30.434,--
Wohnung Tiir Nr. 14 S 80.191,—~
Wohnung Tir Nr. 15 s 52,384 ,-~
wohnung Tir Nr., 186 s 29.674,~-
vohnung Tiir Nr. 17 s 29.205,-~
Wohnung Tir Nr, 18 S 30.050,--
Wohnung Tiir Nr. 19 ) 20,264 ,~-
Wohnung Tir Nr. 20 S 30.453 ,--
Wohnung Tir Nr. 21 S 80.191,~--
Wohnung TlUr Nr. 22 S 52.385,--
Wohnung Tir Nr. 23 S 60.034,—~
Wohnung Tir Nr. 24 5 59.085,--
Wohnung Tiur Nr, 25 s 60,793,
Wohnung Tir Nr. 26 S 40.997 ,~-
Wohnung Ti#r Nr, 27 5 61.610,~~

S 1,158.090,~~

P B b f e —
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Der Ermittlung der auf die einzelnen wWohnungseigentumsobjekte
entfallenden laufenden sowie allfalliger vorzeitiger oder
auBercrdentlicher Darlehensriickzahlungen sind die aus

vaorangefilhrter Aufteilung ersichtlichen Betridge zugrunde zu
legen,

Zu lit. e) des Punktes IV. des Ubereinkommens vom 3.4,1954
wird festgehalten, dap die Aufteilung der Betriebskosten nicht
nach Liegenschaftsanteilen erfolgt, sondern nach den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes vom 12.11.1981 BGB1.520/381
in der jeweils gilltigen Fassung.
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V.

Die in Punxt I. zZiffer 1 big 21 genannten Vertragschiiependen,

und gwar:

¥rau Annemarie Meth, Herr Werner Glirth, Herr Dr. Rudolf

Ohlzelt, Frau Elfriede Traxler, Frau Ernestine Z2iska, Frau
Margarete Haris, Herr Peter Weinl, Herr Friedrich Thurner,
Frau Mazie-Uberaker+)Frau Hermine Sireh verehelichte Sommer,
Frau Ingeborg B&Shm, Herr Kar)l Huber, Herr XKarl Heinzmann
Herr Wilhelm Hirtenfelder, Frau Josefine Schulz, Heryr Martin
TraxXler, Herr Dipl.Ing. Erhard Reschenhofer, Frauw Christine

Niebler, Herr Alexander Forst, Frau Gertrud Renezeder
+) Maria Schleifer,

erteilen sohin ihre ausdriickliche und unwiderrufliche

Zugtimmung, daf auf Grund dieses Vertrages ohne ihr weilteres

Wissen und Einvernehmen ob der in Punkt I. angefilhrten

Liegenschaft EZ 787 des Grundbuches der Katastralgemeinde

Favoriten folgende Eintragungen erfolgen:

1. im Eigentumsblatte
zum Zwecke der Eintragung des Wohnungseigentums
die Aufteilung der Herrn Wilhelm Hirtenfelder ge-
horigen 760/8620 Anteile wie folgt:

ajl 400/8620 Anteile hinsichtiich des Bestandobjektes

TUur Nr, 4,
bj 360/8620 Anteile hinsichtlich des Bestandobiektes
Tdr Nr. 5
2. im Eigentumsblatte

die Einverleibung des Wwohnungseigentumsrechtes der in
Punkt III. Ziffer 1 - 8 namentlich genannten Miteigen-
timer an den in diesem Punkt genannten Bestandohijekten.

3. im Lastenblatte

die Anmerkung der von dem Verhidltnis der Anteile ab-
weichenden Verteilungsschliissel fiir die in Punkt IV.
des Wohnungseigentumsvertrages baschriebenen Aufwen-—
dungen {(Betriebskosten, Aufteilung des Wohnhauswieder-

aufhaufondsgdarlehens).

vI.

Die Nutzungen und Lasten der in sich gasclilossenen

Bestandob jekte, Tir 10, 13, 17, 18 und 19, an welchen kein
Wohnungseigentum pegriindet wird, trifft ausschlieBlich die
Miteigentimerin Gertrud Renezeder, scdaf ihr hinsichtlich

dieser Bestandobjekte die gleichen Rechte und Pflichten

zustehen wie den Wohnungseigentiimern an ihren Wohnungen. Es
hat dazher Frau Gertrud Renezeder zu den Instanpdsetzungs-
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{

arbeiten an den gemeinsamen Teilen des Hauses sowie den

garnsten Schéden im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile_
beizutragen.

Da diese Leistungen jedoch Jewells auf die Mieter der

vorgenannten Bestandobjekte zuy Uberwdlzen sing, entfd11lt Fijr
sie die laufende Beitragpflicht zum Instandhaltungsfonds.,

VIiT,

Bestimmungen iiber die Auslegung dieses Vertrages:

Soweit In Zukunft bei Zwgifelsfragen Bestimmungen dieses
Vertrages auszulegen sind oder eine vertragliche Regelung
fehlt, sind die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes in
der jeweils gliltigan Fassung heranziuziehen.

Wien, am 6. April 1988, 12. april 1988, 27. april 18Bg,
49.hpril 1988, 4.Mai 1988, lo., 24. und 27, Mai 1988, 1. Juni 1988

7. Juli 1988, 15, Fuis 1988, 19, Juli 1948,

Die durchgehende Rorrektur des Namens "Marie Uberaker" jin--~
richtly "Maria Schleifer" auf den Seiten eins, zwei und sechs
erfolgte vor Unterfertigung. mmmmmss——mwemmmeooom o

WIEN, sechster April neunzehnhundertachtundachtzig.——e——mwn-
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B.R.Z1. 473/1988
Dle Echthelt der vorstehenden Unterschriften~~———-——- B

1) des Herrn Magister Martin TRAXLER, geboren am 18. {acht-
zehnten) J3dnner 1963 (neunzehnhundertdreiundsechzigl,
Angegtellter, 1100 Wien, Inzersdoxrfer Strafe 44,-——-—m~e--

2] der Frau Josefine SCHULZ, geboren am 8, {achten} Dezember
1908 {neunzehnhundertacht), Angestellte, ebendort wohn-
haft,——wwse=emem———————————— B s -

1) des Herrn Friedrich THURNER, geboren am 3. (dritten)
Juli 1913 (neunzehnhundertdreizehn), Schnelidergeselie,
ebendort wohnhaft g A 0 A 0 O R 0 e

4) der Prau Ernestine ZISKA, geboren am 27. {siebenundzwan-
zigsten} M&rz 1929 {neunzehnhundertneunundzwanzig), kxauf-
minnische Angestellte, ebendort wohnhaft,-——=e—ewmwmmn———o-

5) der Frau Hermine SOMMER, geboren am 3., {dritten) Mal 13230
{neunzehnhundertdreifig}, Angestellte, ebendort wohnhaft,-

&) des Herrn Diplomingenieur Erhard RESCHENHOFER, geboren am
4, (vierten) Cktocber 1857 (neunzehnhundertsiebenundfinf-
zilg), Universitdtsassistent, ebendort wohnhaft,~—werrmrm—m-

7) der Frau Ingeborg BUHM, geboren am 17. {slebzehnten) April
1938 (neunzehnhundertachtunddreifig), kaufmidnnische Ange=-
stellte, ebendort wohnhaft,~—————————mmm——we—n e e~

8) des Herrn Doktoxr Rudolf UHLZELT, geboren am 9. (neunten)
M3Erz 1943 {neunzehnhundertdreiundvierzig), Bankange~

stellter, ebendort wohnhaft und-=——=———=aw= -

9) des Herrn Alexander FORST, gebcoren am 27. (siebenundzwan-
zigsten) Jidnner 1938 (neunzehnhundertachtunddreifig),

Kraftfahrer, ehendort wohnhaft,«-=vsm—wormeen- i et i e o
wird hiermit bestidtigl.mm—r—mm e e et i
WIEN, den sechsten April neunzehnhundertachtundachtzig,------—
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B.R.21. 508/1988

Die Echthelt der vorstehenden Unterschrift der Frau
Margarete HARIS, geboren am 4., (vierten) November

1906 (neunzehnhundertsechs}), angestellte, 1100 Wien,
Inzersdorfer Strade 44, wird hiermit bestdtigt,-—w--

WIEN, den zwOlften April neunzehnhundertachtundacht-

aig o e el e A A g o . S . by B O O B W SO S b e e e e

i Prur T
R srean ron -

B.R.21. 584/1988

Die Echtheit der vorstehenden Unterschrift des Hezrzn Karl HUBER,
Versicherungsangesstalliter, geboren am 14. (vierzehnten} Juli
1246 { neunzehphundextsechsundvierzigl, llos Wien, Friedrich-
Knauer-Gasse B/2/4, wird hiermit bestitigt. ——

WIEN, am siebenundzwanzigsten April neunszehnhundextachtund-
achtzig.— —— -

A T TS T T T B A B e U SV e

o By, (hue Wrochner
ol offontl Noter
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B.R.Z1l., 395/1988

Die Echtheit der vorstehenden Unterschrift des Herrn
Peter WEINL, geboren am 22. (zweiundzwanzigsten)
September 1538 (neunzeéhnhundertachtunddreisiqg),
Chemielaborant, 1100 Wien, Inzersdorfer Strafe 44,
wird hiermit bestdtigt.~————wwm-- - - e ———

WIEN, den neunundzwanzigsten April neunzehnhundert-
achtundacht zig. wme e e e e e e et -—

MW

Dy, Uwa Kirschner
S offantl. Iiotar

B.R.Z1L. 625/1988

Die BEchtheit der vorstehenden Unterschrift der Frau
Annemarie METH, geboren am 24. r(vierundzwan-
zigsten) August 1942 (neunzehnhundertzweiundvier~
zig), Geschiftsfrau, 1170 Wien, Kapitelqassa 2,
wird hiermit bestétigt. e e e

WIEN, den vierten Mai neunzehnhundertachtundacht-
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8.R.21. 653/1988

bie Echkheit der vorstehenden Unterschrift der Frau Marxia
SCHLEIFER, Pensionistin, geboren am 21. {einundzwanzigsten)
Mirz 1918 {(neunzehnhundertneunzehn), 2521 Trumau, Oskaxr-
Helmer-GtraBe 3, wird hiermit bestétigt.--~————- s e e e v

WIEN, am zehnten Mal neunzehnhundertachtundachtazig. ——r—-——~

"v o R .'b".

[P T ] o apear

B.R.2l. 718/1988

Die Echtheit der vorstehenden Unterschrift der Frau Christine
NIEBLER, Makler, geboren am 28. (achtundzwanzigsten) Dezember
1946 (neunzehnhundertsechsundvierziyg), la3c Wien, Harkhof-

gasse 12-18/10/2/15, wixd hiermit bestitigt.

WIEN, am vierundzwanzigsten Mail neunzehnhundertachtund-
ach‘tzig T e e el e o TV 8 e

\’3«: : o Ui, Uses 7Lorhowny
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” B.R.Z1, 735/1388

ple Echtheit der worstehenden Unterschrift der Frau Elfriede
TRAXLER, Hausfrau, geboren am 29. {(neuwnundzwanzigsten} Juni
1937 (neunzehohundertsisbenunddrelBig), lloo Wien, Uetsz-

gasse 5, wird hieymit bestdtigt.-- ———

WIEN, am siebenundewanzigsten Mal neunzehnhundertachtund-
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B.R.Z1. 75971988

Dia Echtheit der vorstehenden Unterschrift dex Frau Doktor
Waltraud MIRFAKHRAI, Geschiftsfrau, geboren am 3, {dritten)
Jannexr 1945 (neunzehnhtndertfinfundviezrzig), 118c Wien,
Bildebrandgagse 7 mit dem Zusatz * £iir { Ingenieur } Wernex
GURTH, geboren lo. (zehnter ) Mal 1952 (neunzehnhundertzwei-
wdfanfzig}t wird hiermit bestdtigh,—-——r=e——m—aw o ram e p———

WIEN, am ersten Juni neunzehnhundertachtundachtzig,——=-=—-—-

f e, Viktoria Kogl )
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B.R.Z1l. 999/1988

Die Echtheit der vorstehenden Unterschrift des Herrn
Wilhelm HIRTENFELDER, geboren am 3. {dritten) Oktober
1958 {neunzehnhundertachtundfﬁnfzig], Baeamter, 1100

Wien, Inzersdorfer Strafe 44, wird hiermit bestdtigt.

WIEN, den siebenten Juli neunzehnhundertachtundacht-—

zig.~———————m»—-w—~———uﬁ---—-u-nuuu*nu__——wu__—_—~w~n

. dééﬁ/th,tf4/14//fﬂ
o~ - { De. Vikioria Kjgl )
o , i it Beseled! des Prasidentan dos Landes-
gerichies Tr L8.3, Wivn vom 4~ T 1(’&2
‘\‘2’,\.\ - 7 I’em.lj-k..fm,“» lwstallter Urlaabsver
e traber (Substitut) des SHeutljehen Notars
T Dr,Uwe KINBCHNER o Wisn-Alsergrund,

B.,R.Zl. lo42/1988

Die Bchtheit der vorstehenden Unterschrift des Herrn Xarl
BEINZMANN, Vertragsangestellter, geboren am 8. {achten)
Janner 1941 (neunzehnhunderteinundvierzig} + lloc Wien,
GuBriegelstrale 3/32, wird hiermie bestitigt , ~wewmume e aae

WIEN, am f@nfzehnten Juli neunzehnhundertachtundachtzig, -~
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B.R.Zl. 1059/1988

Dis Bchtheit der vorstehanden Unterschrift der Frau Doktor
waltraud MIRFAKERAT, Geschaftefrau, geboren am 3. {dritten)
Jinner 1945 (neunzehnhundertfinfundvierzig), ll8oc Wien,
Hildebrandgasse 7 mit dem Zusatz " fir Gertrud RENEZEDER,
geboren 24.{vierundzwanzigster) Dezember 1916 (neunzehn-
hundertsechzehn)”, wird hlermit bestdtigt,~--

WIEN, am neunzehnten Juli neunzehnhundertachtundachtzig.=--
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B.R.2ZL, 1196/1988

Die Echtheit der vorstehender Unterschrift des Herrm
Ginter GRASSER, Kunstschmied, geboren am 1. [ersten)
mugust 1960 (neunzehnhundertsecheig), lloo Wien,

InzersdorferstraBe 44711 und 12, wird hiermit bestie
tigtv---

WIEN, am zehnten Auvgust neunzehnhundertachtundachi-
zig, ===

a
(Dr. Kur{é:.ichert)

it Bergleid des Prisidenten des Landea
gerichier 10 /2 .8, When vom 3.12.87
fers.  4-K-4nFd pentatiser Urlnubsvee
treter 1o -wadlut i des fillentlichen Noters
. Uwe Kirschner in Wien - Ajsergrend.




B.R.Z1. 171/1988

Die Ecintheit der vorstehenden Untevrschrift
der Frau Gertrud RENEZEDER, gehoren am 24.
{vierundzwanzigsten) Dezember 19186 (neun-
zehnhundertsechzehn) , Geschdftsfraun, 1180
Wien, Hildebrandgasse 7, wird hiermit b

statigt.---——‘h——--——wnmwuhwwnn*wwmu__

WIEN, den elnunddreifigsten Jinner
zehnhundertneunnndachtzig."———--— L

]
. dﬁéQﬁfb' iékadZL
{ EDL Sonja Tades )
mit Bescheid des Bricidenten des Lendes
gerichies Hir Z.R.S, Wien vom A4f. 4
Pers f-li-lo 3L Besteilier Urlaubsver-
treter (Substitut) des Sflendiichen Motars

Dr. Uwe KIRSCHNER in Wien- Alsergrund,
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IMMOBILIENVERWALTUNG

Protokoll zur Eigentimerversammlung

Objekt: 1064 - 1100 Wien, InzersdorferstraBe 44
am 13.06.2024, um 18:00 Uhr
Ort: 1100 Wien, Karmarschgasse 50 — Gasthaus zum Buchenbeisl

top 09 Gabriel Engels 360
top 10 Gabriel Engels 336
top 22  Frantisek Polak 264

960 Anteile von 8.620 Anteilen = 11,14%

Laut der vorgenannten Anwesenheit der Wohnungseigentiimerlnnen hat sich keine Mehrheit
eingefunden und es war somit die Beschlussfahigkeit nicht gegeben.

Die anwesenden Wohnungseigentiimerlnnen wurden von Frau Jamakovic um 18:00 Uhr zur
ordentlichen Eigentimerversammlung begriift.

Abrechnung 2023

Stand 31.12.2022 Stand 31.12.2023
Betriebskosten Schuld € 118,76 Schuld € 8.535,24
Instandhaltung GH € 34.606,74 GH €29.790,45

Bei der Abrechnung gab es keine Fragen, die Hausverwaltung wird entlastet.

0O-Norm B1300
Die Uberpriifung ist, wie bei der Hausversammlung im Jahr 2019 besprochen, durchgefiihrt worden.
Bemangelt wurden die lockeren Handlaufe sowie der Boden im Hofbereich.

Entsprechende Angebote fiir die Sanierung des Hofbereiches werden seitens der Hausverwaltung
eingeholt und nach Erhalt an alle Eigentiimer versendet.
Die Reparatur der bemangelten Handldaufe wurde bereits seitens der Hausverwaltung beauftragt.

Videoiiberwachung
Es wurde angeregt, eine Videoliberwachung im Eingangsbereich zu montieren.

Die Mehrheit der Eigentlimer hat sich dagegen geaduRert. Flir die Montage ist die Zustimmung aller
Eigentimer erforderlich - die Montage der Videotberwachung wird nicht beauftragt.

Die fehlenden Stimmen kdnnen Uber das AulSerstreitgericht auf Antrag ersetzt werden. Jene
Eigentlimer, die sich dagegen ausgesprochen haben, miissen bei Gericht hierfiir Griinde nennen.

Kager-Knapp Immobilien GmbH - Ungargasse 64-66/201 - 1030 Wien - Tel: 01/ 604 37 77 - Fax: 01/ 604 37 77/DW 20
office@kager-knapp.at - www.kager-knapp.at - FN 380192 g
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IMMOBILIENVERWALTUNG

Weiters wurde von den anwesenden Eigentliimern angeregt, Kamera-Attrappen in der Liegenschaft
anzubringen.

Die Mehrheit der Eigentiimer hat sich dafiir geduRert. Die Montage der Kamera-Attrappen wird
seitens der Hausverwaltung beauftragt. Die Kosten dafiir belaufen sich auf ca. € 1.000,00 und sind
durch die Riicklage gedeckt.

Entriimpelung

Uber die Lagerungen auf allgemeinen Flichen der Liegenschaft werden Sie stindigen informiert. Mit
Aushangen wurden die Bewohner/Mieter 6fters ersucht, die Gegenstdnde zu rdumen. Leider wurden
diese seitens der Bewohner nie entfernt, im Gegenteil, es wurden weitere Gegenstande dazugestellt.

Die Eigentlimergemeinschaft wurde im April 2024 Gber die erneuten Lagerungen informiert und
ersucht, diese zu entfernen. Bei der letzten Begehung der Liegenschaft am Montag, den 24.06.2024
wurde festgestellt, dass diese nicht entfernt wurden.

Wir mochten Sie darliber in Kenntnis setzen, dass wir die Entriimpelung zu Lasten der Betriebskosten
veranlasst haben.

Allfdlliges

- Von den anwesenden Eigentlimern wurde angeregt, die Postkasten bzw. die Postkastentiiren
zu erneuern. Die Erneuerung bzw. Reparatur des Postkastens obliegt dem Eigentliimer.

Ende: 19:00

Dieses Protokoll beinhaltet keine wortwortliche Wiedergabe des Gesagten, sondern lediglich
stichwortartig den Inhalt bzw. die Abstimmungsergebnisse. Wir sind trotzdem bemiht, den Inhalt
moglichst getreu wiederzugeben.

Tag des Hausanschlages
27. Juni 2024
Anfechtungsfrist fir MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung
29. Juli 2024
Anfechtungsfrist fiir MaBnahmen der auRerordentlichen Verwaltung
27. Dezember 2024

RECHTSMITTELBELEHRUNG
Eine Anfechtung der Beschlusse ist bei MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung einen Monat ab dem Zustandekommen des Beschlusses moglich. Zwei
Monate kann der Beschluss angefochten werden, wenn der Miteigentiimer zwar seiner Pflicht zur Bekanntgabe seiner Anschrift nicht nachgekommen
ist, aber dennoch von der Beschlussfassung Kenntnis erlangt hat. Wurde die ordnungsgemaRe Verstandigung des Miteigentimers unterlassen, beginnt
die einmonatige Anfechtungsfrist ab dem Zeitpunkt, zu dem der Miteigentiimer von der Beschlussfassung Kenntnis erlangte. Die Frist erlischt aber
jedenfalls sechs Monate nach Beschlussfassung.

Kager-Knapp Immobilien GmbH - Ungargasse 64-66/201 - 1030 Wien - Tel: 01/ 604 37 77 - Fax: 01/ 604 37 77/DW 20
office@kager-knapp.at - www.kager-knapp.at - FN 380192 g
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MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

(im Folgenden kurz der "Vermieter")

einerseits, und

(im Folgenden kurz der "Mieter")

(im Folgenden Vermieter und Mieter gemeinsam die "Vertragsparteien” oder einzeln die
"Vertragspartei")

wie folgt:
1. Mietgegenstand

1.1. Gegenstand dieses Vertrags ist die Wohnung Top Nr.8 im Haus in der
InzersdorferstraRe 44, 1100 Wien (,,Mietgegenstand"). Der Mietgegenstand besteht
aus nachstehenden Zimmemn: Vorraum, Bad/WC und Wohnraum.

Der Mieter hat den Mietgegenstand eingehend besichtigt und Ubernimmt diesen im
besichtigten Zustand.

2. Verwendungszweck
Der Mietgegenstand darf vom Mieter ausschlieBlich fiir Wohnzwecke verwendet

werden. Eine Anderung des Verwendungszweckes ist nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters zulassig.

Anlage ./IV
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3.1.

3.2

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 1.4.2024, wird befristet auf 3 Jahre abgeschlossen und
endet sohin am 30.3.2027, ohne dass es einer weiteren Kiindigung bedarf. Der Mieter
ist berechtigt, nach Ablauf eines Jahres das Mietverhéltnis gemall § 29 Abs 2 MRG
jeweils zum Monatsletzten gerichtlich oder schriftlich unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kiindigen.

Eine Kiindigung seitens des Vermieters ist nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
gemah § 30 MRG mdéglich. Die Parteien vereinbaren gemal § 30 Abs 2 Z 13 MRG als
fir den Vermieter wichtiger und bedeutsamer Kindigungsgrund insbesondere:

Mietzins und Zahlungsmodalititen

Der Mietzins besteht aus:

» dem Hauptmietzins

» dem Entgelt fir mitvermietetes Inventar

# den anteiligen Betriebskosten, éffentlichen Abgaben und Aufwendungen

Der Mietgegenstand unterliegt gemaR § 1 Abs 1 MRG dem Vollanwendungsbereich
des MRG. Unter Beriicksichtigung samtlicher Zuschlage und Abstriche betragt der
Hauptmietzins monatlich EUR 560,00. Da es sich gegenstandlich um ein befristetes
Mietverhaltnis handelt, gelangt ein Befristungsabschlag in Hohe von 25 % zur
Anwendung, sodass der Mietzins EUR 420 betragt.

Die anteiligen Betriebskosten, offentlichen Abgaben und Aufwendungen sind
insbesondere jene der §§ 21-24 MRG. Der Mieter verpflichtet sich, zur Deckung dieser
Kosten zusammen mit jeder Zahlung des Hauptmietzinses ein entsprechendes Akonto,
in der vom Vermieter vorgeschriebenen Hohe, zu entrichten.

Die Verrechnung der wahrend eines Kalenderjahres gemall 4.3 geleisteten
Akontobetrdge mit den tatsachlich angefallenen Kosten erfolgt bis zum 30. Juni des
Folgejahres. Sich hieraus ergebende Gutschriften oder Nachzahlungen sind binnen
14 Tagen nach dieser Berechnung auszugleichen.




45,

46

6.1,

6.2

63

Der gesamte Mietzins gemaR 4.3 ist monatlich im Vornhinein unaufgefordert bis
spatestens am fiinften Tag eines jeden Monats auf nachstehendes Bankkonto spesen-
und abzugsfrei zu entrichten: Stefan Hadrbolec, AT 83 2011 1838 9630 6500,
GIBAATWWXXX.

Fiir die Rechtzeitigkeit dieser Zahlung ist das Datum des Einlangens am Bankkonto
des Vermieters mafigebend.

Im Falle von Zahlungsverzug ist der Vermieter berechtigt, Mahnspesen in Hohe von
EUR 15, je Mahnung und Verzugszinsen in Héhe von 4 % p.a. zu berechnen.
Dariiber hinaus ist der Vermieter berechtigt, offene Forderungen an ein Inkassoblro
abzutreten und sind die hierdurch entstehenden Kosten vom Mieter zu tragen.

Wertsicherung

Es wird die Wertbestandigkeit des monatlich zu bezahlenden Hauptmietzinses nach
MaRgabe der in den §§ 5 und 6 Richtwertgesetz vorgesehenen Wertsicherung der
Richtwerte vereinbart, wobei Ausgangsbasis der im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses geltende Richtwert ist. Die durch die Wertsicherung eingetretene
Erhohung des Mietzinses wird dem Mieter schriftlich spatestens 14 Tage vor dem
Zinszahlungstermin bekannt gegeben.

Kaution

Spatestens bis zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung erlegt der Mieter als
Sicherstellung fir samtliche Anspriiche des Vermieters eine Kaution in der Hohe von
EUR 1.200 . Die Kaution kann entweder durch Barzahlung oder Uberweisung geleistet
werden.

Die Kaution dient zur Befriedigung samtlicher Forderungen aus diesem Vertrag, die
der Mieter trotz Falligkeit nicht erfillt. Insbesondere kann sie im Falle von
Mietzinsriickstanden, Verletzungen der Instandhaltungspflicht, oder Raumungs- und
Reinigungskosten bei Beendigung des Mietverhaltnisses in Anspruch genommen
werden. Erfolgt eine Inanspruchnahme, so verpflichtet sich der Mieter, den
Differenzbetrag binnen 14 Tagen nach entsprechender Aufforderung durch den
Vermieter zu bezahlen.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist die Kaution zuzuglich Zinsen, abzuglich
allfalliger Kosten aufgrund einer Inanspruchnahme, an den Mieter zurlickzuerstatten.

3




7%

72

7.3.

74

7.5.

81.

8.2

Instandhaltung

Der Mieter hat den Mietgegenstand in ordnungsgemafiem Zustand ubernommen. Bei
Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Mieter den Mietgegenstand — abgesehen
von Abnutzung aufgrund des vertragsmaBigen Gebrauches des Mietgegenstandes —
in einem gleich guten Zustand dem Vermieter zuruckzustellen.

Die Erhaltungspflicht des Vermieters gemaB § 1096 ABGB wird einvernehmlich
ausgeschlossen. Die Pflicht des Mieters zur Instandhaltung des Mietgegenstandes
erstreckt sich sohin auf alle MaRnahmen, die nicht in die Erhaltungspflicht des
Vermieters gemal §3 MRG fallen.

Der Mieter verpflichtet sich geméf § 8 Abs 1 MRG, den Mietgegenstand und dessen
Einrichtung, insbesondere die Wasser- und Stromleitung und sanitare Anlagen so zu
warten und so instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen Bewohner des
Hauses hierdurch keine Nachteile erwachsen. Die Wartung der Therme hat jahrlich zu
erfolgen und ist dies dem Vermieter unaufgefordert nachzuweisen.

Kommt der Mieter seiner Verpflichtungen gemafl Punkt 7.3 nicht nach, so ist der
Vermieter gemal § 8 Abs 2 MRG berechtigt. samtliche notwendigen Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten auf Kosten des Mieters durchfiihren zu lassen. Der Mieter ist
dabei zur vollstandigen Schad- und klagloshaltung des Vermieters verpflichtet.

Der Vermieter ist verantwortlich fir die Behebung von ernsten Schaden des Hauses
oder die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung. Stellt der Mieter einen
ernsten Schaden des Hauses oder eine erhebliche Gesundheitsgefahrdung fest, so
hat er hiervon den Vermieter unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Anderungen des Mietgegenstandes

Der Mieter ist nach Mafigabe des § 9 MRG zur Durchfithrung von Anderungen des
Mietgegenstandes berechtigt. Demnach hat der Mieter eine von ihm beabsichtigte
wesenltliche Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes dem Vermieter
anzuzeigen. Lehnt der Vermieter nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der
Anzeige die beabsichtigte Veranderung ab, so gilt seine Zustimmung als erteilt.

Handelt es sich um eine wesentliche Veranderung (Verbesserung), die nicht im § 9
Abs 2 MRG angefuhrt ist, so kann der Vermieter seine Zustimmung von der
Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friheren Zustandes bei der
Zuruckstellung des Mietgegenstandes abhangig machen.
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8.3.

84.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

Unabhangig von eigenem Verschulden haftet der Mieter fur alle Schaden, die am
Mietgegenstand oder am Haus durch die Durchfiihrung solcher Anderungen entstehen.
Der Mieter halt diesbeziiglich den Vermieter fur Schaden, die Dritten entstehen,
vollstandig klag- und schadlos.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses gehen samtliche Investitionen ohne Anspruch
auf Kostenersatz in das Eigentum des Vermieters (ber. Hiervon ausgenommen ist
Aufwandersatz fiir den Mieter gemaR § 10 MRG. Der Mieter verzichtet ausdrucklich auf
die Geltendmachung von Ersatzanspriichen nach §§ 1036, 1037 ABGB iVm § 1097
ABGB. Sofern es sich bei den getatigten Investitionen nicht handelt um jene, fur welche
nach § 10 MRG Aufwandersatz zu erstatten ist, so kann der Vermieter stattdessen
auch deren Ruckgangigmachung verlangen.

Haftung

Der Mieter haftet dem Vermieter fiir sémtliche Schaden am Mietgegenstand — dabei
insbesondere auch die UbermaRige Abnutzung — die er oder sonstige Personen, fur die
er einzustehen hat, schuldhaft verursacht haben. Der Vermieter kann hierdurch
unbedingt notwendig gewordene Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters
durchfuhren lassen.

Der Vermieter haftet dem Mieter nur fur Schaden, die er oder seiner Sphare
zuzurechnenden Personen vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht haben.

Beniitzung

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und auch die allgemeinen Teile des
Hauses schonend und pfleglich zu behandeln.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der Hausordnung, der diesem Vertrag
beigeschlossen ist und ein integraler Bestandteil dieses Vertrages bildet.

Die Tierhaltung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters, Diese
Zustimmung ist nicht erforderlich fur die Haltung von ublichen, ungefahrlichen
Kleintieren, die in Ublicherweise in einem Kafig gehalten werden und deren Haltung
keiner behdrdlichen Bewilligung bedarf.
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12,

121,

12.2.

13.

14.

14.1.

Weitergabe und Untervermietung

Die ganzliche oder tellweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe an Dritte, sei
es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht gestattet. Im Falle eines Verstolies gegen
diese Bestimmung verpflichtet sich der Mieter zur Leistung einer Pénale in Hohe von
EUR 3.000 an den Vermieter, welche binnen 14 Tagen ab schriftlicher Aufforderung
seitens des Vermieters zu entrichten ist. Samtliche weitere Rechte des Vermieters
bleiben durch die Leistung dieser Ponale unberuhrt.

Betreten des Mietgegenstandes

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten und die
Durchfilhrung von Arbeiten im Mietgegenstand nach Mafgabe des § 8 Abs 2 und
3MRG zuzulassen. Bei Gefahr in Verzug sind der Vermieter und von diesem
beauftragten Personen berechtigt, den Mietgegenstand jederzeit — auch in
Abwesenheit des Mieters — zu betreten.

Der Vermieter ist Uberdies berechtigt, den Mietgegenstand im Falle der
Vertragsbeendigung oder der VerauBerung des Mietgegenstandes gemeinsam mit
Miet- bzw Kaufinteressenten zur Besichtigung zu betreten, dies jedoch nach
rechtzeitiger Terminvereinbarung mit dem Mieter

Beendigung des Mietverhiltnisses

Bei Beendigung des Mietverhéltnisses — aus welchem Grund auch — ist der
Mietgegenstand samt allfalligen mitvermieteten Gegenstanden und Einrichtungen
sowie auch allen iibergebenen Schliisseln besenrein und geraumt von Fahrnissen dem
Vermieter zuriickzustellen. Fiir diese Rickgabe ist ein entsprechendes
Ubernahmeprotokoll zu erstellen.

Sonstiges

Mehrere Mieter haften fir samtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrag zur
ungeteilten Hand.

Die Vertragsparteien verzichten auf die Irtumsanfechtung.

Der Mieter ist nicht berechtigt, Gegenforderungen mit dem zu entrichtenden Mietzins
aufzurechnen.
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144

145,

14.6.

14.7.

14.8.

149.

14.10.

Zu diesem Vertrag bestehen keine Nebenabreden. Anderungen zu diesem Vertrag
bedirfen der Schriftform. Dies git auch fir jedes Abgehen von diesem
Schrifttormerfordernis.

Ergibt sich, dass eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam bzw
ungultig sind, so bleibt die Gultigkeit der dbrigen Bestimmungen unberihn. Die
Vertragsparteien werden die unwirksame bzw ungultige Bestimmung ersetzen durch
eine wirksame Bestimmung, die dem Zweck der unwirksamen bzw ungultigen
Bestimmung méglichst nahe kommt.

Erklarungen des Mieters, die auf Zahlungsbelege angebracht werden, kommt keine
Rechtswirksamkeit zu. Sie kénnen vom Vermieter nicht stillschweigend zur Kenntnis
genommen werden.

Anderungen der Anschrift einer Partei sind der jeweils anderen Panei unverziglich
bekannt zu geben, widrigenfalls schriftliche Erklarungen an die letztbekannte Anschrift
als ordnungsgeman zugestellt gelten.

Der Mieter bestatigt den Erhalt eines Energieausweises fiir den Mietgegenstand. Der
Vermieter bemimmt keine Gewahr fir die Richtigkeit der im Energieausweis
enthaltenen Informationen; diesbeziigliche Anspriiche des Mieters gegen den
Vermieter werden einvernehmlich ausgeschlossen.

Die Kosten einer allfélligen rechistreundlichen Ventretung oder Beratung tragt jede
Partei selbst.

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jede Partei eine
erhalt.
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