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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. Oktober 2025 eingelangt am 14. Oktober 2025.
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:

Eigentimergemeinschaft Leebgasse 12 EZ  Dr. Michael Glnther

1019 GB 01101 Favoriten Seilerstatte 17
Leebgasse 12 1010 Wien

1100 Wien

1. Verpflichtete Partei vertreten durch:

Duriye Oztiirk MMag. Katrin Maringer
geb. 25.03.1972 Josefstadter Stralle 72/1
Winarskystrale 12 1080 Wien

1200 Wien

pA Seniorenschldssl| Brigittenau

2. Verpflichtete Partei

Omer Rauf Oztiirk
geb. 23.02.1968, Angestellter
Memurevler mh., 207 sok., yurtseven apt.

3/19
0 0000 Muratpasa/Antalya, TUrkei
TURKEI
wegen: EUR 3.009,54 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 13 E 53/25s

Seite 1
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1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten uber den Verkehrswert von je 117/5320 Anteilen, B-LNr. 37 und
38 verbunden mit Wohnungseigentum an W 16, Verbindung gem. § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
2002, der EZ 1019, GB 01101 Favoriten in 1100 Wien, Leebgasse 12 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 26. November 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.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 26. November 2025, 08:00 Uhr unter Anwesenheit
von:

. siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie

. dem Sohn der Verpflichteten

. Frau Nadine Brezovits M.A., Biro 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

Wohnbeitragsvorschreibung
Energieausweis
Vorausschau 2026

Seite 2
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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 ausschliellich durch auferen
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.

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

T GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 1019
BEZIRKSGERICHT Favoriten

B T T

*** Eingeschrdnkter Auszug fyotd
oo B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 37, 38 babded
edodod C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt e

B R R R R e T R L T T T T T
Letzte TZ 3319/2025

WOHENUNGSEIGENTUM

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

B B

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1958 GST-Fliche 437

Bauf. (10) 345

Bauf. (20) 92 Leebgasse 12

Dampfgasse 17
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Geb&ude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
R TR AR AR R R RN RN R A AR AN AR AR RN RN NS AT KRR AN NN NN R AR AR AR AN R NN RN AR RS AT RN
1 a 564/1936 Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten gem Pkt 1
Bescheid D/197/1933
2 a 858/1947 Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten gem Pkt 1
Bescheid 1947-05-06
3 a 1820/1984 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst .1958
R R R AR R AR R R RN R AR AR R AR R AR RN RN S B AR R AR RN AR N AR AR R AR AR R R R R AR AR AR R
37 ANTEIL: 117/5320
Duriye Oztiirk
GEB: 1972-03-25 ADR: Hernalser Giirtel 21/2/12, Wien 1170
a 1616/1968 Wohnungseigentum an W 16
b 4944/2004 IM RANG 4261/2004 Kaufvertrag 2004-10-20 Eigentumsrecht
c 4944/2004 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
38 ANTEIL: 117/5320
Omer Rauf Oztiirk
GEB: 1968-02-23 ADR: Hernalser Giirtel 21/2/12, Wien 1170
a 1616/1368 Wohnungseigentum an W 16
b 4944/2004 IM RANG 4261/2004 Kaufvertrag 2004-10-20 Eigentumsrecht
c 4944/2004 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
R R R Tt T S et

29 auf Anteil B-LNR 37 38

a 4944/2004 Pfandurkunde 2004-10-27
PFANDRECHT EUR 150.000,--
flir die Niederdserreichische Landesbank-Hypothekenbank AG

b geldscht

46 auf Anteil B-LNR 37 38
1983/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 282/22p)
49 auf Anteil B-LNR 37 38
1277/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 247/23d)
51 auf Anteil B-LNR 37 38

w
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3439/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 C 1553/23h)

53 auf Anteil B-LNR 37 38
a 231/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (37 C 70/24k)
54 auf Anteil B-LNR 37 38

w

1745/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 780/24d)

56 auf Anteil B-LNR 37 38

3004/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 1355/24p)

57 auf Anteil B-LNR 37 38

w

715/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 212/25h)

58 auf Anteil B-LNR 37 38

w

1864/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr

a) EUR 1.446,28 samt 4% Zinsen p.a. seit 6.4.2022 und der
Kosten von EUR 740,75 samt 4% Zinsen seit 25.10.2022

b) EUR 1.563,26 samt 8% Zinsen p.a. seit 6.01.2024 und der
Kosten von EUR 692,40 samt 4% Zinsen seit 22.11,2024

sowie zur Hereinbringung der Kosten des Exekutionsantrags
von EUR 420,33 fir Eigentiimergemeinschaft Leebgasse 12 EZ
1019 GB 01101 Favoriten, 1100 Wien (13 E 53/25s) - Klage
siehe C-LNR 46 53

60 auf Anteil B-LNR 37 38
a 308072025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 414/25d)

B T ) b - T

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B R R e R e et g

Grundbuch

26.11.2025 10:30:54

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht

bekannt gegeben.
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StralRenzige markiert: Leebgasse - Hasengasse -

2.2. Lage
o= Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich
r ﬂ»{ 2/:/4‘: & im 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten® per Adresse
{{/ d S (mX Leebgasse 12 ident Dampfgasse 17. Die
\-\\E?ifﬁy - ( bewertungsgegenstandliche Adresse wird durch folgende
Y = o 2

Van-der-Null-Gasse — Dampfgasse.

xen irger Stra

Quelle: www.wien.gv.at

Die Leebgasse verlauft von der Landgutgasse im Norden, wird vom Paltramplatz unterbrochen und
endet im Suden bei der GrenzackerstraBe. Sie wird nahezu zur Ganze entlang der
Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt und wurde 1894 (vorher: Richardgasse) nach Anton
Joseph Edler von Leeb (1769-1837), Blrgermeister von Wien (1835-1837), Magistratsbeamter;
Verdienste wahrend der napoleonischen Kriege, benannt.

Die Dampfgasse beginnt ihren Verlauf im Osten bei der Laxenburger StralRe und geht im Westen
in die Neilreichgasse Uber. Sie wird zur Ganze entlang der Orientierungsnummern als Einbahn
geflhrt und wurde 1862 benannt nach den Mitte des 19. Jahrhunderts in dieser Gegend errichteten
Fabriken, die mit Hilfe von Dampfmaschinen betrieben wurden.

Im DEHIO die Kunstdenkmaler Osterreichs werden nur einzelne Orientierungsnummern der

Leebgasse im Detail — jedoch nicht der Stralenzug selbst beschrieben.

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 Modling 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 ,LandstrafRe“ (3) und im Osten
,oimmering“ (11). Favoriten hat etwa 212.000 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 2015 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedlung des daran anschlieRenden alten

Seite 6
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Frachtenbahnhofs, entstand auf dem ehemaligen Bahngelande um den neuen Bahnhof zwei neue
Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zum bewertungsgegenstandlichen Objekt befinden sich die Haltestellen
der Strallenbahnlinie O sowie der Autobuslinie 14A. Der Zugang zur U-Bahnhaltestelle
.Keplerplatz“ der Linie U1 liegt rund 420 m entfernt. In der Laxenburger StralRe halten aulerdem
diverse Regionalbuslinien.

Die Autobuslinie 14A fahrt vom 10., Reumannplatz (Endstation der U1) stadteinwarts Uber die
Gudrunstralle, Reinprechtsdorfer Strae (5. Bezirk), Pilgramgasse (6. Bezirk/U4) bis zur U-
Bahnstation Neubaugasse (U3). Die StraRenbahnlinie ,0° startet in 10., Migerkastrale. Sie fiihrt
die Laxenburger StraBe und die FavoritenstralBe entlang zum Hauptbahnhof (U1), den Wiedner
Gurtel und weiter Uber die Fasangasse zum Rennweg (Schnellbahn) und zur Landstralie (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

/
o

o

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

/m | Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
/’ . bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 15 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse durchschnittlich erreichbar.
Die Leebgasse und die Dampfgasse werden im bewertungsgegenstandlichen Bereich als Einbahn
geflhrt. Die Parkplatzsituation ist durchschnittlich. Der 10.Bezirk ist Uberwiegend ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im ggst. Bereich ist daher kostenpflichtig. Die
nachstgelegenen Parkhauser befindet sich in der Erlachgasse 92b-92c, beim Columbusplatz und
in der Landgutgasse 14, nur wenige Gehminuten entfernt.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
,9‘_ = ) Stephansplatz, liegt die bewertungs-
U gegenstandliche  Adresse ca. 6,5

StralRenkilometer entfernt.

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

Sontenien g

Kurzparkzone (KPZ) v
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederésterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Die Leebgasse fuhrt Uber die Hasengasse zur Laxenburger Strale und diese, in Richtung Stden
befahren, zur Grenzackerstralle, uber welche in Richtung Osten die Anschlussstelle — ,Altes
Landgut* A 23 Stidosttangente erreichbar ist. Alternativ kann uber die Grenzackerstrale, die in die

RaxstralRe ubergeht, in Richtung Westen befahren, Uber die Triester Straflle die A2 Stdautobahn

erreicht werden.
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Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 15 Min. 6,5 km
Westbahnhof k.A. 25 Min. 5,5km
Hauptbahnhof 0,9 km 10 Min. 1,5 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 20 Min. 4,5 km
Flughafen k.A. 30 Min. 19,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur
sonstige Konsumguter befinden sich in der Favoritenstralle, am
Keplerplatz und in der Gudrunstrale. Der Viktor-Adler-Markt kann nach
rund 800 m erreicht werden. Das Columbus Center liegt rund 650 m
entfernt.

Freizeit: Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. In fuBlaufiger Entfernung
befinden sich Uberwiegend kleine Parkanlagen ua. die PA Keplerplatz,
die PA Erlachplatz und der Waldmullerpark.

Gesundheit: Die nachstgelegenen Apotheken befinden sich am Keplerplatz und in der
FavoritenstraBBe. Die Klinik Favoriten in der Kundradtstrale 3 liegt ca.
2,3 km entfernt.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 7: medizinische Versorgung

|Gesundheit & Soziales

-~ m I} Apotheke

- HE Primédrversorgung
m [3) Primirversorgungszentrum
u Primarversorgungsnetzwerk
o {3 Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium

. ﬂ Facharztliches Zentrum

_ MArztin/Arzt ¥
Allgemeinmedizinerin
Fachirztin/Facharzt

| | m Zahndrztin/Zahnarzt

;n m Krankenhaus

Y o o

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft
Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

masimal mighche Lagensschisge 10 Wien
oo

gom. § 2 Aba. 31, Satzied
(vl OGH 5 COTA201 7V vom 20.11.2017)
s Jiever 2010

K Kaufkr: ich
GfK Kaufkraft Osterreich 2025 NIQ

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

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

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist stralenseitig in Richtung Leebgasse gegen
Osten und in Richtung Dampfgasse gegen Norden ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und
die Grundstlicksform ist als unregelmaRig konfiguriert zu bezeichnen. Als GesamtgréRe wird
gemal dem Grundbuchstand eine Flache von 437 m2 ausgewiesen.

R R R R R R S S S E RS SRR R R R R R R R EE R R EEEEE S Al tEE R S RS SRR R R R R R R SRR EEEEEEEEEE R B S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1958 GST-Fl&dche 437

Bauf. (10) 345

Bauf. (20) 92 Leebgasse 12

Dampfgasse 17
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebd&udenebenflichen)

R R R R R R S S S S E RS SRR R R E R R R R R R E R EEEEE S AZ tE S S S S RS RS SRR R R R R R R R R R EEEEEE SRR R B S

Abb. 9: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 10:  Luftbild

I Ll I |

2148

J 1959

Y

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

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS

StralRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75d8
W 70-75d8
| M 65-70dB
[ 60- 65 dB
w\ | 55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

/ Linienquellen Landesstralen
[7] Gebaude

| // Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

! [ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

< </- 5 S A ) KARTENDETAILS
s ’ o N\ et Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75dB
o
. M 70-75d8B
€
A We5-70d8
i [ 60-65dB
T "':‘ﬁfss-soda

~ Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

.........

a1 | > - [] Gebaude

m % E‘*} 195 # Larmschutzwande
4 &J&} * Kilometrierung

I ! 1{7 [ s | s D Ballungsraum

74—1 % h‘_@ &Immﬂ |L;{ o ,Ji_;%‘ﬁ hﬁﬁ %?q; % [ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist eine leicht erhdhte
Larmbeeintrachtigung durch den Strallenlarm (60-65dB im Bereich der Ecke
Leebgasse/Dampfgasse) in der Larmkarte 2022 ausgewiesen.
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Abb.13: Hochwasserrisiko

Legende ~

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méoglich
Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit

potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Quelle: www.hora.gv.at

Gemal www.hora.gv.at ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht im
Hochwassergefahrenbereich situiert.

2.3.4. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 14:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

|1 () |

1917
T : , _
< | ownvliamel | O MR
N gEee IEELCEH—
= G . z uo’_
PR S
959 rWle—g{ (55 N
a 1517

Quelle: www.wien.gv.at
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Auf der Liegenschaft gibt es folgende Flachenwidmung:

Bereich 1:
e Bauland - Wohngebiet
e Bauklasse IV, hdhenbeschrankt auf 18 m
e geschlossene Bauweise

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 an alle zum Betrieb notwendigen o&ffentlichen 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:

bewertungsgegenstandliche

Abb. 15:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

£
Flichen

Ubersicht

. Altlast

. AltlastenmaRnahmen

- Landsstpasse
2033/3 755350 203401 P Torae

[T == 203673
19121 W87 5| 203273 zlm;-;. £ y
YA 194 H ’z'ramll H

abgeschlossen

o 2030017
o L zomans 2030/19] _ Flichentyp
| p : e 53 3
2032/10 I zolao/_u » \ 3 [ Attlast
Dawgpase £ . ] e
1960/1 | 1966 2017 || Altablagerung
1969
ammsd [J Attstandort
2015
Status

D erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[[] beurteilt "keine Altlast”

N Attlast vorgeschlagen

B Attlast

. AltlastenmaRnahmen
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 gemaR § 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 angefihrten 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.

Das Umweltbundesamt erteilte nachfolgende Auskunft:

,Das Grundstiick 1958 in der KG Favoriten ist aufgrund der historischen Nutzung als Betrieb fiir
Kunststoffwaren nur in unserer (nicht éffentlichen) Datenbank erfasst. Konkrete Informationen liber

Verunreinigungen liegen uns bislang nicht vor.“

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 Objekt befindet sich im 4. Obergeschoss eines unterkellerten.
sechsgeschossigen  Gebaudes mit  ausgebautem  Dachgeschoss, des  Bautyps
,50Z.u.gemeinn.Wohnb.-Baullickenbebauungen®, das laut Bauakt um 1958 nach einem
Kriegsschaden ganzlich wiedererrichtet wurde. Die Benutzungsbewilligung wurde im Jahr 1969
erteilt.

Abb. 16:  historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichplane)

Abb. 17:  historische Ansicht und Schnitt
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Quelle: Bauakt MA37 (Bestandsplan, genehmigt 17. Janner 1969)

Abb. 18:  Kriegsschéaden, um 1946

' Inhaltlichen Erlauterungen
. Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
Bombentreffer

N

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der

Kriegsereignisse laut Kulturgutkataster der Stadt Wien keinen Kriegsschaden.

Laut Auskunft durch das Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus ,hat der
Wohnhaus- Wiederaufbaufonds mit Bewilligungsbescheid vom 11. Mai 1967, ZI. W 7142/21-25/67,
fir die Wiederherstellung des Hauses 1100 Wien, Leebgasse 12/Dampfgasse 17, EZ. 1019, KG.
01101 Favoriten, ein Darlehen in Hohe von ATS 5.255.400,-- zugesichert.
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Mit Endbescheid vom 29. September 1969, ZI. W 7142/67-1V-29/69, wurde dieses Darlehen
endgtiltig mit einem Betrag von ATS 5,418.400,-- festgesetzt.

Beim gegenstéandlichen Objekt handelte es sich um eine komplette Neuerrichtung aufgrund eines
Totalschadens.

Der, auf die der Frau Duriye Oztiirk und dem Herm Omer Rauf Oztiirk gehérigen je 117/5320
Anteile, der oben genannten Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der
Wohnung top Nr. W 16 im oben genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende
Darlehensteilbetrag, wurde bereits von einer Voreigentimerin unter Inanspruchnahme des

Riickzahlungsbegtinstigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87 getilgt.

Am 21. Dezember 1988 wurde der erméfigte Betrag tiberwiesen und am 03. Janner 1989 langte
die letzte, féllig gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass das Darlehen fiir
diese Wohnung mit diesem Tag génzlich getilgt war.*

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt von der Leebgasse Uber eine Metalltir mit Glaseinsatz bzw.
uber ein Metalltor mit Glaseinsatz. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in
einem fur das Baujahr durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im
Eingangs- und Gangbereich sowie der Hofbereich werden augenscheinlich laufend
instandgehalten.

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.

Nutzung: uberwiegend Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Ecklage
Geschosse: Kellergeschoss
Erdgeschoss
1. - 5. Stock
ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: aufen liegend
StraBenfassade: verputzt/glatte Fassade, durchschnittlicher Zustand

Seite 19



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Hoffassade:
Fenster:

Haustor:

Stiegenhausform:

Stiegenhaus:
Gelander:
Bodenbelage:
Wandbelage:
Decken:
Abortanlage:
Lift:

AuBenanlagen:

verputzt/glatte Fassade, durchschnittlicher Zustand
Kunststofffenster im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Metalltur mit Glaseinsatz, Metalltor mit Glaseinsatz

U-Treppe mit 2 Viertelpodesten

Steintreppen

Metallgelander mit Kunststoffhandlauf

Terrazzo

verputzt/gemalt

gemalt

bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt
vorhanden

befestigt — befestigte PKW-Stellplatze — laut Auskunft durch die
Hausverwaltung stehen die Parkplatze im gemeinschaftlichen
Eigentum und werden vermietet (es gibt eine Warteliste)

Auf der Liegenschaft gibt es It. Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung des
Wohnungseigentums vom 22. September 1965 (Urkunde TZ 1616/1968) 28 Wohnungen.

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit folgende

offene Bauvorhaben:

e Bearbeitungsbogen § 62 — 3. Stock Top 12, vom 30. Dezember 2021 (kein Baubeginn bis

dato angezeigt)

e Bearbeitungsbogen § 62 —Top 11, vom 29. Dezember 2020 (Baubeginn mit 11.01.2021
angezeigt, keine Fertigstellungsanzeige)

Bauauftrage sind derzeit (per 01. Dezember 2025) nicht anhangig.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Unterlagen

erhoben werden:

e Bescheid - Bauliche Herstellungen, vom 16. Juni 1958

e Bescheid — Planwechsel, vom 21. Janner 1960
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e Bescheid — Bauabanderungen vor der Bauausfuhrung, vom 03. September 1965

e Bescheid - Olfeuerungsanlage; Baubewilligung, vom 01. April 1968

e Bescheid — Personenaufzug Nr. 22.151; Baubewilligung, vom 20. August 1968

e Bescheid — BenUtzungsbewilligung, vom 17. Janner 1969

e Bescheid — Personenaufzug Nr. 22.151; Benutzungsbewilligung, vom 27. Februar 1969
e Bescheid - Olfeuerungsanlage; Beniitzungsbewilligung, vom 24. Oktober 1969

e Bescheid - Olfeuerungsanlage; Kenntnisnahme der Anderung, vom 08. September 1994

2.6. Objektbestand W 16

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 16 istim 4. Obergeschoss der Liegenschaft situiert
und wird vom allgemeinen Gang Uber eine einfliigelige Holztur mit Sicherheitsschloss betreten. Die
Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, ein WC, eine Kuche, einen Gang, ein Bad, zwei Kabinette
und zwei Zimmer, ist sowohl strallen- (in Richtung Leebgasse) als auch hofseitig ausgerichtet. Die
Fenster sind ebenfalls in diese Richtungen orientiert. Ein QuerlUften ist aufgrund der Konfiguration
der Wohnung mdglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer Hauszentralheizung sowie Radiatoren
in allen Raumen der Wohnung auler dem Vorraum, dem WC, der Kiche und dem Gang. Ein
Kellerabteil ist laut Aussage des anwesenden Sohnes der verpflichteten Parteien vorhanden.

Das Objekt verfiigt tiber Strom-, Wasser- und Kanalanschluss. 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 tber

die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum 6. Bad

2. WC 7. Kabinett 1
3. Zimmer 1 8. Zimmer 2
4. Kiiche 9. Kabinett 2
5. Gang
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Abb. 19:  Wohnungsgrundriss Top 16

Quelle: Bauakt MA37 (Bestandsplan, genehmigt 17. Janner 1969)

Der Istzustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehdrde nicht zur Ganze iberein, da der im
Plan ausgewiesene Abstellraum nunmehr als Kuche genutzt wird und der Zugang vom Zimmer 1
erfolgt. Weiters wurde im Bereich des Zimmers 1 eine Zwischenwand errichtet und dadurch der

Gangbereich geschaffen.
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2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tire: einflugelige Holztur mit Sicherheitsschloss

Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: keine natlrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare

Riume: WC, Zimmer 1

Zustand: gut

Raum: WC

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: keine natrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Hange-WC, Handwaschbecken, Liftung

Zustand: gut
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Raum: Zimmer 1

Tire: einflugelige Holztlr vom/zum Vorraum und zur Kiche, offener Durchgang
vom/zum Gang, einflligelige Holztur mit Glaseinsatz vom/zum Kabinett 2

Boden: Laminat Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges 3-teiliges Kunststofffenster, 1 kleines hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

Riume: Vorraum, Kiiche, Gang, Kabinett 2

Zustand: gut

Raum: Kiiche

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest

Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden, Leitungen Gber Putz

Ausstattung: Abwasch, Herd, Kiichenober — und -unterschranke

Zustand: gut
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Raum: Gang

Tire: offener Durchgang vom/zum Zimmer 1, einflligelige Holztlr vom/zum Bad und
Zimmer 2 (mit Glaseinsatz) sowie Kabinett 1

Boden: Laminat Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: keine natlrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

begehbare

Riume: Zimmer 1 und 2, Bad, Kabinett 1

Zustand: gut

Raum: Bad

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest

Decke: gemalt

Fenster: 1 kleines hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Fullbodenheizung laut Aussage des anwesenden Sohnes der Verpflichteten

Ausstattung: Badewanne, Waschbecken, Durchlauferhitzer, Waschmaschinenanschluss

Zustand: gut
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Raum: Kabinett 1

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: gut

Raum: Zimmer 2

Tire: einflugelige Holztur mit Glaseinsatz

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 stralenseitiges Kunststofffenster in Richtung Leebgasse
Beheizung:  Heizkorper

Zustand: gut

Raum: Kabinett 2

Tire: einflugelige Holztur mit Glaseinsatz

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 stralenseitiges Kunststofffenster in Richtung Leebgasse
Beheizung:  Heizkorper

Zustand: gut
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2.6.2.1. Nutzflache

GemaR dem Nutzwertgutachten vom 18. Janner 1966 (Urkunde TZ 1616/1968) weist die Wohnung
eine Flache von 80,22 m2 auf:

Im Bestandsplan, genehmigt 17. Janner 1969, ist eine Flachensumme von 79,12 m2 ausgewiesen
bzw. ergibt sich diese Flache aus der Addition der einzelnen Raumflachensummen. Es wird die
Flache gemal den letztgultigen Konsensplanen herangezogen. Demnach gestaltet sich die Flache

wie folgt:
Vorraum 3,44 m?
WC* 1,26 m?
Zimmer 1 27,79 m?
Kiiche 2,70 m?
Bad 4,50 m?
Kabinett 1 10,70 m?
Zimmer 2 16,38 m?
Kabinett 2 12,35 m?
Gesamt 79,12 m?

*) mangels Angabe im Bestandsplan
fir den 4. Stock aus dem Plan fir
den 3. Stock herangezogen

Eine Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Laut Aussage des anwesenden Sohnes der verpflichteten Parteien wird die Wohnung durch diesen
genutzt. Eine vertragliche Vereinbarung uber etwaige Nutzungsrechte bestiinde nicht.

2.7. Wohnbauforderung

Die Liegenschaft wurde unter Gewahrung eines Darlehens vom Bundesministerium fir Bauten und

Technik errichtet (gem. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag — Urkunde 1616/1968).
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Wie auf Seite 18f des gegenstandlichen Gutachtens erwahnt, wurde fur die Liegenschaft ein
Darlehen gewahrt und von der ,Voreigentimerin unter Inanspruchnahme des

Riickzahlungsbegtinstigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87 getilgt.”

2.8. Wohnbeitragsvorschreibung

Fur die Wohnung werden derzeit durch die Hausverwaltung (Ludwig Hallas Immobilienverwaltung
GesmbH) folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

Vorschreibung ab 01.2026

Leebgasse 12/16
UST-%

Betriebskosten 171,54 € 10%
Aufzugskosten 2425 € 10%
Heizkosten 78,73 € 20%
Instandhaltung 131,96 € 0%
Netto 406,48 €

UsT 35,33 €

Gesamt 441,81 €

2.9. Aufteilung der Aufwendungen

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung gibt es auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
keine abweichende Aufteilung der Aufwendungen.
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2.10. Rucklage/ Investitionsvorschau

Der Stand der Reparaturriicklage ist — ebenso wie die geplanten Investitionen — in der
nachfolgenden, von der Hausverwaltung tibermittelten Vorausschau ersichtlich:

L..

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH
VORAUSSCHAU 2026 Wien, 10.11.2025

Objekt-Nr.: 1010

Wohnhausanlage: 1100 Wien, Leebgasse 12

VORAUSSCHAU / JAHR 2025 2026

30 INSTANDHALTUNG 30.000,00 36.000,00
40 BETRIEBSKOSTEN 46.800,00 46.800,00
50 AUFZUG 6.000,00 6.000,00

70 HEIZUNG 33.600,00 21.600,00
80 ABSTELLPLATZ 398,40 418,32

81 MIETE DIVERSES 5.824,44/151,20 7.024,44 /158,76

Alle angefiihrten Werte stellen die jdhrlichen Betrige fiir das Gesamtobjekt dar.

Die auf Ihr Bestandsobjekt entfallenden Kostenanteile sind aus der
Monatsvorschreibung zu entnehmen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die obige Vorausschau wird lhnen gemal § 20 Abs. 2 WEG 2002 zur Kenntnis gebracht.

Die Vorausschau fur 2026 wurde unter Berlcksichtigung der bisherigen Kostenentwicklung und der zu
erwartenden Verdnderung erstellt; siehe nachstehende Erlauterungen.

Im Besonderen wird auf die in den kommenden Jahren notwendigen, iiber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten hingewiesen.

Fir weitere Informationen steht Ihnen gerne Ihre Hausverwalterin, Frau Muminovic /DW 49 zur Verfugung.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung - Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

C.»“"N *w,)  Museumsirae 5, 1070 Wien
+431521380
office@hallas.at

FN 82132p - HG - Wien
N Do OVR-Nr.: 0036153
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L*..l

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

BEGRUNDUNGEN ZUR VORAUSSCHAU 2026

30.

40.

|

Gemil3 § 31 WEG 2002 haben die Wohnungseigentimer eine angemessene Ricklage zur Vorsorge
fur Aufwendungen zu bilden, wobei auf die voraussichtliche Entwicklung dieser Aufwendungen
Bedacht zu nehmen ist. Die Riicklage ist als Verm&gen der Eigentimergemeinschaft auf einem auf die
Gemeinschaft lautenden, gesonderten Konto angelegt.

Die Instandhaltungsriicklage betriagt derzeit ca. € 48.000,00.

Aufgrund der in der Zukunft erforderlichen InstandhaltungsmaBnahmen sowie den in Zukunft
durchzufiihrenden Heizungsumbau wird die Vorschreibung zur Instandhaltungsriicklage erhéht.

Gemaf § 20 (2) WEG 2002 geben wir Ihnen die, uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden, in
absehbarer Zeit notwendigen Erhaltungs- oder in Aussicht genommenen Verbesserungsarbeiten
bekannt:

Um Wassereintritten vorzubeugen, miissen die schadhaften Dehnungsausgleicher auf den hofseitigen
Terrassen erneuert werden. Die Kosten dafir belaufen sich auf ca. € 4.100,00 netto.

Anstrich Ve ngen h:

Der bestehende Blechanstrich weist stellenweise Abplatzungen sowie sichtbare Roststellen auf. Ein
Anstrich aller Verblechungen ist in den nachsten Jahren erforderlich. Die Kosten sind derzeit noch nicht
bekannt.

Die ModemisierungsmaBnahmen (Montage Frequenzregelung, Gegengewichts-Beschwerung, Kabine
und Gegengewicht wigen) sind noch offen. Die Kosten dafir betragen ca. € 10.000,00 netto (Stand
2023).

Die Kosten fiir den Anschluss an das Fernwiarmenetz inklusive aller Umbauten im Heizraum belaufen
sich in etwa auf € 60.000,00 netto (Stand 2023, ohne Abzug von Férderungen). Dieses Thema sowie
andere mégliche alternative Heizungsformen werden rechtzeitig mit der Eigentimergemeinschaft
besprochen und abgestimmt.

Die Akontierung der Betriebskosten - gegen Abrechnung zum Jahresende - wurde unter
Beriicksichtigung der Ausgaben im heurigen Jahr und der zu erwartenden Verénderungen im
kommenden Jahr ermittelt.

Dementsprechend kann die bisherige Akontoleistung — gegen Abrechnung zum Jahresende -
unverandert beibehalten werden.

Museumnslra3e 5, 1070 Wien
+43 1521380
office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
OVR-Nr.: 0036153
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I..

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

50. AUFZUG

Die Vorschreibung fiir den Aufzugsbetrieb kann beibehalten werden

70. HEIZUNG
Die Akontierung der Heizkosten erfolgt aufgrund des Aufwandes der letzten Heizperiode unter
Beriicksichtigung der unterschiedlichen Nutzung. Aufgrund des Guthabens im Vorjahr kann das
Heizungsakonto gesenkt werden.
Die Abrechnung der Heizkosten erfolgt am Ende der Periode, entsprechend dem Verbrauch.

80. ABSTELLPLATZ
Die Ertrdge flieBen der Eigentiimergemeinschaft zu.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung - Gesellschaft m.b.H

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfuhrer

(e, MuseumsiraBe 5, 1070 Wien
-431521380

office@hallas.at

FN 92132p - HG - Wien
OVR-Nr.: 0036153

X M 24

Hinsichtlich der Eigentimerversammlung wurde seitens der Hausverwaltung mitgeteilt, dass es
einen Beschluss der Eigentliimergemeinschaft (2/3 Mehrheit) gibt, dass keine

Eigentumerversammlungen abgehalten werden.
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2.11. Sonstiges

Die  Hausverwaltung erteilte  hinsichtlich  laufender ~ Klagen  innerhalb  der
Wohnungseigentimergemeinschaft die Information, dass aufler der bewertungsgegenstandlichen
Klage keine weiteren Klagen bekannt sind.
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2.12. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude

OIB . 018-Richtlinie 6

Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 1100 Wien, Leebgasse 12

Umsetzungsstand Bestand

Gebaude(-teil)  Wohnen Baujahr 1968
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheit  Letzte Verdnderung

StraRe Leebgasse 12 Katastralgemeinde ~ Favoriten
PLZ/Ort 1100 Wien-Favoriten KG-Nr. 01101
Grundstiicksnr. 1958 Seehdhe 206 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

A+

HWB,, ¢ Der Refl rf ist jene e, die in den Riumen

HWBp, PEBgy COpeqsx foce sk

EEB: Der Endenerglebedarf umlasst zushizlich zum Heizenergiebedarfl den

bereitgestellt werden muss, um deese auf einer normativ g
tur, ohre Berlcksichtiguag alifélliger Ertrdge aus WirnserGckgewinaung, 2u halten

WWWB: Der bed ‘f-s(m ol der Geb

als Al b Def if

HEB: Beim Hetzenergiebedarf werden zusatzich zum Heiz- und Warmwasser
wiirmebedarf die Verluste des gebiudetechnischen Systems berlicksichtigt, dazu
2ahlen insbesondere die Verluste der Wiirmebereltstellung, der Wirmevertellung, der
Warmespelcherung und der Wirmesbgsbe sowle allfslliger Hilfsenergie,

HHSB: Der Ist als Mach Defaultwert fesigelegt
Er entspricht in etwa dem durchschnitibichen ﬂxb:nbezogmen Stromverbrauch
emnes Bsterreichischen Haushalts.

RK: Dss Referenzkiima ist ein virtuelles Klima Es dient zur Ermitthung von Energie-
kennzshlen.

Alle Werte gelten unter der hme eines el

Sie geben den Jahresbedarf p d beh

ber de Gesimtenergestizienz wen Gebsuden bew. 20

eauswels €2speict den Vorgaben der R Rchiinie € Energleenspaning und Vimmeschuta” des Osiemeichichen Institus flr Bautechnli in Umseczong des fichilinie 209131
U o 30 Max Z01E und des Coe giesusmeisodage-Geseies (EAVG). Der Ermuctiongsaeiirsum lir cie Komers

1 ah.u;ln:h allmhg« Endenergmmm und zuziiglich eires
dafar ef entspricht jener Ener-
glemenge, die ongelwh werden muss (Uefﬂempebedarf)

T5ee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotieni aus einerseits dem
Endenergiebedarf abzglich allfaliger Endenergieertrige und 2u2tgich des dafar
nctwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Refereny Fndenergiebedarf
(Anforderung 2007),

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergebedarf emnschlieflich der Varluste
in allen Vorketten. Der Primirencrgicbedarf weist einen emeuerbaren (PEB,, ) und
einen nicht emeuerbaren (PEB, ., ) Antell auf.

€O,eq: G te dem Endenerglebedarf zuzurech
fie) bhausg: inschiieRlich jener far
SK: Das Standortklima ist das reale Kima am 1. Dieses K

wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt for Mzt:ombgle
und Geodynamik fur die |shre 1978 bis 2007 gy der Vorfassung sktuzl

Brutto-Grundfliche an.

Tus Primasenerg e und Kohlend ool demasionen (11 fur Stras: 201309 - 2001808, usd 5 wurdern U iche Allskatiorsregeln untersiell

ArchiPHYSIK 17.0.81

17.05.2023
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes 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, missen 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:

e Vergleichswertverfahren gemaR § 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 gemall § 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 von seiner Art und Beschaffenheit

vordergriindig zur Vermietung geeignet 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. Fir 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:

3.2.1. 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 Glte 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, Fullboden, 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).

3.2.2. 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.

3.2.3. 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 unverhaltnismafRig 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 Ausfuhrung (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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 2000 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 45 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir 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

(o 14 IR p/100

S Zinssatz N Jahre Restnutzungsdauer
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3.3.2. 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.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

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

~N O OB~ 0w DN -

Humboldtgasse = 42-44

ON
91
5-7
64
48
58
32

120/

Abb. 20:  Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at

m2 Nfl.
1.933,00 m?
1.766,00 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 €
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 €
1472,25€
1.972,58 €
1.844,75 €
1.154,67 €
1.997,85 €

1.592,59 €

KV-Datum
29.01.20
09.06.20
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20

Seite 39



ﬁ mag. markus reithofer msc
A4

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

3.3.2.2. 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

£30002 €

500000 €

120000 €

180003 €

Aus der Grafik Iasst 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.

Anp. zum
Jahr Stichtag

2017 47,37%
2018 34,94%
2019 24,44%
2020 19,15%
2021 13,13%
2022 1,82%
2023 0,00%
2024 0,00%
2025 0,00%
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Adresse

Buchengasse
Hasengasse
Leibnizgasse
Senefeldergasse
Muhrengasse
Neilreichgasse
Gudrunstrafle/

Humboldtgasse = 42-44

32
120/

m2 Nfl.

1.933,00 m?
1.766,00 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 €
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.
AP Vergl.gver;t/m2
1.154,67 € 1.375,78 €
1.997,85 € 2.231,61€
1.592,59 € 1.897,56 €
1.655,24 € 1.905,78 €

KP/m2 Nfl.

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

1.592,59 €

KV-Datum  zeitl. Anp.

29.01.20
09.06.20
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20

19,15%
19,15%
13,13%
19,15%
19,15%
1,82%

19,15%

angep.
Vergl.wert
1.849,18 €
1.75417 €
2.231,61€
2.198,00 €
1.375,78 €
2.034,17 €

1.897,56 €

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 € 1.900,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschiitzte Objekte auf die

Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW

diskontiert —

BW

n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

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

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE =RO~(M s + B +1

ewirtschaftung nstan dhaltung )

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

3.3.3.1. 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 berticksichtigt.

3.3.3.2. 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 Grolteil 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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3.3.3.3. 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 einflieen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:

y-—42-1
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
(o TR 14 [ p/100
oo Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdaver

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

T hochwertig sehr gut gut mafig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 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 %
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In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fiir 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%
mabig 35%-70%

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

Abb. 21:  Mietpreisentwicklung ab 50 m2 im 10. Bezirk

Preisentwicklung frei vereinbarter Mietzins 10. Bezirk

ab 50 m?
1400€
1200€
10,00€
800€
600¢€ brauch barer Zustand

m neuweriger Zustand

400¢€

Quelle: Immobilienpreisspiegel

Fir die bewertungsgegenstandliche Wohnung wird ein nachhaltiger Mietzins von € 9,50/m2 Nfl.
unter Bertcksichtigung von einer Oberflachensanierung in Ansatz gebracht.
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3.3.4. Kapitalisierungszinssatz

Ausgehend von einer Vermietung zu Wohnzwecken wird bei der Mietsituation somit von einem
geringen Risiko ausgegangen und dieses mit einem Abschlag von 0,50 % angesetzt. Die
Objektqualitat ist nach einer Oberflachensanierung als saniert zu bezeichnen und wird mit einem
Abschlag von 0,25 % bertcksichtigt. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten und flief3t mit
einem Zuschlag in der Hohe von 0,50 % ein. Ein Entwicklungspotential ist bei Vermietung zu einem
nachhaltigen Mietzins nicht gegeben.

Ausgehend von einer fir Wohnliegenschaften durchschnittlichen Lage (bezogen auf Osterreich)
lasst sich der Zinssatz flr die bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:

gute Lage 2,00%
Risiko Mietsituation ~ gering -0,50%
Objektqualitat saniert -0,25%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,75%

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 45 Jahren bemessen.
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3.3.5. Verkehrswertermittiung W 16

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

________________________________________________________ % m o €lm
Grundkostenanteil 79,12 €1.900 €150.328
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €150.328
Restnutzungsdauer / Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 1,75%
Diskontierungsfaktor gn 0,45809
diskontierter Bodenwert € 68.864
erzielbare Nettomiete ) m: ____€/m:_proMonat _proJahr
Jahresrohertrag 79,12 €950  €751,64 €9.020
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €271
Mietausfallswagnis in % 2% €180
abzgl. Instandhaltung (€ / m?/ p.m.) €1,50 € 1.424
Jahresreinertrag €7.145
Baujahr 1958
fiktives Baujahr 2000
Stichtag 2025
GND 70
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Kapitalisierungszinssatz 1,75 %
Rentenbarwertfaktor V 30,96626
kapitalisierte Reinertrage €221.240
zzgl. diskontierter Bodenwert € 68.864
Ertragswert des Objektes €290.103
Sanierungskosten 7912m? a €400,00 /m2 -€31.648
Risikoabschlag* -2,50% -€7.253
Verkehrswert des Objektes €251.203
Verkehrswert des Objektes rd. € 251.000

*) fehlender baubehdrdlicher Konsens

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

€3.175
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 37 und 38

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit je 117/5320 Anteilen, B-LNr. 37 und 38 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 16, Verbindung gem. § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002, der EZ 1019,
GB 01101 Favoriten, per Adresse

1100 Wien, Leebgasse 12, ident Dampfgasse 17

betragt zum Stichtag, den 26. November 2025 gerundet

€ 251.000,-

(in Worten: Euro zweihunderteinundfiinfzigtausend)

Wien, 28. Janner 2026

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS

Seite 47




6 mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

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 Grundstticken 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 Einraumung 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 auReren 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:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 13: Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

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 32:

Foto 33: Foto 34:

Foto 35: Foto 36:
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Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll 1 Seite
Anlage./Il Bescheide abgeschlossene Bauvorhaben 9 Seiten
Anlage./lll Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag (Urkunde TZ 1616/1968) 25 Seiten
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ANWESENHEITSPROTOKOLL
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MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 35 :
Allgemeine baubehdrdliche Angelegenheiten
1200 Wien, Dresdner Strafe 75
Tel. 331 40
Telefax 331 40/411

MA 35-A/10-321/94 . Wien, 8. Septeiber 1994

o , DVR:0000191
10., ILeebgasse 12 e in
EZ 1019 der Kat.Gem. Favoriten Entsproche
W T o /zur Einlage Regisir. Abt.~
Olfeterungsanlage | A {094 -10- 3¢
Remntnisnahme der Anderung /gwvaaen,

S Firr den Abteilungs!

KENNTNISNA/ME

GemaB § 3 Abs. 3 des Wiener Olfeuerungsgesetzes vam 22. Feb. 1974 wird zur ||
Kermtnis genarmen, daf® die mit den Bescheiden vom 1.4.1968, Z1. MA 35-
Bb/X/29/68 und vom 24.10.1969, Z1. MA 35-Ab/X/133/69 bewilligte Olfeue-
rningsanlage dahlngehend abgea.ndert wurde, daf die neue Flllstelle in einem
Blec]fﬂcasten m:Lt elner Olauffangwanne in die Hausfassade emgebaut wurde.

Der Ollagertarﬂ{ ist mit einer Gasperldelleltung und mit eman Stlamngs—
rlchtungsventll ausgestattet

Die alte Fullstelle Jm Gehstelg und die Fill e:Lthg mmden entfemt und der
Gehstelg oxdnungsgamﬁ mederhergesrellt ‘ }

Diese Kemmtnisnahme stellt eine Erfullung des Bescheldes MA 35-2/ 10 480/92
vam 15.7. 1992 dar.

HINWEIS

Bel Ert:ellung oder Verweigerung der Kenntmsnahrre steht ein abgesondertes
Rechtsmittel nicht zu, da es sich um keinen Bescheid handelt. Bel Verwel-
gerung kann erst in der Berufung gegen die Entscheldlmg, mit der das
Bemlllgungsverfahren abgeschlossen wurde, eine Anfechtung erfolgen

Emeht an:
1. ) Bauwerber und Grtmdelgentmer

Z. Hd Hausverwaltung Ludw1g Hallas
Mlsetmstraﬁe 5,1 1070 Wien -

In Abschrift an:
g/{mss o

3.) Flnanzamt fOr den 4 ,5. 10 Bez:er
4)MA35GruppeA4 D

5.) MA 35- Gruppe G (mlt der Bitte um Ldschung der Gebrauchsabgabe)
6. MA 28 z.K. ey \ ‘ :
) AV vom %g% *_ |- ki

Flir den Abteilungsleiter:
Dipl.Ing.Molin e.h.

3
5' “ennini i5 genommen
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tol. - : ' :
’30'..de P Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 74'/
pen dem "Wiener Diﬁzesanfond!s» rUr. Familienhilfeu' Wien 1
s\di .eile 2, als Verkiufer einerseitg ' "
follt ‘

und den in Spalte 2 ger

eschlossenen Tabelle eingetragenen ?ersoneh, als Kdufer yng
Bﬂgtere Vohnungseigentiimer anderersesty, Vereinbart und phge-
::hlossen wie fo.lgt"g e L
Jer "ienex Diazésahfdhas fiir Familiehhilfe“
pigentiiner der Liegenschaft EZ 1019,
stralgemeinde Favoriten,

ist zur gingze -
des Grundbuches der Kata~

bestehend ayg dem Grundstiiek Nr.1958,
paueres (Haus in der Leebgasse 12, Dampfgasse 17) im Ausmag von

- B2, - .

iz:* dieser Liegenschaft s0ll nach den Plinen des Architekt
Dipl.Ing.Anton Liebe ein Wohnhaus errichtet
Bezeichnung Wien 10., Leebgasse 12/Dampfeass
Fir dieses Bauvorhaben wurde mit Entscheidun
Sehlichtungsstelle vom 18. Jinner 1966, M.Ab
ler gesamte Jahpesmie;tvyérjb Jfur 1914 mitu,2~6,‘._‘6
sechsundzwanzigtausendse chéhunderf ) ‘Kronen -
De Vertragssc}_llieﬁenden sind mit der genan _
taverstanden nd Beabsicht'ﬁigénihié:h’c gemiB §-37 (1) Miét?“*’
262 in der Passung' vom 12, Dezember 1955, BGBL.Nr.241, das
Wstindige Gepiont ' S R

werden, das die

e 17 haben wird,

g der Zentralen .

%+’ 50-8chli-1/65,

00..(in Worten: :
festgesetzt.' ’ j
pten_?orentscheidung

aﬁzuru’fén,'" o : CE e :
e .“' ' RO TR Trane ol
" Wiener Diﬁzesanféndé fﬁr Pamilienhilfe™ verkauft und iiber-
e Ue in der. Spalte. 2 der angeschlossenen Tabelle be-
Hlelnegey Kiufer ung &ieéé: ka ‘

ufen und iihernehﬁxen von ‘Ersterem
3: °* in Vorigen Punkt 1 niher bezeichneten Liegensqpafﬁrgen
‘eila +: o A N e L v N “ei--; ;3:; ;l
nichtli ln.der‘, Spal_te 5, dert ?apelle in: dgr gleiche:x} 'Zgli:k N
by “ien ideellen Anteil samt allem rechtlichen und fakw .

W e o}
S ! U '
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K&
; estellto aaB diese An‘ceile de:c'l dufer den Ver.
o wird ** ; hresmietwertes 1914 der einzelnen - in Spalte 4 {
tmltnis d sichtllchen - wohnung ZU der Gesamtsumme der g
e :
o Tnbi twerte 1914 gller fonnungens 4°F Kaufsliegenschary |
Jehresmi€ v .
entsprechel 3, p : '
de eweiligen kdufern ZU »bezahlen&&Kaufpreis Plir
per von def J cisanteil st in deT Spalte 6

en Liegenscha
e ersichtlich. Der Gesamtkaufpreis

pir samtliche i 2ftsanteile petragt S 722.800,-< ( 1in
Worten: siebenhunde -gtausendachthundeirt Sehilling),
qurch Barzahlung erfolgt |

Da die perlchtiguné .
ist, quittiert piemit de ichtigen Empfang

des Kaufpreises
T verkdufer den T

desselben.
4.

Die Kiufer kaufen die kaufgegenst'alndlichen Iiegenschaftsan-

e Errichtung eines Wohnhauses dgurchzufiihren und

teile, um dai
Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentum'sgesetzes BGB1.
zu begriinden sowle

Nr.149/1948 in der derzeitigen Fassung,
suf Grund dieser Rechte zu beniitzen.
Samtliche Vertragsteile erteilen schon he
zu einer allenfalls erfprderlich werdenden Berichtigung der
gekauften Miteigentumsanteile infolge Anderung der Entschel -
ur‘lg der Schlichtungsstelle iiber die Festsetzung der Jahres-
mietzinse 1914. Die Abtretung sowie der Erwerb von Tiegen-

schaftsanteilen erfolgt in diesem Falle unentgeltliche.
5. : ' ' .

u;ce ihre Binwi 11ligung,

Die ﬁbergabe‘und tber

nahm o . , -
enteile mit Nutze e der gegenstdndlichen Liegenschaft®
physischen Besi n und Lasten, Gefahr und Vorteil in den
aor ‘Jnterfe;i tz. ur:d GenuB der Kiufer erfolgt mit dem Tage
oo T ; gung dieses Vertrages und sind die KaufeT mit
age berechti ) die Kaui®
enteile unter Bod t;gt. die gegenstidndlichen Iiiegenachafts'

achtnahme auf die in 4i

eser Urkunde 8€~

troffenen wei
itere .
wie der Vv . n.ve?elnbarungen
erkdufer 41 zu besitzen und 2zu penittze™

wWar, . es
1tzen und zu beniitzen berechti&t

p=

N T S T -
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. 6.

; Ur ej .
re affenheit’ ein bestimmtes Ausmaa Oder oin bﬂe bestimmte
qis des Kzufobjektes. : ’ €sonderes pp_
ff

., Raufer nehmen zur Kenntnis, daf gep Verkiufer zur g .
T

icht ung der Wohnohausanlage in Wien 10., Leebgasse 12 bow, -
pampféasse 17 vom Bundesministerium fijrp Bauten und Technik

it pescheid vom 11.Mai 1967.21 W 7142/21. - 25/67 einen:

gredit 1D der Héhe von S 5,255,400,-- bewilligt erhielt, Von
oM qulehen sind blsher 52,047,000, - zugezihlt,

L S S0 T S ‘ ‘ -
Samtllche Kaufer treten. in Ansehung ihrer Llegerrschaftssntelle
peben dem verkdufer in das vorerwihnte Kreditverhiltnis ein
nd verpflichten sich schon jetzt ausdriicklich und unwider-
uflich
g) von den im Grundbuch elngetragenen, bzw, elnzu‘cragenden
Belastungen den ihrem Anteil entsprechenden Teilbetrag
squr alleinigen Zahlung nach den im obgenannten Schuld-
schein angefilhrten, bzw. den jeweils geltenden gesetz-
lichen Bestimmungen des vom Wohnhaus-Viederaufbaufonds
auf Grund des Wohnhauswiederaufbaugesetzes gewdhrten Dar-

iies

lehens zu iibernehmen.

| b) dariiber hlnaus auch die Solldarhaftung mit den ubrlgen

Hiteigentiimern dieser Liegenschaft gcgeng’ber ‘dem Wohn-

. haus-Wiederaufbaufonds in Ansehung der grundbiicherlich
SlCherzustellenden Gesamtbelastung zu Ubernehmen.

) fir den Fall der Erhdhung des Baudarlehens ‘den Erhthungs-
betrag in ein perstnliches und solldarlsch‘.s Zahlungsver—
Sorechen dem Wohnhaus-Wiederaufbaufonds gegeniiber gendb
den vorstehenden Absidtzen zu ubernehmen und dle entspzjele‘a-‘

- )i ieser
IIJﬂ “brlpen verpflichten sich samtllche Kaufer, 3119 in d ‘

tde und in dem Schuldschein iibernommen iglich den

“! 8enau und piinktlich zu befolgens dles:izu%bernomﬁenen
Tkify ¢t

Rp tefer sChad und klaglos AVS halten undvzrpflichtungen

*® Rechtcnachfoleer zu w‘oerbinden.‘ .

“Uden Urkunden zu fertigen. . _

en Verbindlich= .
{
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8.
simtliche Kaufer haben den Differenzbetr2s zwischen dem Yoy,
m ' 2
hausaWiederaufbaufondsﬂDarlehen und den Gesamtbaukosten, gy,
pilhren und Spesen der .zu errichtenden WohnunZen genis Be.
” Bouten und Technik von

i i fir
heid des Bundesminlsterlums
gche Apusstattung der Wohnunzen,

11.Mai 1967, sowie die Kosten der ‘
fir die 7entralheizung, aus eigenen Mitteln nach Mag-

chaftsanteile aufzubringen. Grundlage fiir
der Baukosteneigenmittel ist die
nhilfe" erstellte, bzw,
gepriifte SchluB-
die errechneten Bzu-

insbes.
gabe ihrer Liegens
die endzliltige Berechnung
vom "Wiener Diszesanfonds fir Panmilie
von den Priiforganen des Baudarlehensgebers
abrechnung. Die Kgufer verpflichten sich,

kosteneigenmittel lber Aufforderung des "Wiener Ditzesanfonds

fiir Familienhilfe" unverziiglich zu bezahlen.
9.
Da es sich im gegenstdndlichen Falle um einen sozialen Wohn-
hausbau handelt und die einzelnen Kiufer keine unberechtigten
Gewinne und Vorteile aus den ihnen zustehenden Rechten machen
sollen, behdlt sich der Verkiufer mit dinglicher Wirkung zu
den in diesem Vertrag festgelegten Bedingungen (Kzufpreis)
auf die Dauer von fiinfzehn Jahren ab grundbiicherlicher Ein-
tragung vor : . .
a) das Wiederkaufsrecht gem. §§ 1068 £f ABGB
b)das Vorkaufsrecht gen §§ 1072 £f ABGB.
Phe Koster et sich daher, fallo oo iaso Lisger
tigen, dieselven dem "Wien::ezfgntum zZu verk?ufen beabsi?h— )
snter Ansabe des Kaufers. aes K z:sanfonds fir Familienhilfe
wichtigsfen Vertragsbest;mmun e:u preises und der sonstigen
"Wiener Didzesanfonds fiir Famfli Z:? Karfe.anzubieten. Der
des Vorkaufsrechtes an und v e? 11fe? niomt die Einrdumung
nach Eingang der erpflichtet sich, einen Monat
vorgenannten Verstindigung zu erkli b
er von deq Vorkaufsrecht Gebrauch macht .er arens ©
- e oder nicht.

£ g

s,

L
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- S - 4
; den pall des Eintrittes des Viederkaysg. oder Vor, i
] . . : 0Tz -
pi o5 verpfllchten sich die Kdufer fiir sien und i TEzufg
fre Rechtga

recmlger auBer dem bezahlten Kaufpre
aC prosten s bzw. die Verglitung qeg Z
et wertvermehrenden Investitione
pan

rErhaltung der Kaufkraft des seipey
i:hillings. wixd dics’ser mit' dem Index. der Verbrauc.herpreise
1966 462 Osterreichlsch?n Statistischen Zentralaptes wert-
psicherty wobel als Stichtag der Tag der seinerzeitigen
atsaonichen Bezahlung gilt, und Schwankungen von 10% a:zf..
r abw_.‘a‘r‘qs unberﬁckSiChtigt,,bleiben..

: ooy 10
Jr Verkiufer und die in angeschlossener Tabelle angefimurten
gaufer réumen sich bereits jetzt gegenseitig an der jemeiligen
in Spalte 3 dieser Tabelle in der gleichen Zeile ersicht-
lichen Wohnung das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und
dleinige Verfiigung im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes -

is nur Ersaty der
eltwertes der nocp
n zy begehren,

zeit bezahlten Kauf-

selb VOr-

ode

dsodas Wohnungsedlgentum - ein. Die Grige
und Bestandteile der einzelnen Wohnungen gehen aus den von
fer Magistratsabteilung 37 vom ‘]6'.Juni 1958 baw. l}.September
195, genehmigten Baupldnen hervor. i
S‘a‘mtliche‘ Vertragsteile nehmen die Best_ellung dieser Wohnungs-
 tigentunsrechte hiemit ausdriicklich und wechselseitig bindend
uwd nehmen ferner zur Kenntnis,. daB das Wohnungseigenms"“
Techt mit de’m beziizlichen Miteigentumsanteil an der gegen- ’
Handlichen Liege’nschaft untrennbar verbunden ist und fak-
tey wof’ Leebgasse. 12 ausgelibt werden kannh ;ile ekl drungen
abzuge:mers aUSdrucklioh und FnWiderrufilc ;»n zu billigen,
Ye zureanI‘kunden zu fextigen Ynd Hand-unir Wohnungseigen-
SrechfI‘Ullﬁ_dbiicherl:‘Lcher.r. Durchfithrung dl?? tunswohnuAEe
h & erforderlich sind, AuBer den Eilgen

efiﬂdet : die Haus- )
_— ) : 12 noch .
b Sich im Haus Wien 10,, Leebgasse Kiiche, Bad, V2

Bop, o i '
L0 5§erw°hnung Tiir I bestehend aus 2 ZimneT. ¢ und fir das. 6
iy, 4 m2, welche keine Mietzinsbewel‘.tuﬂgtm‘ir{ gen vom ?

" | tne Areras ten ,
"erkéu “lgentun ausscheidet. Die Kaufer e "

°r 8bgeschlogsenen Hausb?s°rdervertl-‘ag

5
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e
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%

n der angescthSSenen
9ofortigen Verblicher~

jpentwnst
g Eif jekte nicht zur >
gentumern gelangen,

gollte da . J
qhrten ‘
) bK;eiufern bzwe. Wohnungsel '
iﬁzesanfon fur Famlllenhilfe" ols
A ilen fir be-

n tiper 41€ BegTl
unkten enthaltenen
f rderlichen Er-

J'nverleibungSf”
i i1fe" tritt gohin in der
icht 2zur Ver-

echenden Recht
Im iiprigen

rechtliche

h das Wohnungsei

eigenen geregelt.

daB fur die
n allen jenen punkten, in
Regelung enthilt, die
jeweils

pie durc

werden in einer

kommen die Vertrag
ne, dieses Vertrages i

Beurteilu
denen der Vertrag keine ausdrﬁckliche

hnungseigentumsgese
u finden haben.

ie Verwaltung, fiir die pAufwendung
Steuern, Instandhaltung usw.) die Ertragnisse der
sowie die Upbertraguns des WohnungseigentumS—
Sollte ciner der Miteigentimer mit¥ seinen Zahlungen fiir die
rzug geraten oder dieselbe nicht fristge~

Liegenschaft in Ve
recht leisten, SO anerkennt er fir den Fall der Zahlung
t des

3 . .
urch einen anderen Miteigentimer das volle Regreﬁrech

Bestimmungen des Wo tzes in der
assung Anwendung 2

kosten,
Liegenschaft,

an seiner Stelle Leistenden regen ihn
) 126
ggmtliche V i )
e ertragsteile verzichten auf das Recht dai
gen Verletzung iiber die Hal ror
O enton. , 51fte des wahren Wertes

i v

. . o
sverhéltnisse

pies gilt ins-
en (Betriebs”

f

.
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13,
41iche gaufer Grtei’.len hiemit ausdriicklion
P p Ur sich und ihre Rechtsnacnrg, . und unwidep.
afl? s des Wohnhaus-Wiederaufbaufong ger fir die
Kréz: giir familienhilfe, Wien 1., Woli:eziz ;
fon Vollmacht
o des § 1008 ABGB :
qur Erlanguit der fir die Erbauung der eingangs 4
Wohnhg,usanlage erforderlichen Wohnhaus-wie;e-rzuf:enannten
gredite und der damit verbundenen‘grundbﬁcherlichizug-
erleibungene Er ist somit insbesonders ermé:chtifr’; f;ﬁ-
se gaufer die diesbezliglich notwendigen Verhand;u;gen
pei allen zustdndigen Stellen zu fithren, Bedingungen ;u
vereinbaren, rechtsverbindliche Erklirungen, Gesuche und
Bingaben welcher Artimmer fiir diese abzugeben, Verstind-
izungen und Bescheide anzunehnmen, Schuldscheine, Einver-
leibungsbewilligungen bis zur Hohe der mit Endabrechnung
des Wohnhaus-—‘-?viederaufbaufonds gewdhrten Baudarlehen zu
fertigen, die sich ergebenden Geldbetrige zu behsben und
niefiir rechtsverbindliche Verfilzunzen zu treffen.
des Bauvorhabens und allen demit zu-
1s Vertreter des Bauherrn zu

: 2Uer deg
Vieneyp Dibzesan.

, wSinn

8)

1) zur Durchfilhrung
sampenhingenden Arbciten a
fertigen, - - X

t) zur Binholung der e
Vertrages, Einbringung
tums- und Wohnungséigentumsrechtseinver}.eib
Bntgegennahme von Bescheiden, Béschliissen,
buchsbeschliissen, und Urkundens sowie zur Unternehmung .
aller Schritte, die im Interesse der Kiufer und zur g:;m;nd-—
bﬁCherlichen Durchfithrung dieses Vertrages erforderhc
sing, '

H ) : '
i‘“:‘ Errichtung und Fertigun
“bungsbenilligung) zu diesem Vertrags anteile 10
;“z’ BeriChtigung der gekauften Miteigentl.mztungsstelle:
ange Anderung der Entscheiduné der Scmlcdie ' |
Owle Zur gmndbu(}herlichen Einverlelbung

ey, :

rforderlichen Genehmigungen dieses
von Grundbuchsgesuchen ut Eigen-
‘ ungen, Zur

insbes. Grund-

g allef Nachtrége (Binver-
. 25 insbesonders
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on ihm u wéhlcnden pPerson als
~ V b
el .
o) our Bes? 11und T e enten " 4 prichtens

‘ b y ganzen 1ierenschaft

inzclne Wohnungs-

L

: T Handlungen perechtigt,
B det 00, - im Zuge einer ordnungsge-

maBen yorwaltuné der geplanten Wohn?ausanlage ergeben.
Er xann die Verwaltungsagenden im elgeneg vlrgupggkreis
durdmOrgané ges Fonds qurchfihrens oder d?e Rechte und
pflichten qus dem Verwaltungsvertrag suf einen pefuzten

Hausverwalter geiner Wahl zur Weiterfﬁhrun
standiger Regie iipertragen. B |

" Als Enfs-éhéd{(;uhg LfﬁrLaiésé Verwélfungététi
jhm bzw. dem yerwalter die ortsﬁbliche‘bzw. gesetzlich
festgelegte Verwaltungsgebﬁhr, " | :

| pie Kiufer und Wohnungseigentﬁmer gind fiir 8
iiber Ersuchen des verkdufers

g in gelb~
* é‘,"' :a

gkéif“gebﬁhrt

ich und ihre. -

RechtsnachfolgeT verpflichtet,

eine entsprechende Verwaltungsvollmacht entweder an den

niener piszesanfonds fiir Familienhilfe" selbst oder den

gur Besorgung der Verwaltung pestellten Hausverwalter girekt

gu erteilen.

Sollten weitere Vollmachten erforderlich sein, verpflichten

sich die Kdufer iiber jeweiligen Wunsch des Bevollm‘eichtigtt?ﬂ

auch weitere Vollmachten im selben Umfang auszustellen.

e e o e B s
: : : nur von der Gesamtheit der Mit-

eigentimer widerrufen werden. -

camtliche Kosten, Ste "

S ntung und ; : 1.1'ern U.k'.ld Gebiihren, die aus AnlaB der

trazes entstehei :relrzu()herllchen Durchfiihrung dieses Ver=

getragen, jedoch hai‘t:'ll :ZZ 3i:e§i?fern zur ungeteilten Hand

ihres Miteipentumsanteiles an @& tnandex nur in Verhﬁltnis

schaft., er gegenstandlichen Liegen~

Einversténdlich wird

iténdlichanIkmhtsges£Z::ieiZe;1t, daB es sich beim gegen~
n VYerbindung mit Wohnungsei L Grundstﬁckanteilen

zseigentum von einer Vereinigung

4
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8 15,~-Bdatpl. = -

-9 - 1616 /68

handelt’ deren statutenpemdfle Aufrabe die Schaffung von
wohnungseigentum ist und Grunderwerbssteuerfreiheit dieses
pechtsgeschaftes gemdB § 4, Abs.1, Z 32 des Grunderwsrbs-
gteuergesetzes 1955 in der Fassung der Grunderwerbssteuer—
povelle 1962 in Anspruch genommen wird,

15.

Dieser Vertrag wird in einem Exemplar ausgefertigt, welches

jn treuhdndiger Verwaltung des Verk#ufers bleibt. Sdmtliche

vertragsparteien erhalten iiber Wunsch eine Abschrift des
vertrages. |
16,

cemiB den Bestimmungen des § 31a des Wohnhaus-Wiederaufbau-

gesetzes in der derzeitigen Passung darf das an einer mit

Fondshilfe wiederhergestellten Wohnung begriindete Wohnungs-

eigentum innerhalb eines Zeitraumes von zehn Jahren nach

geiner grundblicherlichen Eintragung nicht weiterverzuBert
werden.
« 7.

Simtliche Vertragsteile erkldren ihre ausdriickliche Ein-

willigung, daB auf Grund dieses .Vertrages und des Bescheides

der Zentralen Schlichtungsstelle‘vom 18.Janner 1966, GZ.

M.Abt. 50-Schli~-1/65, ohne weiteres Wissen und Einvernehmen,

ob der Liegenschaft EZ 1019 des Grundbuches der Katastral-

gemeinde PFavoriten, bestehend aus dem Grundstiick Nr.1958,

Bauarea, nachstehende Eintragungen erfolgen konnen:

A) Im Eigentumsblette die Einverleibung des
Eigentumsrechtes flr die in Spalte 2°
der Tabelle eingetragenen Kiufer zu den in Spalte 5 der
Tabelle ersichtlichen Anteilen.

B) im Lastenblatte die Einverleibung
a) ob den Anteilen der unter A) genannten Miteigentiimer

des Wiederkaufs-udVorkaufs-
recht e s gemiB Punkt 9 dieses Vertrages auf die
Dauer von fiinfzehn Jahren nach grundbiicherlicher Ein-
tragung zugunsten des "Wl ener Didzesan-
fonds fir PFPanilienhil ©£e",

TN I g

g

P

T —




r mit dicsem Ver-

te durch das wechsel-
ge i8° ntum

ertrages zugunsten

g Anteil@&, pit dem es
gemal
tzes auf die Dauer

c)

Eigentumsbeschrénmug

im

a)

¢)

p) dag mit jede

Tabelle dieses

dieser Liegenschaft
¢) des im Lastenblatte
Vorkaufsrechtes.
der im Lastenblatte

durch das Verduferun

a)

pieser Vertrag pbedarf zu seiner
durch das Erzbischﬁfliche Ordinariat.

Vien,em 20.April 19¢8

Eobert Tux eh.~

5 g
ds .f * .’1 ﬂ

punist 10 und 11
Vertrages pezeichne

chenden Absat? A) ange-

i1 das Wohnungs-
in der spalte 3 der
ten Bestandteilen

untrennbal yerbunden ist. ‘

einverleibten Wiederkaufs— und

einverleibten Eigentumsbeschrénkung

gsverbot.

18.
Giiltigkeit der Genehmiguné

Frang Steiner eh.~-
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! Fageldvery Ander) op,.
g Xrebe Leo-Heins eh.. "1 Bormuts sy 4.

'l XayTeder Valter en,. '8 Karion Dokoupiy oy, .
§ Rosa Daurer eh,. 9 Karl Getaltmayy o,
‘ Nsusladen Johann eoh, 20 Gerhara Dodias oh,.

1 Gertraud Moser eh,- 21 Gernld Ren on,.

g Valter Knor eh, 22 Prans Herrmann -

§ Ksroline Kain eh,- 23 Xlaus Bastien eh..

10 Yeria Zimmel eh.- 7.6.68 g4 Paul Priedrich on,.
11 Jobhann XKletzl e¢h,= 25 Gerirude Kayer eh.-
12 Volfgeng Merk eh.- 26 Maris Smak eh,-

13 Richard Roschek ¢h,= 21 Rudolf Gaustersr o, .

" Ingeborg Spreitzer eh,-
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g)k’n‘ltrﬁud 1L, an g rekretirin,

b) In;enéeur rrang RO h 8 B er
ﬁyaising‘rstraﬂc 113¢/16,

¢)Ingenjeur Valter MayrodoT
plate 6/50

d)toea D e ur (R

t)Johamﬂaunludon,

t)certrsud ¥ o 8 e r, kfn.Angee
g)valter K m 0 X taufmann.mm.io.,_?ueh-bamwu S=T7/V11/6,

h)karoline K & 1 n,Angestell tes, meﬂ.?ﬂ..%iiolanﬂganu /%,

{)Maws Jonann K 1 @ T & 1, Taximtcmnhmr.stockomu/s@.,m%
strude 47

s)volfgang M e ¥ Ky Postbenmter, Wien,5e,082lnergzoee 2=4/26,

k)Richerd R 0 8 € h ek B&nkbaefmter.%ffim,s. (Antehausgasse a/n/*

1jinzetorg B p T @ jteer Stkrnwrm,i:unng.,m.xhard Keial
groee Ty L

p)johann T r 8 1 1% Bundeahehnor,wun.w.,?avoritcnnraso 25¢/%

n)frgeivert A md e rl, kfm.Angestellter, Wien,5.,Castelligas®

o)Rosa § ¢ h m u t &, Haushal?, Wien,10.,Pernerstorfergasce $4/%

p)iarion Dok o u p 11, Mnkﬁmgoétontc.wen,w.,::aumguu b

Q)kerl 6 & t 2 1 t m ¢ y r, Programmlerer, Wien,20.,Vorgarter”
straie 90/1,

ricerhard D o b 1 2 s, Angeﬂtﬂllter,\&fim,2'ﬁ.'Inmraﬂgr{,lw
gieee 2/7,

w)Cerald R @ h, Chemiker, VWi . .
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jrudolf @ muaterer, kfm.Angestallter, Vien,12,,irel senw
rurterstrafe §1/11,
povie di@ Fohtheit der Jelcioung 2es Y1 ener D1 6 z o
pandfonds iir Pamildienhilze, tn vien,
f,,Wollegelle 2, dureh die hechwirdigeten Herren Prileten
Robert L w x nlis Rektor und Franm 8 ¢ ¢ 4 ROy ele Fur:e
toriumsnitglied, beide ebendort, wird hicmit beglaubigt , cem——
Vor Unterlertisung wurde in der enzeschlomzeonen Yabelle
mter fertlaufendor Fumzer 10 der Fome des Z¥vfers in

fsGetalitmayr® ud der Beruf in "2rogrumnierer® richiige

gestellt,
¥ien,om 20, (aechuvndawa»ziaaaen) ApTil 1968(eintausendnonnhn-

terteechzligeeht),
Br.Egon Bauer 8ffentl.Notar ex,-

bil?ell Dr.Egon Bauer Htfentlicher Hotar Vien-0ttzkriria , cmemmem

BRZ.408/19068

S ’5:"3d3tp1' .
Die Echtheit der Unterschrift von Prau Maria Z i mm e i,
Lehrertn, Wien,16.,Liebhartsrasse 7/37, wird hiemit be-

glaubigt.
Wien,am 7.(siebenten) Mai 1968(einte uaondneunhunda*tsa»hzig-

&Cht)c

. Dr.¥gon Beuer ¥ffentl.Notar eh.-
Slegel: Dr.Fgon Bauer 8ffentlicher Notar wien~0t*akring.--

2601 .
Uas erzivisentfliche Oroinariav Wienm bectétiyt kisrmis,2:8

ger i Verordnung von 9.Mai 19734, B3R1,1934, I17,%ail ° 223
geren die blicherlichs Eintrdging dieres Verireres kivehlichere
selta yein énsépnd obwaltet und daf der (die) uaterzecaiesse{n)
Vertrever des Wierer Difzesanfonds fUr fenilicrkills min abe
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l Entlassung aus der viterlichen Gewalt. ﬁ / o
7

srxlirung des  ehel, Vaters Adolf Bmak, Tischlermeister,
Wien 10, Quellenstrafs ‘\26/9

Tochter Maria Smak, Schneiderin,

§ Wien 10, QuellenstraBe 126/9 ¢
gevorern am aus der vAterlichen
?‘ Mai 1%7 3 aerT 8T 0

ralt entldBt, wird von der Pflegachaftsbehdrde genehmigt.

30
' as8 er scine

¥aria Smak

crlongt vonder Zustellung dleser Urkunde andie Rechte der Volljshrigen. é
L
Bezirksgericht Favoriten i
1101 Wien, Angeligasse 35 -
o7 e Abt. 2 am 4. Mal 1966
. D 3
’[ ) oo :
by “) Jebhang Lang :
BT Ear die Richligkaf dur Austartigung v )
v / S botlar dee 5% ot et ;
0, 7 / 4,
T /L%/
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| Vaon X, P e 58 :
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Stuis Nr. 81 (Entlassung aus der v¥'eclichen Gewalt, § 174 ALGR ., § 2064 Abh Pat). Qo &
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Fiir die Wiederherstellung des Haus

TP

R TR

0 e RS

T

Die Eigentiimer der einga

ben am 20,12.1965 und 1.3.1967

Wohnungseigentum im Sinne des

tetz in der derzeit geltenden Fa

wird unter nachfolgeaden Bedinguungen erteilt:

1. Die Kaufpreise und Spesen dirren nicht h

. ger Aufstellung angefihrt.

2. Gleichzeitig mit der Verbiicher
tes nach § 1 (1) bzw. (2) des
LGRL.Nr. 149/1948 in der Fassung
25/1951 ist seitens der Liegeusc

. : A 4 .
jnliegend im Grundbuch der XG. P- wees Wien 10,, Dappfs. 17
X X < . Favori { " e
vein WDhﬁhauS~Wlederaufbaufoéds gﬂ;;;tgﬂ uﬁt?r‘ua. 1019 warde
qesgesetzes vom 16.6.1948, B3p) N;A'fvgen Bestiriungen des Bin-
gen Fassung ein Ansuchen um Gew%hr&n 7ol i? der derzeit gelter-
parlehens eingebraciht. An der p;hanr%oeln?b e a e
pungseigentum im Sinne des 3un§ésgaée£2 Liegenschalt soll '/oh-
Nr. 149, begriindet werden. ) &8 vom B.7.7948, H58L.
Die Zustimuung FriT .
L A m eSS LM Zur Begriindung fanrLnaaed gar b= T
grindet. Kein Wie imier meartetos mocid oo gopseifenba bes
Darlehens nacn Aem WoRnhaus-wiederaufbausese s Tir a1e oot
Peﬁt;llwu};g des oben bezeichnofen Hauses, —~ APEgle Aaiero
ir die den wiederherzustellenden 7o
beim Wohnhaus-%ied ﬂern?rgustellgnden johmungen - genal den
e : eraufbaufonds eingereichten und acer Darlesrerz-
bew1”‘lg9ng zugrunde zu legenden Plirnen- entsoroﬁrarﬂmﬁ(*ﬁ;;ghw
len Mitelgentumsanteilen wurden die Kaufpreiss U;;“f’””,;“’?‘"
folgt bekanntgemebon: 52 und Speser wie
Top.Nummer - i W
LoP- ) op.Nummer
der Wohnung Kaufpreis Spesen der Wohnung Kaufpreis Spesen
kD I Haushesorger-Dienst~ 14 23.000,- 2.0C0,~
] wohnung 15 29.200,- 2,000, -
- - - >~ TE }
12.800, - 2.000 == v 16 32.000,~ 2.000,-
2 27.600,~-- 2.000,~~ 17 22.00°0,- 2.073,~
3 29,200,--  2.000,-- 18 28.400,- 2.005.
I 2 40.000,-—  2.000,-- 19 25.200,- 2.300. -
5 13.600,-~ 2.000,~~ vV 20 32.0.0,- 2.CQ0,-
6 28,000,-~  2.000,-- 21 22,030,- 2.900,-
7 29.200,-- 2.000,-- 22 40.000,- 2,000, -
9 9 v(Jng
IT 8 40,000, -~ 2.000,~-- 23 29.200,- 2,000C,~
9 13.600,—- 2.000,-- VI 24 35.200,- 2.000,~
10 28.000,-- 2.000, - 25 12.400,- 2,030,-
11 29.200,-~ 2.000,-- 26 13.400,- 2.000,-
11112 40.000,~-~- 2.000,~= 27 29.600,- 2.000,-
13 13.600,-- 2.000,~--

ngs bezeichneten Liegenschaft ha-
um Zustimmung zur Begrilndurng von

§ 31 (2) Vohnhaus-Wiederaufbvauge-

ssung ersucut. Diese Zustiunung
bher sein als in obi-

ung des Wohnungseigentunsrech-
Wohnungseigentunsgeseties,

der Novelle 1950,
naftseigentiiner dle hinver-

Biol.Nr.
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fiip_die de rren und Fravel
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aohwelsen,
pder

Erge

Rainer Schmid

Pranz Schimek

Ing. Walter Mayreder
Pranziska Wolf
Johann Hausladen
Gertraud Moser
Ferdinand Kircuweger
Karl Ischpold
Ferdinand Anhell
Rotert Lux

Irene Roschek

Ginter Handke

ie

emif § 318 Wohnhaigs oy
_wiederaufbaufondg mf5%~

L2EN
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potcs A

Vonnhaus

rt ihre Geltunz, sofon,,
1019 der KG‘”FQVOritaﬁféﬁ
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Johann Trzil
valtraud Weber

gerald Reh
Hubert Wiinsch

Ing.
Peter Wassicek

Christine Hauser
Rosa Schinutz
Klaus Bastien
Paul Priedrich
Gertrude Mayer
liaria Smak
Rudolf Gausterer
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Misgistrat dor Stadt 41 l 6 1 6 / %
¥lon oy

Zentrale Schlieht, mgq"t 1Abt 20 % .

¢ .o lose Wien Rat elle 1 ,

| » Rag hamstrmLe 2 "‘t"/ '

1 Abte 20 - Bchli 165 - : :
A o : 4
gien 10., Dampfgasse 17 i

Wohnungseipe Spee i

§ 2 Wohnung Fentun gepety ) Mien, am 18,1.19%4, i

% 3
) Spruchs :
Ly Y o o2 . %

. :Jh,xj:jg‘;e Az.;lkelt IEE d‘es Bundabg%emes vom 12,Lezenber L1955,
Btixﬁka.\w.; TAy en ‘:Cheidet CTiB G{,H]Q'lnr‘e ‘im Z”S&"lmp",}‘tal“ it § 36 :
des ¥ e enbes{?baeo in der derzeit gelbenden Fussnrp ibap IS g
des wiener bilzesandonds fiip ¥siilienhilfe in dien 1., Wollzeile 1
5.2y 81s Elgentimer: der‘Lmeenschaft in ¥ien lo., Dapfoszse 17, e
E,z,‘lLl% Lat.Genu Favorlten, wie folgt ' '
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