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MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

an W 24
Grundbuch 01302 Funfhaus EZ 305
B-LNR: 96 Anteil: 66 / 2469

1150 Kranzgasse 25 - 27

Bezirksgericht Fiinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7

in der Exekutionssache

GZ 39 E 44/24p des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

an W 24
Grundbuch 01302 Fiinfhaus EZ 305
B-LNR: 96 Anteil: 66 / 2469

1150 Kranzgasse 25 - 27
Bewertung erfolgt ohne Inventar

15.10.2024

15.10.2024
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Grundbuchsauszug vom:
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Erhebungen:

Stand: 18.11.2024

13.11.2024
15.10.2024

Grundbuchsabfragen am 10.10.2024 und am 13.11.2024

Erhebung MA 37/15. Bezirk am 14.10.2024

Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 14.10.2024

Abfrage HV Wariwoda & Richter Immobilientreuhand GmbH vom 15.10.2024
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MA 37/15 - Kranzgasse 27/6/74 vom 07.02.1975
Bescheid Olfeuerungsanlage - Auftrag
MA 35 - Ab 15/13/79 vom 12.06.1979
Einreichplan Loggien-Verbau Top 24 vom 12.11.1983
Bescheid Bauliche Anderungen, Loggiaverglasung Top 24
MA 37/15 - Kranzgasse 27/2/84 vom 16.03.1984

Entscheidung Nutzwertfestsetzung, Zentrale Schlichtungsstelle
MA 50 - Schli 1/76 vom 21.07.1976
Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.1976

Kaufvertrag vom 23.04.2019
Kaufvertrag vom 28.11.2022

Schreiben HV Wariwoda & Richter Immobilientreuhand GmbH v. 16.10.2024
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Betriebskosten- und Rlcklagenabrechnung 2023
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Wohnungsgrundriss Top 24
Grundriss Kellergeschoss
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01302 Finfhaus EINLAGEZAHL 305
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

*hkhkhkhkhhkhkhhdhohhkdrhrhhhdhhdhhbhrrtrdhdbrrrhbrkhrrhrrrhbhbdbhorohbdrhrhhhorbhbdhdrhhbhrhrtrdhdhrrhbdrhrhhx

*** Eingeschrdnkter Auszug ol
L] B-Blatt eingeschradnkt auf die Laufnummer (n) 96 Rk
EE C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt EH

R S e e R R R R R S R R R R S R R R S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R E R R R R R R R R
Letzte TZ 3375/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
.86/13 GST-Flache 478
Bauf. (10) 247
Garten (10) 231
.86/14 GST-Flache 464
Bauf. (10) 251
Garten(10) 213 Kranzgasse 25 — 27
GESAMTFLACHE 942

Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)

Garten(10): Giarten (Giarten)

o T R R R R R R R e R A2 E o R R R o R R R b T R
1 a 1555/1973 Bauplatz (auf) Gst .86/13 .86/14

IS S S S S S S S S S S SR SRS SRR SRS SRS S S E S S S S S 3 eSS S S S S S S S SR SRR RS R B SRR SRS SRR S S S S S

96 ANTEIL: 66/2469

a 3049/1976 Wohnungseigentum an W 24

b 2859/2019 Kaufvertrag 2019-04-23, Einantwortungsbeschluss 2018-11-21
Eigentumsrecht

c 6926/2022 IM RANG 6546/2022 Kaufvertraqg 2022-11-28 Eigentumsrecht

d 6926/2022 Zusammenziehung der Anteile

ThkhkAk kA hAkhk Ak Ak X xAhkdr kA hbhrkhAhkdhdrhkhtrhkhdhohkhhk C R g i i e e i i i i e e i i A e i i a2
8 a 3049/1976 Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 19 WEG gem Pkt XII Kauf- und Wohnungeigentumsvertrag

1976-10-28
B3 auf Anteil B-LNR 86
a 6926/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-12-12
PFANDRECHT Htchstbetrag EUR 177.600,——

fir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

b 2040/2024 Klage (2 CG 100/24a - LG fiir ZRS Wien)

c 3375/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-INR 55

55 auf Anteil B-LNR 826

a 3375/2024 IM RANG 6926/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon vollstr EUR
70.000,—— samt 9,75 % Z aus EUR 70.000,-—— seit 2024-04-09,
Kosten EUR 2.792,72 samt 4 % Z seit 2024-05-15,
Antragskosten EUR 1.564,22
fiir UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p (392 E 44/24p)
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 53

A S SRS RS S RS SRR RS S SR EEEEEESEEES S E HINWEIS A A K AKA A AAAA A A A A A A A A A A AR A AR hhk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Mehrfamilienwohnhaus im 15. Wiener Gemeindebezirk wurde in den 1970er-Jahren errichtet und
besteht aus einem Kellergeschoss (Eingangsebene), einem Erdgeschoss, vier Obergeschossen und
einem Dachgeschoss.

Die zu bewertende Wohnung Top 24 befindet sich im 3.0bergeschoss.

Im Kellergeschoss sind die Kellerabteile der Wohnungen, der Miillraum, eine Waschkiiche, ein Lager und
Technikrdume sowie 11 Garagenboxen untergebracht. Im Erdgeschoss, den Obergeschossen und dem
Dachgeschoss sind Wohnungen vorhanden.

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

Das Gebdaude ist mit einem Aufzug ausgestattet.

Der Innenhof ist teilweise befestigt, teilweise begriint und mit einzelnen Baumen bepflanzt.

Die Liegenschaft ist parifiziert, an den Wohnungen und den Garagenboxen ist Wohnungseigentum
begriindet und im Grundbuch der EZ 305 eingetragen.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand vorhanden.

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

&1 Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan
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-
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Wohnungsbeschreibung

Die Wohnung Top 24 liegt im 3.0bergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, einer
Kiche und zwei Zimmer. Die Wohnung ist ostseitig (straenseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird mittels Fernwarme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Im Vorraum befindet sich der Wohnungsapparat der Gegensprechanlage.
Im Kellergeschoss ist der Wohnung das Kellerabteil 10 als Zubehdér gemalt WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Holzboden
geputzt und gemalt
geputzt und gemailt

Wohnungseingangsture: glatte Holztire in Stahlzarge

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage

Bad & WC:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Heizung:

Fliesen

Fliesen

geputzt und gemailt
Schiebetire
Handtuchheizkorper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputzspulkasten

Klche: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Holzboden

geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
offener Durchgang
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

L-formige Kichenausstattung mit Geraten
Waschmaschinenanschluss

Zimmer Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Zimmer Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Loggia: Boden:
Brustung:

Holzboden

geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
offener Durchgang
Kunststofffenster
Rippenheizkdrper

Holzboden
geputzt und gemalt

geputzt und gemalt (abgehangte Gipskarton-Decke)

offener Durchgang
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Fliesen
gemauert

mit Alu-Glas Schiebeelementen verglast

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.

Stand: 18.11.2024
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Topografie

Nutzflache Wohnung Top 24: 65,76 m?
Loggia: 5,48 m?
Kellerabteil 10: 1,46 m?

Die Nutzflache der Wohnung ist der Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle, MA 50 - Schili
1/76 vom 21.07.1976 entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverstédndigen nicht erfolgt, die angefiihrten Nutzflichen sind ausschlieBlich Planmasse
aus den vorliegenden Planunterlagen bzw. dem Nutzwertgutachten ohne geodétische
Uberpriifung des Bestandes!

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. .86/13 und der Nr. .86/14 in der EZ 305. Die
Liegenschaft grenzt ostseitig mit einer Lange in Straflenflucht von rund 38m an die Kranzgasse, die
mittlere Grundstiickstiefe betragt rund 25m.

Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefalle in sudlicher Richtung auf.

GroRe der Liegenschaft
Grundstiicksflache der Liegenschaft EZ 305 942 m?

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

Flachenwidmung
Gemaly gultigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7089 und Nr. 7089E)) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", mit der
Bauklasse Ill in geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G- Gartnerische Ausgestaltung”
widmungsmaRig festgelegt.

Flichenwidmungs- und
Bebauvungsplan

i e wand ung; nur mit Quslle nangabe.
tgna 4 5 naiguat una Bomigust Kain sokétoat
Quellenangabe Stadtivien - YiannaGls

Brocudatum AN EOKEN wiien.gu. at/faechenvsidmung/ public
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Baubehordliche Bewilligungen

Das Gebaude wurde aufgrund der Baubewilligungen MA 37/15 - Kranzgasse 25/2/71 vom 16.12.1971 und
MA 37/15 - Kranzgasse 25/4/72 vom 25.07.1972 (Planwechsel) errichtet. Die Benltzungsbewilligung liegt
unter der Aktenzahl MA 37/15 - Kranzgasse 27/6/74 vom 07.02.1975 auf.

Energieausweis
Der spezifische Heizwarmebedarf betragt gemal dem von der Hausverwaltung (bergebenen

Energieausweis vom 17.08.2022 rund 108,3 kWh/m?a.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt ber Strom-,
Fernwarme-, Wasser- und Kanalanschluss.

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Wariwoda & Richter Inmobilientreuhand GmbH
1070 Wien, Spittelberggasse 3/Stg. 11/DG/21
verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten inkl. Heizung und Warmwasser betragt gem. Schreiben
der Hausverwaltung derzeit (inkl. Umsatzsteuer):

Lift BK 15,84 €
Betriebskosten 173,48 €
Instand.RUckI. 33,00 €
Heizkosten 142,20 €
Warmwasser 74,95 €
gesamt per Monat 439,48 €

Die Aufwendungen flir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.
Riicklagen Wohnhaus

Die Instandhaltungsriicklage fiir das Wohnhaus betragt gemafy Schreiben der Hausverwaltung vom
16.10.2024 derzeit rund € 42.556,- zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Derzeit sind gemal Auskunft der Hausverwaltung keine gréReren Arbeiten geplant.

Bestandrechte - Vermietung
Gemal Auskunft der verpflichteten Partei ist die Wohnung bestandfrei.

Kontaminierung
Gemall Abfrage beim Umweltbundesamt vom 13.11.2024 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage
Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet siidlich (in unmittelbarer Nahe) der Mariahilfer Stral3e, das teilweise mit einzelnen
Gewerbebetrieben, Geschéaften und Birobauten durchmischt ist.
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https://www.wien.gv.at/stadtplan/

Quelle: Stadt Wien - ViennaCGIS http://www.wien.gv.at/viennagis

Verkehrsverhiltnisse
Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt von der Mariahilfer Strale in die als Einbahn in Richtung
Sechshauser StralRe geflihrte Kranzgasse.

Uber die Linke Wienzeile ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in Richtung zur A1 -
Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar. Der Gurtel bietet weiters gute Verkehrsverbindungen
Richtung Siden Uber die Triester Stralle zur A2 - Stidautobahn und Richtung Norden (ber die Nordbriicke
zur A22 - Donauuferautobahn.

An Offentlichen Verkehrsmitteln stehen in der Mariahilfer Strale Stralenbahnlinien in Richtung
Westbahnhof mit Anschluss an die U-Bahnlinien U3 und U6 zur Verfigung.

Infrastruktur
Die Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Mariahilfer Stral3e
vorhanden. Das nachstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity" am Neubaugirtel, in der
Mariahilfer Stral3e als Einkaufsstral3e ist ein sehr guter Branchenmix vorhanden.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergarten sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

GZ-24143-1150_Kranzgasse25-27_anonym/Gutachten
Stand: 18.11.2024 Seite 10 von 18



GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fir die Bewertung einer Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das fir
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

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

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Malfigabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstinde wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

GZ-24143-1150_Kranzgasse25-27_anonym/Gutachten
Stand: 18.11.2024 Seite 11 von 18




Hinweise zur Bewertung

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

- Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchiauferhitzer und dergleichen, somit afle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsaniagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von T00KBE/100m/! nicht
{iberschritten wird.

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

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschiiefilich durch éuleren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestelit und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefithrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung alifélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- ocder Herstellungskosten
wird vom Sachversténdigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

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

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und {iberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

GZ-24143-1150_Kranzgasse25-27_anonym/Gutachten
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Vergleichswert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes eines bestandfreien Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum eines Mehrfamilienwohnhauses das geeignete Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2022 bis 2024 in der nahen Umgebung erhoben.

Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mussten wertmafig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmafigen Veranderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2022 bis 2024

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 1733/2022 Clementinengasse 20
Mindestanteil 94 / 1329 WE-Begriindung 2017
Nutzflache 93,00 m?
Freiflachen
Vergleichsflache 93,00 m?
Kaufpreis € 287.580,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 287.580,00
Datum Kaufvertrag 11.03.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
|Kaufpreis Stand 2024 € 287.580,00

Vergleichsobjekt 2

Tagebuchzahl 3470/2022 Oesterleingasse 5
Mindestanteil 54 | 725 WE-Begriindung 2010
Nutzflache 54,00 m?
Freiflachen
Vergleichsflache 54,00 m?
Kaufpreis € 240.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 240.000,00
Datum Kaufvertrag 21.03.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 240.000,00

Stand: 18.11.2024
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Vergleichsobjekt 3

Tagebuchzahl 3795/2022 Clementinengasse 18-20
Mindestanteil 102 / 1329 WE-Begriindung 2017
Nutzflache 98,00 m?2
Freiflachen 5,00 m? Loggia
Vergleichsflache 99,00 m?2
Kaufpreis € 291.060,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen -5%
Harmonisierungsfaktor -5%
harmonisierter Kaufpreis € 276.507,00
Datum Kaufvertrag 02.06.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 276.507,00
Vergleichsobjekt 4
Tagebuchzahl 746/2023 Talgasse 7
Mindestanteil 98 / 2026 WE-Begriindung 2021
Nutzflache 56,00 m?
Loggia 7,00 m?
Vergleichsflache 59,00 m?
Kaufpreis € 210.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen -5%
Harmonisierungsfaktor -5%
harmonisierter Kaufpreis € 199.500,00
Datum Kaufvertrag 13.01.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
|Kaufpreis Stand 2024 € 199.500,00

Vergleichsobjekt 5

Tagebuchzahl 2559/2023 Arnsteingasse 26
Mindestanteil 130 / 2790 WE-Begriindung 2022
Nutzflache 84,00 m?
Freiflachen
Vergleichsflache 84,00 m?
Kaufpreis € 259.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 259.000,00
Datum Kaufvertrag 30.05.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 259.000,00
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Vergleichsobjekt 6

Tagebuchzahl 313/2024 Arnsteingasse 35
Mindestanteil 37 / 1501 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache 29,00 m?
Freiflachen
Vergleichsflache 29,00 m?
Kaufpreis € 130.500,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 130.500,00
Datum Kaufvertrag 06.12.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 130.500,00 |

Vergleichsobjekt 7

Tagebuchzahl 3863/2024 Mariahilfer StraBe 173-175
Mindestanteil 73 | 3568 WE-Begriindung 2021
Nutzflache 78,00 m?
Freiflachen
Vergleichsflache 78,00 m?
Kaufpreis € 249.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 249.000,00
Datum Kaufvertrag 29.01.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
|Kaufpreis Stand 2024 € 249.000,00

Vergleichsobjekt 8

Tagebuchzahl 1803/2024 Oesterleingasse 9
Mindestanteil 29 |/ 391 WE-Begriindung 1993
Nutzflache 35,00 m?2
Freiflachen
Vergleichsflache 35,00 m?2
Kaufpreis € 140.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 140.000,00
Datum Kaufvertrag 25.03.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 140.000,00
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Vergleichsobjekt 9

Tagebuchzahl 4324/2024 Geibelgasse 24
Mindestanteil 82 / 1001 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache 82,00 m?2
Freiflachen
Vergleichsflache 82,00 m?2
Kaufpreis € 373.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 373.000,00
Datum Kaufvertrag 18.09.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 373.000,00 |
Vergleichs-| harm. + valor. y
Flache Kaufpreis €/m?
Vergleichsobjekt 1 93,00 287.580 3.092,3
Vergleichsobjekt 2 54,00 240.000 4.444 4
Vergleichsobjekt 3 99,00 276.507 2.793,0
Vergleichsobjekt 4 59,00 199.500 3.381,4
Vergleichsobjekt 5 84,00 259.000 3.083,3
Vergleichsobjekt 6 29,00 130.500 4.500,0
Vergleichsobjekt 7 78,00 249.000 3.192,3
Vergleichsobjekt 8 35,00 140.000 4.000,0
Vergleichsobjekt 9 82,00 373.000 4.548,8
Summen 613,00 2.155.087 33.035,5
arithmetisches Mittel 3.670,6
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.670 € / m? Nutzflache
Ermittlung Vergleichswert
berechnen: Wohnung: 65,76 m* x 3.670 x 1,00 = 241.339€
Loggia: 5,48 m? x 3.670 x 0,40 = 8.045 €
249.384 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden 0€
keine augenscheinlichen Méngel oder Schéden vorhanden
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Wert des Zubehors Einbaukiche mit Geraten Zeitwert rund 0€
Vergleichswert 249.384 €
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Stand: 18.11.2024 Seite 16 von 18



Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 305 B-LNR 96 mit Abfragedatum 13.11.2024 sind folgende Rechte und Lasten
eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:

S ok ok ke ke k kR ok ok k kR ok k ok ok R Rk R A R Rk ok Ak Rk Rk LD ok kR ok ok ok ok ko ok ok ok ok ok ok ok kR kR ok k k Kk kR ok ok Ak

1 a 1555/1973 Bauplatz (auf) Gst .86/13 .86/14
Die Eintragung stellt weder ein wertbeeinflussendes Recht noch eine wertbeeinflussende Last dar.

Eintragungen im C-Blatt:

ek ek ok ok ok ok ok ok ki ok ok kok ok ek ok ko k ok k ok ko odk kb sk ke kb (0 kv ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ke ok

8 a 3049/1976 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem $ 19 W
1976-10-28

re
EG gem Pkt XII Kauf- und Wohnungeigentumsvertrag

53 auf Anteil B-LNR 96
a 6926/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-12-12
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 177.600, ——
fir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
b Klage (2 CG 100/24a - LG fiir ZRS Wien)
z Finleitung des Versteigerungsverfahrens
55 96

a 3375/2024 IM RANG 6926/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
70.000;— samt 9,75 & Z aus EUR 70.000,— B®eit 2024-04-09,
Kosten EUR 2.792,72 samt 4 % 72 seit 2024-05-15,
Antragskosten EUR 1.564,22

flir UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p (39 E 44/24p)
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 53

Geméal Pkt XIl Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.1976 wird die Tilgung der Annuitéten
der Darlehen (Baukostenférderung) nach Nutzfldchen aufgeteilt.
Die Heizkosten werden ebenfalls nach Nutzfldchen (ohne Loggien und Terrassen) aufgeteilt.

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

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 249.384 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 249.384 €

Rechte und Lasten 0€
249.384 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 249.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 24
mit Rechte und Lasten 249.000 €

(in Worten Euro Zweihundertneunundvierzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier” Wert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 24.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 18 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 18.11.2024
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24143-1150

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an W 24 - an der Liegenschaft

Grundbuch: 01302 Funfhaus

Einlagezahl: 305 B-LNR: 96
Mindestanteil: 66 / 2469
Bezirksgericht: Funfhaus

Adresse: 1150 Kranzgasse 25 - 27

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Grundriss

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01302 Fiinfhaus EINLAGEZAHL 305
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

AE A IR A A A A XA A A A A XA XA XA A X A AT A A A A XA AT A A A A A AT A A A A A AT AT A XA A A A AT A A A A A A AT A A A A kA kb A dhhk

*** Eingeschri@nkter Auszug wEE
e B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 96 Azl
R C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt ek

R e R R R RS R R S e R R R R R R R e R S R R R R R R RS R R R R R R R RS R R R EE R R R R R R R
Letzte TZ 3375/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

dAExkhkdhhkhkkhkhkhkhkhktdr A Ehkdrhkhkhhorhdhkhbhbdrhdrhhhhkihd Al Ahhkkhk kA kA hkhkhkFhhrkhhbkhihthkthkhhkdhdhkdrhkhbkhthhi

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.86/13 GST-Fldche 478
Bauf. (10) 247
Garten (10) 230
.86/14 GST-Flédche 464
Bauf. (10) 251
Garten (10) 213 Kranzgasse 25 — 27
GESAMTFLACHE 942
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Garten (10) : Garten (Garten)

L S R R P E A R RS R R R R R E R A SRR SRR EE R RS A2 Ah A A A A A A A A A A A A A A A A A AT A A A A A A b AdAKh
1 a 1555/1973 Bauplatz (auf) Gst .86/13 .86/14

dhhkhhkhkhkhkhkhhrhdhhdhhhkhdobhhhhhhhhdhkhddr B drhrkhkhdhdhbdhhh kb rhkhkhkhhhdhhhrhrhrh

96 ANTEIL: 66/2469

a 3049/1976 Wohnungseigentum an W 24
b 2859/2019 Kaufvertrag 2019-04-23, Einantwortungsbeschluss 2018-11-21
Eigentumsrecht
c 6926/2022 IM RANG 6546/2022 Kaufvertrag 2022-11-28 Eigentumsrecht
d 6926/2022 Zusammenziehung der Anteile
AE A A KA AT A A A A AT A XA A A A XA A A A A A AT A Ak Ak Ak h C EE S S S S S SRS SRS R SRS R SRR E S E SRS E S S S S S .S
8 a 3049/1976 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt XII Kauf- und Wohnungeigentumsvertrag
1976-10-28
53 auf Anteil B-LNR 96
6926/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-12-12
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 177.600, ——
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
b 2040/2024 Klage (2 CG 100/24a - LG filir ZRS Wien)
c 3375/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 55
55 auf Anteil B-LNR 96
3375/2024 IM RANG 6926/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
70.000,-— samt 9,75 % Z aus EUR 70.000,-— seit 2024-04-09,
Kosten EUR 2.792,72 samt 4 % Z seit 2024-05-15,
Antragskosten EUR 1.564,22
flir UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p (39 E 44/24p)
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 53

1)

o]

*hkdhhkhrdkhthkthkhthkhbhkhbhthbhkrrthhhrhhhkhrdhhdhhditk HINWEIS kAhkhkhhkhkhkhhkhthhhkdbhdtrthdhhbhhbhhhhkhhkhhkhhkhk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

BEILAGE 2
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KELLERGESCHOSS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

BEILAGE 3
FOTODOKUMENTATION

Ansicht Kranzgasse

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

Hausflur

Kellerabteile

Zimmer

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

Zimmer

Bad - WC

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

BEILAGE 4
ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)

Energieausweis fiir Wohngebdude

OIB-Richtlinie 6

.
o!.ﬁm:::m Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 1150 Wien, Kranzgasse 25-27 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude(-teil) Erdgeschoss - Dachgeschoss Baujahr 1973
Nutzungsprofil Geschofiwohnbauten Letzte Verdnderung 1998
Strale Kranzgasse 25-27 Katastralgemeinde Finfhaus
PLZ/Ort 1150 Wien-Rudolfsheim-Filinfhaus KG-Nr. 1302
Grundstiicksnr. 86 Seehshe 200 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen
HWBg.; sk PEBgy COseqK foee sk

A+

HWBggs: Der Ref izwal ist jene War die in den Raumen EEB: Der Ei IL rf umfasst atzlich zum Heizenergiebedarf den
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, Haushaltsstrombedarf, abziglich alifilliger Energieertrige und zusétzlich eines dafiir
ohne Beriicksichtigung alifélliger Ertrage aus Warmenickgewinnung, zu halten_ F fs. Der E i icht jener B i
die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).
WWWB: Der al ist in Abhangig der Gebaudekalegorie als
A D t fee=: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
E e rf abzuglich allfalliger E age und zuzuglich des dafur
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser- i Hil i fs und ar its einem Referenz-Endenergiebedarf
War die Verluste des E| ischen Systems berucksichligt, dazu zahlen (Anforderung 2007).
inshesondere die Verluste der Warmeberei der Wa i der
War und der Wa sowie allfalliger Hilisenergien. PEB: Der Prima i ist der E i il ich der Verlusie in
allen Vorketten. Der Prima i weist einen (PEBem ) und einen
HHSB: Der b Tistals fid D Er nicht erneuerbaren (PEBpen ) Anteil auf.
ichtin etwa dem i Stromverbrauch eines
dsterreichischen Haushalts. COgq: Gesamie dem E uzurechnenden
{0 issis (Treil il ich jener fir Vorketten

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittiung von Energie-

Ripcaticn SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Dieses Ki
‘wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteorclogie und
Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegebiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den pro Q i Brutto-t k] an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz® des Osterreichischen Instituts firr Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 1
2010/31/EU vom 19. Mai 2010 uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Emitflungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden iibliche Allokationsregeln unterstellt.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

.
Lo [T J——

INSTITUT FOR BAUTECHNIK

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 28303 m? Heiztage 281d/a Art der Laftung Fensterltftung
Bezugsflache (BF) 2.264,2 m? Heizgradtage 3673 Kd/a Solarthermie

Brutto-Volumen (Vg) 7.7402 m* Klimaregion N Photovoltaik

Gebaude-Hullflache (A) 2.789,3 m? Norm-AuBentemperatur -11.2°C Stromspeicher

Kompaktheit (A/V) 0,36 1/m Sol-innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar) kombiniert mit RH
charakteristische Lange(l,) 27Tm mittlerer U-Wert 1,13 Wim2K WW-WB-System (sekunddr, opt.) -
Teil-BGF LEK:-WERT 71,08 RH-WB-System (primar) Femnwarme Wien
Teil-BF Bauweise mittelschwer RH-WB-System (sekundar, opt.) -
Teil Vg

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBgo: e = 96,2 kWh/m2a
Heizwarmebedarf HWBgx = 96,2 kWh/m2a
Endenergiebedarf EEBgc = 141,0 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeerk = b

Emeuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Onrersc= 306497 kWhia
Heizwarmebedarf Qpsk = 306 497 kWh/a
Warmwasserwarmebedarf Qe = 28925 kWh/a
Heizenergiebedarf Qppersk = 368.691 kWh/a
Energieaufwandszahl Warmwasser

Energieaufwandszahl Raumheizung

Energieaufwandszahl Heizen

Haushaltsstrombedarf Quuss = 64.462 kWh/a
Endenergiebedarf Qeeesk=  433.153 kWh/a
Primérenergiebedarf Qpessk= 217 373 kWh/a
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar Qpegnem.sk = 67.049 kWhl/a
Endenergiebedarf Qeepem sk = 150.324 kWh/a
dquivalente Kohlendioxidemissionen Qeozeqsk = 22270 kg/a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Photovoltaik-Export Qpye sk =

ERSTELLT

GWR-Zahl 1580133 Erstellerin

Ausstellungsdatum 17 August 2022 Unterschrift

Nachweis iiber HEB

Anforderungen
HWBaesrizu =
EEBgyczu=
Toee picau =
HWBre sk = 108,3 kWh/m*a
HWBg, = 108,3 kWh/m?a
WWWB = 10,2 kWh/m?a
HEBg = 130,3 kWh/m?a
Cawzww = 2,61
CawzrH = 0,96
CawzH = 1,10
HHSB = 22,8 kWh/m?a
EEBgx = 153,0 kWh/m*a
PEBgy = 76,8 kWh/m*a
PEB sk 23,7 kWh/m?a
PEB.n sk = 53,1 kWh/m*a
COseqs = 7.9 ka/ma
foeesk = 1,58
PVEe,porsk =

IFS Immabilien Facility Services GmbH

3 imobilien Farity Seruizes GmbH
AT Wi Ganbenaborr Gt §7/4p 13

e 4 TEL43 (0) 1 9195T07 0
Gultigkeitsdatum 17.August 2032 FH\ 2 Fedrn
Geschiflszahl EA_T76873 S i

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsp kénnen bei dchlicher Nutzung

N

erhebliche Abweichungen auftreten. |
Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen.

Version: AX3000 (20220516) 64 Bit V2021

inheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden

GZ-24143-11

der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer
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) Beilage 5

m Angezeigt am 28. OKT. 1976 u. unter
* BRP. 164862 verbucht - Finanzamt
Geblihren u. verkehrsteuern in Wien
Unterschrift Matejka

ﬁ.\ r.r"r;n?ﬁ

" KAUP- und WOHNUNGSE IGENTUMSVERTRAG '

- -

‘ 16~ Euﬁde,,u mpel

1.

KIUI?BITRAG

abgeschlossen am unten angefiihrten Tage zwischen

. Modernes Eigenheim, Wulﬂmw-.n-thlt m.b.H.,
1070 Wien, Gutenberggasse 1, als verkiuferin einerseits und
den in & angeschlossenen einen integrierenden Bestandteil
dieses Vertrages bildenden Liste unter A 1) bis 19) ge-
nannten ';tu!m andererseits, wie folgt:

I.

ﬂohmmulq;ntm-ﬁoulhmlt
gigentimerin dor Liegenschaft E2.305 Kat.
Haus in der Kranzgasse oNn.27,25
aus den grundstiicken Nr.86/14 Bauarea mit dem
308 und Nr, 86/13 pauflliche mit dem Hause

II.




III.

odernes Eigenhe im, Wohnungseigentums -Gesellschaft
b.H., in der Polge kurz verkfiuferin genannt, verkauft upg

:;.;q;;t an die in der angeschlossenen Liste unter A 1) by,
19) genannten Kiufer und dicse kaufen und Ubernehmen von e
Verkduferin, die in dicser Liste unter B 1) bis 39) ge-
nannten Anteile der im Punkt I. niher bezeichneten Licgen-
schaft samt allem tatsichlichen und rechtlichen ZubehSr,
wie sie die VerkBuferin bisher besessen und benfitzt hat,
oder doch zu besitzen und benlitzen berechtigt war, zu den
in der Liste unter F 1) bis 39) genannten Kaufpreisen.

Dic in dieser Liste genannten Kaufpreise wurden auBer-
halb dieses Vortrages nach gesonderter Vereinbarung von

den Kiufern erlegt und von der Verkduferin cuittiert.

« IV,

»
"

_Im Hinblick auf § 3 dos Wohnungseigentumsgesctzes
wurden diese hiemit verkauften Liegenschaftsanteile ont-
sprechend der Pestsotzung. dor- Nutzwerto fur obige Liegenschat:

ermittelt und ausgemessen, .- L
D.
ie Festsetzung filr Hutzwerte erfolgte mit rechts-

r

21.7.1976.



lax

aftc
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pen Kiiufern ist dep PRk,

L] -1 7%
ye guee und dal:lhu_ma" die nnug. Bay
ok qartrag”gagm’,wnﬁlfchu., 'mhlt
J por BesACREITUNG bakanng,.p, MO0 AL ey, HHttang
" cinc bestimmte Boschageann,, <. ULSFin hage,

Ky
e
. M.:
‘c,,;mnn;;i:l::;n:% von ey m::“ e Riche
Gew song U‘ttm Legen-
e priche egen ase ..u'-llh, =

L]
ine diese Anteila betroffenden s lh:n:attu und sach
2 wice fmmer

qzen habende Geblihren rlckstindig sind, wiar
.rpflichtot, die Kdufer in dieser Hinsicht 1:... g
1ag- und schadlos zu halten. ' 1lkommen

im Lastonblatt ob der im Punkt I. niher

-;eqonschaft sind nachstehende Pfandrechte einverleibt:
Unter OZ 12 im Betrage von S 6,908.900,~= st

. zinsen, 6% Verzugs- rlicksichtlich Zinseszinsen und
.imor Mebengeblihrenkaution von S 690.8%0,r= zugunsten

£

s Landes Wien.
3 Unter 02 11 im Betrage von S 3,296.100,~~
\ishstens 128 Zinsen, htchstens 13 1/2% Verzugs- und Zinses-
tinsen und einer uahm:bﬂhrmichﬂmmﬂ von

der Gemeinde Wien.
- gamt hich-

samt

§ €59, 300, £lir die Zents

Unter 0Z 21 ﬂ’wu‘? g
“nsen, 6% Verzugs— EHE e
“hrenkaution vOm 8 33-11.‘-

Unter 0% 18 im uﬂ“’m
1 Zinsen, hSchstens 1-_'_!‘ w
"Ine ::¢bcncebwm“m:
“ralsparkasse dex GEMSEE




Fornor aind tor OF 13 und 22
Lastenblatt un
wrm::rw-urhon gemis § 22 Abs. WBFG.

jeweils die 1laibt.
Land Wien . oben m..fwt.ﬂ Pfand-

1968 for das Ay
qpbrmio par lohenszusicherungaen

me, ! pie )
i Promosson,
rechtd, wie sie sus den kMuferin bishor
chen und der Ver
und Schuldschoinen hervorg e Ubeenilng

" lastat haben,
sugestanden sind bzw. sie bl e et
‘persénlichon Haftung sclidarisch mit den g -
e - ' Kaufpreis. Die Kiiuferi®

eigentimern ohne Anrechnung auf den
treton in simtliche Bestimmungen und in die die Verkfuferin

betreffenden Verpflichtungen bezliglich Art und HShe der
Riickzahlung an dic kreditgewlhrenden Stallen vollinhaltlich

m- pie Aufteiluny der Forderungsbetrlge der cinzelnen
Pfandrechtsgifiubier, ergibt sich aus der Spalte G und B ©
in der anfjeschlossenen Liste. Die Kiufer verpflichten sich -
im Ismenverhiltnis £0r sich und ihre Rochtsnachfolger, die
in der Spalte G und H genannten Botr¥ge, soweit sie auf ihre
Wohnongen entfallen, an dic Darlehensgl¥ubiger zu bezahlén.
Ausdrficklich festgestellt wird, dad jencr Mit- bazw.
Wohnungseigentlimor, der vorzeitig die blicherlich sicher-
gestellte Forderung tilgt, auch im Innenverhiltnis flr

diese Forderunt hicht mehr haftet. :

VII.

Die Ubergabe undIUbarna}mo des Kaufgeganstandes er-
folgt WIIMh Bit dar Unterfertiguny dicses Vertrages
:: uﬂ:f:hndta: fir den Ubargang von Nutzungen upa Lasten, :

ufall, wird der erste Tag des Kalendervy 1
jahres, der der Srundbuchsdurcheithrung dicses v i N
folgt, vereinbart. pic VorkSuferin gtehe den K!;::g::ﬂr

fOr die vorérwihnton
Pfandrech
lchen nich€ besteht, o sichergestellten Dar=-

ein, daB 'an dicsom Stichta,
9 ein Rilckstana an Dar
lehensannuitite
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Viiz.

sodernes Eigenhedim, ﬁohnuwjluquntm-n.unnmt

o l\ntﬂxﬂckliche Einwilligung, das auf
ihr weiteres Wissen und

ihre ko-tua._ ob der ihr ge-

chneten Liegenschaft, das

ernghmen, jedoch niche aug
ggen im Punkt I, niher bozed.
tumsrecht flr die in der angeschlossenen Liste unter
3 1) pis 39) genannten Kiufer, zu den unter B 1) bis 39)
“cgmgton Anteilen einverleibt werden kann,

IX.

3.

Die; K¥ufexr r¥umen der Pirma Heinz Schuster, Hausver-
yaltungen, Gesellschdft m.b.E. & Co. X.G. das Recht ain,
gie vertragsgegenstindliche Licganschaft zu verwalten, wobed
auf eine Aufkindigung in der Dauer von 5 Jahren, gerechnet
| ab dem erstmaligen Bezug der Baulichkeit, ausgeschlossen wird,
| soferne nicht der Vérualler aus wichtigen Grinden oder im Falle
 der groben VernadHilEsiqung soiner Pflichten vom cqncn':
abborufen e wsfte \
-. } k. X. :
Di; iln der angoschlomlnan Liste unter A 1) bis 42)
anten Vertragsteile schliefien nunmehr folgenden
1. wOHNU“GS IGSNTUMB?BRTR&G

i t.o nnwa 1) bis 42) bezeichneten Miteigen-

in dioaat I-’-P 1. dlages v.g-traqu niher bezeichneten
r der im Punkt .m hiemit mhuluittq unter ent=
aft rM’ {hrer aigcnan Pﬂrm. an den unter
wiohnungen und dort genannten Garagen
iché Futzung und alleinige vat!w
.snmo und unter Sug:umlegum des ;
308 intder jmns geltenden Fassung

 grwerber dog Wohnungseigentums-




1ben-.
Annahme desse tten begriinden das ge-
c 18) nilher bezeich-

den dntet omis § 8 WEG.

meinsamo Wohnungseigentum &7 oh wechselseitiy 9
noten Wohnungen und riumen 81
1975 das Wohrungseigentus oin-
o XI.
1) bis 42)
Dia in der angeschlossenen Liste mt::ahon;o ihr
genannten Miteigentmer erkliren hiemit, t I. dieses
woiteres Wissen und Einvernehmen, ob der im Punk ol
Vertrages niiher bezeichneten Licgenschaft, im E*‘J""‘"“bt
bei den unter B 1) bis 42) genannten Anteilen der unter
A 1) bis 42) genannten Mitoigentlmern und Erwerber des
Wohnungseigentumsroechtes, das mit den entsprechenden
Eigentumsanteilen untrennbar verbundene Wohnungscigentum
im Umfange des Punktes X. dieses Vertrages und der an-
geschlossenen Liste einverleibt, wobei das Wohnungseigen- :
tum bei den unter B 18)genannten Anteilen gemeinsam verbunden
fur die unter A 18) genannten Ehegatten ist, sowie die Ver-
einbarung nbéq-dis 'J‘.ilfto.tiung der Baukosten und Heizkosten gemfa

Punkt XII. dicses Vertrages angemerkt werde.

XII,

Da nach den Richtlinien der kreditgewlihrenden Stellen
die Férderung der Baukosten nach der Nutzfllche der ein=-
zelnen Wohnungen berechnet wird, vereinbaren die Vertrags-
teile, das dic Tilgung der Annuitliten der Darlehen nach
dem Verhiltnis der Nutzfliche einer Wohnung, zur Nutzfliche
simtlicher Wohnungen desg Hauses zur puf teilung zy gel
hat. Flir das Ausmas dor Nutzflliche gelten die Angab.naﬁm
Bestandsplan, das in der Angeschlossenen Liste in a
E wiedergegeben ist, Die einzelnen Betrige i
aus der Spalte G'und H ip der angeschlosaen::g:::!:e‘ich



t”um °“£9°t“!.1g_

Xrry,

.1 pie in der

| ypd 42) angeflhrien Listg

| erkfuferin vo - 1 unter A 1) bis 39)

gt oy . Anerkennen die von 4
0 Cor

1 Endabr
agese = echnung yop Lana g, echnung, insowoit, als
Die Vertragsteile tropey o . PNt Worde.

“NJ.“"

Fir die rechtliche Beurtoiluny dicses Vertrages und
s1ler aus dom Vertragsverhfiltnis entspringenden Rochte und
pflichten der Wohnungs- und Miteigentlmer gelten nangels
anderer schriftlicher Vereinbarungen, die diesbozliglichen
~stimmungen des Wohnungseigentumsgesetzas in der jeweils

|_n:].tﬂfﬂ9h Fassung. = e

XV,
liche

der Zustimmung
gowie eina allon-

grrichtung und

Aje Einholung
im rm”‘:
ende Grunderwerbataues und

pie Kosten flr die
nurchflihrung dieses Vertrages:

vs Landes Wien and Anzeige be
falls zur VOrpoth 901""

. die Kmufer.
o £intragungsgebins EEATSE Tl vira ae GaveNL

£. 3b
aon gegenstBRAHITI g ¢ abe. 1 B

;EWStG. 1955 % :
pie Kosten Qﬂ‘ sch der umumm.

Grundanted! ol
fir den M. - 48-
101 LogalishteEUBEE RSt s w!



XvVI.
1 ist als m-bdmﬂltmmm
Aer piteigentumsanteile

XVIIZ

£

S¥mtliche v&u-nqmuo haben bei miuqt'::::%.
SioR >
diesen Vertrag (ibernocmmenen va:p. : tungen,
Mﬂ““lﬂnh' “'mm tigungen auf ihre Rechtsnachfolger zu Uber
pinden, bzw, anerkcnnen sie, dad die Erben in alle Rechte

und P£lichten eintreten. Zum
gemeinschaft verpflichtet sich ein spliterer VerfuBerar houte

f. schon, mit seinem Rechtsnachfolger fir die laufenden Kredit-
riickzahlungen, Betriebs=- und Heizkosten das uwujm“
der VerSuferung zur ungeteilten Hand mit dem Erwerbor gegen-
Uber dem Verwalter zu haften. Ein Guthaben aus der
Riicklage fir Instandhaltungs- und Verbesscrungsarbeiten
verbleibt beim Haus und hat dor VerXuBerer kein Recht
auf Entnahmoe und Ausfolgung. 'Diec KMufer werden dafir
Sorge tragen, da8 auch ihre Rechtsnachfolgér zur 4
weiteren Uberbindung dieses Vertragsinhaltes verpflichtet

waerden.

THVIII.

Die Vertragsteile armfichtigen den Vertrags=-
errichter gemis gesondert erteilter beglaubigter vmmdt
zur allfSlligen Berichtigung diese ormelle:

8 Vertra :
Hinsicht. . ; vena f@m

XIX, o

\'h

Bicser Vertrag ist agf
Schicbend bedingt 3
Zustimaung des Landes Wien im Rinp pbte :
lick auf das zu seinen’






