GEORG BERGER, MAS @

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir Immobilien

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

50 E 39/23x (eingestelit)
50 E 40/23v (nunmehr fiithrend)

Zwangsversteigerung der Liegenschaftsanteile
EZ 2235 B-LNr 66, 67 und 68
KG 01008 Margarethen, BG Innere Stadt Wien

Wohnungseigentum

=
=
=
=

(=t

L
|

oD

=R

Lol
[ ]
L g

=l ]

=

o

1050 Wien, MargaretenstraBBe 164

1090 Wien, Rossauer Lande 33/11
Tel 01 958 12 11

Mobil 0664 1636304
georg.berger@gerichts-sv.at



GEORG BERGER

Rechtssache 50 E 39/23x (eingestellt), 50 E 40/23v (nunmehr fiihrend)
Betreibende Partei: vertreten durch:

WEG MargaretenstraBe 164 (KG 01008, EZ Mag. Benjamin Zupancic, Rechtsanwalt
2235), vertreten durch Scholz Immobilien EbendorferstraBe 3/16, 1010 Wien

Management GmbH
Mollardgasse 2/9-10, 1060 Wien

Verpflichtete Partei:
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs

GmbH, FN 513163b
Franz-Josefs-Kai 13/Top 16, 1010 Wien

Wegen: EUR 2.520,14 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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GEORG BERGER

1. ALLGEMEINES

1.1.AUFTRAG

Mit der Anordnung zur Schatzung einer Liegenschaft GZ 50 E 39/23x — ON 9 wurde ich am
22.01.2024 zur Durchfihrung der Schatzung der Liegenschaftsanteile KG 01008
Margarethen EZ 2235 B-LNr 66 82/2659-Anteile, B-LNr 67 109/2659-Anteile und B-LNr 68
72/2659-Anteile und nach einem teilweise erfolglosen Schéatztermin am 20.12.2023 mit
Beschluss zur Durchfiihrung der Schatzung unter Beiziehung eines Schlossers GZ 50 E
40/23v — ON 16 neuerlich am 26.03.2024 vom Bezirksgericht Innere Stadt Wien, Richter
Mag. Florian Ottitsch beauftragt, den Verkehrswert der Liegenschaftsanteile KG 01008
Margarethen EZ 2235 B-LNr 68 72/2659-Anteile zum Zweck der mit Beschluss vom
12.09.2023 bewilligten Zwangsversteigerung zu ermitteln.

1.2.ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Ermittlung des Verkehrswertes zur Durchfliihrung der Zwangsversteigerung

1.3.BEWERTUNGSSTICHTAG

Als Bewertungsstichtag wird der 26.03.2024 festgelegt.

1.4.BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

» Befundaufnahme am 22.02.2024, 10.00 Uhr bis 10.45 Uhr durchgefiihrt vom
unterzeichneten SV in Anwesenheit von:
o Mag. Julia Brandl / fir die betreibende Partei
o Maria V / Mieterln Top 8-9
o Franz C./ MieterIn Top 12a
» Befundaufnahme unter Beiziehung eines Schlossers am 26.03.2024, 10.00 Uhr bis
10.15 Uhr durchgefthrt vom unterzeichneten SV in Anwesenheit von:
Mag. Julia Brandl / fur die betreibende Partei
Thomas F. / Gerichtsvollzieher BG Innere Stadt Wien
Klaus S. / Schlosser Fa. Solomka
Zeuge (Christine T.)
o Dimytro P./ Mieter Top 41-42
* Grundbuchauszug vom 12.02.2024
* Auszug aus der digitalen Katastermappe vom 22.02.2024
» Abfrage Flachenwidmung online vom 22.02.2024
» Internetabfrage Umweltbundesamt/Verdachtsflachenkataster vom 22.02.2024
» Einsichtnahme in Baupléne und -bescheide der MA 37 am 20.02.2024
* Nutzwertgutachten vom 28.05.2022

O O O O
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* Bestandplane

» Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung

» Vergleichspreiserhebungen
o Marktberichte internationaler Immobilienmakler und -berater
o Vergleichspreise aus tatsachlichen Transaktionen

» Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

» Fachliteratur

1.5.VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten Uber den Verkehrswert beinhaltet keinerlei Aussagen Uber eventuelle
Kontaminierungen und schlief3t jegliche Haftungen aus diesem Titel aus.

Alle nachfolgend vorgenommenen Berechnungen beruhen auf Basis der Ubergebenen
Informationen, Plane oder sonstigen Unterlagen, wobei fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Ubergebenen Unterlagen keine Haftung Gibernommen werden kann.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Haftungen des gefertigten Sachverstéandigen gegentber Dritten sind ausgeschlossen.

1.6. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare GréBe sein.

DarUber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
auBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
nach oben und unten abweichen.

1.7.UNABHANGIGKEITSERKLARUNG

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdrlcklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2. BEFUND

2.1.GRUNDBUCHSTAND

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL 2235
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

LR R R S R R E R R R R R R E R R R R R RS R R R R R R R S R E R RS E R S R R R

*** Eingeschrinkter Auszug Fas
HAs B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) &6, 67, BB Fas
kel C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiilr das angezeigte B-Blatt Lk

LR E R A R R R R R L e R R SRR e R R R R R R R R R R R R R R R R S R R R R R R
Lerzte T2 663/2024

WOHNUNGSETGENTUM

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBE1. 11, 143/2012 am 07.05.2012

e B e T

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
530/1 GS5T-Fliche 348
Bauf, (10) €18
Bauf, (20) 230 Margaretenstrafe 164
Legende:

Bauf. (10} : Bauflichen (Gebdude)
Bauf, (20): Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
ARG AA G NG ARER A SRR AR AN A SR RAdEANE AT FEAAS A AR AR RS A NN RS A SRR R AR S
2 a geldscht
khkEkdtk b kA bk R bbbk kA AR R Ak kS b d R AN Y P kbdRAR A AN ARk A SRR AN R A AR L R AR AN ARk S
66 ANTEIL: B82/26539
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)
ADR: Franz—Josefs-Kal 13/Top 16, Wien 1010
a 2640/2021 Kaufvertrag 2020-11-26 Eigentumsrecht
b 11368/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 8-9% mit Balkon und Zubehér ER 08
e 10336/2023 Rangordnung flir die Verduferung bis 2025-01-08
67 ANTEIL: 10%/2659
Immo Judith Vermistungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163h0)
ADR: Franz-Josefs-Kal 13/Top 16, Wien 1010
a 2640/2021 Kaufvertrag 2020-11-2f Eigentumsrecht
b 11368/2022 Wohnungseligentum an Wohnung 12a mit Zubehlir ER 12a
c 10336/2023 Rangordnung flir die VerfuPerung bis 2025-01-08
68 ANTEIL: 72/26593
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)
ADRt Franz-Jogefs-Kai 13/Tep 14, Wien 1010
a 2640/2021 Kaufwertrag 2020-11-26 Bigentumsrecht
b 11368/2022 Wohnungselgentum an Wohnung 41-42 mit Zubehdr ER 41
c 10336/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-01-08

e el e e s e e s e

18 auf Anteil B-LNR 66 &7 £8
a 2640/2021 Pfandurkunde 2021-01-27
PFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 9%00.000,--
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 35056s)
24 auf Anteil B-LNR &6 67 €8

a 71B3/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52 C 1041/23h)
b B997/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 27
28 auf Anteil B-LNR &6 &7 &8
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b 663/2024 IM RANG 8B13/2023 Vergleich 2023-06-01

PEAN -HT vollste, EUR 30.000,—

- von 2022-04-12 bis 2023-07-18
5 2023-07-19

t 4 % 2 seit 2023-D6-D1

{50 E 39/23 x}

arungsverfahrens zur
2.520,14 darin entahlitene
r.d. Scholz Immobilien

sleha C-LNR 24

s gem Pkt I1 Beschluss

a 9828/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52 C 1457/23 k)

AEARKEANHE R AR R AR A AR AR E AR AR AR R A RN AR HINWETS *# 45 h 2 s bt s b asddmbnsbanadbsshsn

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R R T T YT OO O TTTTTTYUTTOT TR

Grundbuch 12.02.2024 13:53:08

Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft EZ 2235 besteht laut Grundbuchauszug vom 12.02.2024 aus dem

Grundstiick Nr. 530/1 im Gesamtausmal von 848 m2.

Gutsbestand (A2-Blatt)

Keine Eintragungen im A2 Blatt.

Eigentumsverhaltnisse (B-Blatt)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen insg. 263/2659 Anteile B-LNr. 66, 67 und

68 ist

Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)

eingetragen.

Lasten (C-Blatt)

Auf die im C-Blatt eingetragenen Vereinbarungen, Pfandrechte und Klagsanmerkungen wird
lediglich hingewiesen. Im Sinne des Bewertungszwecks erfolgt die Bewertung unter der
Pramisse der bucherlichen Lastenfreiheit.

Weitere auBerbicherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
nachfolgende Bewertung wird daher entsprechend lastenfrei durchgeflhrt.
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2.2.BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.2.1. Makrolage

il = Sy Favarrian

| - Quelle: (c) VlennaGIS

Die Bundeshauptstadt Wien ist mit Gber 1,9 Mio. Einwohnern (Stand 01.01.2023) die gr6Bte
Stadt Osterreichs und hat eine ausgewogene Wirtschafts- und Branchenstruktur. Die
Metropolregion um Wien ist die wirtschaftsstarkste Region in Osterreich und zahlt zu den
bedeutendsten Stadtetourismusdestinationen Europas.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im flinften Gemeindebezirk der
Bundeshauptstadt Wien; Der Bezirk Margareten z&hlt zu den inneren, dicht verbauten
urbanen Bezirken der Stadt Wien und hat die hdchste Bevdlkerungsdichte der gesamten
Stadt. Stdlich des Wientals gelegen, grenzt er an vier Bezirke. Der traditionelle
Arbeiter*innen-Bezirk hat viel Griinderzeitbebauung und einen hohen Anteil an Wiener
Gemeindebauten: Am Margaretengirtel im Stidwesten des Bezirks wurde ab 1919 der erste
Gemeindebau Wiens errichtet.

Der Bezirk vollzieht aktuell einen starken Wandel, der insbesondere durch den Ausbau des
U-Bahn-Netzes beginstigt wird. Hier schlagt sich die Tatsache nieder, dass die
Verlangerung der U2 vom Knoten Pilgramgasse Uber die Reinprechtsdorferstrai3e bis zum
Matzleinsdorfer Platz in greifbare Nahe gerickt ist.
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2.2.2. Mikrolage - Infrastruktur
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Die Liegenschaft befindet sich im dicht verbauten Gebiet an in der Margaretenstra3e nachst
dem Heinz-Jderabek-Platz im Nahbereich der Wiener Gurtel Stral3e.
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die notwendige Infrastruktur, Nahversorgung und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in
fuBlaufiger Entfernung gegeben.

Die Lage der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten
Lagesituation als sehr gut bezeichnet werden.
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LAGE hochwertig | sehr gut gut maBig |

Wohnlage (Residential) X

Individualverkehr X

Offentlicher Verkehr X

Parkplatzméglichkeit auf éffentlichem Grund X
Parkgaragenverfligbarkeit X

Nahe zum Stadtzentrum X

Immissionsbelastungen X

BEWERTUNG DER LAGE GESAMT X

Erlauterung der Lagekriterien:

hochwertig  Prestigelagen im Stadtkern oder in Cottagelage (villenartige Bebauung)

sehr gut Stadthauser in den inneren Bezirken bzw. EFH in Griinbezirken
gut Stadth&auser oder gut ausgestattete EFH
maBig Mietwohnbau mittlere bis schlechte Ausstattung, Mischbebauung

AR N G A
Quelle: (c) VlennaGIS

Der Individualverkehr ist Uber die Anschlussstelle Girtel/LandstraBe an die A 23 Siid-Ost-
Tangente sowie TriesterstraBe/A2 Siidautobahn bzw. lber die Wienzeile und in der Folge
die A1 Westautobahn sehr gut an das Uberregionale StraBennetz angebunden; der OPNV ist
mit der Station Gaudenzdorfer Giirtel (Autobus Linie 12A) und die Stationen
Arbeitergasse/Gurtel bzw. Margaretengirtel an das Netz der Wiener Linien (StraBenbahn
Linien 6 und 18, U-Bahn Linie U4) und mit dem Bahnhof Matzleinsdorfer Platz in wenigen
Minuten Entfernung an das Netz der Osterreichischen Bundesbahnen (S-Bahn)
angeschlossen.
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick Nr. 530/1 im Gesamtausmalf3 von 848 m?
geman den Angaben im Grundbuch.
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft ist unregelmaBig flinfeckig konfiguriert und relativ eben.
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2.2.3. Flachenwidmung — Anschliisse — Kontaminierung

Laut aktueller Onlineabfrage zur Flachenwidmung der Stadt Wien (Stand 22.03.2024) ist das
Grundstick straBenseitig Bauflache mit der Widmung GB IV g (Gemischtes Baugebiet,
Bauklasse IV, geschlossene Bauweise) und hofseitig Bauflache mit der Widmung GBGV | g
BB (Gemischtes Baugebiet-Geschéftsviertel, Bauklasse |, geschlossene Bauweise,
Besondere Bestimmungen)und liegt in einer Wohnzone geman § 7a der BO fir Wien.

. 60%

Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

vy
&
&,

Stefan-Weber-Park

gabe.
ung RIETIgHEIE KEln ReChisanspruch a0leitbar.
s

Qu na
Brucksatum: 22.03.2024 11:39 wien.gu.at/flaechenwidmung/public

Quelle: http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Baulandwidmungen der Wiener Bauordnung

W Wohngebiet GBEBG Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet
Wcv  Wohngebiet - Geschaftsviertel GBF Gemischtes Baugebiet - friedhofsbezogen
GS Gartensiedlungsgebiet G Industriegebiet

GScM Gartensiedlungsge. — Gemeinschaftsanl. 1GBs  Industriegebiet mit Beschrankung

GB Gemischtes Baugebiet IGSEV Industriegebiet Richtlinie 96/82/EG

GBGv Gemischies Baugebiet - Geschaftsviertel
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w Wohngebiete sind Gebiete, in denen nur Wohngebaude und Bauten zulassig sind, die religidsen,
kulturellen, sozialen oder dffentlichen Zwecken dienen. Betriebe kleineren Umfanges innerhalb von
Wohngebauden sind eraubt, wenn sichergestellt ist, dass die Wohnbevdlkerung nicht durch Emissionen
belastigt wird. Teile des Wohngebiets kdnnen als

Wgy  Wohngebiet- Geschaftsviertel ausgewiesen werden. Hier muss das Erdgeschoss der Gebaude durch
Geschéfie, Gewerbebetriebe etc. genutzt werden, die im Wohngebiet zulassig sind. Der Fulboden von
Wohnungen muss mindestens 3,5m Gber dem anschliefenden Gelande liegen.

GS Gartensiedlungsgebiete. Hier dirfen nur kleinere Wohngebdude, Sommerhauser, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Gaststétten und Gemeinschaftsanlagen errichtet werden.

GB Gemischte Baugebiete sind Gebiete, in denen eine Mischung von Wohnungen und solchen Betrieben
angestrebt wird, die keine unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft verursachen. Teile des
Gemischten Baugebietes konnen als:

GRBgy Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel oder als
GBes Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet festgesetzt werden.

1G Industriegebiete Hier dirfen nur Gebaude oder Anlagen fiir Betriebs- oder Geschafiszwecke aller Art
mit Ausnahme von Beherbergungsbetrieben ermichtet werden.
Str Strukturen sind als Altemativen zur Festsetzung von Bauklassen und Bauweisen zu sehen, z. B. fiir

Verkehrsknotenpunkte, Schulzentren ua.

Die Bauweisen gem. § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie
die Geb&aude auf den Grundstiicken angeordnet werden mussen. Im Bebauungsplan kénnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

Bauweisen gem. § 76 der Wiener Bauordnung
o offene Bauweise
gk  gekuppelte Bauweise
ogk offene oder gekuppelte Bauweise
gr Gruppenbauweise
g geschlossene Bauweise

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

Die Bauklassen gem. § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulassige
Gebaudehdhe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-
hdéhe wird zwischen der Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Geléande gemessen.
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Zulassige Gebaudehéhen:
Bauklasse VI - ilber 26 m
Bauklasse V- 16 bis 26 m
Bauklasse IV - 12 bis 21 m
Bauklasse Ill - 9 bis 16 m
Bauklasse Il1-2,5bis 12 m

Bauklasse 1-25bis9m

Schutzzonen

§ 7. (1) In den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen kénnen die wegen ihres ortlichen Stadtbildes in ihrem SuBeren Erscheinungsbild
erhaltungswirdigen Gebiete als in sich geschlossenes Ganzes (Schutzzonen) ausgewiesen werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die prigende Bau- und Raumstruktur und die Bausubstanz sowie auch andere besondere
gestaltende und prigende Elemente, wie die natlrlichen Gegebenheiten oder Garten und Gartenanlagen, zu berlicksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den Gbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Schutzzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Fur Schutzzonen kénnen im Bebauungsplan Gber die Festsetzung gem3l § 5 Abs. 4 hinaus die erforderlichen Bestimmungen dber die
Anordnung einzelner Baukdrper (Brunnen, S3ulen, Bildstécke, Schuppen und dergleichen), die Anordnung und Ausgestaltung von Héfen und die
Ausgestaltung und Ausstattung der 6ffentlichen Bereiche (Verkehrsflichen, Beleuchtungskérper und dergleichen) festgesetzt werden.

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenplidne, Fotos u. dgl.) zur Prazisierung der gem3l § 5 Abs. 4 und
§ 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelner Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen, S3ulen, Bildstécke, Dachaufbauten, Ein- und
Abfriedungen, Fenster- und Tdrverzierungen, Hauszeichen, Inschriften u. dgl. einer Schutzzone, bilden diese einen Bestandteil des
Bebauungsplanes.

(5) Durch die Werhidngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Ober ein Stadtgebiet, das in einer Schutzzone liegt, werden die aus der
Schutzzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berdhrt.

Wohnzonen

§ 7 a. (1) In den Bebauungspldnen kénnen aus Grinden der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der stidtischen Nutzung des
Baulandes sowie Ordnung des st3dtischen Lebensraumes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im
gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen werden.

(2) Die Wohnzonen sind wvon den (brigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Aufenthaltsrdume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschol3 oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der
Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder rechtmaBig verwendet wurden oder spater neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur als
Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet,

wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgelbt werden, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch dblicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden.

(4) In Geb3uden, in denen das Flachenausmal fur Wohnungen das fir Blro- oder Geschaftsrdume Uberwiegt, ist der Ausbau won
Dachgeschossen nur fir Wohnungen, Hauswaschkiichen und die dazugehdrigen Nebenrdume sowie flr Triebwerksrdume zuldssig; fir die
Verwendung der Wohnungen in Dachgeschossen gilt Abs. 3 sinngem3i.

(5) Ausnahmen wvon Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behtrde (§ 133) zuzulassen, wenn dadurch in Wohngebieten die im Geb3ude fir
Wohnungen verwendeten Flachen nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflichen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des
Erdgeschosses betragen; in Wohngebieten und in gemischten Baugebieten sind weiters Ausnahmen von Abs. 3 sowie Ausnahmen von Abs. 4
zuzulassen, wenn die Wohngualitdt in den betroffenen Aufenthaltsrdumen durch Jufere Umst3nde wie Immissionen, Belichtung, Bellftung,
fehlende sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss und 3hnliches gemindert ist oder wenn
Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der Bevdlkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen oder wenn zugleich anderer
Wohnraum in rdumlicher N3he in zumindest gleichem Ausmal geschaffen wird.

(6) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Ober ein Stadtgebiet, das in einer Wohnzone liegt, werden die aus der
Wohnzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berthrt
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Offenkundig ist die Liegenschaft an das Gas-, sowie Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefon-,
sowie Telekabelnetz angeschlossen.

Die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft scheint derzeit im Verdachtsflachenkataster
bzw. Altlastenatlas nicht auf. Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer allfalligen
Kontamination wurden vom SV nicht angestellt.

Ergebnis fur:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 5.,Margareten
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Margarethen (1008)
Grundstiick 530/1

Information:

Das Grundsttick 530/1 in Margarethen (1008) ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der  Landeshauptmann der/dem  Bundesministerin  fir Umwelt  Verdachtsflachen
bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, flr die der Verdacht
einer erheblichen Umweltgefdéhrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflaiche tatséchlich eine
erhebliche  Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altablagerung oder der
Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von
der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen tGbermittelt werden. Es gibt
bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden
konnten.

Die 6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle

Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.
Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka

Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Der Bewerter geht davon aus, dass
sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer héherwertigen
Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Das vorliegende Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass die Liegenschaft frei
von wertmindernder Kontamination ist.
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2.2.4. Gebaude

Zinshaus der Jahrhundertwende, erbaut’ um 1902; bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss und vier Obergeschossen.

Die ErschlieBung erfolgt von der Margaretenstral3e Uber ein am linken (westlichen) Rand des
Gebaudes gelegenes zweiflligeliges hélzernes Eingangsportal mit Oberlichten (ber einen
Durchgang zum Innenhof bzw. davor rechter Hand zum Gang und weiter zum zwischen
StraBBen- und Hoftrakt gelegenen Stiegenhaus. Das Haus verfligt Gber keinen Lift.

Die Beheizung erfolgt mit teils mit Fernwarme, zum Teil mit Gasetagenheizung.

Die Fassade straBBenseitig weist eine gegliederte Fassade mit Fugenschnitten im
Erdgeschoss und diversen Gesimsen in den Regelgeschossen auf; die hofseitige Fassade
ist glatt geputzt. Zum Teil sind anstelle der historischen Wiener Holzkastenfenster
Kunststofffenster mit Isolierglas verbaut.

In den Allgemeinflachen im Erd- und den Regelgeschossen sind noch der historische
Fliesenboden und die Natursteintreppen erhalten. Die alten Wohnungseingangstiren
(Doppelfligel mit Kassetten) wurden teilweise gegen glatte einfligelige Holztlren getauscht.

Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in einem guten Zustand; leichte
Feuchteschaden am Putz erkennbar.

Die Wohnungseigentumsbegrindung erfolgte mit Wohnungseigentumsvertrag TZ
11368/2022 entsprechend dem Nutzwertgutachten vom 28.05.2022.

Bewertungsgegenstandlich sind folgende Wohnungseigentumsobjekte:

- B-LNr. 66 82/2659-Anteile - Wohnung 8-9 mit Balkon und Zubehdér ER 08
- B-LNr. 67 109/2659-Anteile - Wohnung 12a mit Zubehér ER 12a
- B-LNr. 68 72/2659-Anteile - Wohnung 41-42 mit Zubehoér ER 41

2.2.41. Nutzflache

Die Flachenangaben im Nutzwertgutachten vom 22.05.2022 weichen von jenen im
Bestandsplan vom 28.11.2019 ab — da das Nutzwertgutachten offenbar auf den noch nicht
erfolgten Umbau inkl. DG-Ausbau abstellt, werden die Flachenangaben des plausiblen
Bestandsplans zur Bewertung herangezogen.

WE-Objekt Bestandsplan? NWGA

B-LNr 66 — Top 8-9 76,71 m? 79,77 m?
B-LNr. 67 — Top 12a 116,34 m? 115,69 m2
B-LNr 68 — Top 41-42 63,31 m2 71,21 m2

T Vgl.: It. Unterlagen der MA37

2 Fiir die Bewertung wird diese Nutzflache herangezogen.
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2.2.4.2. Plan

Nachfolgend angefiihrte Gebaudeplane sind zur grundsatzlichen Ubersicht und Orientierung
abgebildet. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Abbildungen ggf. nicht maBstéblich sind.
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2.2.5. Wohnungseigentum an Wohnung 8-9

Das Wohnungseigentumsobjekt B-LNr 66 — Wohnung 8-9 liegt im Mezzanin im Hoftrakt und
hat It. Plan eine Nutzflache von rd. 77 m2. Die Raumhd&hen betragen zwischen rd. 2,80 m und
rd. 3,40 m.

Die Zusammenlegung der Top 8 und 9 erfolgt It. Bescheid und behdrdlich genehmigtem
Einreichplan im Jahr 1979; abweichend zum Eintrag im Grundbuch wurde kein Balkon
errichtet.

Man betritt die Wohnung vom Gang kommend Uber eine glatte Holzeingangstire mit
Oberlichte in den Vorraum, linker Hand das Badezimmer und das (ehemalige nunmehr
integrierte Gang-)-WC, geradeaus Uber die Kiiche gelangt man zu den weiteren Zimmern mit
Fenstern in den ersten bzw. zweiten Hof.

Die Beheizung erfolgt mittels Gasetagenheizung und Radiatoren. Die Ausstattung mit PVC-,
Melan-, Fliesen-, sowie Teppichbdden und teils glatten Innentlren, sowie den originalen
Wiener Kastenfenstern ist eher einfach und zweckmaBig; der Zustand ist mittel.

Bad mit Wanne und Handwaschbecken; Waschmaschinenanschluss vorhanden; WC extra.
Lt. Auskunft der Mieterin ist kein Kellerabteil (ER — Einlagerungsraum) auffindbar.

Die Wohnung ist It. MV vom 01.01.1971 und 01.07.1979 um dzt. EUR 269,16 HMZ exkl. BK
und USt. unbefristet vermietet.

Detailplan
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2.2.6. Wohnungseigentum an Wohnung 12a
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Das Wohnungseigentumsobjekt B-LNr 67 — Wohnung 12a liegt im Mezzanin im StraBentrakt
und hat It. Plan eine Nutzflache von rd. 116 m2. Die RAumhdéhen betragen rd. 3,20 m.

Man betritt die Wohnung vom Gang kommend Uber eine doppelflligelige Kassettentiire in
den Vorraum, linker Hand das WC, rechter Hand das Esszimmer und weiter die Kiiche und
das Bad, geradeaus drei straBenseitige Zimmer.

Die Beheizung erfolgt mittels Gasetagenheizung und Radiatoren. Die Ausstattung mit
originalen Eichen-Parkettb6éden mit Randfries, Holzflllungstiren (teils Doppelfliigeltiiren) und
originalen Wiener Kastenfenstern ist in gutem Zustand.

Bad mit Wanne und Dusche, Handwaschbecken und Bidet; Waschmaschinenanschluss

vorhanden; WC extra.

Kellerabteil (ER —12)

Die Wohnung ist It. MV vom 26.04.1984 um dzt. EUR 446,87 HMZ exkl. BK und USt.

unbefristet vermietet.

Detailplan
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2.2.7. Wohnungseigentum an Wohnung 41-42

Das Wohnungseigentumsobjekt B-LNr 68 — Wohnung 41-42 liegt im 3. Stock im StraBentrakt
und hat It. Plan eine Nutzflache von rd. 63 m2. Die R&umhd&hen betragen rd. 3,10 m.

Man betritt die Wohnung vom Gang kommend Uber eine einflligelige Holzeingangstlre in
den Vorraum, links WC und rechts ein kleiner Abstellraum, weiter rechts Zugang zur Kiiche
und weiter zum Bad, sowie geradeaus zwei Zimmer.

Die Beheizung erfolgt mittels Gasetagenheizung und Radiatoren. Die Ausstattung mit
Fliesen-, sowie Melanbéden und renovierten Innentiren, sowie den relativ neuen Kunststoff
Dreh-Kippfenstern mit Oberlichte ist in sehr gutem Zustand.

Bad mit Dusche und Handwaschbecken; Waschmaschinenanschluss vorhanden; WC extra.
Lt. Auskunft des Mieters ist kein Kellerabteil (ER — Einlagerungsraum) auffindbar.

Die Wohnung ist It. MV vom 05.10.2023 um dzt. EUR 663,31 HMZ exkl. BK und USt.
befristet bis 14.09.2026 vermietet.

Detailplan

TOP 41-42
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2.2.8. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile der Liegenschaft:

AuBenmauerwerk:
Decken:
Stiegen:

Bodenbelage Stiegenhaus:

Dach:
Dacheindeckung:
Fassade:
Eingangsbereich:
Aufzuganlage:
Parteienkeller:

WE-Obijekt B-LNr. 66:

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:
Fenster:

lichte Raumhdhe:

Vorraum:

Kiche:

Bad:

WC:

Zimmer:

Kellerabteil:

WE-Objekt B-LNr. 67:

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:
Fenster:
Taren:

lichte Raumhdhe:
Vorraum:

Klche:

Ziegelmauerwerk

massiv

massiv

Terrazzofliesen

Satteldach

hart

Feinputz

Gegensprechanlage

nicht vorhanden

gemauert, Holzverschlag, feucht

Gasetagenheizung, Verteilung Uber Radiatoren

nicht gepruft

Wiener Holzkastenfenster

Tiren: Eingangstire: Holztire mit Oberlichte, glatt braun
Innentdren: Holztlren weil3, tw. mit Kassetten
ca.2,80-3,40m

Wande: gemalt

Boden: PVC

Einbaukiche mit Doppelspiile, Kihlschrank, Gasherd,
Gastherme

Wande: gemalt

Boden: PVC

Dusche, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss
Wande: gemalt bzw. gefliest im Spritzbereich

Boden: Fliesen

Wande: gemalt bzw. gefliest im Spritzbereich

Boden: Fliesen

Wande: gemalt

Boden: Melan, Teppich

Parteienkeller nicht auffindbar

Gasetagenheizung

nicht gepruft

Kunststoff Dreh-Kippfenster mit Oberlichte
Eingangstire: doppelflligellige Holztlre mit Kassetten,
braun

Innentlren: Holztlren wei3 mit Kassetten

ca. 3,20 m

Wande: gemalt

Boden: Parkett

Einbaukiche mit Spiile, Kihlschrank, Elektroherd
Wande: gemalt

Boden: Dielen
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Bad:

WGC:

Zimmer:

Kellerabteil:

WE-Objekt B-LNr. 68:

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:
Fenster:
Tiren:

lichte Raumhdhe:
Vorraum:

Klche:

Bad:

WC:

Zimmer:

Kellerabteil:

GEORG BERGER

Badewanne, Waschbecken, Bidet,
Waschmaschinenanschluss, Gastherme
Wande: gemalt bzw. gefliest im Spritzbereich
Boden: Fliesen

Wande: gemalt bzw. gefliest im Spritzbereich
Boden: Fliesen

Wande: gemalt

Boden: Parkett

Parteienkeller ER 12a

Gasetagenheizung

nicht gepruft

Kunststoff Dreh-Kippfenster mit Oberlichte
Eingangstur: Holztire mit Kassetten, braun
Innentlren: Holztliren weil3, tw. mit Kassetten
ca. 3,10 m

Wande: gemalt

Boden: Melan

Einbaukiche mit Spiile, Kiihlschrank, E-Herd,
Gastherme

Wande: gemalt

Boden: Fliesen

Badewanne, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss
Waénde: gemalt bzw. gefliest im Spritzbereich
Boden: Fliesen

Wande: gemalt bzw. gefliest bis Turoberkante
Boden: Fliesen

Wande: gemalt

Boden: Melan

Parteienkeller nicht auffindbar

Die Haustechnik wurde nur augenscheinlich beschrieben und nicht auf Funktion Gberprift.

2.2.9. Bau- und Erhaltungszustand

Der Gesamtzustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft wurde durch auBBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung
festgestellt und ist nach tblichen Marktkriterien als gut zu bezeichnen.

Bei der Beurteilung wird geméaf nachfolgend angefiihrten und verwendeten Kriterien ausgegangen:

Sehr gut: Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut: Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige,
kleine Reparaturen erforderlich

Mittel: Rlickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden

Schlecht: Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Méngel auf, erheblicher riick-
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gestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine
umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehr schlecht: Das Gebdude (bzw. die betreffenden Bauteile) entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Der Gesamtzustand des Objektes wurde durch auBBeren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung festgestellt.

2.2.10. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer;
infolge des Zustandes ergibt sich die RND mit 60 Jahren.

2.3.BESTANDRECHTE UND ERTRAGSSITUATION

Top 8-9: MV aus 1971 unbefristet; HMZ EUR 269,16 exkl. BK und USt,
Bruttomietzins inkl. BK und USt.: EUR 444,58

Top 12a: MV aus 1984 unbefristet; HMZ EUR 446,87 exkl. BK und USt,
Bruttomietzins inkl. BK und USt.: EUR 706,93

Top 41-42: MV vom 05.10.2023 befristet bis 14.09.2026, HMZ mit Lagezuschlag und
Berlcksichtigung der Befristung EUR 663,31 exkl. BK und USt.;
Bruttomietzins inkl. BK und USt.: EUR 850,00

2.4. BETRIEBS- UND ERHALTUNGSKOSTEN

Lt. aktueller Vorschreibung 01/2024 betragen die Betriebskosten und Reparaturriicklage wie
folgt:

Top 8-9: Reparaturriicklage EUR 84,52
Betriebskosten inkl. USt. EUR 148,50

EUR 233,02

Top 12a: Reparaturriicklage EUR 112,34
Betriebskosten inkl. USt. EUR 215,37

EUR 327,71

Top 41-42:  Reparaturricklage EUR 74,21
Betriebskosten inkl. USt. EUR 132,56

EUR 206,77

Laut Hausverwaltung betrug die Reparaturriicklage fir die gesamte Wohnhausanlage zum
31.12.2023 ca. EUR 15.000. GréBere Reparaturen bzw. Umbauarbeiten sind keine geplant.

Wann ein bereits genehmigter Dachbodenausbau samt Lifteinbau erfolgen wird ist nicht

bekannt; es wird auf das Protokoll der letzten Wohnungseigentiimerversammlung im Anhang
verwiesen.
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2.5.ZUBEHOR

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war kein bewertungsrelevantes Zubehdr vorhanden.

2.6. OFFENTLICHE ABGABEN

Dem unterzeichneten SV wurde nicht bekannt gegeben ob und ggf. in welcher Héhe allféllige
grundstticksbezogene Abgaben offen sind.

2.7.ANMERKUNG ENERGIEAUSWEISVORLAGE

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes iS des Energieausweis-
vorlagegesetzes 2006 und der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments wurde
nicht vorgelegt.
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3. BEWERTUNG

3.1.BEWERTUNGSMETHODIK

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des oben beschriebenen
Wohnungseigentumsobjektes.

Unter dem Verkehrswert ist geman §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei Verkauf
der Liegenschaft tblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche Verhaltnisse,
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner
Personen, auBBer Ansatz zu lassen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht flr die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsverfahren vor:

e § 3. (1) Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.

* (2) Wenn es zur vollstindigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstéinde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

e (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von
Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht moglich ist, muf3 der
vermogenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermogenswerte Nachteil des Belasteten
herangezogen werden.

e (4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine
darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies
fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder eine Kombination von mehreren solchen
Verfahren bleibt geman §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz dem Sachverstandigen
Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der Wissenschaft zu nehmen.

e §7.(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstindige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus
dem Ergebnis des gewihlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im
redlichen Geschiftsverkehr zu ermitteln.

* (2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschiftsverkehr
zu ermitteln.
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Nach Literatur und herrschender Auffassung kommt fiir die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft das Ertragswertverfahren ohne Berlcksichtigung des Bodenwertes zur
Anwendung, da keine Vergleichswerte flir den Bodenwert vorhanden sind, weil es mangels
unbebauter Grundstucke in der Innenstadt zu keinen Transaktionen kommt. Die Anwendung
dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch Vermietung oder
Verpachtung Ertrége erzielt werden kénnen bzw. kénnten. Der Liegenschaftswert wird durch
den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich in der Folge durch Kapitalisierung des
Liegenschaftsertrages tber die angenommene Restnutzungsdauer und unter
anschlieBender kritischer Wirdigung des rechnerischen Ergebnisses mit den dem
Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Marktinformationen, welche gegebenenfalls
einen Zu- oder Abschlag zur Marktanpassung erforderlich machen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Bertcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Der
Bewertungsvorgang erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150.

3.2.ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt:

* §5.(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz

und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsidchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iiberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertriage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgeméiler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertridgen ab, so ist
von jenen Ertrigen, die bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hitten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir
konnen insbesondere Ertrige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten

herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Ertragswert ergibt sich sohin aus der Kapitalisierung des Reinertrages Uber die
Restnutzungsdauer.
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3.2.1. Gebaudeertragswert

3.2.1.1. Liegenschaftszinssatz

Aus den Verhéltnissen von Kaufpreisen und nachhaltig erzielbaren Mietertragen verkaufter
Objekte werden regelmaBig Zinssatze (Liegenschaftszinssatze) abgeleitet. Je nach Art und
Lage des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen
Grundsticksmarkt vorherrschenden Verhaltnissen wird der Liegenschaftszinssatz
eingeschatzt.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut mafig

Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5 %> 2,5-4,5% 3,0-5,5%
Biiroliegenschaft 2,0-4,5% 3,5-55% | 40-6,0% | 45-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% | 45-6,5% 50-7,0%
Einkaufszentrum, Supermarkt 3,5-65% | 40-70% | 45-75% 5,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% | 45-7,0% 50-8,0% 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-9,0% | 6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0-35%
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 05-25%

Quelle: Zeitschrift "Sachverstandige" Heft 1/2023

Flr das Bewertungsobjekt angemessener Zinssatz 1,50 %

Zur Kapitalisierung wird der Liegenschaftszinssatz herangezogen. Dieser wird mit 1,50 % als
angemessen und nachhaltig geschatzt und beriicksichtigt u. a. die Nutzungsart, die Lage, die
Gebaudeausstattung und -flexibilitét, sowie eine allfallige Drittverwertbarkeit unter den
herrschenden Marktbedingungen.

3.2.1.2. \Vervielfaltiger
Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der flr das bewertungsgegenstandliche Wohn- und

Geschéftshaus angemessenen Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach
folgender Formel ab:

q/‘l _J_

V=———— g=1+p
q" *(g-1)

V Vervielfaltiger

P Kapitalisierungszinssatz

n Restnutzungsdauer i Jahren

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 1,50 % und einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren
ergibt sich ein Vervielfaltiger = 39,38
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3.2.1.3. Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten umfassen Kosten der Verwaltung und Instandhaltung, sowie das
Leerstandrisiko und werden erfahrungsgemas in % des Rohertrages bzw. in € je m2 p.a.
angesetzt.
Als Kosten der Instandhaltung werden die Betrdge der Reparaturriicklage (siehe Punkt 2.4.)
angesetzt; das Verwaltungs- und Leerstehungsrisiko wird mit 2,0 % bertcksichtigt.

3.2.1.4. Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag unter Ansatz des tatsachlichen Mietertrages
(Ermittlung im Detail siehe Punkt 2.4.), vermindert um Bewirtschaftungsrisiko.

Wohnung 8-9:

HMZ netto EUR 269,16 x 12 Monate ergibt den
Jahresrohertrag EUR 3.229,92

vermindert um Bewirtschaftungskosten

- Instandhaltung EUR - 1.782,00
- 2,0% Mietausfallsrisiko EUR - 64,60
ergibt den Reinertrag EUR 1.383,32
multipliziert mit dem Vervielfaltiger 39,38

ergibt den Ertragswert der baulichen Anlage EUR 54.475,58
abzlglich Bauméangel/Bauschaden (geschétzt) EUR - 0,00
ergibt den gerundeten ERTRAGSWERT in Hohe von EUR 54.000,00

Wohnung 12a:

HMZ netto EUR 446,87 x 12 Monate ergibt den
Jahresrohertrag EUR 5.362,44

vermindert um Bewirtschaftungskosten

- Instandhaltung EUR - 2.584,44
- 2,0% Mietausfallsrisiko EUR - 107.25
ergibt den Reinertrag EUR 2.670,75
multipliziert mit dem Vervielfaltiger 39,38

ergibt den Ertragswert der baulichen Anlage EUR 105.174,90
abzlglich Bauméangel/Bauschaden (geschétzt) EUR - 0,00

ergibt den gerundeten ERTRAGSWERT in Hohe von EUR 105.000,00
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Wohnung 41-42:

HMZ netto EUR 663,31 x 12 Monate ergibt den
Jahresrohertrag EUR 7.959,72

vermindert um Bewirtschaftungskosten

- Instandhaltung EUR - 1.590,72
- 2,0% Mietausfallsrisiko EUR - 159.19
ergibt den Reinertrag EUR 6.209,81
multipliziert mit dem Vervielfaltiger 39,38

ergibt den Ertragswert der baulichen Anlage EUR 244.543,81
abzlglich Bauméangel/Bauschaden (geschétzt) EUR - 0,00
ergibt den gerundeten ERTRAGSWERT in Hohe von EUR 245.000,00

3.2.2. Ertragswert

Der Ertragswert von Top 8-9 betragt gerundet EUR 54.000
Der Ertragswert von Top 12a betragt gerundet EUR 105.000
Der Ertragswert von Top 41-42  betrdgt gerundet EUR 216.000

3.3. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Ertragswert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert Uberein. Eventuell sind sonstige, den Ertragswert der Liegenschaft
wertbeeinflussende Umstande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu berlcksichtigen. Fir
die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend.
AuBerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GréBe sowie der Markigangigkeit der
Liegenschaft ab.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens errechnet sich der Verkehrswert nach folgendem
Schema:

Ertragswert der Liegenschaft

+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

+/- Barwert von Rechten und Lasten

= Zwischenwert

+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung)
= Verkehrswert
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3.3.1. Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Es liegt keine Indikation flr sonstige wertbeeinflussende Umstande vor:

3.3.2. Marktanpassung

Da die beiden unbefristet vermieteten Tops weit unter Marktmiete vermietet sind und die
Verkaufspreise auch von schlecht vermieteten Wohnungen im Umfeld der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung zum Teil weit Uber dem ermittelten Ertragswert
liegen ist ggf. eine Marktanpassung vorzunehmen.

Top 8-9:

Ertragswert EUR 54.000 entspricht EUR  701/m?2
85% Aufschlag zur Marktanpassung EUR 46.000

Verkehrswert EUR 100.000 entspricht EUR 1.299/m?
Top 12a:

Ertragswert EUR 105.000 entspricht EUR  905/m?2
60% Aufschlag zur Marktanpassung EUR 63.000

Verkehrswert EUR 168.000 entspricht EUR 1.466/m?
Top 41-42:

Ertragswert EUR 245.000 entspricht EUR 3.889/m?2
hier ist keine Marktanpassung nétig.

Verkehrswert EUR 245.000 entspricht EUR 3.889/m?2

Unter dem Verkehrswert ist gemanR §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei Verkauf
der Liegenschaft Ublicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche Verhéltnisse,
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner
Personen, auBBer Ansatz zu lassen.

Der Markt zeigt, dass auch praktisch idente Liegenschaften, welche im gleichen Zeitraum
und am gleichen Ort verkauft werden, nicht notwendigerweise den gleichen Preis erzielen.

3.3.3. Verkehrswert Top 8-9

Der Verkehrswert von Top 8-9 betragt gerundet EUR 100.000

3.3.4. Verkehrswert Top 12a

Der Verkehrswert von Top 12a betragt gerundet EUR 168.000

3.3.5. Verkehrswert Top 41-42

Der Verkehrswert von Top 41-42 betragt gerundet EUR 245.000
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Anteile an

EZ 2235 KG 01008 Margarethen, BG Innere Stadt Wien

1050 Wien, MargaretenstraBe 164
betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstédnde zum Stichtag 26.03.2024

B-LNr. 66 Anteil 82/2659
(Wohnungseigentum an Wohnung 8-9 mit Balkon und Zubehér ER 08)

EUR 100.000

in Worten: Einhunderttausend Euro

B-LNr. 67 Anteil 109/2659
(Wohnungseigentum an Wohnung 12a mit Zubehér ER 12a)

EUR 168.000

in Worten: Einhundertachtundsechzigtausend Euro
B-LNr. 68 Anteil 72/2659
(Wohnungseigentum an Wohnung 41-42 mit Zubehér ER 41)

EUR 245.000

in Worten: Zweihunderfiinfundvierzigtausend Euro

Signiert von:  Georg Berger

Datum: 15.04.2024 17:36:33

Wien, am 15.04.2022 Der Sachverstandige

5. ANMERKUNGEN

Das Bewertungsgutachten umfasst inkl. Beilagen 82 Seiten und wurde als elektronisch
signiertes PDF File, sowie schriftlich in zweifacher Ausfertigung erstellt; 1 Ausfertigung erhalt
der Auftraggeber, die 2. Ausfertigung verbleibt im SV Akt.
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6. FOTODOKUMENTATION

Allgemeine Teile

Eingang

Gang Gang

Top 8-9
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Top 41-42
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7. BEILAGEN

7.1. NUTZWERTGUTACHTEN

. PROFESSOR
DIPL.ING. DR. TECHN.
¥ GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN FAX: 219 7301

I 356 N2 06/2022

NUTZFLACHENBERECHNUNG
und NUTZWERT-GUTACHTEN

fUr die Wohnhungseigentumsobjekte
auf der Liegenschaft
Margaretenstraie 164, 1050 Wien
EZ: 2235, Gst.Nr.: 530/1, KG 01008 Margarethen

Avuftraggeber/Grundeigentimer:

trivium GmbH & Co Erfragswerte 48 KG
MartinstraB 10
1180 Wien

Wien, am 28.05.2022

Gesamtseitenanzahl: 27

SB: DI Mehmet TOPAL-GOKCEL
Tel.: 0699 1247 1878
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1. ALLGEMEINES UND GRUNDLAGEN

FOr das auf der Liegenschaft MargaretensitraBie 144, 1050 Wien

EZ: 2235, Gst.Nr.: 530/1, KG 01008 Margarethen befindliche Gebdude wurde
von der Fa. Office MOlliner am 27.01.2021 Einreichpldne mit der Plan-Nr, 17332-
ei2_01 erstellt (siehe Beilage). Diese wurden von der MA37-Baupolizei mit dem
Bescheid vom 03.05.2022 mit der GI: MA37/114452-2021-1 bewilligt

Das vorliegende Gutachten wird guf Grundlage der o.g Plane erstellf.

Die Ermittlung der Nutzwerte fur die wohnungseigentumstauglichen Objekte quf
der 0.g. Liegenschaft erfolgt entsprechend WEG 2002 (in gUltiger Fassung) und
Wohnrechtsnovelle 2015 (BGBL 1 100/2014).

Die hier angegebenen Abstriche und Zuschlage betreffen nur diese Liegenschaft,
die nicht zutreffenden werden nicht angeflhrt.

Grundlagen fUr dieses Gutachten sind:

1. Einreichpldne von DI Regina Miksche vom 27.01.2021 mit der Plan-Nr.:
17332-ei2_01

Bescheid vom 03.05.2022 mit der GI: MA37/114652-2021-1
Grundbuchauszug vom 28.05.2022

Literatur

A o

Erfahrungswerte bei Ermittlung von Nutzwerten gemdB dem WEG 2002
und WRN 2015

MUTZWERTGUTACHTEN MargaretenstraBe 144, 1050 Wien Seite: 3
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2. BEGRIFFE UND AUSZUGE

Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbst-standige
Raumlichkeiten und Abstellplatze fOr Kraftfahrzeuge
(wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungs-eigentum
begrindet wurde.

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der
Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines Gebdudes, der nach seiner Art
und GroBe geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen
WohnbedUrfnisses von Menschen zu dienen.

Eine sonstige selbstandige Raumlichkeif ist ein baulich abgeschlossener,
nach der Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines Gebdudes, dem
nach seiner Art und GriBe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung
zukommt, wie etwa ein selbstdndiger Geschaftsraum oder eine Garage.

Ein Abstellplatz fUr ein Kraftfahrzeug ist eine - etwa durch
Bodenmarkierung - deutlich abgegrenzte Bodenfladche, die ausschlieBlich
zum Abstellen eines Kraftffahrzeugs gewidmet und dazu nach ihrer GréBe,
Lage und Beschaffenheit geeignet ist.

Zubehoér-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungs-eigentum
verbundene Recht, andere, mit dem Wohnungseigentums-objekt baulich
nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Einlagerungs- oder
Dachbodenrdume, Hausgdrten oder Lagerplatze, ausschlieBlich zu
nutzen. Diese rechiliche Verbindung setzt voraus, dass das Zubehdérobjekt
ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder
Zubehdrobjekte zuganglich und deutlich abgegrenzt ist.

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen
BenUtzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen
BenUfzung entgegensteht.

NUTZWERTGUTACHTEN MargaretenstraBe 164, 1050 Wien Seiter 4

Seite 41 von 82



GEORG BERGER

Die Nutzflache ist die gesamte Bodenflache eines Wohnungs-
eigentumsobjekts abziiglich der Wandstérken sowie der im Verlauf der
Wande befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen. Treppen,
offene Balkone und Terrassen sowie Jubehdrobjekte im Sinne des §2 Abs.3
WEG sind bei der Berechnung der Nuizfldche nicht zu berlicksichtigen; fOr
Keller- und Dachbodenrdume gilt dies jedoch nur, soweit sie ihrer
Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschdaftszwecke geeignet sind.

Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudricken. Sie ist auf Grund des
behdrdlich genehmigten Bauplans zu berechnen.

Der Nutzwert ist die MaBzahl, mit der der Wert eines
Wohnungseigentumsobjekts im Verhdltnis zu den Werten der anderen
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird. Er ergibt
sich aus der Nutzflache des Objekts und aus Zuschlagen oder Abstrichen
for werterhéhende oder wertvermindernde Eigenschaften desselben.

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudricken, wobei Teilbetrtge
unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er ist aus der
Nutzfldche und aus Zuschldgen oder Abstrichen fUr Umstéande zu
berechnen, die nach der Verkehrsauffassung den Wert des
Wohnungseigentumsobjekts erhdhen oder vermindern, wie etwa dessen
Iweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks
oder dessen Ausstattung mit offenen Balkenen, Terrassen und
Zubehérobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3. WEG
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.
3. NUTZFLACHENAUFSTELLUNG
amrfzescnod Top NI Widmung MF E= ER ER Garen Balon Temrasse | Terrasse
[m] | Mummer | ] [m] [m’] [m] [m'] [m]
EG 3 Wohnung 81,68 03 v. 03a 555 2,50 &5,15
=] 4 Wonnung 47,82 o4 2,60 54,71
EG 5 Wonnung 38,71 05 350 54 B8
=] 4+ 7a Blro 109,72 | 060 u. 04D 2,32 3.55
8 EG 7 wonnung 84,52 o7 239
Mez Bt+¥ Wonnung o8 .74 11.75
r Mez 1o+ 1 Wohnung 70,25 10w. 11 371 3.09 16,08
Mezr 12 Wohnung 44 71 12 3.20
Mer 120 Wonnung 115,69 120 12,01
Mez 12b wonnung 3720 120 3.23
Mer 14 Wonnung 80,71 (140und 14b 2,62 4,16
1.510Cck 15 wonnung 45.20 15 4,73
1.5tock 1& Wohnung 38,77 14 1241 11.71
1.5tock]| 17 -18 Wohnung 85,02 17 Z.64 16,06
15tock 1% Wohnung 44,94 17 12,04
15tock 20 Wonnung 45 81 20 263
1.510ck 21 wonnung 54,37 21 2,64
15tock 22 Wonnung 70,42 29 490
1.510ck 23 wonnung 45.53 23 247
23%tock| 24 - 25 Wohnung 83,75 240.23 3,28 4,84 11.75
25tock] 28 -27 Wohnung &5,05 24 4,18 16,08
2.3tock 28 Wohnung 45,05 28 365
23 | 25fock| 29+30 Wonnung 78,42 29 3571
24 | 23fock 31 Wohnung 43,57 | 3aw. 3D 504 2,47
25 | 25fock] 32-33 Wohnung 54,22 a2 320
26 |25tock 34 Wohnung 45,18 34 232
27 | 35tock| 35-37 Wohnung 121,87 35u. 37 307 3.06 11.75
28 |3srock| 38-3% Wonnung 83,18 38 2,34 12,31
o9 35tock 40 Wohnung 47,27 40 238
) | 3stock| a1-42 Wonnung 71,21 41 376
31 35tock| 43-44 wonnung 54,83 43 3228
22 | 35tock 45 Wohnung 45,37 45 4,57
33 DG 45 Wohnung 50,18 45 369 405 6,52 40,89
24 DG 47 Wohnung 72,72 47 3,51 23,18 &7.39
35 DG 47 Wohnung 59,19 49 4,714 3,35 8.50 5482
36 D1 50 Wohnung 83,49 50 483 14,15
37 DE1 51 Wonnung 70,23 51 402 13,74
38 DGl 52 wonnung 73.10 52 3,41 14,38
¥ D1 53 Wohnung 7947 53 335 13,37
Summe: 2585.43 161,71 23467 154,72 138,03 15805 75,71
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Top 3 MWichnung Top 8+7% wohnung
EG VR 3,05 mY Mez. VR 3,05 m?
rmmer 2593 m Gang 2,36 m?
Iimmer 15,42 mY Bad &, 60 m?
Zimmer 21,50 m9 W 1,13 m¥
Kochge. 887 mT Timmner 13,24 m¥
Bad 1.45 mY Timmner 18, &% m¥
AR 1.28 m9 Zimmer 21,83 m*®
Wo 1.13 my Kidche 12,867 m¥
Gesamf: B1.44 m® Gesamb 79,77 m*
Garten 45,15 m*® Balkan 11.75 m*
ERO3 5,55 m*® ERCE [kg.n_13} 2,74 m*
ERD30 2,50 m?
Top 10+ 11 wohnung
Top 4 Wohnung ez, VR B.5% m?
EG VR B.77 m? EBad 4,76 m?
We 244 mY W 2,41 m?
Bad 1,35 m9 Iimmer 21,45 m*
Zimrmer 20,76 M Zimmer 22,96 m?®
Kochge. 7,28 m? Kochgel. 7.31 m?
Gesamt: 42 82 m® Bad 2,47 m*
carten 34,91 m? Gesamt: 70,25 m?*
ERD4 (kg.n_13) 2,80 m® Balkon 15,06 m*
ER10 3.1 m*
Top 5 Wohnung ER11 3,09 m*
EZ VR + Dusche 5,40 m9
wWC 0.90 mY Top 12 Wohnung
Kochge. 5.57 m Mz, VR 746 m3
Zimmer 15,70 mY W 1,06 m¥
Zimmer 11,14 m9 Bad 2,75 m?
Gesamf: 38,71 m® Kdche 13,91 m?
Garten 54,86 m? Timmer 19,73 m?
ERDS 3.52 m® Gesamt: 44,91 m®
ER1Z [kg.n_21} 3.20m?*
Top &+ 70 Biirg
EG ATZhiv 5,74 mY Top 12a wohnung
Archiv 795 mY Mez. VE 7,44 m?
Biro 16,56 mY W 1,10 m?®
Blro 33,34 MY Wi 1.03 m?®
BOro 33,15 mj Timmer 22, 43 m?
Kiche 5,87 m9 Zimmer 22,20 m?®
Wo 1.10mY Timmner 20,37 m?|
Gesamt: 107,72 m* Bad 12,73 m*®
ERDS o (kg.n_046) 2,32 m? kdcne 13,67 m?
ERDS b (kg.n_03] 3,55 m*® Zinnmner 12,70 m?
Gesamk 115,45 m*
Top 7 Wohnung ER120 12,01 m*
EG VR 17,04 mY
WC 2,17 mY
Bad 379 mo
Iimmer .55 mY
Zimrmer #.57 m
Kochge. 8,63 mY
Zimmer 2¢,20 m9
AR 4.57 m
Gesamf: B4.52 m®
ERO7 (kg.n_10) 2,39 m?
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Top 120G Wohnung Top 17 Wehnung
Mez. VR mit Kechgel. 8,06 m* 1.5t0ck VR mit Kochgel. 7.99 m*
Bod/WC 2,41 m? Bad 1,73 m?
Bag/WC 4,41 m? W 1,40 m?
Immer 29 32 m? Timmer 19.73 m?
cesamt: 37,20 m* Timmer 13,91 mY
ER12D (kg.n_08) z23m* Gesamt: 44,76 m*
ERT% 12,04 m®
Top 14 Wohnung
Mez. VR 14,63 m* Top 20 Wohnung
W 1,17 m? 1.5tock VR mit Kochgel. 11,85 m*
Klche 2,57 m? Sang 2,63 m?
Immer 7,59 m* Timmer &70m3
Bad 4,62 m? Bad W 416 m3
Bmmer 22,20 m* Zimmer 20,37 m?*
immer 18,73 m* Gesamt: 4581 m*
=esamt: 80,71 m* ERZO 2,83 m*
ER14a (kg.n_14] 4,15 m®
ERI4D 2,62 m® Top 21 Wohnung
1.5tock VR 9,44 m?
Top 15 Wohnung W 1.10m3
1.510CK VR mit Kochgel. ?.86 M3 Kochgel mit Dusche 9.20m*
Bad/WC 2,85 m? Iimmer 22,43 m?*
Immer 13,24 m? Timmer 292,20 m?
rmmer 19,45 m? Gesamt: 44,37 m*
=esamt: 4520 m* EROT 2,84 m*
ER15 [kg.n_24) 4,73m2
Top 22 Wohnung
Top 14 Wohnung 1.5tock VR 8,27 m?
1.510CK VR mit Kochgel. 7.43 M3 W 217 m*
Bad 1,62 m? Bad 4,57 m?
Bad 474 m* Timmer 22 32 m?
W 1,13 m? Iirnmer 22 20 m*
Tirn rmer 21,83 m?* Kochgel 8,19 m?
Gesamt: 34,77 m*? Bad 2,00 m?
Balkon 11.71 m* Gesamt: 70,42 m®
ER14 [kg.n_02) 12,41 m® ERZZ 4,90 m?
Top 17-158 Wohnung Tep 23 Wwehnung
1.5tock VR mit Kechgel. 9,47 m* 1.5t0CkK VR mit Kochgel. 13,39 m¥
Bag/WC 8.70 m? BadfW 172 m?
AR 2,44 m* Timmer 10,03 m?
Firnmer 22 84 m? AR 1,46 m?
Immer 21,45 m? Timmer 18,73 m?
Gesamk: 45,02 m* Gesamt: 45,53 m*
Balkon 16,06 m? ERZZ 2,47 m*
ER17 [kg.n_0S) 2,54 mt
MUTIWERTGUTACHTEN MargaretenstraBe 144, 1050 Wien Seife: 8
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Top 24-25 Wohnung Top wohnung
0 Srock R 3.52 mY 2 Stock VR 10,71 m®
Bod/WC 3646 M3 Kochgel. 4 .57 m®
Tmmer 13.24 m? WC 1.03 m?
mimer 13,73 m? Badg 4,17 m?|
Eochgel. 298 m? Zimmer 23,09 m?
AR 2,39 m* Gesamk: 43,57 m*
nmmer 20,04 m* ER 31a [kg.n_15] 2.47 m*
mimer 17,64 m? ER3TD 5,04 m*
AR 4,35 m?
cesamtk: &8.75 m® Top
Balkon 11,75 m? 2 stock VR 7,54 m7
ER24 [kg.m_25) 4,86 m® WC 1.02 m?
ER25 3,28 m® Kochgel. 5.3% m?
Bad 4,44 m?|
Top 28-27 Wohnung Timmer 22,55 m?
2 Stock R 8,57 m¥ Zimmer 20 .85 m?|
wWo 1,78 m?* cesami: &£6,22 m*
Koohgel. 4,32 m? ER32 3,20 m*
Bad 4 45 m?
mmmer 22,09 m* Top Waohnung
mmmer 23,64 m* 2. Stock VR mit Kochgel 14,31 m?®
Gesamt: 45,05 m® W 0,76 m?
Baliton 16,06 m*® Baag 1,18 m?
ER24 (kg.n_17) 4,14 m* Zimmer 10,35 m?
Zimmer 19,38 m?
Top 28 Wohmung Gesamk: 44,18 m?
2 SToCk WR 3.41 mY ER34 (kg.n_o7} 2,32 m*
WC 0,74 m?
Eochgel. 7.30m? Top wohnung
Bimmer 2,04 m? 3.5tock VR 3,41 m*
Bag 413 m* Bod 2,22 m*
mimer 20,33 m? WG 3.75 m?
Gesami: 44,05 m® AR 4 76 m®
ER28 (kg.n_11) 3,65 m® Kdche 13,24 m?
Zimmer 13,73 m?
Top 29+30 Wohnung Zimmer 20,04 m*
2 Stock R 3,75 mY Zimmer 22 45 m?|
Baa 3,44 M3 Zimmer 20,0% m?
WC 1,00 m?* AR .17 m?
klche 12,30 m* Gesami: 121,8% m?*
Tmmer 14,50 m? Balkon 1,75 m?|
cang 1,43 m?* ER 35 (kg.n_22) 3,06 m2
Bmmer 19,15 m? ER 37 [kg.n_23] 3,07 m?
Bimmer 22 85 m*
Gesamt: 78.42 m*®
ER2? (kg.n_24) 3,91 m®
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Top 33-3%9 Wohnung Top 44 Wohnung
|5.510Ck VR 12,48 m?* DGl WE 5,19 m3
wWe 1,15 m? Kdche 2,74 m?Y
Klche 4,83 m? Bad/WC &,24 m?
d 3.68 m? Zimmer 11,75 m3
cang 2,76 m* Zimmer 17,26 m3
mmer 23, 54 m? =esamb 50,168 m*
Tmmer 20,33 m* a3 Temasse 4,52 m*
fmmer 14.31 m? [sle]] Balkon 405 m®
Gesamlk: 83,18 m* DG2 Termgsse 40,88 m*
Balkon 12,31 m?® ER4& 3,89 m*®
ER3B 2,34 m*®
Top &7 Wohnung
Top 40 Wohnung DG VR 10,39 m?
3. 510 VR 15.34 m? Kochgel. 10,14 m3
WC 1.12 m? EBad 5,22 m¥
Bad 2,72 m* W 2,54 m?
Klche 7.2 m? Zimmer 25,67 m3
Bimmer 20,97 m* Zimmer 18,54 m*
Gesamf: 4727 m® Eesamb 7272 m*
ER£0 (kg.n_07) 2,33 m*® oGl Balkon 23,18 m*®
D32 Temasse §7.39 m*®
Top 41-42 Wohnung ER47 3,51 m®
|3 Stock VR 474 m?
WS 2,30 m* Top 49 Wohnung
AR 0,83 m* led) == 4,38 m*F
Kochge. 8,07 m? Kochgel. B, 10 m?3
Bad 4,37 m* Zimmer 14,48 m*®
Immer 22 85 m? Bad/WC 7,24 m?3
Bad 4,96 m* Iimmer 24,07 mF
fmmer 23,08 m? Eesamb 5319 m*
Gesamk: 71.21 m* DGl Temase 8.50 m®
ER34 3,76 m® [sle]] Balkon 3,35 m*®
DG2 Temasse 54,82 m*®
Top  43-44 Wohnung ER47 4,14 m*
|=.5tock VR .75 m?
Bad 3,98 m* Top 50 wohnung
We 1,02 m? DGl womgum 405 m?3
Kochge. 5.45 m? Wi 1,50 m
oimmer 23,18 m? Wohnkbche 40,69 m?
Bimmer 23,24 m* AR 5,46 m*
Gesamk: 44,43 m* DG Galere 13,72 m*
ER43 [kg.n_20] 3,23 m® Zimmer 10,07 m?
Bad 7.B2 mY
Top 45 Wohnung Gesamt 83,49 m®
|3 Stock WR mit Kochgel. 12,42 m? [sle]] Temas:s 14,15 m*
dIWGS 1,68 m?* ERS0 4,83 m*
fmmer 10,74 m?
AR 1.55 m?
fmmer 19,58 m?
Gesami: 44 37 m*
ER45 4,87 m*
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Top 51 Wohnung
DGl Vomaum 7.49 m*
WC 1,37 m*
Bad 2 45 m?
AR 5,48 m*
fimmer 12,41 m?®
fimmer 10,96 m*
DG2 Wohnkiche 28,33 m*
WC 1,54 m3
Gesamt: 70,23 m*
D2 Temrasse 13,74 m®
ERS1 4,02 m*
Top 52 wohnung
DGl Vomgum 7,56 m?
WS 1,43 m*
Bad 277 m?
AR 5,43 m?
timnrner 13,32 m*
fimmer 10,81 m?
DG2 Wohnkiche 30,16 m?
WC 1,62 m*
Gesamt: 73,10 m®
oG2 Temasse 14,38 m®
ERSZ 3,41 m*
Top 53 Wohnung
DGl Vomaum 5,00 m*
WC 1,62 m*
Bad 3,68 m*
WohnkOche 39,20 m3
Zimmer 10,04 m*
DG2 Galere 8,19 m*
fimmer 10,07 m?
Bad 8,67 m*
timnrner 11,92 m?*
Gesamt: ¥9.47 m*
DGl Temasse 13,37 m®
ERS3 3,35 m*

NUTIWERTGUTACHTEM
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. PROFESSOR
DIPL.ING. DR. TECHN.
v GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15

IIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN FAX: 219 7301

4. GUTACHTEN (gemdaB § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002)

zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekie
gemdalb § & Abs. 1 22 WEG 2002 (in gUltiger Fassung) und
Wohnrechtsnovelle 2015 (BGEBL | Nr. 100/2014)
fOr die Liegenschaft

MargaretenstraBe 164, 1050 Wien
EZ: 2235, Gst.Nr.: 530/1, KG 01008 Margarethen

GemdB § 6 Abs. 1 z. 2 WEG 2002
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft

3% wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Diese sind:
Wohnungseigentumstaugliches Objekt Anzahl
Wohnung 38
Boro 1

Alle diese Einheiten wurden bewertet.

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemaB § 4 Abs. 2 WEG 2002:

1. Einreichpldne von DI Regina Miksche vom 27.01.2021 mit der Plan-Nr.;
17332-ei2_01
2. Bescheid vom 03.05.2022 mit der GZ: MA37/1144652-2021-1

Wien, am 28.05.2022
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5. BEWERTUNG §8 WEG 2002 (inkl. Wohnrechtsnovelle
Die hier angegebenen Abstriche und Zuschldge betreffen nur diese Liegenschaft,
die nicht zutreffenden werden nicht angefihrt.
FOr die Bewertung im Nutzwertgutachten ist als Vergleichswohnung Top 40 im 3.
Stock mit einem Regelnutzwert von 1,0 festgelegt.
Nurrener Bezeichrung RNW Abschlog Iuschiog
1 Erdgeschoss, unmittelbor an der Sirabe -10,00% Al
2 Strabenlage -10,00% A2
3 -7 505 A3
4 -5.00% A4
5 -2.50%) A5
-] Nordlage -2,50% Ad
7 Zangkiche/Kochgelegenheit -5,00%| AT
a8 Schlechter Grundriss: Top 5+ Top 21 + Top 3537 -5,00% A
? Schlechter Grundriss: Top 47 -3,00% AT
10 Schlechter Grundriss: Top 44 + Top 49 -2 0% A0
11 Schlechter Grundriss: Top 50+ Top 51 + Top 52 + Top 53 -7 0% ATl
12 Bod urnd W in einem Raum -2 50% A2
13 Lage unter Flachdach cder Terramze -3, 00% A3
14 Dachgeschosswohnung, Alosfrich fur Schragen -2,00% A4
15 Loge im Terrassengeschoss: Top 50 + Top 53 8,00% Il
15 Loge im Terrassengeschoss: Top 51 + Top 52 12,00%| 2
17 Loge im Terrassengeschoss: Top 44 + Top 47 15,00% 3
18 Lage im Terrassengeschoss: Top 47 20,00% 74
1) Tuzchlag fir Wohrnung it anschiiefendemGarten 8,00% 5
20 axdgtmiches Bod 5.00% &
21 asdtriche: WC 5.00%) 17
Blro RHW = 1,20
Einlagerungsrume im KG RMW =0,20
Garten RNW =0,10
MNUTZIWERTGUTACHTEM Margaretenstrabe 164, 1050 Wien Seite: 12
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6. ERMITTLUNG DER NUTZWERTE

BEWERTETE FLACHEN

38 Wohnungen 247571 m?

1 BUro 109,72 m?
46 Einlagerungsrdume 185,40 m?
3 Garten 154,92 m?
11 Balkone 138,03 m?
? Terrassen 253,76 m?

3317,54 m?

NICHT BEWERTETE FLACHEN/ALLGEMEINTEILE

Geschod
KG Technik 1 10,78 m?
Technik 2 11,08 m?
Kelar 7.1 m?
Kiwa+Fanmdder 43,84 m®
=ang 15197 m®
=ang 2,29 m?
Technik 3 4,43 m*
=ang 8.3 m?
=ang 245,78 m?
=ang 1574 m®
=ang 2,92 m?
=ang 30,45 m?
=ang 551 m?
=ang 19,34 m®
Technik 517 m®
Kelar 2,18 m?
Keler 3.68 m*
Kelar 3,098 m?
Keler 3.57 m®
EG =ang 12,63 m®
=ang 12,74 m®
=ang 23,35 m*
=ang 14,12 m®
Innenhof 37.27 m?
Innenhof 41,47 m®
=ang 11,41 m®
=ang 12,61 m®
Iugang 10,08 m®
Mezz. =ang 1701 m®
=ang 14,58 m?®
1. shock =ang 22,93 m?
=ang 19.81 m?®
2. shock =ang 20,67 m?
=ang 1709 m®
3. Shock =ang 1742 m®
=ang 13,41 m®
=ang 7.22 m?
s1e] cang 14,44 m*
=ang 13,67 m®
SEEs mE
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7. IUSAMMENFASSUNG der Nutzwerte und
Nutzwertanteile
i Nutzwert-
P D 2
Lfd. Mr] Geschol TOP N, Objek Mutzwert Anteile
Wohnung mit Garten und
G 3 . §1 /24659
] E Tubehdr ERs 03 und 3a 7
~ Wohnung mit Garten und ;
2 EG 4 Jubehdr ER 04 51 §1 /24579
Wohnung mit Garten und
- !
3 EG 5 Jubshér ER 05 43 43 [ 2457
4 EG &+7a BUro mit Zubehdr ERs Oéaund Db | 128 128 / 2459
5 EG 7 Wohnung mit Zubehér ER 07 &6 b6 [ 245%
p Mez. 8+9 Wchnung mit Balkon und Zubeh&r a0 82 / 2659
ER 0B
7 Mez. 10+ 11 Wohnung it Balken und Zubehdr 74 74 / 2659
ERs 10und 11
8 Mez. 12 Wohnung mit Zubehér ER 12 45 45 / 2459
9 Mez. 12a Wohnung mit Zubehdr ER 12a 109 10% / 2459
10 Mez. 12b Wohnung mit Zubehér ER 12b a5 35 /2459
n Mez. 14 Wohnung mit Zubehdr ERs 14a 77 77 / 2659
und 14b
12 1.3tock 15 Wohnung mit Zubehdr ER 15 42 42 [ 2459
13 1 Stock 16 Wchnung mit Balkon und Zubeh&r 4l a1/ 2659
ER 1&
14 1 Stock 17 - 18 Wchnung mit Balkon und Zubeh&r 4 64 / 2659
ER 17
15 1.5tock 1% Wohnung mit Zubehér ER 19 44 44 / 2459
16 1.5tock 20 Wohnung mit Zubehér ER 20 41 41 / 2459
17 1.5tock 21 Wohnung mit Zubehér ER 21 56 54 /2459
MUTZWERTGUTACHTEM MargaretenstraBe 144, 1050 Wien Seite: 17
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i Nutzwert-
P o 2
Lfd. Nr] Gescholb TOP Nr. Objek Nutzwer Anteile
18 1.5tock 22 Wohnung mit Zubehor ER 22 &8 48 [ 2459
19 1.5tock 23 Wohnung mit Zubehor ER 23 41 41 / 245%
} Weohnung mit Balken und Zubehdr ’
20 2.5tock 24-25 ZRs 24 und 25 85 8BS /2457
51 2 Stock 54 - 27 Wohnung mit Balken und Zubehdr 5 45 / 2659
ER 2&
22 2.5tock 28 Wohnung mit Zubehér ER 28 44 44 / 2659
23 2.5tock 29+30 Wohnung mit Zubehér ER 2% 77 77 /2659
o4 2 stock 31 Wohnung mit Zubehdr ERs 31a 4 42 / 2659
und 31
25 2.5tock 32-33 Wohnung mit Zubehér ER 32 &2 42 [ 2459
26 2.5tock 34 Wohnung mit Zubehr ER 34 47 47 [ 245%
27 | 3.stock 35.37  |Wohnung mif Balkon und Zubehdr| ), 124 / 2459
ERs 35 und 37
o8 3 Stock 38-39 Wohnung mit Balken und Zubeh&r a5 85 / 2659
ER 38
29 3.5tock 40 Wohnung mit Zubeh&r ER 40 48 48 / 2459
30 3.5tock 41-42 Wohnung mit Zubeh&r ER 41 72 72/ 2459
31 3.5tock 43-44 Wohnung mit Zubeh&r ER 43 &4 44 [ 2457
32 3.5tock 45 Wohnung mit Zubehdr ER 45 44 44 / 2659
Wohnung mit Terrassen, Balkon
44 u ! b4 [ 24659
33 ol und Zubehdr ER 46 o4
Wohnung mit Terrasse, Balkon und
47 u ‘ 104 / 2459
34 G Iubehor ER 47 108
Wohnung mit Terrassen, Balkon
47 . ) 79/ 2459
35 G und Zubehdr ER 47 &
Wohnung mit Terrasse und .
36 DG 50 Jubehdr ER 50 84 B4 /2457
Wohnung mit Terrasse und .
37 DG 51 Jubehdr ER 51 80 B0 / 245%
Wohnung mit Terrasse und .
38 DG 52 Jubehdr ER 52 83 B3 /2457
Wehnung mit Terrasse und
37 DG 53 u 106 108 / 245%
Iubehdr ER 53
SUMME 2659 245% / 245%
MNUTZWERTGUTACHTEM Margaretenstrale 144, 1050 Wien Seite: 18

Seite 55 von 82



GEORG BERGER

. PROFESSOR
DIPL.ING. DR. TECHN.
¥ GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZCASSE 15

IIVILINGEMIEUR FUR BAUWESEN FAX: 212 7301

Das Gutachten fur die Wohnungseigentumsobjekfe

auf der Liegenschaft

MargaretenstraBe 164, 1050 Wien
EZ: 2235, Gst.Nr.: 530/1, KG 01008 Margarethen

wurde unter der Voraussefzung der Richtigkeit der in den

Grundlagen erwdhnten Unferlagen erstellt.

Stichtag ist der Tag der Ausfertigung.

Wien, am 28.05.2022

MNUTZWERTGUTACHTEN Margaretenstrabe 144, 1050 Wien Seite: 19
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8. BEILAGEN

* FEinreichplane (Plankopf] von DI Regina Miksche vom 27.01.2021 mit der
Flan-MNr.: 17332-ei2_01

+ Bescheid vom 03.05.2022 mit der GZ: MA37/114652-2021-1
« Grundbuchauszug vom 28.05.2022

MNUTZWERTGUTACHTEN Margaretenstralie 144, 1050 Wien Seite: 20
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7.2. WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

GrEStgem § 11 GrEStG und Eintragungsgebihr selbsther. am

MargaretenstraBe 164
Bamessungsgrundiage:

1050 Wien Salnsthevechnungsherag: €
Steuer gem § 13 GAESLE und Eintragungsgebdhr werden /
ahgefih)

Zacher| Schallablck Proksch Manak Kraft
Rechtsanwiite GmbH
Teirfaltstratie 8/5.01, 1010 Wien

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

geschlossen zwischen

1.

10

Mag. Gerhard Marterbauer, geb. 2.11.1963
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien

Dr. Thomas Frad, geb. 16.3.1967
Pétzleinsdorferstrafie 178-180/3/8, 1180 Wien

Jonny Roth, geb. 7.8.1980
Heidengasse 12, 9020 Klagenfurt am Wérthersee

trivium GmbH & Co Ertragswerte 48 KG, FN 478794i
Martinstrafe 10, 1180 Wien

Gartlgruber & Lang OG, FN 276596i
Martinstrafe 10, 1180 Wien

trivium GmbH & Co Ertragswerte 51 KG, FN 490493p
MartinstraBe 10, 1180 Wien

Norbert Stelzer, geb. 25.5.1996
Freudplatz 2/407, 1020 Wien

Alessandro Marco Valerio Tentellini, geb. 13.2.1985
Brandmayergasse 10-12/18, 1050 Wien

Hanna Kluck, geb. B.7,1962
Hernalser HauptstraBe 64/11, 1170 Wien

Mariusz Stanislaw Kluck, geb. 25.6.1972
Hernalser HauptstraBe 64/11, 1170 Wien

CllsersimagsalirschiA ppDats\Local Microaoll\Windows INetCache'Content Outlook 600 HI NEMIWE-Vertray Masgaretensarabe 164 20321004 docs
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11.

12,

13,

14,

15.

16.

17.

18.

19,

20.

21.

22,

24,

Sarah-Jane Estermann, geb. 18.2.1992
Margaretenstrafe 164/32, 1050 Wien

Benjamin Kluck, geb, 9.8.1992
MargaretenstraBe 164/7, 1050 Wien

Liana Kluck, geb. 8.11.1991
MargaretenstraBe 164/7, 1050 Wien

Kirsten Schwiglhofer-Wollmann, geb. 3.10.1969
Gartensiedlung 37, 7100 Neusiedl am See

Dr. Maria Korak-Leiter, geb. 26.6.1962
Krumpendorferweg 6, 9210 Pértschach am Warther See

Roland Schaller, geb. 8.1.1972
Grenzgasse 1, 7022 Schattendorf

Maté Peltzer, geb. 3.5.1990
MargaretenstraBe 164/40, 1050 Wien

Johannes Kari, geb. 20.2.1968
Steinbruch 1, 2662 Schwarzau im Gebirge

Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH, FN 513163b
Franz-Josefs-Kai 13/ Top 16, 1010 Wien

Caroline Miiller, geb. 23.2.1967
An der Furt 2/1, 6020 Innsbruck

Enrico Bisogno, geb, 16.7.1965
VorgartenstraBe 129-143/2/18, 1020 Wien

Dr. Marcus David Bukowsky, geb. 31.5.1985
Laxenburger StraBe 26, 1100 Wien

Dominik Schwarz, geb. 9.4.1983
Josefstddter StraBe 11/2/22, 1080 Wien

Jasmin Klackl, geb. 28.1.1990
Josefstadter Strafle 11/2/22, 1080 Wien

als sémtliche Miteigentlmer der Liegenschaft

GEORG BERGER
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EZ 2235 GB 01008 Margarethen
Margaretenstraflie 164, 1050 Wien

wie folgt:

L. Praambel

1. Die Vertragspartelen sind samtliche Miteigentimer der Liegenschaft EZ 2235 GB
01008 Margarethen des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien, bestehend aus dem GSt-
Nr 530/1 Bauf. (10), Bauf. (20) mit einer im Grundbuch ausgewiesenen Fliche von
848 m? und der Liegenschaftsadresse MargaretenstraBe 164, 1050 Wien.

2. Auf der Llegenschaft befindet sich ein Zinshaus, bestehend aus KellergeschoB,
ErdgeschoB, Mezzanin, 1. Stock, 2. Stock, 3. Stock und DachgeschoB, Das
DachgeschoB ist nicht ausgebaut.

3. Mitdiesem Vertrag vereinbaren die Vertragsparteien die Begriindung von Wohnungs-
eigentum nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG
2002),

4. Bis zur Wohnungseigentumsbegriindung sowle im Falle einer allfdlligen nachtréglich
hervorgekommenen Nichtigkeit der Wohnungseigentumsbegrindung gelten die im
nachstehenden Wohnungseigentumsvertrag enthaltenen Regelungen als
Benltzungsvereinbarung der Miteigentiimer untereinander.

II. Festsetzung der Nutzwerte

1. Aufgrund des Nutzwertgutachtens von Professor Dipl.Ing. Dr. (techn.) Gerhard Kraml
vom 28.,5.2022, GZ 356 N2 06/2022, wurden die MNutzwerte fir die
Wohnungseigentumsobjekte gemaB § 9 Abs 1 WEG 2002 wie folgt berechnet, fest-
gesetzt und den Mltelg:entumsantellen zugeordnet:

1 2 3 4 5 [}
BLNR Name ° Lage WE-Objekt NW von Anteile
2659 (alt) won
{(gesamt) 2559
Mag. Gerhard Marterbauer, geb,
5 Sl LG 1.Stock | Wohnung 23 mit Zubehsr ER 23 a1 a3
6 Dr. Thomas Frad, geb. 16.3.1967 2, Stock Wohnung 29+30 mit Zubehir 7 196
ER 25
3, Stock Wonhnung 43-44 mit Zubehdr ER 64
43

3. Stock Wohnung 45 mit Zubshér ER 45 &

7 Jonny Roth, geb. 7.8.1980 3. Stock Wohnung 38-3% mit Balken und BS 79
Zubehdr ER 38
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8 trivium GmbH & Co Ertragswerte 48 KG, Blre 6+7a mit Zubehér ERs D63
TN 4787941 G und D6 14 817
wohnung 24-25 mit Balkon und
7 Beock Zubehor ERs 24 und 25 iz
PG 1 Wohnung A6 mit Terrassen, 64
Bakkon und Zubehdr ER 46
DGE1 Wohnung 47 mit Terrasse, 106
Balkan und Zuhehéir ER 47
DG 1 Wohnung 49 mit Terrassen, 78
Balkon wnd Zubehdr ER 49
DG 1 Wohnung 50 mit Terrasse und 84
Zubehsr ER 50
DG L Wohnung 51 mik Terrasse und B0
Zubchér ER 51
DG L Wohnung 52 mit Terrasse und 83
Zubehtr ER 52
DG 1 Wohnung 53 mit Terrasse und 106
Zubehbr ER 53
9 Gartigruber & Lang OG, FN 176536 EG Wohnung 5 mit Garten und 43 203
Zubehir ER 05
Mez. ‘Wohnung 14 mit Zubendir ERs 7
14a ung 190
1. Stock wohnung 19 mit Zubehtir ER 19 44
1. Slock Wohnung 20 mit Zubehdr ER 20 41
Eriy bH & erte 51
a fum Gm m‘i’,g,‘f‘g’;g’“ e EG Wohnung 3 mit Garten und 91 139
Zubehdr ERS 03 und la
1. Stack Wahnung 21 mit Zubehtr ER 21 56
11 Norbert Stelzer, geb, 25.5.1996 1. Stack Wohnung 15 mit Zubehbr ER 15 42 41
- Mlessandra Marco Valerio Tentelhnl 0cb. | 3, sk | ‘Wohnung 22 mik Zubshor ER 22 68 (i
Hanna K B.7.1962 Mez Wohnung 12b mit Zubehéir ER | Je 35/5318 e
13 nna Kk, geb, 8.7,19 135 ; i 1672559
i4 Marlusz Stanislaw Kiuck, geb, 25.6.1972 §§ 5 Abs 3, | (verbgem
13 Abs 3 §& 5 Abs
WEG 2002) | 3,13 Abs
3 WEG
2002)
15 Sarah-lane Estermann, geb. 18,2,1992 2. Stock waohnung 32-33 mit Zubehér ER 62 &4
a2
16 Benjamin Kluck, geb. 9.8.1992 EG Wahnung 7 mit Zubehdr ER 07 je 3372650 Jj.: 8
7 Kiwck . 6.11.1991 {verb gem 61/51
} Lona ik, geb. 8,13 86 5Abs3, | (verbgem
13 Abs 3 §6 5 Abs
WEG 2002) | 3,13 Abs
3 WEG
2002)
18 Kirsten Schwtigihafer-Wallmann, ged. 1. Stack Waohnung 16 mit Balkon und a1 31
3:10:1969 Zubentr ER 16
19 Kirsten schwbgm:rferhl'mllmunn. geb. Mez., Wohnurg 10+11 mik Bafkon und 74 §3
-1 Zubehdr ERs 10 und 11
20 Dr. Maria Korak-Leiter, geb, 26.8.1962 ‘Wohnung 17-18 mit Balkon und
1. Stack Zubehéic ER 17 64 61
21 Roland Schaller, geb. 8.1.1972 2. Stock Wohnung 31 mit Zubehir ERs 42 2
31a und 3ib
12 Mété Peitzer, geb. 3.5.1950 3, stock | Wohnung 40 mit Zubehér ER 40 48 46
23 Johahines Karl, geb. 20.2,1968 EG Wohnung 4 mit Garten und 51 41
Zubehiy ER 04
24 1mmo Judith Vermietungs und Ik 77
verpacftungs GmbH, F& 5131630 s wnhmﬂzn Bm+ gaﬂ:faaga i =
25 o Judith Vermietungs und e 11
Verpachtungs GmbH, FN 5131630 Mez, Waohnung Ihlg"'l:tlu ke ER 109 B
26 Tfrma Judith Vermletungs und G
Verpachiungs GmiH, FN 5131630 3. Stock | Wohnung 41 u:umrt Zubehtr ER 72 B3
a7 Carpline Miller, gab, 23.2.1967 2. Stack Wahrung 28 mit Zubehar ER 28 44 44
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28 Enrico Blsogne, geb. 16.7.1965 2, Stock Wohnung 34 mit Zubehdr ER 34 47 44
29 Dr. Maria Korak-Lelter, geb, 26.6.1962 2. Stock Wohnung 26-27 mit Bafkon und 65 65
Zubehdr ER 26
30 Dr. Marcus David Bukowsky, geb. Mez. Waohnung 12 mit Zubehér ER 12 35 45
31.5,1985
2 Domintk Schwarz, geb. 9.4,1983 3. Stock | Wohnung 35-37 mit Balken und | je 62/265% 1
32 Jasmin Klackl, geb. 28,1.19%0 Zubehér ERs 35 und 37 {verb gem 56/2559
§5 5 Abs 3, {vert gem
13 Abs 3 §5 5 Abs
WEG 2002) 3, 13 Abs
3 WEG
2002)
Nutzwerte gesamt 2659 2559
NW = Nutzwert
2. Die Vertragsparteien hatten vor Vertragsunterfertigung Kenntnis vom Inhalt des

Nutzwertgutachtens. Sie stimmen diesem zu und verzichten auf eine Anfechtung.

II1. Wohnungseigentumsbegriindung

Die Vertragspartelen rdumen einander hinsichtlich der in Spalte 5 des Punktes II.
angeflhrten und aufgegliederten Anteile an der Liegenschaft EZ 2235 GB 01008
Margarethen unentgeltlich und wechselseitigp das Recht auf ausschlieBliche und
alleinige Verflgung - sohin das Wohnungselgentumsrecht im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) - an den in Spaiten 3 und 4 des
Punktes II. bezeichneten Wohnungseigentumseinheiten ein.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass die Miteigentumsanteile der Wohnungseigen-
timer nach dem Nutzwertgutachten von Professor Dipl. Ing. Dr. (techn.) Gerhard
Kraml vom 28.5.2022, GZ 356 N2 06/2022, dem Verhdltnis der Nutzwerte der im
Wohnungseigentum stehenden Wohnungen zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

Die Vertragsparteien {bertragen einander unentgeltlich die zum Zweck der
Herstellung der Anteile laut Nutzwertgutachten des Zivilingenieurs fiir Bauwesen
Professor Dipl, Ing. Dr. (techn.) Gerhard Kraml vom 28.5.2022, GZ 356 N2 06/2022,
erforderlichen Mitelgentumsanteile. Die tatsdchliche Ubergabe der Anteile ist vor
Unterfertigung dieses Vertrages erfolgt.

Die Vertragsteile vereinbaren schon jetzt, bei einer allenfalls erforderlich werdenden
Berichtigung der Mitelgentumsanteile infolge Neufestsetzung der Nutzwerte, dass die
Ubertragung der Mitelgentumsanteile unentgeltlich zu erfolgen hat, sofern sich am
AusmaB der betroffenen Wohnungseigentumseinheiten tatséchlich nichts dndert,

IV. Regelungen zum Wohnungseigentum

Umfang des Wohnungseigentums, Erhaltungspfiichten
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1.1. Jedes Wohnungseigentumsobjekt steht in der ausschlieBlichen Benutzung und
Erhaltungspflicht des jeweiligen Wohnungseigentimers. Zum Wohnungseigentums-
objekt gehéren insbesondere

1.1.1. die Gesamtfliche der im Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeiten, der
zugeordneten  Kellerflachen samt Balkonen, Loggien, Terrassen
{ausgenommen Gelandern, die in die Erhaltungspflicht der
Eigentiimergemeinschaft fallen) sowie die auf den B&den angebrachten
FuBbodenbelege (Oberbelege), einschlieBlich allfélliger Aufbauten etc. Weiters
Wand- und Deckenverputz, Tapeten sowie Fliesen;

1.1.2. Innen- und AuBenfenster und Balkon- bzw Terrassentiiren samt Verglasung,
Beschldgen, sowie Fenster- bzw Tlrstécken; weiters allfdllige Jalousien,
Markisen und Sonnensegel. Zu den R3umen gehdrige Tiren und Zargen,
insbesondere auch die Wohnungseingangstiiren. Die
Wohnungseingangstiren, Balkon- bzw Terrassentiiren und #uBleren Fenster
haben in einheitlicher Farbe und Form zu sein, um eine einheitliche Gestaltung
der Liegenschaft sicherzustellen;

1.1.3. Zwischenwande, die entfernt oder versetzt werden kénnen, sofern dies ohne
Beeintrachtigung der gemeinsamen Hausteile, insbesondere ohne Gefidhrdung
der Standfestigkeit mdglich ist;

1.1.4, die flr das Wohnungseigentumsobjekt bestimmten Licht- und Sanitiranlagen;
sowie Abflisse; dies wumfasst auch dazugehtrige Z&hler und
Messeinrichtungen, sowie Ventil- und Regeléinheiten und AuBengerite
allifélliger Klimaanlagen, sofern sich die Z&hler nicht im Eigentum der
Versorgungsbetriebe befinden;

1.1.5. generell Zubehdr-Wohnungseigentum, insbesondere allfillige Eigengérten;
Eigengérten sind in einem ortlblichen, sauberen und gepflegten Zustand zu
halten. Baume dirfen eine H&he von zwei Metern nicht lberragen; dawvon
ausgenommen ist Baumbestand, der zum Zeitpunkt des Bezugs des jeweiligen

Wohnungseigentumsobjekts bereits bestanden hat,

1.2. Unter die Erhaltungspflicht des Wohnungseigentiimers fallen nicht die unter den
Boden befindlichen Deckenkonstruktionen, Isalierungen sowie die tragenden Teile
der Decken und Wande,

1.3. Die Kosten der Erhaltungsarbeiten nach diesem Wertragspunkt sind wvon dem
Wohnungseigentimer des betroffenen Wohnungselgentumsobjekts zu tragen. Fihrt
der Wohnungseigentimer erforderliche Erhaltungsarbeiten nicht binnen
angemessener Frist durch, so werden diese Arbeiten im Wege der Ersatzvornahme
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1.5.

2:1,
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von der Eigentiimergemeinschaft vorgenommen und nach dem tatsachlichen
Aufwand dem jewelllgen Wohnungseigentimer vorgeschrieben.

Die Eigentimer von Wohnungseigentumsobjekten, denen Eigengérten Im Hofbereich
gemdB § 2 Abs 3 WEG als Zubehér dinglich zugeordnet sind, haben Im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der Bauordnung fiir Wien, den Zutritt zum
Eigengarten {iber allgemeine Teile der Liegenschaft, dies allerdings ausschlieSlich zur
Bergung von Gegenstinden zu gestatten. Ein offener, unversperrter Zugang zum
Eigengarten muss zu diesem Zweck nicht bestehen.

Die Eigentlmer wvon Wohnungselgentumsobjekten haben filr Zwecke der
Wahrnehmung der Instandhaltungspflichten der Eigentimergemeinschaft die
Begehung der Terrassen zu gestatten, dies insbesondere zur Instandhaltung des
Daches und der Kamine. Der Zutritt zu Kellerabteilen ist vor allem zur Instandhaltung
des Kanals und der Zu-, Ab- und Versorgungsleitungen der Liegenschaft zu
gewdhrleisten. Versorgungsschéchte sind zu diesem Zweck ebenfalls zugénglich zu
machen. Die Zugénglichmachung hat gegen Voranmeldung, bel Gefahr in Verzug
allerdings sofort zu erfolgen.

Allgemeine Tefle

Als allgemeine Telle der Llegenschaft, die der Erhaltungspflicht der Eigentiimer-
gemeinschaft unterliegen, gelten insbesondere

2.1.1. die der allgemeinen Versorgung und Entsorgung dienenden bzw gemeinsam
genutzten Zu- und Ableitungen, Leitungen fir Strom, Gas, Wasser und
Telefon, die Abfallstrénge sowie die gemeinsam genutzten Leitungen fiir die
Wiérmeregelung auf den allgemeinen Teilen der Liegenschaft bis zur letzten
Trenn- oder Absperrméglichkeit zum einzelnen Wohnungseigentumsobjekt
sowie alle dazugehérigen Messeinrichtungen;

2.1.2. die Blitzschutzanlagen;

2.1.3. alle Fundamente und tragenden Elemente des auf der Liegenschaft
errichteten Gebdudes samt Fassade;

2.1.4. technische Anlagen, soweit diese nicht einem Wohnungseigentumsobjekt
zugeordnet werden kdnnen, samt den darin installierten Einrichtungen, der
allgemeine Millraum, Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, der Hausan-
schlusskasten flr Stromversorgung;

2,1.5. die D&cher und Inshesondere auch allfillige Uberdachungen eines Millplatzes
einer allfélligen Fahrradabstellfiiche, sowie die der Ableitung von
Niederschlag- und Schmelzwasser dienenden Rohrieitungen;

2.1.6. Stiegenhduser und Gange;

BERGER
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2.1.7. eine ailféllige zentrale Warmeversorgung;

2.1.B. Hofflachen (ausgenommen als Zubeh&r-Wohnungseigentum gewidmete
Gartenflachen);

2.1.9. die Kellerflachen, sofern diese nicht den einzelnen Wohnungseigentums-
objekten als Zubehér gewidmet sind;

2.1.10. alle Bestandteile, die nicht einzeln in Wohnungseigentumsobjekten
zugeardnet sind.

Verfigungsrechte; Nutzungsrechte

Dem einzelnen Weohnungseigentimer stehen die in § 16 WEG genannten Verfiigungs-
rechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Dariiber diirfen bauliche Ver-
énderungen im Inneren der einzelnen zur ausschlieflichen Nutzung iiberlassenen
Objekte, insbesondere zur Kategorieanhebung, Wohnungszusammenlegung oder -
trennung, scweit gesetzlich zuldssig, auch ohne Einholung der Zustimmung der
Ubrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden, wenn die Substanz des
Gebaudes nicht beeintrédchtigt wird und die Gbrigen Wohnungseigentimer hinsichtlich
aller aus der Baufilhrung allenfalls erwachsenden Machteile schadlos gehalten
werden. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen sind die Eigentiimer (berdies
berechtigt, Jalousien, Markisen und Sonnensegel anzubringen. Die Eigentiimer der
DachgeschoBwohnungen sind berechtigt, Sonnensegel anzubringen.

Sdmtliche BaumaBnahmen diirfen nur durch befugte Gewerbetreibende durchgefiihrt
werden, wobei alle 6ffentlichrechtlichen Vorschriften einzuhalten sind. Sollte fir
MaBnahmen nach dieser Bestimmung die Zustimmung der Eigentiimer erforderlich
sein, verpflichten sich diese, alifdllige Erkldrungen in der erforderlichen Form zu
erteilen, wenn sichergestellt ist, dass bei der Umsetzung dieser MaBnahmen die
Bestimmungen dieses Vertrages eingehalten werden und allfsllige durch diese
Mafinahmen notwendige Anderungen der Nutzwerte auf alleinige Kosten des
Eigentlmers, der diese MaBnahmen durchfilhrt, auch grundbiicherlich umgesetzt
werden. '

Die Wohnungseigentimer r8umen einander das Recht ein, in als Wohnungen
gewidmeten auch geschéftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die {blicherweise in
Weohnungeh ausgedbt  werden, insbesondere Biiro-, Kanzlei- und
Ordinationstdtigkeiten. Weilters stimmen die Vertragsparteien der Vermietung fiir
kurzfristige Zeitrdume, zB als Ferlenwohnung (dies auch Ober Plattformen, zB
Airbnb), zu, sofern dies auch baurechtlich gestattet ist. Der Betrieb von Bordellen ist
unzuldssig.

g
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4.3,
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Im Falle der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Objekts gestatten die
Wohnungseigentimer dle Anbringung eines Schildes nach MaBgabe des bei der
Verwaltung der Liegenschaft aufliegenden Musters im Hauseingangsbereich, sofern
dieses das ortsibliche AusmaB nicht Uberschreitet.

Aufwendungen

Alle gemdB8 § 32 Abs 1 WEG zu leistenden Akontozahlungen sind - sofern nichts
Abweichendes vereinbart wird - jewells am ersten Tag eines Kalendermonats fallig.
Salden aus Abrechnungen sind mit der dem ausgewiesenen Datum der Abrechnung
Zweitfolgenden monatlichen Akontozahlung féllig; Guthaben aus Abrechnungen sind
ebenfalls mit dieser Akontozahlung zu verrechnen.

Samtliche Eigentumer der Wohnungseigentumsabjekte nehmen nach MaBgabe ihrer
Miteigentumsanteile an den laufenden Instandhaltungs-, Instandsetzungs-,
Wartungs- und Betriebskosten teil.

Fiir einen alifalligen Personenaufzug wird ein abweichender Aufteilungsschliissel
verelnbart. Flir diesen gelten nachstehende Regelungen:

4.3.1. Alle Eigentimer sind zur Mutzung des Perscnenaufzugs berechtigt. Es
besteht kein Schllssellift. Die laufenden Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- , Wartungs- und Betriebskosten werden nach folgendem
Aufteilungsschlissel geteilt: EG 3 %, Mezzanin 7 %, OG 1 15 %, 0G 2 20 %,
0G 3 25 %, DG1 30 %. Innerhalb jedes Stockwerks erfolgt die Aufteilung
nach dem Werhditnis der Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte
zueinander.

4.3.2. Fir die laufenden Kosten werden gemeinsam mit den monatlichen Betriebs-
kosten und Beltrégen zur Riicklage gesonderte Akonti vorgeschrieben, Die
Jahresabrechnung erfolgt gemeinsam mit der Jahresabrechnung der allge-
meinen Betriebskosten.

4.3.3. Der Personenaufzug darf nicht zum Transport von Baumaterialien und
schweren Gegénstanden, insbesondere Mdbeln, verwendet werden. Der Lift
ist pﬂagllcﬁ zu behandeln. Mit Beschluss von zwei Drittel der teilnehmenden
Wohnungseigentumsobjekte kann eine Benutzungsordnung erlassen
werden,

5. Heizungs-, Warm- und Kaltwasserkosten

5.1.

Die Helzungs-, Warm- und Kaltwasserkosten werden nach tatsachlichem Verbrauch
Individuell abgerechnet, Es gelten die Bestimmungen des Heizkostengesetzes
(HelzKG).
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6. Benutzungsvereinbarung

Den Eigentimern der Wohnungen 43-44 und 45 steht das ausschiieBliche
Nutzungsrecht an der vor der Wohnung liegenden Gangfliche mit ca 2 m2 zu. Die
Gangfldche ist in der Planskizze, Anlage ./1, schraffiert gekennzeichnet. Die
Erhaltungspflichten nach diesen Vertrag sowie die Verpflichtung zur
Betriebskostentragung gelten sinngemaB auch fiir die zur ausschlieBlichen Nutzung
liberlassene Flache. Die Vereinbarung ist gemaB § 17 WEG 2002 im Grundbuch
ersichtlich zu machen. Der Bestand der Vereinbarung ist vom Wechsel einzelner
Miteigentiimer nicht beriihrt. Dariber hinaus sind die Eigentiimer der Wohnungen
43-44 und 45 berechtigt, die gegensténdliche Fldche Im Rahmen einer
Nachtragsparifizierung diesen Wohnungen oder einer dieser Wohnungen zuzuordnen.

7. Verteilungsschitissel

Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft werden abweichend von den Bestimmungen
des § 32 Abs 1 WEG analog der Bestimmungen des § 17 MRG nach dem Verhéltnis
der Nutzfliche des jeweiligen Wohnungseigentumsobjekts zur Nutzfliche aller
Wohnungseigentumsobjekte getragen.

8. Ricklage

8.1.

8.2.

Zur Schaffung einer Reserve fiir die Finanzierung kiinftiger Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten sowie zur Deckung aller liegenschaftsbezogenen Aufwendungen sind
angemessene Riicklagen (§ 31 WEG) zu bilden. Fiir gesonderte Abrechnungs- und
Abstimmungskreise sind eigene Ricklagen einzuheben,

Die Festsetzung der Hbhe der Riicklagenbeitrage richtet sich nach dem voraus-
sichtlichen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fiir allféllige Abrechnungs-
einheitent und obliegt dem bestellten Verwalter. Die Béitra'ige zur Ricklage richten
sich nach dem Verhiltnis der Nutzwerte (Miteigentumsanteile) zueinander,

9. Verwallung

2.1,

9.2.

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird ein gemeinsamer Verwalter, dem die
behordliche Befugnis zur Immabilienverwaltung zukommt, bestelit.

Der Verwalter hat Interessen der Eigentimergemeinschaft gegeniber Dritten wahr-
zunehmen und die den einzelnen Wohnungseigentimer treffenden Zahlungsver-
pflichtungen gegeniber der Gemeinschaft - erforderlichenfalls auch gerichtiich -
durchzusetzen sowie (berhaupt die dem Verwailter zukommenden Aufgaben zu
erflllen (§ 20 WEG). Hingewiesen wird Insbesondere auf die Verpflichtung des
Verwalters, riickstdndige Zahlungen von Wohnungseigentiimern nach vorheriger
Mahnung binnen sechs Monaten ab Félligkeit einzuklagen und fiir die bicherliche

ae—
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Anmerkung der Klage Sorge zu tragen (§ 20 Abs 5 WEG). Zahlungserleichterungen,
insbesondere Stundungen oder Ratenzahlungsvereinbarungen, dirfen vom Verwalter
vor Klagsfihrung und Anmerkung der Klage nicht gewahrt werden.

Zum ersten Verwalter der Liegenschaft wird Immovis Immobilienmanagement
GmbH, MartinstraBe 10, 1180 Wien, bestellt. Die Vertragsparteien verpflichten sich,
dem Verwalter eine schriftliche Verwaltungsvollmacht zu ertellen.

V. Bauliche MaBnahmen

Im Zuge der baulichen Entwicklung ist der Miteigentimer trivium GmbH & Co
Ertragswerte 48 KG (im Folgenden ,EW48" genannt) Insbesondere zu folgenden
MaBnahmen, die auf eigene Kosten und eigenes Risiko zu setzen sind, berechtigt
{umfasst ist Insbesondere der DachgeschoBausbau):

1.1. Ausbau des Dachbodens einschlieBlich Herstellung von Gauben, Terrassen,
Wintergérten, Balkonen, Galerien und begehbarer Flachdécher; der Ausbau
umfasst auch notwendige statische MaBnahmen In anderen Stockwerken,
insbesondere im Keller, sowie In einzeinen Einheiten (letzteres allerdings nur
mit Zustimmung der betroffenen Eigentiimer, wobei die Zustimmung nur aus
wichtigen Griinden verweigert werden darf), sowie die Herstellung wvon
Fluchtwegen an der hofseitigen Fassade; Einbau eines Personenaufzugs,
verlaufend vom KellergeschoB oder ErdgeschoB bis zum Dachgeschof, wobei
die Verwertungsrechte an dem Personenaufzug EW48B zustehen; klarstellend
festgehalten wird, dass die Miteigentiimer allféllige Lifterrichtungskasten nicht
mittragen, dessen ungeachtet aber zur Nutzung des Aufzugs gegen Beteiligung
an den laufenden Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungskosten berechtigt
ist;

1.2. Herstellung von Terrassen, Balkonen und Wintergérten Uberhaupt an allen
anderen Einheiten;

1.3. Einbeziehung von allgemeinen Tellen der Liegenschaft und des Hauses sowie
Vorbehaltsflachen in elnzelne Einheiten, insbesondere wvon Tellen des
Stiegenhauses und Gang-WCs, ausgenommen notwendige allgemeine Teile;
Verbau des Lichthofes;

1.4, Zusammenlegung und Trennung von Einheiten sowie Anderungen im Inneren
(einschlieBlich die Umgestaltung in Garagen flir Kraftfahrzeuge); Umbau des
Kellergeschosses und allfalliger Lagerrdume, Zusammenlegung und Trennung
ven Kellerabteilen, Einbeziehung Kellerfldchen in einzelne Einheiten;

1.5. Herstellung und Anderung von Versorgungs- und Infrastrukturleitungen;
Herstellung und Anderung von Sende- und Empfangsanlagen fir Telefon, TV
und Internet; Herstellung und Anderung von Millrdumen;
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1.6. Umwidmungen, soweit eine solche nach diesem Wohnungseigentumsvertrag
nicht untersagt ist.

Samtliche MaBnahmen nach diesem Punkt sind in Ubereinstimmung mit den

Bestimmungen der Bauordnung flir Wien und unter Einhaltung samtlicher Anzeige-

und Bewilligungspflichten durch befugte Gewerbetreibende durchzufiihren,

Durch die MaBnahmen darf weder eine Schédigung des Hauses noch eine Beein-
trdchtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen Eigentiimer, besonders auch
keine Beeintréchtigung des &uBeren Erscheinungsbildes erfolgen. Die MaBnahmen
nach diesem Vertragspunkt fihren bei Ortsiiblichkeit nach dem Verstdndnis beider
Vertragsparteien nicht zu einer solchen Schadigung oder Beeintrachtigung und sind
bei Abwagung aller Interessen zumutbar. Eine voriibergehende Beeintrachtigung
durch Baulérm oder Verschmutzung giit nicht als Beelﬁtrachtigung im Sinne dieser
Bestimmung. EW48 ist verpflichtet, derartige Beeintréchtigungen méglichst gering
zu halten.

Die vor der baulich verbundenen Wohnung 29+30 gelegene Gangflache von ca 2 m2
wurde bereits vormn Elgentimer bzw ausschlieBlich Nutzungsberechtigten dieser
Wohnung auf eigene Kosten und eigenes Risiko baulich in den Wohnungsverband
einbezogen. Diese MaBnahme ist bei der Begrindung von Wohnungseigentum zu
berlicksichtigen und diese ehemalige Gangfliche der Wohnung 29430 zuzuordnen.

Die Verwertungsrechte an den durch EW48 geschaffenen Einheiten, insbesondere im
DachgeschoB, stehe ausschlieBlich EW48 zu,

EW48 verpflichtet sich, nach Fertigstellung der baulichen MaBnahmen auf eigene
Kosten ein Nutzwertgutachten einzuholen und zu verbilchern, sofern eine gesetzliche
Verpflichtung dazu besteht. Die lbrigen Vertragsparteien verpflichten sich, die zu
elner Wohnungseigentumsénderung erforderlichen Unterschriften zu leisten.

Die Vertragsparteien stimmen zu, dass Hinweisplakate und -schilder der EW48 im
Zusammenhang mit der Verwertung des Projektes sowie sonstige fiir die Verwertung
erforderliche Einrichtungen bis zum Verkauf samtlicher Einheiten (einschlieBlich neu
geschaffener DachgeschoBwehnungen) unentgeltlich auf der Liegenschaft verbleiben.

Die WVertragsparteien verzichten auf allfallige anteilige Ertrdgnisse aus einer
maoglichen Verwertung der Baustelleneinfriedung und von Baugeriisten zu
Werbezwecken bis zum Zeitpunkt der Ubergabe aller Objekte und stimmt einer
solchen zu,

EWA48 ist berechtigt, samtliche Rechte nach dieser Bestimmung unter gleichzeitiger
Ubertragung der Pflichten auf Rechtsnachfolger zu (iberbinden.

.
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VI. Vollmacht

1,  Die Vertragsparteien bevoliméchtigen und beauftragen Zacherl Schallabock Proksch
Manak Kraft Rechtsanwalte GmbH, FN 490216g, 1010 Wien, Teinfaltstrafe 8/5.01,
einseitig unwiderruflich mit der grundbicherlichen Durchfihrung dieses
Wohnungselgentumsvertrages sowie aller In  diesem  Zusammenhang
vorzunehmenden tatsdchlichen und rechtlichen Handlungen und erméachtigen ihn,
diese Vollmacht im Falle seiner eigenen Verhinderung zu substituleren.

2. Dle Vertragsparteien erlegen diesen Originalvertrag und alle flir dessen verein-
barungsgemdBe grundblcherliche Durchfihrung notwendigen Urkunden bei
Vertragsunterzeichnung bei Zacherl Schallabtck Proksch Manak Kraft Rechtsanwiite
GmbH, FN 490216g.

3. Weiters bevollméachtigen die Vertragsparteien einseitig unwiderruflich Zacherl
Schallabick Proksch Manak Kraft Rechtsanwélte GmbH, FN 480216g, und
Dr. Joachim Schallabock, Rechtsanwalt, geb 29.3.1975, jeden fiir sich oder
gemeinsam, MNachtrage zu diesem Wohnungseigentumsvertrag zu errichten und die
Aufsandungserkidrungen abzugeben und zu erganzen, soweit diese Nachtrage und
Erklarungen zum  Zwecke der  vertragskonformen  Herstellung  der
Grundbuchsordnung erforderlich sein sollten und diese Vollmacht im Falle seiner
eigenen Verhinderung zu substituieren,

VII. Aufsandungserklirung

Mag. Gerhard Marterbauer, geb. 2.11.1963, Dr. Thomas Frad, geb. 16.3.1967, Jonny Roth,
geb, 7.8.1980, trivium GmbH & Co Ertragswerte 48 KG, FN 478794i, Gartlgruber & Lang
0G, FN 276596, trivium GmbH & Co Ertragswerte 51 KG, FN 420493p, Norbert Stelzer,
geb, 25.5.1996, Alessandro Marco Valerio Tentellini, geb. 13.2.1985, Hanna Kluck, geb.
8,7.1962, Mariusz Stanislaw Kluck, geb. 25.6.1972, Sarah-Jane Estermann, geb.
18.2.1992, Benjamin Kluck, geb., 9.8.1992, Liana Kluck, geb. B.11.1991, Kirsten
Schwoglhofer-Wollmann, geb. 3,.10.1969, Dr. Maria Korak-Leiter, geb. 26.6.1962, Roland
Schaller, geb. 8.1.1972, Maté Peltzer, geb. 3.5.1990, Johannes Karl, geb. 20,2,1968,
Immeo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH, FN 513163b, Caroline Miiler, geb,
23.2.1967, Enrico Blsogno, geb. 16.7.1965, Dr. Marcus David Bukowsky, geb. 31.5.1985,
Dominik Schwarz, geb. 9.4,1983, Jasmin Klackl, geb. 28.1.1990,

erteilen ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Wohnungseigentumsvertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen, im
Eigentumsblatt der Liegenschaft EZ 2235 GB 01008 Margarethen nachstehende
Eintragungen vorgenommen werden:

1. Die Liischung der ,Zusagen der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002".

2.  Ersichtlichmachung des Wortes ,Wohnungseigentum® in der Aufschrift des
Gutsbestandsblattes gem § 5 Abs 3 WEG 2002.
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3. Einverleibung des Eigentums, Zusammenziehung, Teilung, Verbindung der
Anteile gemdB §5Abs3, §13 Abs 3 WEG 2002 und Einverleibung wvon
Wohnungseigentum (samt Zubehér) gem#Bs nachstehender Tabelle:

1 2 a 4 5 [
BLNR Mame Lege WE-Objekt NW von Antelle
2659 {alt) von
. {gesamt) 2559
. Gerha arterh
5 e e A s 1.Stock | Wohnung 23 mit ZubehBr ER 23 4t 43
5 Dr. Thomas Frad, geb, 16.3.1967 2. Stock Wahnung 29430 mit Zubehér 7 196 ’i
ER 29
3, Stock Wohnung 43-44 mit Zubehsr ER &4
43
3, Stock Waohnung 45 mit Zubehér ER 45 44
7 Jonny Roth, geb. 7.8.1980 3. Stock Wohnung 38-39 mit Balkon und BS 79
Zubehbr ER 38
B trivium GmbH & Ca Ertragswerte 48 KG, EG Biro 6+7a mit Zubehtr ERs D6a 128 B17
FN 478794| und 06D
2. Stock Wohnung 24-25 mit Balken und BS
Zubehir ERs 24 und 25
0G1 Wohnung 46 mit Terrassen, 64
Balken und Zubehir ER 46
DG 1 Wohnung 47 mit Terrasse, 106
Balkon und Zubehdr ER 47
DGt Wohnung 49 mit Terrassen, 79
Balkon unel Zubehtir ER 49
DG 1 Wahnung 50 mit Terrasse und B4
Zubehdr ER 50
DG 1 Waohnung 51 mit Terrasse wnd 55
Zubehtir ER 51
DG 1 Wohnung 52 mit Terrasse und a3
Zubehér ER 52
DG 1 Wohnung 53 mit Terrasse und 106
Zubensr ER 53
] Gartigruber B Lang OG, FN 2765061 EG Waohnung 5 mit Garten und 43 203
Zubehdir ER 05
Mez Wahnung 14 mit Zubehdr ERs 7
148 und 14b
1, Stock Wohnung 19 mit Zubehér ER 19 44
1, Stack Wohnung 20 mit Zubehbr ER 20 41
10 brivium GmbH B Co Ertragswerte 51 KG, EG Waohnung 3 mit Garten und 91 139
FiN 490493p Zubehdr ERs 03 und 3a |
1. Steck Waonnung 21 mit ZubehBr ER 21 56 I1
11 Norbest Stelzer, geb. 25.5,1996 1, Stock Wohnung 15 mit Zubehbr ER 15 42 41
12 Alessandro Marco Valerio Tentellinl, geb. 1, Stock Wehnung 22 mit Zubehér ER 22 ] 44
13.2.1985
i3 Hanna Kiuck, geb, 8.7,1962 Mez Wohnung 12b mit Zubehtr ER Je 3575318 e
14 M s1a geb. 25.5. 12b (verb gem 16/2559
arlusz Stanisiaw Kluck, geb. 25.6.1972 85 5 Abs 3, (vert gam
13 Abs 3 5§55 Abs
WEG 2002) | 3,13 Abs
3 WEG
3 2002}
15 Sarah-Jane Estermann, geb, 18,2,1992 2. Stock Wohnung 32-33 mit Zubehbr ER 62 &4
32
Wahnung 7 mit Zubehér ER 07 Je 33/2659 e
16 Benjamin Kluck, geb, 9.8.1992 EG g{?? AE:? {5;1511:1
, gem
17 Uana Kluck, geb. 8, 11,1991 gt g
WEG 2002) | 3,13 Abs
3 WEG
2002
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18 Kirsten Schwbginofer-Walimenn, geb, 1. Stock Wotnung 16 mit Balken und a1 3
3101958 Zubehir ER 16
19 Kirsten Schwdgihafer-Walimann, geb, Mez. Wehnung 10411 mit Balken und 74 63
3,10.1969 Zubehtr ERs 10 und 11
20 Or. Marla Korak-Leiter, geb, 26.6,1962 Watnung 17-18 mit Balkkon und
' 1. 3hick Zubenbr ER 17 54 EX
21 Roland Schaller, geb, B.1,1972 4. Stock || Wohnung 31 mit Zubehde ERs a2 32
Jla pnd I1b
22 Mité Peltzer, geb. 3.5.1990 3. Stock Wohnung 40 mit Zubehér ER 40 48 46
23 Jochannes Kari, geb. 20.2.1968 | EG Weohnung 4 mit Garten und 51 41
Zubentr ER 04
4 Imme Judith Vermletungs und
Verpachtunge GmbH, EN 5131630 et w"h””"zgug::aﬁ"g:;;k“” Ll 82 L
25 Imma Judith Vermletungs und
Ve Lngs GmbH, FN 513163b Mez, Wohnung Izalg:,ll Zubehdr ER 109 115
26 Imme Judith Vermietungs und
Verpachtungs GmbH, FN 5131635 3. stock Wahnung dl—#:lmlt Zubehbr ER 72 63
27 Cargline Miller, geb, 23.2 1967 2. Stock Waokhnung 28 mit Zubehdr ER 28 45 44
28 Enrico Blsogno, geb, 16.7.1965 2. Stock Waonnung 34 mit Zubehtr ER 34 47 44
9 Dr. Marla Korak-Letber, geb. 26.6.1962 2, Stock Wohnueng 26-27 mit Balkon und 65 65
Zubehdr ER 26
30 Or, Marcus Davld Bukowsky, geb. Mez. Wohnung 12 mit Zubehtr ER 12 45 45
31,5.1985
k51 Daminlk Schwarz, geb, 9.4.1383 3.stock | Wohnung 35-37 mit Balken und | je 52/2658 18
3z Jasmin Klackl, geb. 28.1.1930 Zubehbr ERs 35 und 37 {verb gem 56/2559
§6 3 Abs 3, {verb gem
13 Abs 3 §8 5 Abs
WEG 2002) 3,13 Abs
3 WEG
2002)
Hutzwaerte gesamt 2659 1559
4. Die Ersichtlichmachung der Vereinbarung (ber die Aufteilung der
Aufwendungen gemdB Punkt IV, dieses Wohnungseigentumsvertrages geméBs
§ 32 WEG und der Benutzungsvereinbarung gemaB Punkt IV. gem&B § 17 WEG
2002
VIII. Sonstiges

1. Die Tragung der Kosten, Gebiihren, Abgaben und Steuern fiir die Errichtung und
grundbiicherliche  Durchfihrung  dieses  Vertrages, insbesondere die
Grunderwerbsteuer, die Gerichts- und Eintragungsgebithren, sowie die
Notariatskosten unterilegt einer gesonderten Vereinbarung.

2.  Samtliche Rechten und Pflichten aus diesem Vertrag sind bel sonstiger Schaden-
ersatzpflicht gesamthaft auf Erben und sonstige Rechtsnachfolger zu Ubertragen.
Eine teilweise Ubertragung von Rechten und Pflichten ist unzuldssig.

3. Dieser Vertrag wird Iin einfacher Ausfertigung errichtet. Die Vertragsparteien

beauftragen Zacherl Schallabtck Proksch Manak Kraft Rechtsanwaite GmbH, FN
490216g, diese Ausfertigung nach grundbiicherlicher Einverleibung des
Wohnungseigentums an die Hausverwaltung auszufolgen. Jede Vertragspartei erhdlt
eine einfache oder auf Wunsch und auf ihre Kosten eine beglaubigte Kopie,
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Anlagen:
A1 Planskizze Benutzungsregelung Punkt IV.6. (Top 43-44, 45)

Wien, am 21 Nov. 2022

trivium GmbH & Co Ertragswerte 48 KG éértigruher & ::ng OG, FN 276596
FN 478794i

Asterion Capital & Trading GmbH

FN 4424 26b

" %

trluium GmbH & Co Ertragswerte 5
FN 490493p

GKLS projektsondierungs und -epfwicklungs GmbH
FN 416840a

1.
ien, am l‘} il

Dr. m Schallabéck, geb. 29.3.1975
limacht germ. Punkt VI.

1. rhard Marterbauer, geb. 2.11.1963
2. . Thomas Frad, geb. 16.3.1967
3. Jonny Roth, geb. 7.8.1980
4, Norbert Stelzer, geb. 25.5.1996
5. Alessandro Marco Valerio Tentellini, geb. 13.2.1985
6. Hanna Kluck, geb, 8.7.1962
7. Mariusz Stanislaw Kluck, geb. 25.6,1972
8. Sarah-Jane Estermann, geb. 18.2.1992
9, Benjamin Kluck, geb. 9.8.1992
10. Liana Kluck, geb. 8,11.1991
11, Kirsten Schwoglhofer-Wollmann, geb. 3.10.1969
12.  Dr. Maria Korak-Leiter, geb. 26.5.1962
13.  Roland Schaller, geb. 8.1.1972
14.  Maté Peltzer, geb. 3.5.1990
15,  Johanres Karl, geb. 20.2.1968
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16.  Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH, FN 513163b
17.  Caroline Milller, geb. 23.2.1967
18.  Enrico Bisogno, geb. 16.7.1965
19.  Dr. Marcus David Bukowsky, geb. 31,5,1985
20. Dominik Schwarz, geb. 9.4.1983
21.  Jasmin Klackl, geb. 28.1.1990
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OFFENTLICHER NOTAR .
MMAG. DR. PHILIPP NIERLICH LL.M, &
WIEN - INNERE STADT

Gebdhr in Héhe von Euro 14,30 entrichtet.
Motare Huppmann, Pfaffenberger, Nlerlich, Wien I,

BRZL: 6344/2022 / im

Die Echtheit der Firmazeichnung e
a} der trivium GmbH & Co Ertragswerte 48 KG mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer
FM 478794i, und der Geschaftsanschrift 1180 Wien, Martinstrale 10, durch die
Asterion Capital & Trading GmbH mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN 442426 b,
und der Geschéftsanschrift 1180 Wien, Martinstrae 10, als unbeschrinkt haftende
Gesellschafterin, diese durch Herrn Walter GARTLGRUBER, geboren am 17.07.1972
(siebzennten Juli neunzehnhundertzweiundsiebzig), als Geschéfisfithrer, —
b} der Gartlgruber & Lang OG mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN 2765961, und der
Geschaftsanschrift 1180 Wien, Martinstrae 10, durch Herrn Walter GARTLGRUBER,
geboren am 17.07.1972 (siebzehnten Juli neunzehnhundertzweiundsiebzig), als
unbeschrankt haftender Gesellschafter, und
¢) der triviurn GmbH & Co Ertragswerte 51 KG mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer
FN 450493p, und der Geschaftsanschrift 1180 Wien, MartinstraRe 10, durch die
GKLS projektsondierungs und -entwicklungs GmbH mit dem Sitz in  Wien,
_ Firmenbuchnummer FN 416840a, und der Geschéftsanschrift 1180 Wien, Martinstrafe 10,
[ als unbeschrankt haftende Gesellschafterin, diese durch die Herren Walter GARTLGRUBER,
geboren am  17.07.1972 (siebzehnten Juli neunzehnhundertzweiundsiebzig), und
Magister ~ Andreas LANG, geboren am 16031968 (sechzehnten  Mairz
neunzehnhundertachtundsechzig), beide als Geschiftsfahrer --
wird bestatigt. —--—--

Aufgrund der heute im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtnahme in das
Firmenbuch des Handelsgerichts Wien bestétige ich, dass
a) die Asterion Capital & Trading GmbH als unbeschrinkt haftende Gesellschafterin am
heutigen Tage berechtigt Ist, die unter der Firmenbuchnummer FN 478794] eingetragense
trivium GmbH & Co Ertragswerte 48 KG selbstandig zu vertreten,
b) Herr Walter GARTLGRUBER als Geschéftsfilhrer am heutigen Tage berechtigt ist, die unter
der Firmenbuchnummer FN 442426 b eingetragene Asterion Capital & Trading GmbH
gemeinsam mit einem weiteren Geschaftsfihrer zu vertreten,
¢} Herr Walter GARTLGRUBER als unbeschrankt haftender Gesellschafter am heutigen Tage
berechtigt ist, die unter der Firmenbuchnummer FN 2765961 eingetragene
' Gartlgruber & Lang OG selbstandig zu vertreten, i
! d) GKLS projektsondierungs und -entwicklungs GmbH als unbeschrinkt haftende
| Gesellschafterin am heutigen Tage berechtigt ist, die unter der Firmenbuchnummer
FN 450453p eingetragene trivium GmbH & Co Ertragswerte 51 KG selbstindig zu vertreten,
und
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OFFENTLICHER NOTAR

MMAG. DR, PHILIPP NIERLICH LL.M. g n h
WIEN - INNERE STADT

e] Herr Walter GARTLGRUBER als Geschiftsfilhrer, und Herr Magister Andreas LANG als
Geschaftsfiinrer am heutigen Tage berechtigt sind, die unter der Firmenbuchnummer
FN 416840a eingetragene GKLS projektsondierungs und -entwicklungs GmbH gemeinsam
Zu vertreten.

Weiters bestatige ich, dass die Partei/Parteien erklirt hat/haben, den Inhalt der Urkunde zu
kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frel von Zwang erfolgt, ——---mseeeereeaees -

Wien, am einundzwanzigsten November zweitausendzwelund wanzig.

GLATT
TUT
HEN NOTARS

. MNIERLICH LL.M.
WIEN - INNERE STADT
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OFFENTLICHER NOTAR

DR. CHRISTOPH PFAFFENBERGER @
WIEN - INNERE STADT

Gebdhr in Héhe von Euro 14,30 entrichtet,

Meotare Huppmarin, Pfaffenberger, Merlich, Wien |,

B.R.ZL.: 8879/2022 / ms

Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Joachim SCHALLAROCK, geboren am
29.03.1975 (neunundzwanzigsten Marz neunzehnhundertfiinfundsiebzig), 1010 Wien,
Teinfaltstralle 8/5.01, wird bestatigt, wmmmenen
Weiters bestitige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt der
Urkunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von Zwang erfolgt,
Wien, am dreiundzwanzigsten November zweitausendzweiundzwanzig. ———————--
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7.3. VORAUSSCHAU 2024

An die
WeohnungseigentUmerinnen
der Lisgenschaft
Margaretenstrae |64

1050 Wien

Wien, im Dezrember 2023

Betriifi: Yorausschou zu den
Bewirschaftungskosten fir 2024

Sehr geehrie Wohnungseigentimerinnen!
Sehr geehrie Damen und Herren!

Konform den Bestimmungen des Wohnungseigenfumsgesesizes § 20, Abs, Z, geben wir
thnen nochstehend die erforderichen Betrige fir die Bewirtschaftungskosten Inrer
Liegerschaft, wis folgt, bekannt:

2023 ab 01.01.2024
Betfriebskosten 3.500,00 3.400,00
Pauschale Reparaturickloge 1.810.00 2.740.55

Aufarund der Eintragung des Wohnungseigentums im Grundbuch im Johr 2023 kommt es
zu einer Anderung bei der Vorschreibung des Reparaturfonds.

Es kommt hier zu einer Umstellung auf die Verrechnung It, Nutzwertschilissel, sowie nehmean
die grundbiicherfich bereits infabulierfen DachgeschoBwohnungen auch aby 01.01.2024
an digsem Yermechnungsschllssel teil,

Basierend auf der heurigen Valorisisrung der Mindestrickioge gemal § 31, Abs. 1| WEG, ist
ab 01.01.2024 eine Erhéhung des Reparaturfonds auf EUR 1,04 pra m? und Monat in lhrer
Liegenschaoft vorzunehmen. Die genouen Details entnehmen Sie bitte der Individuell
beiliegendean Rechnung.

Ebenfalls machten wir Ober falgende, im néchsten Kalenderjahr, erforderliche, baw,
geplante Reparatur-, bzw. ErhditungsmaBnahmen informisren:

« [nstandsefrung diverser Stahltrdger im Kellerbereich

« Arbeiten an der Hoftlre

« Umselzung eines Fahrradraumes im Bereich des Durchganges zum hinteren Hof
Mit freundlichen GriBen

Ing. Gebhard Scholz, e.h.
Scholz Immebilien Management GmibH

Schalz immobilion Managemeni GmbH | Maliardgasse 2/9-10 1 1060 Waien | Tal.: +431 581 30 B2
Wall; afice@echalz-immabiien at | seholzdmmpbilion.at | Volkabank MO | IBARN: ATES 4715 0TH 7ET6 D000 UID: ATL 7264335

Fax.- +43 7 581 30 A3 -22
7 | FBM: 477768y
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7.4.

GEORG BERGER

PROTOKOLL WE-VERSAMMLUNG

PROTOKOLL

zu der am
Diensztag, 10.10.2023, von 17:30 Uhr biz 19:17 Uhr
in den Raumlichkeiten der Scholz Immobilien GmbH
Mollardgasse 2/Top 7-10, 1060 Wien
stattgefundenen

WOHNUNGSEIGENTUMERVERSAMMLUNG
1050 Wien, Margaretenstrae 144

Anwesend: WohnungseigentUmernnen:  laut Anwesenheitshiste
(thwy. durch Vollmacht vertreten)

Hausverwaitung: Hr. Ing. Gebhard Scholz
Fr. Sonjo HAusler

Den anwssenden Wohnungseigentimernnen wird fir ihre Tellnahme gedankt.

Es wird festgestelli, dass die Versammiung nicht beschlussfahig ist, da nur 24,29 %, das
entspricht 646 von 265% grundbiicherichen Anteillen, bei der Wohnungseigentimer-
versammiung arwesend sind.

Die Hausverwaltung bespricht in der Folge die Punkfe laut der, gemsinsam mit der
Einladung versandien. Tagesordnung.

1. Finanzstatus

Die Betnebskostenabrechnung flr 2023 wird nach dereit voriegendem
Rohentwurf vermutlich mit Ende des Johres 2023 sin kleines Guthaben ausweisen,
Die Reparaturtcklage betragt per 01.10.2023 rd. € 14.400.00.

Cie Hausverwaltung wird gegebenenfalls die mongfichen Beinebskostenakonti
mit Janner 2024 gufgrund der Inflafion geringflgig erhdhen.

Da der Hausverwaltung derzeit jedoch nicht bekannt ist, wann der in der
Liegenschaft geplonfe Dachgeschofiausbau beginnt, bzw. welche Bersiche der
Liegenschaft umfasst werden, kommt es mit Anfang 2024 voraussichtiich zu keiner
Erhdhung bei der Position ,,Reparaturfonds®.
Erklért wird das Prozedere zur monatlichen Enhebung und jghrlichen Abrechnung,
sowis, dass  die  Brsichfnahme in Abrechnungsbelege jedemrsii, noch
vorangegangener Terminvereinbarung, moglich ish.

Es foigt Jeite 2
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- Angedacht wird, einzelne Lompsn der allgemsinen Belsuchiung ouf
Bewegungsmelder umzubauen. Im 1. Stock funkfionier s bereits. Da im Zuge des
geplanten Umbaus der Firma Trivium GmbH & Co Brfrogswerte 48 KG einzelns
Gangfiichen umgebaut werden, solie man mit der Umstellung und dadurch
erforderlichen Ausrichfung, noch zuwarten.

- Bezlglich dem anhangigsen Gerichtsverfahren zwischen der Firma Triviurm GmbH
& Co Eiragswerte 48 KG und dem Geschftslokal im Erdgeschol wird mitgeteilt,
daoss eine Eledigung bevorsteht. Aufgrund  des  Erstellungsdatums  des
Mistverragss waren alle Wohnungseigentimernnen vom Ausgang befroffen. Es
besteht jedoch die Zusage von der hier befrofienen Wohnungssigentlimernn,
Frmia Triviom GmbH & Co Erragswerie 48 £G, alle anderen Miteigentimerinnen
schad- und Kaglos zu halten. Moch Erledigung der Angelegenhseit argeht =in
Rundschreiben an die Wohnungssigentimerinnan.

- Um Vandalismus hintanzuhalisn wird angsdacht, Kameras in den Ecken des
Stiegenhauses anzubringen. Dies st jedoch rechilich kaum maglich, jedenfalls
missten alle Eigentlmerinnen und Bewohnerinnen dem zustimmen. Vaorerst soll
einmal mit der Verbesserung der Trsituation begonnen werden.

- Auf Anfrage, ob Kurzzeitvermistung im Haus gestatiet ist, gibt die Hausverwahiung
bekannt, dass mit Unterferigung des Wohrnungseigentumsverirages eins
wohnrechiliche Zustimmung erfolgt ist.

Seitens der Gemeinde Wien wird gerade nach siner Maglichkeit gesucht, der
Kurzzeitvermistung, wis Arbnb und dergleichen, sinen Riegel vorzuschieben.

Cie bevorsicshende hNovelierung der Bouordnung  soll  diesbsziglich
kurzzeitvermistungserschwerende Richilinien enthalten.

Bin Miteigentlmer benchtet, dass der Zuintt in eine Wehnung durch Eurmzeitmister
mittels Tastendruck auf dem Sprechanlagentablecu/"Arztschalfung" erfolgt. Die
Tulissigkeit der Verwendung disses Systems wird in Frage gestelit,

- Weiters wird festgehalien, dass eine 24h-Hotruthotline zur Hausverwaliung besteht,
Die Notrufnummer 0660/5070038 war im Stiegenhaus qusgshangt,

Disse dirfte jedoch offensichilich enifernt worden sein. Eine neue Tafel wird
wisder angebracht.

pa es keine weiferen Frogen gab, bedanid sich die Hausverwalfung fir die duBerst
kooperative Besprechung und beendst das Treffen um 19:17 Uhr,

Wisn, am 25.10.2023

Ing. Gebhard Schokz. e.h.
Scholz Immaobilien Management GmbH
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