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BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Stiege 2 W 27 - an der Liegenschaft

Grundbuch: 01613 Leopoldau
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Adresse: 1210 Wien, Donaufelder StraRe 101 / Carminweg 31
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MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM
an Stiege 2 W 27

Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 4125
B-LNR 19 Anteil: 64 / 13114
1210 Wien, Donaufelder Stralle 101 / Carminweg 31

Bezirksgericht Floridsdorf

1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache

GZ 89 E 10/25s des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes

des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

an Stiege 2 W 27
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Stand: 23.08.2025

Einreichplan Neubau Anlage "Homeworkers" vom 10.07.1998
Bescheid Baubewilligung Wohn-, Biro- und Geschéaftshausanlage mit Tiefgarage
MA 37/21 - Donaufelder Str. 101/7556/97 vom 25.11.1998
Bescheid Baubewilligung 1.Planwechsel, Zubau
MA 37/21 - Donaufelder Str. 101/2632/2001 vom 27.08.2001
Benutzungsbewilligung Personenaufziige, MA 37-A/21-145/2001 vom 05.09.2001
Bestandsplane Neubau Anlage "Homeworkers" vom 21.08.2001 und vom 28.10.2001
Bearbeitungsbogen Teil-Fertigstellungsanzeige
MA 37/21 - Donaufelder Str. 101/3754/2001
Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Kindertagesheim
MA37/1113881-2019-1 vom 12.02.2021
Fertigstellungsanzeige bauliche Anderungen Kindertagesheim
MA37/1113881-2019-5 vom 13.04.2021

Nutzwertgutachten Architekt Dipl.-Ing.Dr.Techn.Reinhold Harlfinger vom 24.11.2003
Wohnungseigentumsvertrag vom 30.12.2004

Kaufvertrag vom 19.07.2002

Schreiben HV Nemeth Gebaudeverwaltung vom 01.07.2025 und vom 03.07.2025
Betriebskostenabrechnungen 2024 (Allgemein und Lift)
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01613 Leopocldau EINLAGEZAHL 4125
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

LRSS SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEREE SRR EE SRS SR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEREEESE]

*** Eingeschrankter Auszug S
*EX B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 19 it
e C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt e

LRSS SRS EEEEEEEEEEEE SRR RS EEEREE SRR EEEEE SRS EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEESEESE]
Letzte TZ 1790/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

AEKAAKRKAFA AR T AA AR AKX AR AXAR A A AR A XA A R AN A 5%, Al AAEKKXEA KA KA AAAFTARA AL A AR XA AA AR A A A A XA AR A A A A4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
KATASTRALGEMEINDE: 01603 Donaufeld
1559/2 G GST-Fléache * 44
Banf. (10) 7
Sonst (10) 37
KATASTRALGEMEINDE: 01613 Lecpoldau
2428/1 G GST-Flache #* 8500
Bauf. (10) 7087
Garten (10) 1413 Carminweg 31
Donaufelder Strafie 101
2428/4 G Gdarten (10) 3 912
GESAMTFLACHE 9456
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Garten (10) : Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
LR R SR A SRS EEEE SRR EEEE SR EREEEEEENEEEESSES AZ FhkhkrrFdh A dd AT A A AT AR b hh b ek hd
1 a 2657/1964 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
b 857/1977 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1044
2 a 36/1968 Verpflichtung gem Pkt 1 Bescheid 1967-09-18 hins vorm Gst 2427
(nunmehr enthalten in Gst 2428/1 2428/2)

b 857/1977 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1044
c 523/1979 In a) beriicksichtigt
10 a 2720/1998 Bauplatz (auf) Gst 1559/2 GB Donaufeld, 2428/1
11 a 2720/1998 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage gem P 1 Bescheid

1996-05-22

12 a 49/1999 Verpflichtung zur Herstellung eines Gemeinschaftsspielplatzes
und Gewdhrleistung seiner Zugdnglichkeit gem Pkt 32 Bescheid
1998-11-25 hins Gst 2428/1 GB Leopoldau, Gst 1559/2 GB Donaufeld

Ak A drkFdAA A A AR A AT A A A d AR b bk d A Ao hh*x B R SRR EEEEEEEEEEREERESEEEEEREESREEEEEEEEEE S

19 ANTEIL: 64/13114

d 1923/2006 Kaufvertrag 2002-07-19 Eigentumsrecht
e 1923/2006 IM RANG 2415/2002 4882/2020 Wohnungseigentum an Stiege 2 W 27
g geldscht
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22 auf Anteil B-LNR 9 18 19 24 40 45 46 49 54 55
a 627/2004 Schuldschein und Pfandurkunde 2004-02-25
PFANDRECHT EUR 327.995,27

hochstens 18 % Z, hochstens 20 % VuZZ, NGS EUR 82.000,--
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
e 1923/2006 Léschung von
B-LNR 9 hins EUR 314.189,91, NGS EUR 78.548, 66
Rest EUR 13.805,36, NGS EUR 3.451,34
g 1923/2006 Ldschung von
B-LNR 18 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437, 33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
h 1923/2006 L&dschung von
B-LNR 19 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
J 1923/2006 Loschung von
B-LNR 22 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
1 1923/2006 Léschung wvon
B-LNR 24 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
r 1923/2006 Léschung wvon
B-LNR 40 hins EUR 314.737,14, NGS EUR 78.685,37
Rest EUR 13.258,13, NGS EUR 3.314,63
t 1923/2006 Loschung wvon
B-LNR 45 46 hins EUR 309.331,26, NGS EUR 77.333,90
Rest EUR 18.664,01, NGS EUR 4.666,10
u 1923/2006 Loéschung wvon
B-LNR 49 hins EUR 310.627,28, NGS EUR 77.657,90
Rest EUR 17.367,99, NGS EUR 4.342,10
v 1923/2006 Léschung von
B-LNR 54 hins EUR 314.857,98, NGS EUR 78.715,58
Rest EUR 13.137,29, NGS EUR 3.284,42
w 1923/2006 Ldschung wvon
B-LNR 55 hins EUR 313.076,67, NGS EUR 78.270,25
Rest EUR 14.918,60, NGS EUR 3.729,75
aa geloscht
41 auf Anteil B-LNR 19
a 1227/2007 Pfandurkunde 2007-02-12
PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 90.000, —-
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
b geléscht
193 auf Anteil B-LNR 19
a 2950/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (33 C 528/24y)
196 auf Anteil B-LNR 19
a 674/2025 Klage gem § 27 BRbs 2 WEG 2002 (33 C 115/25i)
197 auf Anteil B-LNR 19
a 796/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 753,02 samt 4% Z aus EUR
140,63 seit 2024-06-02, 4% Z aus EUR 204,13 seit
2024-06-02, 4% Z aus EUR 204,13 seit 2024-07-02, 4% Z aus
EUR 204,13 seit 2024-08-02, Kosten EUR 492,40 samt 4 % 2
seit 2024-09-04, Kosten EUR 297,77 fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaft DonaufelderstraBe 101 (89 E
10/25s)

R A S SRS SRR EEEEESERESEEEEEEESEES S &S] HINWEIS EE R E LSS EE SRR ESEEEEEEEEEEEEEERELESES]

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Die Wohn-, Geschéfts- und Blrohausanlage im 21. Wiener Gemeindebezirk wurde im Jahr 2001
fertiggestellt. Die Anlage besteht aus insgesamt zehn Stiegenhausern mit zwei zusammenhangenden
Untergeschossen, einem Erdgeschoss und maximal vier Obergeschossen. Im 2.Untergeschoss befindet
sich eine Garage mit 250 Abstellplatzen fir Kraftfahrzeuge, in 1.Untergeschoss befinden sich 98
Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge, 7 weitere Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge befinden sich im Erdgeschoss.
In den Erdgeschossen und den 1. Obergeschossen sind Geschafte, Biros, Werkstatten und ein
Kindergarten untergebracht. Ab dem 2. Obergeschoss sind hauptsachlich Wohnungen vorhanden. Im
1.Untergeschoss befinden sich weiters Lagerraumlichkeiten und die Kellerabteile der Wohnungen.

Die zu bewertende Wohnung befinden sich im 1. Obergeschoss (Wohnungseingang und Vorraum) und im
2. Obergeschoss der Stiege 2.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, die Dacher sind als Flachdacher ausgebildet.
Die Stiegenhauser sind Uberwiegend mit Aufziigen ausgestattet.

Die Wohn-, Geschéfts- und Blrohausanlage ist parifiziert, an den Wohnungen, den Geschéaften, den
Bilros, den Werkstatten, dem Kindergarten, den Lagerraumlichkeiten, der Garage im 2.Untergeschoss
und den Abstellplatzen fir Kraftfahrzeuge ist Wohnungseigentum begrindet und im Grundbuch der EZ
4125 eingetragen. Die Kellerabteile sind den Wohnungen als Zubehér gemall WEG zugeordnet.

Die Wohn-, Geschafts- und Birohausanlage ist in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen
Zustand vorhanden.

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

Flichenwidmungs- und
Bebauvungsplan

Witeratrmend ang nar mt Q uelie nangabe.
K@ na Hatta ng i rva ltindi ot und Fohbghet; Kain Rachtos ne prach abkitbac

Quellenangabe Stadtiien -~ annah 5

Grucvaatam - 0 e viten.gv.at/Raechenwridmung/ public
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Wohnungsbeschreibung

Der Eingangsbereich mit Vorraum und Stiegenaufgang der Wohnung Top 27 Stiege 2 befindet sich im
1.0bergeschoss, die Wohnung liegt im 2.0bergeschoss und besteht aus einer Wohnkiiche, einer Diele,
zwei Zimmer, einem Bad und einem WC. Der Wohnkiiche ist eine Loggia vorgelagert, einem Zimmer ist
ein Balkon vorgelagert. Die Wohnung ist mit der Wohnkuiche und der Loggia sudseitig und mit den beiden
Zimmern und dem Balkon nordseitig ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch Fernwarme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Belichtung der
Wohnrdume erfolgt durch  Kunststoff/Alufenster. Im  Stiegenaufgang befindet sich der
Elektrosicherungskasten. Die Raumhdhe betragt in den Wohnraumen rund 2,60m.

Im Kellergeschoss ist der Wohnung ein Kellerabteil als Zubehdr gemalt WEG zugeordnet.

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

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung

1. Obergeschoss Wohnungseingang

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Wohnungseingangstuire: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkorper

Stiege: Boden: Trittstufen: Holz
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

2. Obergeschoss

Wohnkiche:
Boden: Laminatboden bzw. Fliesen (im Kichenbereich)
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Fenster: Kunststoff/Alufenster
Heizung: Plattenheizkorper
U-férmige Klchenausstattung mit Geraten
Loggia: Boden: Betonplatten
Brustung: Metall
Diele: Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: offener Durchgang in Stahlzarte
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 1,20m, daruber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Stand-WC mit Aufputz-Splilkasten
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Bad: Boden: Fliesen

Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Heizung: Handtuch-Heizkorper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

2 Zimmer:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Kunststoff/Alufenster
Heizung: Plattenheizkorper

Balkon: Boden: Beton
Bristung: Metall

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

Bewertung.

Topografie

Nutzflache 1.0Obergeschoss: 3,80 m?
Nutzflache 2.0bergeschoss: 60,72 m?
Nutzflache Top 27 Stiege 2: 64,52 m?
Nutzfliche Loggia: 4,90 m?
Nutzflache Balkon: 2,94 m?
Nutzflache Kellerabteil 2/27: 3,14 m?

Die Nutzflachen sind dem Nutzwertgutachten Architekt Dipl.-Ing.Dr.Techn.Reinhold Harlfinger vom
24.11.2003 entnommen.

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

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. 1559/2, der Nr. 2428/1 und der Nr. 2428/4 in
der EZ 4125. Die Liegenschaft grenzt sidseitig an die Donaufelder Strale und westseitig an den
Carminweg.

Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefalle in nérdlicher Richtung auf.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 4125 9.456 m?

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

Gemaly gultigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7443) liegt die Liegenschaft im "Bauland Gemischtes Baugebiet - GB" in
geschlossener Bauweise, an der Donaufelder Stralle mit der Bauklasse IV und einer Hohenbeschrankung
auf 17m, nordseitig mit der Bauklasse Ill und einer Héhenbeschrankung auf 13,5m bzw. fir einen kleinen
Teilbereich mit der Bauklasse | und einer Hohenbeschrankung auf 5m. An der Donaufelder Strale und
fur den mittleren Bereich ist der Zusatz "EKZ - Einkaufszentrum" festgelegt. Das nérdliche Grundsttick
Nr. 2428/4 liegt im "Schutzgebiet - Wald- und Wiesengiirtel".

Jugendireizeiteinri : ;E;:ﬁgrg'gﬁ::gs- ued

2z

‘i beruerend ung: nur mit O uelle nangabe.
¥aine Hattung i i eit und Fichtqiost Kein R ablithar
Quelknangabe Stadtiicn Yennahls

Druckdatam - 2108 2005 471 wien.gu.atfflaec henwidmung/ public

Baubehoérdliche Bewilligung

Das Gebdude wurde aufgrund der Baubewilligungen MA 37/21 - Donaufelder Str. 101/7556/97 vom
25.11.1998 und MA 37/21 - Donaufelder Str. 101/2632/2001 vom 27.08.2001 (1.Planwechsel) errichtet.
Die Fertigstellungsanzeigen erfolgten im Jahr 2001.

Energieausweis

Ein Energieausweis flir das Gebaude liegt nicht vor.

Anschlisse

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

Verwaltung des Gebaudes

Das Gebaude wird von der Hausverwaltung
Peter und Oliver NEMETH Gebaudeverwaltung - Realitatenkanzlei OG
1090 Wien, Kolingasse 11/13

verwaltet.

GZ-25081-1210_DonaufelderStrafe101-anonym/Gutachten
Stand: 23.08.2025 Seite 10 von 19



Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gem. Vorschreibung ab 7/2025 derzeit (inkl.
Umsatzsteuer):

BK-Lift A+B 18,55 €
Betr.K. 39,19 €
BK 2 53,50 €
BK 3 16,83 €

Rucklage 62,47 €
RL Lift A+B 5,92 €
BK-Versich. 7,67 €
gesamt per Monat 20413 €

Derzeit besteht eine offene Forderung der Eigentimergemeinschaft per 03.07.2025 in Hohe von €
2.642,84.

Die Aufwendungen fur elektrische Energie und fur Heizung/Warmwasser sind verbrauchsabhangig mit den
Energieversorgern zu verrechnen.

Riicklagen Wohnhaus

Die Reparaturriicklage fiir das Gebaude betragt gemall Schreiben der Hausverwaltung vom 03.07.2025
derzeit rund € 680,000,-- zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Bestandrechte - Vermietung

Die Wohnung Top 27 Stiege 2 ist gemal Auskunft des Eigentliimers bestandfrei.

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 20.08.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes als Altlast mit der Nr. W16 auf.

Rembrandtin Donaufelderstrafie

D 72242

Flachentyp Altlast

Altlastennummer W16

Branchen 360 Farben- und Lackindustrie
Schadstoffe Phenole, Cyanide

Flaehe [r#] 10.000

Status dekontaminiert

Eintrag Altlastenatlas 15.06.1993

Priorit4tenfestlegung 26.07.1993

Pricritat 2

Status Mafinahmen abgeschlossen
Artder Dekontamination
AltlastenmaRnahmen

Ausweisung 01.12.2020

dekontaminiert

Letzte Aktualisierung 01.12.2020
Altlastenatlas

Beschreibung Standort  Der rd. 1 ha grofe Alistandort wurde von 1911 bis 1989 von mehreren Lackfirmen als
Produktionsstandort genutzt. Auf dem Gelande befanden sich die Betrigbseinrichtungen
bzw. -geb&ude der Lackfirmen, unter anderem auch ober- und unterirdische Lagertanks.
Vor der Bebauung des Geldndes wurde die Flache zur Schottergewinnung verwendet
bzw. eine Schottergrube verfilllt. Auf der gesamten Fache wurden Anschittungen
f IIt. At wurden Aushub ial. Bauschutt, Aschen, Schlacken und auch
pradukticnsspezifische Abfille, wie z.B. Lackreste und Lackgebinde.

Beurteilung Die Ablagerungen und der Untergrund wiesen stellenweise Kontaminationen hoher

Kontamination/Risiko Stoffgefahrlichkeit auf. Die Menge des stark kontaminierten Materiales war aber eher
gering. Die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen zeigten, dal es zu einem
Schadstoffeintrag in das Grundwasser gekommen war. Eine Ausbreitung der Schadstoffe
im Grundwasserkorper wurde nicht nachgewiesen. Aufgrund des zum Teil hohen
Schadstoffpotentiales der Ablagerungen und des verunreinigten Untergrundes sowie der
fesigestellten Grundwasserbeeintrichtigung war der Altstandort als Altlast im
Altlastenatlas auszuweisen.

Beschreibung Durch AushubmafRnahmen 1992/93 und 1999/2000 im Zuge der Errichtung einer

Altlastenmainahmen Tiefyarage wurde der verunreinigte Untergrund im Bereich des Altstandortes vermutlich
weilgehend entfernt. Insgesamt wurden ca. 50.000 m* Untergrund bis auf sine Tiefe von
6,5 m entfernt. Im sidwestlichen Bereich aulterhalb des Altstandortes verblieben
Kontaminationen im Untergrund.

Beurteilung Im Grundwasser wurden bei akiuellen Untersuchungen keine Auswirkungen durch die

Wirksamkeit verblishenen Kontaminationen festgestellt. Es ist daher davon auszugshen, dass die
verbliehenen Kontaminationen nur ein geringes Ausmatt und eine begrenzte Intensitit
aufweisen
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Lage

Die Liegenschaft liegt im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in durchschnittlicher Wohnlage in einem
dicht besiedelten Wohngebiet an der Donaufelder Strale und zwischen der Bessemerstrafle im Osten und

der Angyalfoldstralie im Westen, das teilweise mit einzelnen Gewerbebetrieben und Geschaften
durchmischt ist.
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Verkehrsverhiltnisse

Uber die Donaufelder StraRe in westlicher Richtung, die Angerer StralRe und die Hermann-Bahr-Strafe ist
in wenigen Kilometern Entfernung die Anschlussstelle zur "A22 - Donauuferautobahn" sowie die
Nordbruicke uber die Donau in Richtung stadteinwarts, Uber die Donaufelder Strale in dstlicher Richtung
und die Hirschstettner Strale ist die A23 - Sidosttangente bzw. die S2 - Nordrand SchnellstralRe
erreichbar. Ebenso ist Uber die Floridsdorfer Hauptstralle und die Floridsdorfer Bricke die Anbindung
Richtung stadteinwarts gegeben. An offentlichen Verkehrsmitteln stehen StralRenbahnlinien in der
Donaufelder Stralde in westlicher Richtung zum U-Bahn- und Schnellbahnbahnhof am Franz-Jonas-Platz
sowie in Ostlicher Richtung zur U-Bahn Linie U1 im 22. Bezirk zur Verfliigung.

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung (in der bewertungsgegenstandlichen
Wohn- und Geschéftshausanlage) vorhanden. Uber die Donaufelder Strale in 6stlicher Richtung und die
BundesstralRe B3 ist das Einkaufszentrum "Donauzentrum” in rund 2 Kilometern Entfernung erreichbar.

Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sowie Kindergarten und Schulen sind im Bezirk
gegeben.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fur die Bewertung der bestandfreien Wohnung Stiege 2 W 27 ist das Vergleichswertverfahren als das
fur Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

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

Der Vergleichswert

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

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

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstédnde wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.
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Hinweise zur Bewertung

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

- Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwédrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldosch- und Brandschufzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanfagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Mal3zah! von 100KBE/100m/{ nicht
liberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinifich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemad&ll gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdliche Auflagen erfiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschiief3lich durch duReren
Augenschein anfésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Deftailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Hersfelfungskosten
wird vom Sachverstindigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

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

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

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

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

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

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2023 bis 2024 in der naheren Umgebung erhoben. Aus dem Jahr 2025 liegen keine geeigneten

Vergleichsdaten vor.

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

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2023 bis 2024

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 382/2023 Donaufelder Stral3e 150
Mindestanteil 66 / 35616
Nutzflache 67,00 m? + Loggia und Terrasse
Kaufpreis € 246.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflachen 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 246.000,00
Datum Kaufvertrag 12.01.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2025 € 246.000,00

Vergleichsobjekt 2

Tagebuchzahl 383/2023 Nippongasse 5
Mindestanteil 84 /| 35616
Nutzflache 84,00 m? + Loggia
Kaufpreis € 286.400,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 286.400,00
Datum Kaufvertrag 12.01.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
|Kaufpreis Stand 2025 € 286.400,00

Vergleichsobjekt 3

Tagebuchzahl 4481/2023 Nippongasse 5
Mindestanteil 81 / 35616
Nutzflache 84,00 m? + Loggia
Kaufpreis € 254.250,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflédchen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 254.250,00
Datum Kaufvertrag 30.05.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2025 € 254.250,00
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Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 2446/2025 TokiostralRe 17
Mindestanteil 68 / 35616
Nutzflache 68,00 m?
Kaufpreis € 242.600,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflédchen 5%
Harmonisierungsfaktor 5%
harmonisierter Kaufpreis € 254.730,00
Datum Kaufvertrag 07.11.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2025 € 254.730,00 |
Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl 3399/2025 Nippongasse 3
Mindestanteil 81 / 35616
Nutzflache 83,00 m?2
Kaufpreis € 316.200,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen 5%
Harmonisierungsfaktor 5%
harmonisierter Kaufpreis € 332.010,00
Datum Kaufvertrag 19.11.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2025 € 332.010,00 |
Nutzflache | harm. + valor. y
Kaufpreis €/m?
Vergleichsobjekt 1 67,00 246.000 3.671,6
Vergleichsobjekt 2 84,00 286.400 3.409,5
Vergleichsobjekt 3 84,00 254.250 3.026,8
Vergleichsobjekt 4 68,00 254.730 3.746,0
Vergleichsobjekt 5 83,00 332.010 4.000,1
Summen 386,00 1.373.390 17.854,1
arithmetisches Mittel 3.570,8
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.570 € / m? Nutzflache
Ermittlung Vergleichswert
berechnen: 64,52m> x 3.570 = 230.336 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden augenscheinlich keine vorhanden
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Vergleichswert 230.336 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 4125 B-LNR 19 mit Abfragedatum 17.06.2025 sind folgende Rechte und Lasten
eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:

LR S RS EE S S EEEEEEEEREE S EREEEEEEEEEEEE LSS Az FrhkFrkdAr Ak F A A d A AT A AR AR A A A A bk r kAo b hd ok

1 a 2657/1964 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
b 857/1977 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1044
2 a 36/1968 Verpflichtung gem Pkt 1 Bescheid 1967-09-18 hins vorm Gst 2427
(nunmehr enthalten in Gst 2428/1 2428/2)

b 857/1977 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1044
c 523/19792 In a) berilicksichtigt
10 a 2720/1998 BRauplatz (auf) Gst 155%/2 GB Donaufeld, 2428/1
11 a 2720/1998 Verpflichtung zur Herstellung der HGhenlage gem P 1 BRescheid
1996—-05-22
12 a 49/1999 Verpflichtung zur Herstellung eines Gemeinschaftsspielplatzes

und Gewdhrleistung seiner Zugdnglichkeit gem Pkt 32 Bescheid
1998-11-25 hins Gst 2428/1 GB Leopoldau, Gst 1559/2 GB Donaufeld

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:

IE RS S SRR A S S SRR SRS SRR SRS EEEEEE S S C IS S S S S S S SRS S SRR EEEEESEEEEEEEESEEESE S E

22 auf Anteil B-LNR 9 18 19 24 40 45 46 49 54 55
a 627/2004 Schuldschein und Pfandurkunde 2004-02-25
PFANDRECHT EUR, 327,945,227

héchstens 18 % Z, hdchstens 20 % VuZZ, NGS EUR 82.000, —
fiir Bank Austria Creditanstalt AG

e 1923/2006 Ldschung wvon
B-LNR 9 hins EUR 314.189,91, NGS EUR 78.548,66
Rest EUR 13.805,36, NGS EUR 3.451, 34

g 1923/2006 Ldschung wvon
B-LNR 18 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67

h 1923/2006 Ldschung von
B-LNR 19 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67

J 1923/2006 Léschung von
B-LNR 22 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67

1 1923/2006 Loschung wvon
B-LNR 24 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67

r 1923/2006 L&schung von
B-LNR 40 hins EUR 314.737,14, NGS EUR 78.685,37
Rest EUR 13.258,13, NGS EUR 3.314,63

t 1923/2006 Ldschung von
B-LNR 45 46 hins EUR 309.331,26, NGS EUR 77.333,90
Rest EUR 18.664,01, NGS EUR 4.666,10

u 1923/2006 Ldschung wvon
B-LNR 49 hins EUR 310.627,28, NGS EUR 77.657,90
Rest EUR 17.367,99, NGS EUR 4.342,10

v 1923/2006 Ldschung von
B-LNR 54 hins EUR 314.857,98, NGS EUR 78.715,58
Rest EUR 13.137,29, NGS EUR 3.284,42

w 1923/2006 Ldschung von
B-LNR 55 hins EUR 313.076,67, NGS EUR 78.270,25
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Rest EUR 14.918,60, NGS EUR 3.729,75
aa geléscht
41 auf Anteil B-LNR 19
a 1227/2007 Pfandurkunde 2007-02-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 90.000, —-
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
b geldscht
Lt auf Anteil B-LNR 19
a 2950/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (33 C 528/24y)
186 auf Anteil B-LNR 19
a 674/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (33 C 115/251)
1522 auf Anteil B-LNR 19
a 796/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 753,02 samt 4% Z aus EUR
140,63 seit 2024-06-02, 4% Z aus EUR 204,13 seit
2024-06-02, 4% Z aus EUR 204,13 seit 2024-07-02, 4% Z aus
EUR 204,13 seit 2024-08-02, Kosten EUR 492,40 samt 4 % Z
seit 2024-09-04, Kosten EUR 297,77 fir
Wohnungseigentiimergemeinschaft Donaufelderstrafle 101 (89 E
10/253)

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

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 230.336 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 230.336 €
Rechte und Lasten 0€

230.336 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 230.000 €

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

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 230.000 €

(in Worten Euro ZweihundertdreiBigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Stiege 2 W 27.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.

GZ-25081-1210_DonaufelderStrale101-anonym/Gutachten
Stand: 23.08.2025 Seite 19 von 19




Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 23.08.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25081-1210

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTE S des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Stiege 2 W 27 - an der Liegenschaft
Grundbuch: 01613 Leopoldau
Einlagezahl: 4125 B-LNR: 19
Mindestanteil: 64/ 13114
Bezirksgericht: Floridsdorf
Adresse: 1210 Wien, Donaufelder Strale 101 / Carminweg 31

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Grundriss

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01613 Leopoldau EINLAGEZAHL 4125
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

LRSS SRS EEEEEEEE S EEEE R EEE SRR EEEREEE SRR R RS SRR SRR EREEEEEEEREREEEREEREEEEEEESEEEESEEEE]

*** Eingeschrankter Auszug B
* &k B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer(n) 19 * kK
i C-Blatt eingeschradnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt e

IR RS SRS E RS SRS SRR SRR R RS R EREEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEREREEEEREEEEEREEEEEESEESEE]

Letzte TZ 1790/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R E RS E SRS R RS E R EE S EE RS AR EREEREREEREEEEESEE S Al tE E R RS EEE S EEEEE SRR EREEEEEEEEESEEEEESEEE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
KATASTRALGEMEINDE: 01603 Donaufeld
1559/2 G GST-Flache * 44
Bauf. (10) 7
Sonst (10) 3
KATASTRALGEMEINDE: 01613 Leopoldau
2428/1 G GST-Flé&che * 8500
Bauf. (10) 7087
Garten(10) 1413 Carminweg 31
Donaufelder Stralbe 101
2428/4 G Garten(10) # 912
GESAMTFLACHE 9456
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*:; Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Garten(10): Garten (Garten)

Sonst (10) : Sonstige (StraBlenverkehrsanlagen)

IR B R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES AZ R R S R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE]
1 a 2657/1964 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung

857/1977 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1044

36/1968 Verpflichtung gem Pkt 1 Bescheid 1967-09-18 hins vorm Gst 2427
(nunmehr enthalten in Gst 2428/1 2428/2)

o]
w

b 857/1977 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1044
c 523/19792 In a) berilicksichtigt
10 a 2720/1998 Bauplatz (auf) Gst 1559/2 GB Donaufeld, 2428/1
11 a 2720/1998 Verpflichtung zur Herstellung der HShenlage gem P 1 Bescheid

1996—05=22

12 a 49/1999 Verpflichtung zur Herstellung eines Gemeinschaftsspielplatzes
und Gewdhrleistung seiner Zugdnglichkeit gem Pkt 32 Bescheid
1998-11-25 hins Gst 2428/1 GB Leopoldau, Gst 1559/2 GB Donaufeld

AAAKFAAFTRAARA A ARA A ARAKA A A AR A AR A A A A A A A XA d %% B AAEEKAEARAKXKAAKRARAARA A AN A A A KRR ARN A A AN T A A AR AAh)

19 ANTEIL: 64/13114

d 1923/2006 Kaufvertrag 2002-07-19 Eigentumsrecht
e 1923/2006 IM RANG 2415/2002 4882/2020 Wohnungseigentum an Stiege 2 W 27
g geldscht
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

e A S S S S S S S SRS SRR EEEEEEEEEEE S SRS EE S C LRSS SRS RS S SRS SRR EEEEEEEEEEEEEEE S

22 auf Anteil B-LNR 9 18 19 24 40 45 46 49 54 55
a 627/2004 Schuldschein und Pfandurkunde 2004-02-25
PFANDRECHT EUR 327.995,27

héchstens 18 % Z, hoéchstens 20 % VuZZ, NGS EUR 82.000,——
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
e 1923/2006 L&schung von
B-LNR 9 hins EUR 314.189,91, NGS EUR 78.548,66
Rest EUR 13.805,36, NGS EUR 3.451,34
g 1923/2006 Léschung von
B-LNR 18 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
h 1923/2006 L&schung wvon
B-LNR 19 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
J 1923/2006 Ldschung won
B-LNR 22 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
1 1923/2006 Ld&schung wvon
B-LNR 24 hins EUR 313.744,61, NGS EUR 78.437,33
Rest EUR 14.250,66, NGS EUR 3.562,67
r 1923/2006 Léschung von
B-LNR 40 hins EUR 314.737,14, NGS EUR 78.685,37
Rest EUR 13.258,13, NGS EUR 3.314,63
t 1923/2006 L&schung wvon
B-LNR 45 46 hins EUR 309.331,26, NGS EUR 77.333,90
Rest EUR 18.664,01, NGS EUR 4.666,10
u 1923/2006 L&schung von
B-LNR 49 hins EUR 310.627,28, NGS EUR 77.657,90
Rest EUR 17.367,99, NGS EUR 4.342,10
v 1923/2006 L&schung von
B-LNR 54 hins EUR 314.857,98, NGS EUR 78.715,58
Rest EUR 13.137,29, NGS EUR 3.284,42
w 1923/2006 Ldéschung von
B-LNR 55 hins EUR 313.076,67, NGS EUR 78.270,25
Rest EUR 14.918,060, NGS EUR 3.729,75
aa geldscht
41 auf Anteil B-LNR 19
a 1227/2007 Pfandurkunde 2007-02-12
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 90.000, —-
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
b geldscht
153 auf Anteil B-LNR 19
a 2950/2024 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (33 C 528/24y)
196 auf Anteil B-LNR 19
a 674/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (33 C 115/251)
187 auf Anteil B-LNR 19
a 796/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 753,02 samt 4% Z aus EUR
140,63 seit 2024-06-02, 4% Z aus EUR 204,13 seit
2024-06-02, 4% Z aus EUR 204,13 seit 2024-07-02, 4% Z aus
EUR 204,13 seit 2024-08-02, Kosten EUR 492,40 samt 4 % 7
seit 2024-09-04, Kosten EUR 297,77 fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaft Donaufelderstrafe 101 (89 E
10/25s)

IR A RS AR EEEEEEEEEREEEEEEEEREEEEESEEEES] HINWEIS LA A S SRS E RS R EEEEE R R RS SRS

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION

Ansicht Donaufelder Strale

Ansicht Carminweg Zugang Top 27 Stiege 2
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Wohnkiiche

Stiege

Loggia Balkon

Seite 2von 3 GZ-25081-1210_DonaufelderStrale101/Beil3_Fotos



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

Zimmer Zimmer
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(Wohnungselgeniumsveﬁrag} B

welche am heutigen Tage abgeschlossen wurde zwnsé,hen den in det cnge—
. schlossenen Tabelle, laufende Nummer 1-181 angefUhrten Vertragsparteien wie
folgt: :

- Die in der ongeschlossenen Tabelle Spalte A unter laufender Nummer 1-18]
_ ﬁangefuhr’ren und in Spalte C namentlich genannten Vertragsparteien sind zu den
Coin Spal’reD bzw. E ausgewiesenen Anteilen MiteigentUmer der Liegenschaft
v E74125 Grundbuch Leopoldau, Gerichisbezirk Floridsdorf, bestehend aus den
o ‘V:Grundsfucken Nr. 1559/2, 2428/1 und 2428/4.

o Auf der Liegenschaft wird ein Gebdude mit 54 Wohnungen, einem GroBmarkt, 7
. “Geschéften, 2 Geschafte/Atelier/BlUros, 10 BUro/Ateliers, 23 BUros, 9§ Werkstatten,
o sinem Kindergarten, 21 Lager, einer Garage (Garage i) mit 250 Absteliplétzen fir

-FZ im 2. UG, einem Portier und anderen gemeinschaftlichen R&umlichkeiten laut

en von der Baubehorde genehm:gten Pl&nen errichtet.

: -1gder ongesch!ossenen Tabelle Spalte A unter laufender Nummer 1-181
Vngeftjhr’ren und in Spdlte C namentlich genannten Miteigentimer haben ihre
'egéﬁschafisc:nielle welche gemdB dem Gutachten des Sachversténdigen for
las ReadlitGtenwesen KR Dr. Wolfgang Renezeder vom 03.08.1999 festgesetzt
R ::,wurden seinerzeit bereits zu dem Iwecke erworben, um Wohnungseigentum an
- =denvon ihnen benitzten Wohnungen oder Geschafisiokalen ete. zu begrinden.
. Da: -aufgrund der Baufertigstellung gemd&B den der BenOfzungsbewiligung oder
- Baufertigstellungsanzeige  zugrunde  liegenden Planen eine  neuetliche
. Parifizierung erforderlich war, erfolgte diese und geben hiemit alle Miteigentimer
- . -ihre ausdrickliche Zustimmung zur Richtigstellung der Miteigentumsanteile gemaB
: .'?\‘,’dem Gutachten des cflgemein beeideten und gerichtlich zerfifizierten
o _=Scchvers’rcndlgen Arch. Dipl-ing. Dr. Reinhold Harlfinger vom 24.11.2003 an der
- - liegenschaft EZ 4125, Grundbuch Leopoldau im Sinne des § 10 Abs. 3 des
Bundesgesetzes vom 26. April 2002 Uber das Wohnungseigentum BGBI. | 70/2002 in
der geltenden Fassung (in weiterer Folge kurz WEG genannt) unter
"+ Zugrundelegung der nunmehrigen Feststellung der Mindestanteile (Nutzwerte),
- welche in der angeschlossenen Tabelle unter F angefthrt sind.

~ Sofern Miteigentumsanteile von einer Eigentimerpartnerschaft erworben wurden,
~ erfolgt die Begrindung des gemeinsamen Wohnungseigentums gemdaB § 5 Abs. 3
iVm §§ 12 und 13 WEG.

Im Sinne des § 10 Abs. 3 WEG erteilen daher sémtliche MiteigentUmer ihre
ausdrickliche Zustimmung, dass ihre bisherigen Miteigentumsanteile, welche in
~ der angeschiossenen Tabelle unter D bzw. E angefUhrt sind, nunmehr in jene
Miteigentumsanteile, die der neuen Nutzwertfestsetzung entsprechen und in der
angeschlossenen Tabelle unter F angefUhrt sind, abgedéndert werden kdnnen.
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Die Ubemahme bzw. Ubertragung dieser Miteigentumsanteile erfolgte durch
Bewohnen bereits vor Unterferigung dieses Verirages und ist vollkommen
unenigeltlich. T

Die in der Tabelle Spalte A unter Ifd. Nr.1-181 angefChrien und in Spalte C
namentlich genannten MiteigentUmer rGumen sich 'wechselseitig mit Wirkung for
sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieSliche Nutzung und
dlleinige Verfigung Uber die in der Tabelle Spaite B angefUhrten Einheiten,
welche aus den in Spalte H ersichtlichen Raumlichkeiten bestehen, im Sinne des
§ 2 WEG nach MaBgabe der in der Tabelle angefUhrten Aufstellung ein, sodass
hierdurch ein mit dem Miteigentumsanteil unirennbar verbundenes, gegen Dritte
wirksames Recht, das Wohnungseigentum, begrindet wird, dessen Gegenstand
die ausschiieBliche Verfogung Gber die bewohnbaren, in der Tabelle Spalie H
bezeichneten R&ume der in Spalie B genannten Einheiten durch den jeweiligen
Wohnungseigentimer darstellf.

V.

Alle MiteigentUmer anerkennen die nachstehend angeflhrten Bestimmungen zur

Regelung der aus dem Mit- und Wohnungseigentum abgeleiteten Rechie und
Pflichten:

Gemeinschaftsordnung

§ 1 Umfang des Wohnungseigentums

1.  Das Wohnungseigentum umfasst folgende Teile des auf der Liegenschaft
emrichteten Objektes:

a} Die Gesamtiflache der im Wohnungseigentum stehenden R&ume
einschlieBlich der dazugehérigen Terrassen, Loggien und Eigengdrten
sowie der dazugehdrigen Kellerabteile bzw. Einlagerungsrume und
sonstigen Fléchen samt Wand- und Deckenputz, Topeten, Fliesen,
FuBbodenbelag sowie die Beléige der Terrassen, Balkcne und Loggien
inkl. der dazugehdrigen Abflisse, jedoch nicht die darunier befindlichen
Deckenkonstruktionen, Isolierungen und Leitungen sowie die tragenden
Teile der Decken und Wande;

b} die in den Rdumen vorhandenen nichf tragenden Zwischenwdande;
c) die Innenseiten der Fenster und die Fensterbdnke;

d) die zu den R&umen gehdrigen Turen samt Zargen, die innenseiten der
TerrassentUren sowie der Wohnungseingangsiur;

e) die in den R&umen eingebauten Einrichtungsgegenstande, wie
Wandschréinke, sowie Kichen-, Bad-, Wasch- und
Toiletteneinrichtungen;

BG (16 TZ 1923/2006
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f] die Versorgungsleitungen = fUr Wasser, elekirischen Strom; die
Heizungsrohre und Leitungen der sanitGren Anlagen, jeweils von der
Abzweigung in die einzelne im Wohnungseigentum stehende Raum-
einheit an, ausgenommen: Durchgangsieitungen, sowie dazugehdrende
Zahler und Messeinrichtungen, auch wenn sie sich auBerhalb der
Wohnungseigentumsréiume befinden, sofem sie nicht im Eigentum der
Versorgungsbetriebe stehen; die Lautevormichtungen und sonstigen

Schwachstromanlagen von der Grenze der Wohnungseigentumsrdume

an. '

2. Vom Wohnungseigentum erfasst ist ferner der Anteil jedes MiteigentGmers an
den gemeinschaftlich verwalteten Geldern und, soweit vorhanden, an der
gemdaB § 7 der Gemeinschafitsordnung gebildeten RUcklage. Im Falle des
Eigentimerwechsels geht dieser Anteil automatisch auf den Nacherwerber
Uber. Eine Stichtagsabrechnung ist ausgeschlossen.

§ 2 Verwaltung

3 1. Zur Verwaltung der im Miteigentum der K&ufer stehenden Liegenschaft wird
ein gemeinsamer Verwalter im Sinne der bezughabenden Bestimmungen
des WEG bzw. des Allgemeinen birgerlichen Gesetzbuches bestellt.

Der Verwdalter ist zu verpflichten, sémiliche von ihm verwahrten und
verwalteten Gelder der EigentUmergemeinschaft Ober ein auf die
EigentUmergemeinschaft lautendes und fUr jeden WohnungseigentUmer
einsehbares gesondertes Konto zu  fOhren,  welches den
Geschdftsbedingungen fir  Anderkonien der Immobilienmakler und
Immobilienverwalter vom November 1976 entspricht.

o b AR i

Alle der EigentUmergemeinschaft zustehenden Befugnisse werden nach
auBen hin durch den gemeinsamen Verwalter ausgeUbt.

Die Bestellung und Abberufung des gemeinsamen Verwalters erfolgt durch
die Mehrheit der Miteigentimer, wobei jedem derselben so viele Stimmen
zustehen, als er grundbuchsmdBig Anteile aufzuweisen hat.

2.  Der Verwalter ist berechtigt, fUr die Verwaltung ein Honorar in Rechnung zu
stellen, welches aufgrund der Richflinien und Honorarsétze der Bundes-
innung der Immobilien- wund Vermdgenstreuhdnder bzw. der
Entgelirichilinienverordnung in der geltenden Fassung ermittelt wird. Die
Bezahlung erfolgt monatiich an jedem Monatsersten.

3. Bei AusObung seiner Tdtigkeit, insbesondere im Rahmen des § 20 WEG,
welcher sich auf die ordentliche Verwaitung der Liegenschaft bezieht, ist der
Verwalter iSd § 20 Abs. 1 WEG verpflichtet, die gemeinschaftsbezogenen
Interessen dller Wohnungseigentimer zu wahren, die Weisungen der
Mehrheit der WohnungseigentUmer zu befolgen, soweit diese nicht
gesetzwidrig sind.

{ 4. Bei Handlungen, die Ober den Umfang der ordentlichen Verwaltung
hinausgehen, hat der Verwalter die Bestimmungen des § 29 WEG ein-
! zuhalten.
i
|
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5. Der Verwalter verwahrt dlle auf die Wohnanlage bezughabenden Urkunden,
Pldne, Rechnungen und Bescheide aller Art und Gattung als gemeinsame
SchrifistOcke aller Miteigentimer.

§ 3 Nutzungsrechie des Wohnungséf’genﬁjmers

1. Jeder WohnungseigentOmer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum
ungehindert zu benUizen, soweit nicht das Gesetz, Rechte Dritter oder diese
Gemeinschaffsordnung entgegen stehen. Der Bestand, die Sicherheit und
das architektonische sowie das dsthetische Bild der Wohnaniage dirfen
dadurch nicht beeintréchtigt werden.

Das Betreiben eines Gewerbes oder sonstiger beruflicher Tatigkeiten in der
Wohnung ist insoweit gestattet, als dadurch die Ruhe der anderen Bewochner
nicht mehr gestdrt ist als durch eine Wohnung.

2. Bei Uberlassung der Nutzungsrechie an Drifte durch Vermietung,
Verpachtung oder auf andere Art bleibt der Wohnungseigentimer an alle
Verpflichtungen aus dieser Gemeinschaftsordnung voll und ganz gebunden.
Er ist ferner verhalten, den Dritten vertraglich an die Bestimmungen der
Gemeinschaftsordnung als ausdrickliche KUndigungsgrinde fUr den Verirag
aufzunehmen und bei VerstdBen die ihm mébgliche Abhilfe zu schaffen.,

3.  Der Bestand sowie die Wartung und Pflege von Einrichtungen dller Art, die
der Ver- und Entsorgung der Wohnanlage oder ihrer Einrichtungen dienen,
3 sind zu gewdhrieisten.

i
4
A

4.  Soliten in jenen Teilen, welche vom Wohnungseigentum erfassi sind,
Einrichtungen vorhanden séin, die fUr den Betrieb bzw. die ordnungsgemdiBe
Verwaltung der gesamten Liegenschaft notwendig sind, so hat der jewellige
WohnungseigentUmer das Betreten der in seiner ausschiieBlichen Nutzung
stehenden Liegenschaftsteile zum Erreichen der obgenannten Einrichtungen
Zu gestatten.

§ 4 Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

1. Alle Teile der Wohnanlage und der GrundstUcke, die nicht gemé&B § 3 der
Gemeinschaftsordnung in Sondernutzung der WohnungseigentUmer stehen,
stehen allen Miteigentimern zur ordnungsgemd&Ben Nutzung gemdaB der
Iweckbestimmung als gemeinschaftliches Eigentum frei.

2. Die ErtrGgnisse aus der Vermietung nicht im Wohnungseigentum stehender
Fibchen kommen allen WohnungseigentOmern im  Verhdltnis  ihrer
Liegenschaftsanteile zu.

3. Es ist daher keinem MiteigentOmer gestattet, ohne Zustimmung der
MiteigentOmer — vorbehaltlich der Regelung in Pkt. 4. - Uber sein Wohnungs-
eigentum hinaus Rdume, GrundfiGchen, Einrichtungen oder Vorrichtungen,
in welcher Art immer, widmungswidrig oder ausschlieSlich zu nuizen (z.B.
Gemeinschaftsriume, Zugainge, Abstelifliichen, Grinfléchen, und dgl.).

4. Jeder MiteigentUmer ist verpflichtet, das gemeinschaftliche Eigentum
schonend und pfleglich zu behandeln. Alle am gemeinschaftlichen

BG i516 TZ 1923/2006
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Eigentum entdeckten Schdden sind dem Verwadlter unverziglich -
anzuzeigen. Jeder Miteigentimer ist verpflichtet, Reparaturen des
gemeinschaftlichen Eigentums unter schonender Inanspruchnahme der vom
Wohnungseigentum erfassten R&ume zu dulden.

Der WohnungseigentUmer haftet den 0Obrigen MiteigentiUmen  for
schuldhaffe Beschédigung und unsochgemoBe Behandlung des gemein-
schaftlichen Eigentums.

Nutzung der KFZ-Einstellpiatze auf der verfragsgegensténdlichen Liegen-
schaft ‘

a) Samtiliche KFi-Einstellpldtze auf der verfragsgegensténdlichen
Liegenschafi, die nicht im selbst@ndigen Eigentum stehen, werden vom
Verwalter in der Reihenfolge des Einlangens schrificher Anmeldungen
vergeben, wobei grundsétzlich nur ein KFZ-Einstellplatz je Wohnung in
Miete vergeben wird. Bei gleichzeitig einlangenden Anmeldungen
entscheidet das Los Uber die Reihung. Den Nutzern der Geschaftsiokale
stehen bei Bedarf so viele Stellplétze zur Verfigung, wie gemdaB der
Wiener Bauordnung Pflichtstellplétze geschaffen werden missen.

NS

Liegen seitens der Wohnungseigentimer weniger Anmeldungen vor als
KFZ-Einstellpl&ize vorhanden sind, ist der Verwalter berechtigt, nach
MaBgabe des Bedarfes auch mehrere Plgtze an einzelne Wohnungen
bzw. WohnungseigentOmer zu vergeben und die auch danach nicht
bendtigten KFZ-Einstelipl&tze auch an hausfremde Personen in Miete zu
vergeben. Wird ein KFZ-Einstellplatz frei, ist er den bisher unberGcksichtigt
gebliebenen Interessenten nach MaBgobe der Reihenfolge ihrer
Anmeldung anzubieten.

Bei Anwendung des Absalz 2 ist jedoch der Hausverwalter berechtigt,
erst hausfremde Mieter und sodann Wohnungseigentimer, die mehr als
einen Stellplatz gemietet haben, zu kindigen, wenn sich andere
WohnungseigentOmer, die bisher noch keinen Stellplatz hatten, hiefOr
anmeiden.

b) Die nicht nur kurzfristige Uberlassung eines Platzes, soweit er nicht vom
Wohnungseigentum umfasst ist, durch den Benudtzer an Dritte, gleich-
gUltig ob entgelflich oder unentgelilich, ist nicht zuldssig und ist ein
Grund fOr die AufkUndigung des Einstellvertrages. In diesem Fall ist der
BenUfzer nicht mehr berechtigt, Bedarf an einem KFZ-Einsteliplaiz
geitend zu machen.

c) Die Hbhe des Entgeltes fur die KFZ-Einstellung auf den im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Pldtzen bestimmt sich nach
dem marktOblichen, in vergleichbarer Lage erzielbaren Mietzins und soli
eine standige Auslastung der Garage gewdhrieisten. Die Mietzinse
erhéhen sich entsprechend den Verénderungen der Marktlage.

Die Emittlung der marktOblichen Mietzinse obliegt dem Hausverwalter

unbeschadet einer Uberprifung durch den AuBerstreitrichter oder einer
Festsetzung durch Beschluss der WohnungseigentUmer. Eine Verminde-
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rung der Mietzinse kann jedoch von den Wohnungseigentimern nur
einstimmig beschlossen werden.

d) Die BenUtzung der Garage hiai ohne eine das unbedingt notwendige
AusmaB Uberschreitende Beeiniréchtigung und Beldstigung der Obrigen

MiteigentOmer der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft zu erfolgen.

e) Sollte ein Wohnungseigentimer, der eirien Einstellplatz gemietet hat, mit
der Zahlung des Mietzinses trofz zweimaliger Mahnung in Verzug sein,
wird der Hausverwalter hiermit von allen MiteigentUmern ausdricklich
emmdachtigt  und  beauftragt, diesem Wohnungseigentimer das
Mietverhdltnis Uber den KFZ-Einstellplatz aufzukUndigen.

§ 5 Bauliche MaBnahmen, Anderungen des &uBeren Erscheinungsbildes

1. Die Vormmaohme von baulichen Verdinderungen im Inneren der Wohnungen
oder Geschdéftsfldchen erfolgt iSd § 16 Abs. 2 WEG.

2. Die Miteigentimer sind bei Vorliegen der Vorausselzungen des
§ 13 Abs. 2WEG verpflichtet, dem Ansuchen eines MiteigentOmers um
bauliche Ver&nderung oder die Durchfihrung sonstiger BaumaBnahmen im
Rahmen seines Wohnungseigentums zuzustimmen,

3. Die WohnungseigentUmer nehmen ausdricklich zur Kenntnis, dass an den
Fassaden teilweise Werbeflichen (zT. beleuchfet) fUr die Lokale wund
insbesondere for den Merkur-Markt im Sinne des vereinbarien
Werbekonzeptes vorgesehen sind.

4,  Die WohnungseigentUmer nehmen auBerdem ausdricklich zur Kenninis, dass
KUhlgeréte, Kondensatoren und andere technische Einrichtungen f0r den
Merkur-Markt, auch auf dllgemeinen Teillen der Liegenschaft auf
Bestandsdauver des Objekies errichtet werden, wobei vereinbart wird, dass
die Erhaltung dieser Einrichtungen einschlieBlich der Zu- und Ableitungen der
RentCon obliegt.

5. Die WohnungseigentOmer nehmen weiters ausdricklich zur Kenntnis, dass
eine Satellifen-Anlage fir das im Merkur-Markt zu betreibende Radio Max
auch auf einem dallgemeinen Teil der Liegenschaft auf Bestandsdauer des
Objekies erichtet wird, wobei vereinbart wird, dass die Erhaltung dieser
Anlage einschlieBlich der erforderlichen Leitungen der RentCon obliegt.

§ 6 Aufwendungen fir die Liegenschaft:

1. Alle Aufwendungen, die sich aus dem Besitz oder Eigentum der verfrags-
gegenstéindlichen Liegenschaft ergeben, sind von allen MiteigentUmern
nach dem Verhdlinis ihrer Anteile laut Nutzwertfestsetzung zu fragen, soweit
nicht die einzelnen MiteigentOmer hierflr nach den Bestimmungen dieses
Verirages unmittelbar aufzukommen haben oder dieser Vertrag dariber
hinaus eine abweichende Regelung vorsieht.

Zu den gem. Abs.1 zu ftragenden gemeinsamen Leistungen gehoren
insbesondere die sonstigen mit dem Betieb der Wohn- und
Geschdaftsanlage verbundenen Kosten, insbesondere die Kosten der
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GemeinschaftsrGume, LUftungsaniagen, die Aufwendungen fUr die Erhaltung
und Sduberung von gemeinschafilichen Wegen. Anlagen und Grinfléchen,
das Conciergeservice, die Primien fUr die Versicherung der Anlage, die
Kosten der Beleuchtung der Wege, sowie fUr die Hausreinigung sowie alle
mit dem Besiiz oder dem " Egentum der vertragsgegensténdiichen
Liegenschaft verbundenen Steuern, Abgaben, GebUhren und Tarife und alle
sonstigen Aufwendungen, fUr die nicht cusdricklich ein  anderer
VerteilungsschlUssel vereinbart wurde.

Einvernehmlich  wird fUr die Verrechnung der nachstehenden
Aufwendungen eine gbweichende Verteilung vereinbart;

Aufwendungen:

des Kinderspielplaizes (ohne Beteiligung des Verbrauchermarktes, Betriebs-
und Erhaltungskostenbeteiligung aufgrund des Mitbenitzungsrechtes der
Nachbarliegenschaft 1210 Wien, Donaufelder StraBe 103; Verrechnung:
anteilig; Berechnung: Basis Gesaminutzwert der betroffenen Einheiten),
des Warm- und Kaltwassers innerhalb der Einheiten (soweit Subzéhler

vorhanden; Berechnung: Eigenverbrauch, ansonsten Nutzwert),

der Rauchfangkehrerkosten (abhéngig von Notkaminanschllssen der
Einheiten (vorgesehen bei den Wohnungen); Verrechnung: anteilig;
Berechnung: Basis Gesamtnutzwert der beiroffenen Einheiten),
der Hausversicherungen ({Verrechnung: onteilig; Berechnung: nach
Quadratmeter der einzelnen Einheiten;
des MUOlls (eigene MiUllcontainer fUr Gewerbetreibende (= Verbrauchermarkt,

Drive in, Restaurants, Geschdfte, Werkstatien) Berechnung:
Gewerbetreibende Eigenverbrauch; die anderen Einheiten: Verrechnung:
anteilig; Basis  Gesaminutzwert  der  befroffenen  Einheiten;

MUllentsorgungsgebUhren, welche nicht zuzuordnen sind, und zusdtzliich zu
den stadtischen bzw. durch prvate Mdollentsorgungsunternehmen
eingehobenen laufenden  MdlllentsorgungsgebOhren  anfalien,  z.B.
SpemmUilentsorgung, Kelierentrtimpelungen, etfc., sind nach dem Nutzwert
auf alle LiegenschaftseigentOmer aufzuteilen),

der dlgemeinen Stromkosten innerhalb  der  Anlage {insbescndere

Stiegenhausbeleuchtung; Verrechnung: anteilig; Berechnung: Basis
Gesamtnutzwert der betroffenen Einheiten ohne Beteiigung des
Verbrauchermarktes, Beleuchtung der Freifiichen auf der Urbanen Platte
und im ErdgeschoB und der Zufahrtwege im ErdgeschoB nach Nutzwert mit
Beteiligung des Verbrauchermarkies)

der Waschklche (MUnzsystem; bei der Kalkulation der MOnzgebUhr ist darauf
zu achten, dass damit die Kosten des Siromverbrauches und Erhaltung
abgedeckt werden kénnen; die Hohe der MUnzgebUhr muss angemessen
und ortsUblich sein; die Kalkulation der MUnzgebOhr obliegt dem
gemeinsamen Verwalter, welcher diesbezlglich an ailfdllige Weisungen der
Mehrheit der Eigentimer [ohne Verbrauchermarkt} gebunden ist; die
Minzeinnahmen kommen der EigentUmergemeinschaft {ohne
Verbrauchermarkt) durch Gutschrift auf das gemeinsame Konto zugute;)
der Aufzugskosten (Beteiligung nach der Mdglichkeit der Nutzung; siehe
auch Planskizze; zur Gewdhrleistung der nachstehenden Aufteilung ist for
jede Aufzugsanlage, welche nicht allen MiteigentOmem der Liegenschaft
zugeordnet ist, eine gesonderte Ricklage zu bilden und hierfir gesonderte
ROcklagenbeitrdge an die am jeweiligen AufteilungsschlUssel teilnehmenden
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MiteigentUmer vorzuschreiben, wobei die Mehrheit der MiteigentOmer
(nach Nutzwerten) innerhalb einer solchen Aufzugsgemeinschaft Uber die
Héhe der Dotierung dieser Ricklage beschlieBen darf; die Aufzlge sind
bezeichnet und numeriert mit denBuchstaben A bis H;

Aufzug A ist auf Stiege 2 situiert und fUhrt vom 1. UntergeschoB bis ins 2.
ObergeschoB;

Aufzug B ist auf Stiege 1 situiert und fuhr’r vom 2. UntergeschoB bis ins 1.
Obergeschof (Urbane Platte);

Aufzug C ist auf Stiege 7 situiert und fOhrt vom 1. ObergeschoB (Urbane
Platte) bis ins 3. ObergeschoB;

Aufzug D und E fUhrt vom 2. UniergeschofB bis ins ErdgeschoB und ist dem
Verbauchermarkt zugeordnet;

Aufzug F ist auf Stiege 8 situiert und fOhrt vom 1. ObergeschoB (Urbane
Platte) bis ins 4. ObergeschoB;

Aufzug G ist auf Stiege 2 situiert und fOhrt vom 1. ObergeschoB (Urbane
Platte) bis ins 4. ObergeschoB; ’

Aufzug H ist auf Stiege 10 situiert und fOhrt vom 1. ObergeschoB (Urbane
Platte) bis ins 4. ObergeschoB;

Verbrauchermarkit:
Aufzige D+E;
Berechnung: Aufzugsweise getrennte Kosten
hins. Strom, Wartung, TUV, Reparatur laut
Z&hlerstand und getrennten Rechnungen, soweit
erfassbar; Verechnung: Eigenverbrauch, soweit
erfassbar,

Einheiten _der Stiegen 2 bis 6, Drive-in, Restaurants, Geschéfte/Lokale/Biros

im ErdgeschoB und und im 1.0G (Urbane Platte):

Einheiten Stiege 2 berzeichnet jene Einheiten in den zwei mittleren Gebdudezeilen).
Aufzige A+B
Berechnung: Aufzugsweise getrennte Kosten
hins. Strom, Wartung, TOV, Reparatur laut
Z&hlerstand und getrennten Rechnungen, soweit
erfassbar; Verrechnung: anteilig; Basis
Gesamtnutzwert der betroffenen Einheiten;

Einheiten der 2. und 3. ObergeschoBe der Stiege 7:
Aufzige A,B+C
Berechnung: Aufzugsweise getrennte Kosten
hins, Strom, Wartung, TUOV, Reparatur laut
Z&hlerstand und geirennten Rechnungen, soweit
erfassbar; Verrechnung: anteilig; Basis
Gesaminutzwert der betroffenen Einheiten;

Einheiten der 2. und 3. Obergescholle der Stiege 8:
Aufzige A,B+F
Berechnung: Aufzugsweise geirennte Kosten
hins. Sirom, Wartung, TUV, Reparatur lqut
Z&éhlerstand und getrennten Rechnungen, soweif
erfassbar; Verrechnung: anteilig; Basis
Gesaminutzwert der betroffenen Einheiten;
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Einheiten der 2. _und 3. ObergeschoBe der Stiege 9:
Aufzige A,B+G
Berechnung: Aufzugsweise getrennte Kosten
hins; ~Strom, Wartung, T0V, Reparatur laut
Z&hlerstand und getrennten Rechnungen, soweit
erfassbar; Verrechnung: anieilig; Basis
Gesaminutzwert der betroffenen Einheiten;

Einheiten der 2. und 3. ObergeschoBe der Stiege 10:
Aufzige A,B+H
Berechnung: Aufzugsweise getrennte Kosten
hins. Strom, Wartung, TOV, Reparatur laut
Z&hlerstand und getrennten Rechnungen, soweit
erfassbar; Verrechnung: anteilig; Basis
Gesamtnutzwert der betroffenen Einheiten;

Nicht erfossbdre Aufzugskosten welcher Art auch immer werden nach dem
allgemeinen Nutzwert verrechnet,

Die Einhebung der laufenden Aufwendungen durch den Hausverwalter
etfolgt monatlich mit einem von der Hausverwaltung ermittelien & conto
Befrag und einer Abrechnung per Ende Dezember jeden Jahres. Der
Hausverwaiter ist verpflichtet, jedem MiteigentUmer die Jahresabrechnung
fOr die laufenden Aufwendungen eines Jahres sp&testens bis zum 30. Juni
des Folgejahres zu legen und die Belege an einer geeigneten Stelle zur
Einsichtnahme aufzulegen. Die Auflage der Jahresabrechnung ist von der
Verwaltung auf der Anschlagtafel kundzumachen. Die MiteigentUmer sind
angehalten, die Jahresabrechnung innerhalb von 3 Monaten nach deren
Auflegen zu Oberprifen und allféllige Einwendungen binnen dieser Frist
schrifflich beim Verwalter zu erheben.

Guthaben oder Fehlbetrdge, die sich aufgrund der Jahresabrechung
ergeben, werden den Miteigentimern gemeinsam mit der Abrechnung
bekannt gegeben. Fehlbetr&ige sind binnen 14 Tagen nach Ablauf der
Einspruchsfrist einzuzahlen, Guthaben, die den Betfrag der einfachen
Monatsvorschreibung des laufenden Jahres nicht Uberschreiten, durfen vom
Verwalter auf die ndchste Abrechnungsperiode vorgetragen werden,
héhere Guthaben sind binnen 14 Tagen nach Ablauf der Einspruchsfrist an
die MiteigentUmer auszuzahlen. Der Hausverwalter hat weiters sp&testens vor
i Ablauf eines jeden Kalenderjahres in der Anlage eine Vorausschau fUr das
ndchste Jahr aufzulegen, in der die voraussichtlichen Aufwendungen fUr die
Anlage hinsichilich Art und Kosten bekannt zu geben sind.

3. Die Miteigentimer haften dem Verwalter gegenUber fUr alle Aufwendungen
fOr die liegenschaft, die dieser fUr die MiteigentOmer getdtigt hat, im
Rahmen des § 18 WEG.

4, Ddrlehensiilgungen

for die gem. § 14 WWFSG in Verbindung mit § 3a der Verordnung
gefdrderten Einheiten:
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Die Aufteilung der in Anspruch genommenen Darlehen samt Pfandrecht
sowie des Pfandrechtes bezlglich des Baukostenzuschusses gemaB WWFSG
1989 erfolgt im Innenverhdlinis im Verhdlnis der Nutzwerte gemaB den fUr
die jeweilige Einheit in Anspruch genommenen Mitteln. Wohnungen und
Geschdftslokale und  sonstige  selbstGndige  R&umlichkeiten, die
Darlehensmittel nicht oder nicht zur Génze in Anspruch genommen haben,
nehmen an der Tilgung nicht oder nur im Verhdltnis ihrer Inanspruchnahme
teil. Bis zur Vorlage der Endabrechnung seitens der Wohnbauférderung bzw.
gegenlber den sonstigen finanzierenden ' Stellen werden monatlich
vorlaufige RUckzahlungsraten vorgeschrieben und bezahlt, die nach
Vorliegen der genehmigten Endabrechnung sowie des, der
BenUtzungsbewiligung enisprechenden Parifikates, mit dem endgglltigen
Raten verrechnet werden. Die H&he der RUckzahlungsraten bestimmt sich
nach den Vorschreibungen der finanzierenden Stellen.

Nutzfléichen

Die AusmaBe laut baubehdrdlich genehmigien Bestandsplédnen werden von
allen Miteigentimern rechisverbindlich und unwiderruflich anerkannt.

§ 7 Instandhaltung, Rickiage

1. Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, fir die Instandsetzung.
Instandhaltung und laufende Erneuerung der in seinem Wohnungseigentum

stehenden Einheit zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine
Kosten vorzunehmen.

3 Insbesondere ist jeder Wohnungseigentimer verpflichtet, bei sonstiger
Schadenersatzverpflichtung, fOr die ordnungsgemd&Be Schnee- und Eis-

rumung seiner Terrassenfldchen bzw. Loggienfléchen in der Weise Sorge zu
tragen, dass keine Beeintrchligung der Ubrigen MiteigentUmer und des
i Gebdudes entsteht, widrigenfalls - bei Gefahr im Verzug — der Verwalter das
' Recht hat, guf Kosten des WohnungseigentUmers fUr eine ordnungsgemdaBe
und frisigerechte RGumung zu sorgen.

Alle auftretenden Schdden und Mangel am Wohnungseigentumsobjeki, die
in irgendeiner Weise die Ubrigen MiteigentOmer beeintrchtigen kdénnten,
sind dem Verwalter unverziglich zu melden, insbesondere Schéden an
Wasserleitungen und Zentralheizung oder das Auftreten von Ungeziefer.

Der Verwalter oder sein Vertreter sind erforderlichenfalls berechtigt, die
Erf0llung dieser Verpflichtungen nach Erfordernis zu Uberwachen und zu
diesem Iweck nach vorheriger Anmeldung, aber nicht zur Unzeit, die vom
Wohnungseigentum erfassten RGume auch unter Hinzuziehung von Sach-
versténdigen zu betreten und zu besichtigen.

Kommt der Wohnungseigentimer einer Aufforderung des Verwalters zur
Beseitigung von Mdangeln, die das gemeinschaftliche Eigentum oder
Wohnungseigentum anderer WohnungseigentiUmer gefdhrden oder beein-
tréichtigen kdnnen, innerhalb von einem Monat nicht nach, so ist der
Verwalter berechtigt, die M&éngel auf Kosten des WohnungseigentUmers in
fachmdnnischer Weise beseitigen zu lassen, Die Frist entfallt bei Gefahr im
Verzug.
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5. Der Schaden, der'durch Nichtbeachtung dieser Verpflichtung entsteht, ist
vom betreffenden WohnungseigentUmer dem Geschadigten zu ersetzen.

6. Die Miteigentimer verpflichten' sich, zur Vorsorge fir Aufwendungen gem.
§ 32 WEG fUr die Wohnanlage eine angemessene RUcklage zu bilden. Dabei
sind anfénglich, maximal jedoch wéhrend der ersten drei Abrechnungs-
einheiten, jahrlich mindestens ein Promille-der Gesamtherstellungskosten der
Anlage zu erlegen. Danach ist die Hdhe der Ricklaoge gemdéB den
gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere iSd § 31 Abs.1 WEG festzusetzen.
Die jeweils monatlich zur Einzahlung gelangten Beirdge sind als gebundenes
Vermdgen der EigentUmergemeinschaft zu verwalten, auf einem
gesonderten Konto der Eigentimergemeinschaft zu verwahren und
angemessen zu verzinsen. Ein Nachweis Uber die Kontogebarung ist jahrlich
vorzulegen.

§ B Versicherungen

1. Fir das Gesamtobjekt, seien es gemeinschafilich benutzte oder im
Wohnungseigentum stehende Teile, werden vom Verwalter fir alle Miteigen-
tOmer nachstehende Versicherungen abgeschlossen:

a) Feuer (Brand, Blitzschlag, Explosion, Flugzeugabsturz)

b) Leitungswasser (Wasseraustritt aus Zu- und Ableitungsrohren, sowie
Heizungsanlagen) gemd&Bs Variante ,,DY

c) Eementarschaden { insb. Sturm, Hagel, Schneedruck)

d) Haftpflicht {fir Haus- und Grundbesitz Versicherungssumme  ATS
10,000.000.-)

e} Zusatzversicherung (insb. Erdbeben, béswilige Beschédigung.
Vermurung, Hochwasser)

2. Die Entschddigungssumme aus einem Versicherungsvertrag ist voll zur
Wiederherstellung oder Instandsetzung des Gebdudes zu verwenden.

§ 2 Zahlungsfalligkeiten

Alle nach § 32 WEG und nach Inhalt dieses Verirages vom Wohnungseigentimer
zu erbringenden Zohlungen werden am 1, Tag des Kalendermonates fdllig und
sind kosten- und abzugsfrei an den Verwalter abzufUhren. Bei Zahlungsverzug
freten die im § 36 WEG festgelegten SGumnisfolgen (bis zum Ausschluss aus der
Gemeinschaft) ein.

§ 10 Servicevertrige

Zur Wahrung der Gewdhrleistungsfrist sowie der Erhaliung ordnungsgemd&Ber
Funktion sind auf dlle beweglichen Teile des Hauses, wie zB. Garagenior,
Garagenbrandabschnittstor, Lifte, Waschkicheneinrichtungen, CO-Anlage,
Drucksteigungsanlage, LOffungsanlage und dgl. entsprechende Servicevertrége
abzuschlieBen.
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g 11 Schlussbestiimmungen

1. Solte eine Bestimmung der Gemeinschaftsordnung aus irgendeinem Grund
rechisunwirksam sein, so soll die Glltigkeit. der anderen Bestimmungen
hiervon nicht berlhrt werden. Die Gemeinschaftsordnung ist so auszulegen,
dass ihrem Sinn entsprochen wird.

2. ErfUllungsort fOr clle Anspriche aus dieser Gemeinschaftsordnung ist Wien,
Gerichisstand das f0r Wien sachlich zustandige Gericht.

V.

Zur Regelung der Eigentimergemeinschaft wird ergéinzend zu den Bestimmungen
der §§ 28 - 34 oder anderer bezughabender Gesetzesstelien des WEG vereinbart,
doss die Bestimmungen des Punktes [V. dieses Vertrages zwischen allen
MiteigentUmern Geltung haben. Weiters hat der Punkt IV. und zusétzlich sémtliche
Verwaltungsbestimmungen des WEG auch GUltigkeit wéhrend des Zeitraumes, in
welchem das Wohnungseigentum noch nicht verblchert ist und somit die die
Verwaltung der Anlage betreffenden Bestimmungen des WEG noch nicht
anwendbar sind.

Vi,

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen
auf die Rechisnachfolger der derzeitigen Veriragsteile uneingeschrénkt Ober. Im
Falie einer Obertfragung des Miteigentumsanteiles ist der Ubertréger verpflichtet,
alle diese Rechte und Pflichten ausdricklich auf den Rechtsnachfolger mit der
Verpflichtung zur weiteren Uberbindung an dile kUnftigen Rechisnachfolger zu
Uberbinden und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuweisen.

Erfolgt dies nicht, haftet er unbeschadet der VerduBerung fUr alle Verpflichtungen
persdnlich weiter, mehrere EigentUmer eines Anteiles haften unabhdéngig vom
Innenverhdlinis solidarisch.

VIl

Die mit der Emichtung und grundbicherlichen DurchfOhrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, GebUhren und Abgaben tragen im Verhdltnis ihrer Anteile
die Wohnungseigentimer.

Vil

Dieser Verfrag wird in einem Original errichtet, welches in Verwahrung der
Hausverwaltung verbleibt, Alle Miteigentimer sind jederzeit berechtigt, auf inre
Kosten einfache oder beglaubigte Abschriften zu verlangen.

IX.

Samfiliche Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass fUr die auf der Liegenschaft
emichteten gemd&B § 14 WWFSG in Verbindung mit § 3a der Verordnung
geférderien Wohnungen erst nach genehmigter Endabrechnung
Wohnungseigentum begriindet wird. Sie verpflichten sich daher bereits jetzt den,
zu einem spdteren abzuschlieBenden Wohnungseigentumsvertirag mit den
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Kaufern der § 14 WWFSG in Verbindung mit § 3a der Verordnung geférderten
Wohnungen, mitzufertigen.

Die Miteigentimer ertellen Frau Dr. Silvia Renezeder, 1110 Wien, Guglg. 6,
unwiderruflich Vollmacht, die VerbUcherung aufgrund dieser Vereinbarung und
die Zuordnung der einverleibten Hypotheken durch teilweise Lastenfreistellung zu
beantragen und alle zu eigenen Handen der MiteigentUmer zuzustellenden
Vollzugsbeschlisse des Grundbuchsgerichtes mit Wirkung fir alle EigentOmer
entgegenzunehmen.

XIl.
S&miliche Vertragsparteien erteilen hiemit ihre ausdrickliche Einwilligung, dass ob

der Liegenschoft EZ 4125, Grundbuch Lepoldau, Gerichisbezirk Floridsdorf,
nachstehende grundbcherliche Eintragungen erfolgen k&nnen:

L IN DER AUFSCHRIFT:

die Ersichtlichmachung: Wohnungseigentum
die Ersichtlichmachung der Hc:ugverwol’rung

. IMEIGENTUMSBLATT:

1. Die Einverleibung des Eigentumsrechies fUr die in der angeschiossenen
Tabelle Spaite A untfer Ifd. Nr. 1-181 angefOhrten und in Spalte C
namentlich genannten MiteigentOmer bzw. deren jeweilige Rechts-
nachfolger zu den in Spalte F genannien Anteilen;

2. die Einverleibung des Wohnungseigentums der in der angeschlossenen
Tabelle Spalte A unter Ifd. Nr. 1 bis 181 angeflhrien und in Spalte C
namentlich genannten MiteigentUmer bzw. deren jeweiliger Rechts-
nachfolger an den in Spalte H genannten Bestandsobjekten;

3. bei den in der angeschlossenen Tabelle Spalte A unter Ifd. Nr. 1 bis 181
angefUhrien und in Spalie C namentlich genannten MiteigentUmern die
Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums
gemdB § 5 Abs. 3ivm §§ 12 und 13 WEG.

. iM LASTENBLATT:

Die Anmerkung des vom Verhdlinis der Anteile abweichenden
VerteilungsschiUssels fOr die in Pkt. IV. § 6 l.a - h des Wohnungs-
eigentfumsvertrags beschriebenen Aufwendungen [Aufwendungen fir
Kinderspielplatz, Warm-, Kaltwasserkosten, Rauchfangkehrerkosten,
Versicherungen, Mdllkosten, allg. Stromkosten innerhallo der Anlage,
Kosten der Waschkiche und Aufzugskosten).
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NACHTRAG ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG (Urkunde H)

Als  Rechtsnachfolger der Firma ,SEG*  Stadterneuerungs- und
Figentumswohnungsgeselischaft m.b.H, mit ¥24/15280-stel Anteilen an der
wohnung Top Nr.9, StiegelV, in der Wohnhaus- und Geschdaftsanioge
DonaufelderstraBe 101, 1210 Wien, EZ 4125, Grundbuch 01613 Leopoldau,
Bezirksgericht Floridsdorf, fertigt FINIKS Vertriebs GmbH, diesen Vertrag mit und
Obemimmt alle sich daraus ergebenden Rechte und Pflichten der
Obgenannten.

Wien, am ©4. £8. 2wl

FINIKS Vertriebs GmbH

h )
L TR TR
- B;,‘:f_,.,ys.r.

rngshlzusel umseitig -

:
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