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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 36, 290/23820
Anteile, verbunden mit WE an W 27, auf der Liegenschaft KG 01305 Meidling, EZ 522, GST
.192, an der Adresse 1120 Wien, Wilhelmstra3e 38 ident Zeleborgasse 2.

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 522
BEZIRKSGERICHT Meidling

S S S A S SRR SRR SR SRR RS R SR SRR SRS SRR EER SR SRR RS EREERERESEEEEEEEESSES]
Letzte TZ 498/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KAk k kA hhkhhhh kA A kR A A AR AR F AR F A ARk kA Ak E D] AR A AR A AR A A A A A A hh Rk Ak kA A kA AR R A A F A K F

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.192 GS5T-Flidche 602
Bauf. (10) 406
Bauf. (20) 196 WilhelmstralBe 38

Zeleborgasse 2
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebidude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
RS S SRR SRR RS R SRR EEE SRR EEEEEEERESE] B R R R R R EEEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
36 ANTEIL: 290/23820

Nadascha N

GEB: 2-02-09 ADR: Wilh 1230
a lé6 Wohnungse
9 IM RANG 2252/2019 Kaufwvertrag 2019-09-05 Eigentumsrecht

Adressendnderung
n geléscht

R R ]

Gem. Gerichtsbeschluss vom 11.08.2025 wurde dem gef. SV aufgetragen, das ggst. WE-
Objekt ausschlieflich bestandfrei zu bewerten > (sieche auch Pkt. 1.2.1 Konkrete
Primissen der Bewertung — Bestandsituation/Nutzung).

Auftraggeberin ist Frau Caroline Homan, LL.M., Bezirksgericht Meidling, Schonbrunner
Strafe 222-228/3/5.0G, 1120 Wien
Bewertungsstichtag ist der 19.05.2025 (Datum der Befundaufnahme).

1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Re-
cherchen sowie der drtlichen Begehung/Befundaufnahme erkennbar oder sonst bekannt gewor-
den sind. Die ggst. Wohnung sowie die Allgemeinteile wurden besichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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(Nutz)flichenangaben/Widmung

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Gem. Jahresmietwertgutachten
vom 04.11.1960 verfiigt die ggst. Wohnung W 27 iiber eine Wohnnutzfladche von 20,63 m?. Lt.
Ausfiihrungsplan vom 04.11.1959 verfligt die ggst. Wohnung iiber eine Wohnnutzfliche von
20,14 m?. Der Bewertung wird die Nutzfliche des aktuelleren Jahresmietwertgutachtens zu-
grunde gelegt, welche/s auch den Grundbuchstand darstellt. Ein Kellerabteil steht zur Beniit-
zung zur Verfiigung (Allgemeinteil).

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmafle, der Raumhdhen, der Ge-
baudehohen und der (Nutz-)Fldchen wurden seitens des Sachverstdndigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt; der Sachversténdige legt seinen Berechnungen
sohin die MaB3- und Fldchenangeben laut den vorhandenen Planen und Aufstellungen zugrunde.
Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den tatsdchlichen Maf3en ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemél.

Bauakteinsicht
In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zustéindigen
Baubehorde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich der ggst. Wohnung vorhanden.

Bestandsituation/Nutzung

Im ggst. Fall wurde dem gef. SV seitens der Mieter ein Mietvertrag vorgelegt, aus dem hervor-
geht, dass die ggst. Wohnung seit 01.09.2023 auf 37 Monate befristet vermietet ist. Die Woh-
nung wurde aber nicht durch die Verpflichtete vermietet, sondern durch einen Herrn Michael
Schopf.

Die Wohnung wurde aufgrund des (notariell beglaubigten aber grundbiicherlich nicht verbii-
cherten) Testaments der Voreigentiimerin, Silvia S., an Herrn Dr. Friedrich S. vererbt und die
monatlichen Mieteinnahmen an der ggst. Wohnung wurden Herrn Schopf zugesprochen. Mitt-
lerweile wurde die Wohnung zweimal weiterverkauft (Kaufvertrag vom 16.01.2019 - TZ
210/2019 und Kaufvertrag vom 05.09.2019 - TZ 2454 2019), jedes Mal mit dem Hinweis, dass
die Mieteinnahmen aufgrund der letztwilligen Anordnung der Verstorbenen Silvia S., bis zu
seinem Tode, Herr Michael Schopf erhdlt. = Testament, Mietvertrag, Kaufvertrige sowie die
Amtsbestiatigung der Verlassenschaftssache sind im Anhang beigefiigt).

Seitens der betreibenden Partei wurde mit AuBerung vom 04.08.2025 auf die Entscheidung des
OGH 3 Ob 40/20 h verwiesen, aus der hervorgeht, dass das behauptete Fruchtgenussrecht ohne
Grundbuchseintragung nicht entstanden ist und dementsprechend einen etwaigen Ersteher der
gegenstindlichen Liegenschaftsanteile nicht bindet. Seitens der betreibenden Partei wurde er-
sucht und beantragt, die Bewertung bestandsfrei vorzunehmen.

Mit Gerichtsbeschluss vom 11.08.2025 wurde dem gef. SV aufgetragen, das ggst. WE-Objekt
ausschlieBlich bestandfrei zu bewerten.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik
Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail

Mag. Georg Strafella
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im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit iiberpriift
und wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Das gesamte Haus wird mittels einer Hauszentralheizung beheizt. Es wird prinzipiell von einer
funktionstiichtigen Heizungsanlage ausgegangen, eine gesonderte Uberpriifung wurde jedoch
nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde seitens der Verpflichteten auf
keine Fehlfunktionen hingewiesen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch &uBBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben liber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Wohnhauswiederaufbau

Mit E-Mail vom 15.05.2025 teilt der Wohnhaus- Wiederaufbaufonds folgendes mit: Der Wohn-
haus-Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 27.11.1957, Z1. W 4152/3-1I-
14S/57, fiir die Wiederherstellung des Hauses Wien 12., Zeleborgasse 2/Wilhelmstra3e 38, EZ
522, KG 01305 Meidling, ein Darlehen in Hohe von ATS 3,293.100,- zugesichert.

Mit Endbescheid vom 29.12.1959, Z1. W 4152/76-1-4/59, wurde dieses Darlehen endgiiltig mit
einem Betrag von ATS 3,355.620,- festgesetzt. Beim gegenstdndlichen Objekt handelte es sich
um eine komplette Neuerrichtung aufgrund eines Totalschadens.

Der, auf die der Nadascha Nikolic gehdrigen 290/23820 Anteile, der oben genannten Liegen-
schaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 27 im oben
genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde bereits von
einem Voreigentiimer im Jahr 1967 unter Inanspruchnahme des damals geltenden § 15 Abs. 7
Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz getilgt.

Der § 15 Abs. 7 Wohnhaus- Wiederautbaugesetz bestimmte folgendes:

" Werden hohere als die festgesetzten Teilbetrdge (Tilgungsraten) zurlickgezahlt, dann ermé-
Bigt sich die Darlehensschuld fiir jeden Tilgungsmehrbetrag, der in den ersten zehn Jahren nach
Darlehensgewéhrung geleistet wird, um 25 v.H. des Mehrtilgungsbetrages. Dieser Hundertsatz
erhoht sich um das Doppelte, wenn die Tilgung des Darlehens durch Hingabe von Teilschuld-
verschreibungen geleistet wird."

Da die Darlehensgewédhrung am 27.11.1957 erfolgte, konnte flir die Mehrleistungsbetrage am
09.06.1967 und 19.06.1967 eine ErmafBigung von 25 v.H. (fiir den Teilbetrag in Barzahlung)
bzw. 50 v.H. (fiir die Teilschuldverschreibung) gewahrt werden. Der Teilbetrag in bar wurde
am 09.06.1967 liberwiesen, und die Hingabe von Teilschuldverschreibungen (Erlag von WWF-
Anleihestiicken) erfolgte am 19.06.1967. Die Wohnung top Nr. 27 war somit am 19.06.1967
génzlich getilgt.

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

Mag. Georg Strafella
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Altlasten/Kontamination
Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fallt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des
,Geographischen Informationssystem Altlasten® durch den Sachverstindigen auf der Home-
page des Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und
vom Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Tech-
nologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemelde-
ten Altablagerungen und Altstandorte.
Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroftentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschétzung gemil § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 05.06.2025).

Legende
Flachen
Flachentyp
[ Atast Altablagerung [ Anstandort
Status
[I] erhebiichels Kontamination/Risiko erwartet [ beurteitt "keine Attast’ [ Altiast vorgeschlagen
Il Avest [l cexontaminiert [ gesichert

[E] Beobachtung abgeschiossen
Verwaltungslayer

Grundstiicke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fléachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemat Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Wilhelmstralle 38 (Adresse)"

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhidltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende

Mag. Georg Strafella
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Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die
Liegenschaft entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméfl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens,
Beeintrachtigungen durch allfidllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art
und das Ausmal als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir
zertifizierten Sachverstindigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung
entsprechend anzupassen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europédischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis vom
16.03.2022 zur Verfiigung gestellt. Demgemdf; verfiigt diese iiber einen Heizwdrmebedarf iHv.
25,6 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse B.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfallig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleis-
tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kaufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstandigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstidndigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aullerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar

Vorhandene Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell nicht mitbe-
wertet. Die vorhandene Kiichenausstattung und sonstige, vorhandene Einbauten/Zubehor (Kii-
chenzeile/-block, Einbauschrinke/Raumteiler, Garderobe, Waschtisch, etc.) werden im ggst.
Fall nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR

Mag. Georg Strafella
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1,00 eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeint-
liche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrar-
beiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstédndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemif
ONORM B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstdndigen erstellt werden.
Im Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwer-
tung der Liegenschaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maf3gebliche und wertbeein-
flussende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schidden jedenfalls dann nicht,
wenn ihm nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschidden
handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 9 von 107

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden du-
Beren Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemal3 §2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger grole Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben
kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von
der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trage anteilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschliel3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgroen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten
oder Umstiinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung
dieser Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gut-
achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Marktsituation / Zinsentwicklung

Unter Beriicksichtigung der dzt. Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stich-
tagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu ei-
ner hoheren Volatilitit der Immobilienwerte kommen wird.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Verdffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung
an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstindigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens iiber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestat-
tet. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinaus-
gehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an
Dritte (mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei oder am Verfahren Beteiligte) ist
ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen

Befundaufnahme am 19.05.2025 von 08° bis 9% anwesend
Mag. Florian Plockinger, Vertreter der betreibenden Partei
Mohamed Alshekho, Mieter
Alali Hussam Eddin, Mitbewohner
2 Kollegen des Mieters
Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwid-
mung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei LIM-Management GmbH objekte@lim-management.at; Tel. 01/405 3333

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019, uvam.
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anla-
gen und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan,
WWWw.maps.google.at, www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank, etc.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1120 Wien, WilhelmstraB3e 38 ident Zeleborgasse 2.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische Er-
reichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linien 59A und 9A (Haltestelle ,,Zeleborgasse®) direkt
gegentiber der ggst Liegenschaft; Linien 62A und 8A (Halte-
stelle ,,Meidling S+U, Eichenstralle®) rd. 450 m entfernt
StraBenbahn: Linie 62 (Haltestelle ,,DorfelstraBe®) rd. 300 m
entfernt

U-Bahn: Linie U6 (Station ,,Meidling®) rd. 650 m entfernt
Bahn: der Bahnhof ,,Meidling* (S1, S2, S3, S4, S80 sowie div.
regionale und iiberregionale Zugverbindungen) rd. 300 m ent-
fernt

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25-30 Min. (inkl.
nol‘wendzger F u/)’wege)
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bffentlicl{é Verkehrsmittel (Quel le:mhttps://www. wien.gv.at/)

Legende
#| Offentlicher Verkehr
@ u-Bahn -®-Strafenbahn ¥ [& Aufzug in Station
€9 Schnellbahn -®-Bus ¥ B Taxistandplatz
& Lokalbahn Wien-Baden ~*®- Regionalbus
-#- ASTAX

Verkehrstechnische Er-
reichbarkeit -/ndividual-
verkehr

Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend z.B. {iber die Linke
Wienzeile iVm. der Langenfeldgasse, der Steinbauergasse und
der ABmayergasse erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelun-
gen vorhanden; weder die Wilhelmatra3e noch die Zelebor-
gasse werden im Bereich der ggst. Liegenschaft als Einbahn
gefiihrt

Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer
2h, MO-FR 9-22h); Kurzparkstreifen sind in der Meidlinger
Hauptstrale und der Pohlgasse vorhanden; die Parkplatzsitua-
tion ist durchschnittlich angespannt

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
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Verkehrstechnische Er- 2:: s 4 -
reichbarkeit -Individual- Boc3 8" .
© % o
verkehr PR ‘ a . e
-5 3 & S . A 8
glo S e t\t“e“s“ pienet®
ao/; \ Bahnhof
L Meidling 24
Individualverkehr (Quelle: www.wien.gv.at/)
Legende:
Geschwindigkeitsbeschrankung Kurzparkzone (KPZ) Vv
Geschwindigkeitsheschrankung Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
schrittgeschwindigkeit Parkdauer 3h MO-FR 9-18h
Einbahn Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, SA,
_ SO, Feiertag 18-22h
@ Anrainerinnenparkplatz ) Kurzparkstreifen /Kurzparkzone
Behindertenparkplatz
ﬁ Parkgarage
@ Park & Ride
Meidling ist der 12. Wiener Gemeindebezirk und liegt siid-
westlich des Stadtzentrums. Der 12. Bezirk liegt im Stidwesten
Wiens, etwa 5 bis 10 km von der Inneren Stadt entfernt. Topo-
grafisch erstreckt er sich vom Wiental siidlich des Wienflusses
in die Ebene zwischen dem Wienerberg im 10. Bezirk und dem
Griinen Berg, dem Schlosshiigel von Schonbrunn, im 13. Be-
zirk. Anfang 2025 belief sich die Bevolkerungszahl auf
102.393 Personen?.. Die Steigerung der durchschnittlichen Be-
Wohnlage und Infra- volkerungszahl im 12. Bezirk von 2020 bis 2040 wird statis-
strukturelle tisch um 11,17 % gesehen. Fiir Die Umgebung der ggst. Lie-
Einrichtungen

(Einkaufsmoglichkeiten, Schu-
len, Arzte etc.)

genschaft ist relativ dicht mit Wohnliegenschaften verbaut.

Lage mit leicht unterdurchschnittlicher Kaufkraft (Kaufkraft-
index: 91 bis 100; Wien-Durchschnitt: 100)

Legende:
® \WilhelmstraBe 38 ProKopf Index Bundesland [ |121-130
[ Bezirksgrenze B <=20 [ ]131-140
. . B 51 -90 I 141 - 150
D Einzugsgebist
0 91-100 I 151 - 160
[ l101-110 B s0
[ J111-120

2 Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad
12., WilhelmstraBe 38 WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN
Kaufkraft 2024
Bann’hm Mddling‘@
/ g
&I'Hm
Wohnlage und Infra-
strukturelle
Einrichtungen

(Einkaufsmdglichkeiten, Schu-
len, Arzte etc.)

Nahversorgung/Einkaufsmoglichkeiten: die Einrichtungen der
tdgl. Nahversorgung befinden sich in (un)mittelbarer Umge-
bung z.B. in der Eichenstrafle (Billa) oder in der Meidlinger
Hauptstralle (Hofer), etc.

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fach-/Zahnirzte
sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden; die nichstgelege-
nen Apotheken befinden sich in der Meidlinger Hauptstralle 45
und 86; in der Wilhelmstral3e 62 befindet sich ein Primérver-
sorgungszentrum; das Traumazentrum Wien Meidling befindet
sich rd. 1,1 km entfernt

Kindergirten: zahlreiche o6ffentliche Kindergérten z.B. in der
Murlingengasse 71-73, in der Vivenotgasse 45, in der Langen-
feldgasse 68, in der ABmayergasse 35, etc.

Schulen: fiir unterschiedliche Altersstufen z.B. in der Rucker-
gasse 42, in der Deckergasse 1, in der Karl-Lowe-Gasse 20
(VS), in der Singrienergasse 23, in der Herthergasse 28, in der
Steinbauergasse 27 (MS), in der Erlgasse 32-34, in der Rosa-
gasse 1-3 (AHS), in der Dorfelstrale 1 (HBS), etc.
Freizeit/Sport/Kultur: in fulldufiger Umgebung befinden sich
diverse Parkanlagen, wie z.B. der Grete-Salzer-Park, der Vive-
notpark, die Parkanlagen Canalettogasse und Vierthalergasse,
etc.; das Theresienbad ist rd. 1 km entfernt

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.2. Lirmimmissionen

Meidlinger
Markt

Un]er-Meudlmger Sb
&

derho{_s tr. "

feyesod

v

truktur (Quelle:

VinziR ast-

Kerschénsteinerg.
Friedhof
Meidiing ¥
~m

g

Un'e"Mo.;}.
www.wien.gv.at)

Kinderbetreuung
£7 offentlich
Privat

v B Musikschule Wien

Schulen v
£ volksschule
Neue Mittelschule/Hauptschule
3 polytechnische Schule
Berufsschule
£73 Alligemein hohere Schule
Technische Schule
3 Kaufmannische Schule
Humanberufliche Schule
52 sonstige
K2 Volkshochschule
Offentliche Einrichtung
B rolizel
%7 Stadisches Amt
Kultur und Freizeit
Schwimmbad
() Parkanlage
A spielplatz
(4] Hundezone
Kinder- & Jugendangebot v
i Indoor
[ Mobit
Tk wienweit
3 Parkbetreuung
[&] Fair-Play-Team
Kmdu- & Jugendorganisatior
Kommunikation & Wirtschaft
107 Post-Geschaftsstelle
Gesundheit & Soziales
[ Apotheke
Arztin/Arzt v
@ Allgemeinmedizinerin

@ Facharztin/Facharzt
B zahnarztin/ zahnarzt

Gemadl den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fiir den StraBen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft iiber den Schwellenwerten® fiir die Aktionsplanung
und somit in einer Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe*). Keine iiberdurchschnittliche Lirm-
beldstung der hofseitig ausgerichteten Rdumlichkeiten sowie durch den Schienenverkehr.

60-65dB
55-60dB

7’

SchnellstralRen

# Linienquellen Landesstrafen
Gebaude

# Larmschutzwande

= Kilometrierung

Linienquellen Autobahnen und

3 bzw. beim 24h Durchschnitt im Kreuzungsbereich im Bereich des Schwellwertes

“In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Luight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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in Dezibel (2022)
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« Kilometrierung

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

StraBenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitadten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=1 gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch

01305 Meidling

BG

Meidling

EZ

522

GST-NR

192

GST-Flache

602 m*

Grundbiicherlicher BLNR 36, 290/23820 Anteile;
Eigentiimer Nadascha Nikolic

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt

ek ko K Kk Rk kR ok Rk ok KRRk Rk K Rk k R kR kol kD ok Rk ko kR ok kK Kk Rk kR Kk ko K Kk R R Kk Kk kK Ak

1 a 3407/1995 VERWALTER: Gesellschaft fiir Wohnungseigentum registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1050 Wien, Margaretenstr. 80

Mag. Georg Strafella
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Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

C-Blatt

Rl R T R P

88

95

96

auf Anteil B-LNR 36
b 3/2023 IM RANG 2451/2022 Schuldschein {iber ein Privatdarlehen
und Pfandbestellungsurkunde 2022-0%-05
PFANDRECHT EUR 100.000,--
10 $ Z, 12 % VZ, NGS EUR 50.000,--
flir Andrea Schuster geb 1960-10-25
c 3/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 45
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 88
2164/2024 Hypothekarkla (53 Cg 169/24y - LG fiir ZRS Wien
115/2025 Einleit
Hereinbringung
auf Anteil B-LNR 36

o R

(]

rsteigerungsverfahrens zur

siehe C-LNR 95

b 3/2023 IM RANG 2455/2022 Schuldschein {iber ein Privatdarlehen
und Pfandbestellungsurkunde 2022-09-05
PFANDRECHT EUR 100.000,--
10 £ 2, 12 % VZ, NGS EUR 50.000,--

fir Mag. Florian Pléckinger c 1978-02-22

c 3/2023 Simultan haftende Lieger aften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 46
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 89
d 2168/2024 Klage (2 Cg 181/24p - LG fiir ZRS Wien)
auf Anteil B-LNR 36

a 56/2023 schuldschein iiber ein Privatdarlehen und

Pfan l1lungsurkunde 2023-01-10

PFANDRECHT EUR 6.830,--
14 % 2, 12 % VZ, NGS EUR 3.500,--

fiir Mag. F an Pléckinger

o

56/2023 Simultan 1de Lieg
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 47
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 90
c 2168/2024 Klage (2 Cg 181/24p - LG flr ZRS Wien)
auf Anteil B-LNR 36
115/2025 Einleitung des WV
on vol

rsteigerungsverfahrens zur
tr EUR 100.000,--

[

Hereinbringung
samt Zinsen und Kosten gemdf Beschluss 2025-01-27 fiir
Andrea Schuster geb 1960-10-25
(10 E 3/25x)

115/2025
PFANDRECHT - siehe C-LNR &8

auf Anteil B-LNR 36

498/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 144/25d)

=2

o

Wohnungseigentum

Wohnungseigentumsvertrag, 27.04.1961
Jahresmietwertgutachten, 04.11.1960

Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigen-
tums, 18.02.1960

AuBlerbiicherliche
Rechte und Lasten

Bestandverhéltnis; auBerbiicherliches Fruchtgenussrecht -
auftragsgemdf} erfolgt die Bewertung bestandfrei!!!
auBerbiicherliches Sanierungsdarlehen; Gem. BH-Abt. 34:
Verwaltungsabgabe 05/2023 € 19,27

Flichenwidmung/
Bebauungsbestimmungen

Gemil Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien
Plandokumente 7943 (online) bestehen fiir die ggst. Liegen-
schaft folgende Widmungsbestimmungen:

W
III

g
G

Bauland-Wohngebiet
Bauklasse II1

geschlossene Bauweise
gértnerische Ausgestaltung

Besondere Bestimmungen: Auf den mit BB1 bezeichneten
Grundfldchen diirfen keine ober- und unterirdischen Ge-
bdude errichtet werden.

Mag. Georg Strafella
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A .

Flachenwidmungs-/Bebauungsplan bzw. Katasterplan Quelle: https://www.wien.gv.at/

*

[ 8

2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pline (auszugsweise)

Datum
29.05.1914
29.05.1914
04.02.1915
04.02.1915
26.08.1915
26.08.1915
05.09.1938
28.03.1947
14.01.1949
14.01.1949
23.10.1951
23.10.1951
16.11.1956
05.04.1957
05.04.1957
06.09.1957
06.09.1957
04.11.1959
04.11.1959
03.03.1961
0704.1964
28.10.1966
28.06.1968
13.08.1968
31.10.2001
31.10.2001

Dokument

Plan

Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid

Plan

Bescheid
Einreichplan
Bescheid

Bescheid
Ausweschslungsplan
Bescheid

2. Auswechslungsplan
Bescheid
Ausflihrungsplan
Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Plan

Bescheid

Betreft/ Anmerkung

Neubau eines Wohnhauses

Baubewilligung Neubau eines Wohnhauses

Neubau eines Wohnhauses

Bewilligung Bauabénderungen (Planwechsel)

Neubau eines Wohnhauses

Bewilligung Bauabénderungen (Planwechsel)

Zubau einer Klosettanlage

Auftrag Behebung Baugebrechen

Errichtung eines Wagenschuppens

Baubewilligung Errichtung eines Wagenschuppens

Wiederaufbau eines Wohnhauses

Baubewilligung Errichtung eines Wohnhauses (Wiederaufbau)
Fristerstreckung fiir die Baubewilligung vom 23.10.1951
Wiederaufbau eines Wohnhauses

Bewilligung 1. Planwechsel

Wiederaufbau eines Wohnhauses

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO f. Wien - 2. Planwechsel
Wiederaufbau eines Wohnhauses

Beniitzungsbewilligung Wohnhaus

Grundsteuerbefreiung fiir Kriegsschéden

Aufirag Behebung Baugebrechen Hofgelédnde

Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien
Auftrag Behebung Baugebrechen Hofabfriedungsmauer
Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten)
Entfernung eines Baumes

Erteilung der Bewilligung Entfernung eines Baumes, Umpflanzung

Mag. Georg Strafella
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2.5. Liegenschaft — Auflenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 522, besteht aus dem GST .192, ist eine in leichter Hanglage gele-
gene, als unregelmiBiges Viereck ausgestaltete Eckliegenschaft, die an der Wilhelmstraf3e iiber
eine Straenfrontldnge von rd. 18 m und an der Zeleborgasse von rd. 21 m? verfiigt. Die Grund-
stiicksflache betrigt It. Grundbuch von 602 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich ein zwischen
1951 und 1957, nach Kriegsschiden wiederaufgebautes, Wohnhaus. Das Gebaude verfiigt iiber
ein Kellergeschof3, 5 GeschoB3e iiber Niveau (EG-4. OG), ein Terrassen- bzw. Dachgeschof3 und
einen Rohdachboden. Die ErschlieBung erfolgt iiber eine Stiege. Ein Aufzug ist nicht vorhan-
den.

Das ggst. Wohnhaus verfiigt tiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Gewerke Ausstattung/Zustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform Satteldach

Dachdeckung Ziegeldeckung

Dachrinnen Innenliegend; funktionstiichtig

Fassade glatte Reibputzfassaden, Vollwédrmeschutz

Tiiren Eingapgstﬁren — Kunststofﬁsqlierglagtﬁren tlw. mit Seiten- und
Oberlichte; Wohnungstiiren - Sicherheitstiiren

Fenster Kunststoffisolierglasfenster

Boden Terrazzo

Wiinde gemalt
gemalt

Stiege Kunststeinstiege mit einseitigem Metallgeldnder und beidseitigem
Metallhandlauf

Aufzug -

Metalltiir in Metallzarge, Betonstiege ohne Handlauf, Winde ver-
Keller putzt, Decken mit Heraklithplatten abgehdngt, Kellerabteile mit
Holzbrettertiiren und Vorhéngeschldssern

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

Anschliisse den; funktionstiichtig
Heizung unterschiedlich; Annahme der Funktionstiichtigkeit
Betonmauer, Miillcontainerplatz, Innenhof tlw. betoniert, Wege ge-
Auflenanlagen pflastert, Baum- und Strauchbestand, tlw. Griinfliche, Abstellhiitten;
ordentlich — tlw. etwas verwachsen
Zustand ordentlich - gut

2.6. BLNR 36 - W 27

Lage im Gebdude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist ausschlieBlich hofseitig ausgerichtet. Ein
Aufzug ist nicht vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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Lageskizze im Gebaude (schematisch)

Grofe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwdhnt, verfiigt die ggst. Wohnung W 27 It. Jahresmietwertgut-
achten tiber eine Wohnnutzflache von 20,63 m?. Ein Kellerabteil steht zur Beniitzung zur Ver-
fligung (Allgemeinteil). Die Wohn-/ Nutzfldche teilt sich It. Ausfiihrungsplan (informativ), wie

folgt, auf die einzelnen Rdumlichkeiten auf:

. Geschof} Raum

Kiiche
3. Stock  Bad und WC
Zimmer
Wohnutzflache gesamt

Nutzflache
2,40 m?
3,29 m?

14,45 m?
20,14 m?

Im ggst. Fall, wird, wie bereits vorangehend ausgefiihrt, die Nutzfliche gem. Jahresmietwert-

gutachten herangezogen.

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W 27 — Asﬁingsplan 04.11.1959

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Kriterium Ausstattung und Erhaltungszustand - Erdgeschof}
Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Sicherheitstiir; alter Beschlag in der
Zarge scheint herausgerissen worden zu sein und neuer Beschlag
passt nicht vollstindig
Fenster: -
Bdden: PVC; Bodenbelag ist lose/locker
Kiiche Wiinde: gemalt; verschmutzt
Decke: gemalt
Heizung: -
Ausstattung: Sicherungen, Gegensprechanlage, Lichtstrom; kein
Sicherungskasten vorhanden, Sicherungen auf der Mauer mit einer
Metallschiene montiert (entspricht nicht den Vorschriften)
Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge; verschmutzt,
Fenster/Entliiftung: statische Entliiftung
Boden: Teppich
Bad/WC Wiinde: gemalt, PVC; Leitung ober Putz verlegt

Decke: gemalt

Heizung/Warmwasser: Warmwasserboiler, keine Heizung
Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Badewanne,
Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Ausstattung und Erhaltungszustand - Erdgeschol3
Tiiren: Holzglastiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Teppich

Zimmer Winde: gemalt; Steckdosenabdeckung locker

Decke: abgehdngt

Heizung: -
Ausstattung: Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist veraltet, ab-gewohnt, abgenutzt,
weist tlw. Schidden auf und entspricht nicht mehr den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes
Wohnen. Es gibt keine durchgehende Heizung, lediglich einen Warmwasserboiler. Die ggst.
Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-méBigen Erhaltungszustand.

2.7. Bestandsituation (rein informativ, nicht bewertungsrelevant)

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: W 27 im Hause Wilhelmstrale 38, 1120 Wien

Wohnnutzfliche rd. 27 m?

Mietzweck ausschliefSlich zu Wohnzwecken

Mietbeginn: 01.09.2023

Mietdauer: 37 Monate; Mietende 31.10.2026

Kiindigung Fiir den Mieter besteht eine vorzeitige Kiindigungsmoglichkeit nur

im Rahme der gesetzlichen Bestimmungen des § 29 Abs 2 MRG
nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer 3-monatigen Kiin-
digungsfrist. Der Mieter ist gem. § 1117 ABGB berechtigt, das
ggst. Mietverhiltnis vorzeitig aufzulosen, wenn das Mietobjekt
ohne sein Verschulden in einen Zustand gerdt, welcher den bedun-
genen Gebrauch nicht mehr mdglich macht oder wenn ein Teil
durch Zufall auf eine liangere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird,
insbesondere aufgrund von Gesundheitsgefdhrdungen.

Mietzins: It. Mietvertrag Pauschalmietzins iHv. € 400,- p.m.

Wertsicherung: VPI 2010, Ausgangsbasis Indexzahl 09/2023, Schwankungen bis
5 % nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die Untervermietung der Bestandraume oder die Weitergabe jeder

Art an dritte Personen (ganz oder teilweise, entgeltlich oder unent-
geltlich) ist nicht gestattet
Kaution: € 1.200,-

2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Betriebskosten

Die monatliche BK-Vorschreibung fiir die ggst. Wohnung ab Jéanner 2025 betrégt (ohne Repa-
raturriicklage) brutto € 57,70 (€ 2,80 /m?) und liegt somit etwas {iber einer marktiiblichen Band-
breite. Die Reparaturriicklage ist mit 4,90 /m? dotiert.

Mag. Georg Strafella
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Betriebskosten
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto Kosten pro n?
Betriebskosten € 5245pm € 254/ € 525pm € 5770p.m € 2,80 /m?
Reparaturriicklage € 1009 pm € 4,90 /my? € 100,99 pm. € 4,90 /m?
Gesamt € 15344pm. € 744/m* € 525pm. €158,609 pm. € 7,69 /m?

Lt. Information der Hausverwaltung besteht zum Stichtag fiir die ggst. Wohnung ein BK-Riick-
stand iHv. € 1.831,26.

Stand der Reparaturriicklage, durchgefiihrte/geplante Sanierungsarbeiten
Lt. Information der Hausverwaltung betrug der Stand der Reparaturriicklage per 31.12.2024
ungepriift rd. € 26.900,-.

Instandhaltungsarbeiten, Sanierungen
Lt. Auskunft der HV wurde in den vergangenen Jahren eine thermische Sanierung mit Fenstern,
Fassade und Dach vorgenommen.

Fiir die kommenden Jahre sind keine groBeren Instandsetzungen geplant.

AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Lt. Auskunft der HV wurde ein Darlehen fiir Sanierungsarbeiten aufgenommen. Es wurden
bereits Zuzdhlungen in Hohe von € 1.046.411,01 erhalten. Aktuell werden monatlich lediglich
die Zinsen bezahlt, die Tilgungszahlungen folgen erst (vermutlich ab August/September). Lt
Auskunft der HV wurden bis dato Forderungen der Wohnbau iHv. € 182.000,- iberwiesen. Fiir
die ggst. Wohnung ergibt sich auf Basis der Nutzwerte eine anteilige offene Darlehensriickzah-
lung von rd. € 10.524,- .

Hausbesorgerwohnung
Eine Hausbesorgerwohnung ist nicht vorhanden

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicher-
weise erzielt werden kann.

Im ggst. Fall war/ist die ggst. Wohnung zwar auf 37 Monate befristet vermietet. Auftragsgemif
erfolgt die ggst. Bewertung jedoch ausschlieBlich unter der Pramisse der Bestandfreiheit (siche
hierzu auch die Ausfiithrungen unter Pkt. 1.1. und 1.2.1.).

Bestandfreie Wohnungen sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger an = von Eigennut-
zern werden in der Regel aber hohere Kaufpreise bezahlt. Unter dem Gesichtspunkt des ,,hig-
hest and best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.
Im ggst. Fall wird daher fiir die ggst. Wohnung das Sachwertverfahren gem. § 6 LBG in Ansatz
gebracht.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von
den Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden,
ermittelt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG und unter
Zuhilfenahme nach Stichtag, Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte her-
angezogen.

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Mag. Georg Strafella
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Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Uber-
einstimmung hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch ent-
sprechende Anpassungen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, ua nach folgenden wertmal3geblichen Parame-

tern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publi-
zierten Baugrundstiickspreise fiir Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei
das durchschnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Oster-
reich auf regionaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getétigten
Kéufe von Héiusern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen liegen Er-
gebnisse auf Bezirksebene, unterteilt in neun GréBenkategorien, vor. Bei Grundstiicken werden
auch Gemeindedurchschnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres
werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre beriicksichtigt. Ein Regressionsmodell valo-
risiert die Preise der Vorjahre unter Beriicksichtigung von Unterschieden in Wohnfldchen,
Grundfldchen, Bauperioden und Lage der Objekte.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5.0

Mag. Georg Strafella
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

v
]
=)
o
n
£
=
w
n
B
=
i
n

50

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Sefir Gut  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  1000% @ 12,50% @ 1500% @ 17,50% @ 20,00%

Sehr Gut - Gut -2,50% = 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% | 10,00% 12,50% @ 15,00% @ 17,50%

Gut -500% -250% @ 0,00% 2,50%  500% @ 750% @ 10,00% @ 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittlich  -7,50% = -500% -2,50%  0,00%  2,50% 5,00% 7,50% | 10,00% @ 12,50%

Durchschnittlich -10,00% -750% -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 500% @ 7,50% @ 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50%  -500% -250%  0,00% 2,50% 500% @ 7,50%

-5,00% 40 Schlecht -1500% -12,50%  -1000% -7,50% -500% -2,50% @ 0,00% 2,50% 5,00%

4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50%
-10,00% 50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50%  0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-
gestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewi-
chen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf
die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBBerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiller zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer AusreiBBerpriifung (AusreiBerpriifung I1) unterzogen.

3.3. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
baude und Aullenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 29 von 107

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schdaden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebiudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizier-
ten, Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebdude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen.
Allfdllige, individuelle Gegebenheiten (Qualitit der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc.
werden entsprechend beriicksichtigt.

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschidden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht
oder liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitit
gepriift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)

Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte er-
hoben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert
sich das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatséchlichen Gebédudealter, jiingeren Zustand, kann
bewertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch
Abnutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Mag. Georg Strafella
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Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer
verteilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit
zunehmendem Alter stirker wird.

Die Formel lautet:

1 A2 A
we = (G ao)
2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, {iber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.

Zustandsnote

Bezeichnung HEIIDECK

Bezeichnung jetzt

neu, ohne Reparaturen

neuwertig, mingelfrei

normale Unterhaltung geringen Umfangs

normal erhalten, nur ibliche Erhaltungsarbeiten

reparaturbediirftig

(deutlich) reparatur-(instandsetzungs-jbe dirftig

grofie Reparaturen erforderlich

umfangreiche Instandsetrungen erforderlich

LR I S PR S

wertlos

abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

)]

ZN-1) x - sin [( ZN-1) x

ZWM =
1

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmafigebliche Umstédnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schdden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstdnde in Ansatz zu
bringen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmack-
lichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter
Umsténden ein Teil der tatsédchlich getitigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe
abgegolten werden und dadurch ,,verloren” gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell ge-
staltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

Mag. Georg Strafella
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Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulich-
keiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung kénnen unter
Umsténden ungiinstige, die Funktionalitét beeintrdchtigende oder nicht zeitgeméfBe Grundriss-
lésungen entstehen.

Ungilinstige Lageverhéltnisse

Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dar-
iiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitdt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitét
der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurios ausgestattetes Objekt in der Nihe eines Industriege-
bietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebaudes ist unter Umstanden mit Einschrankungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhdhen auswirken.

Mag. Georg Strafella
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft fiir
Wohnzwecke

Die ggst. Liegenschaft liegt im 12. Bezirk in der Katastralge-
meinde Meidling. Die Erreichbarkeit ist sowohl mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln als auch mit dem Individualverkehr ist gut.
Samtliche Infrastrukturelle Einrichtungen des tiaglichen Bedarfs
sind in fuBladufiger Umgebung vorhanden. Keine iiberdurch-
schnittliche Belastigung durch StraBBenverkehrslarmimmissio-
nen. Die Lage der ggst. Liegenschaft kann fiir Wohnzwecke
als ansprechend bezeichnet werden.

Liegenschaft und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 522 mit dem GST .192 ist als unre-
gelmédBiges Viereck ausgestaltet, relativ eben gelegen und weist
gem. Grundbuch eine Flache von 602 m? auf. Auf der Liegen-
schaft befindet sich ein zwischen 1951 und 1957, nach Kriegs-
schidden wiederaufgebautes, Wohnhaus. Das Gebédude verfiigt
iber ein KellergeschoB3, 5 Geschofe iiber Niveau (EG-4. OG),
ein Terrassen-/Dachgeschof3 und einen Rohdachboden. Es ist
kein Aufzug vorhanden. Durchschnittliche-ordentliche Aus-
stattung und ordentlicher Erhaltungszustand.

Lage im Gebiude
W 27

Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist ausschlief3-
lich hofseitig ausgerichtet. Es ist kein Aufzug vorhanden. Keine
tiberdurchschnittliche Larmbelastung, durchschnittliche-gute
Belichtung. Ansprechende Lage im Gebiude.

Grofle/Konfiguration
W 27

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzfliche von rd. 21 m?,
die sich auf einen Vorraum, ein Bad und WC und eine Wohnkii-
che aufteilt. Ein Kellerabteil steht zur Verfligung (Allgemeinfla-
che). Die ggst. Wohnung ist nicht durchgestreckt (querliiften
nicht moglich. Insgesamt sehr kleine Grofle und durch-
schnittliche Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand
W 27

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine durchschnittliche-mé-
Bige Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem
durchschnittlichen-méifiigen Erhaltungszustand. Die Aus-
stattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist veraltet, ab-
gewohnt, abgenutzt, weist tlw. Schidden auf und entspricht nicht
mehr den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Es
gibt keine durchgehende Heizung, lediglich einen Warmwasser-
boiler.

4.2. Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft,
gegebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration, Bebaubarkeit, VerkehrserschlieBung so-
wie unmittelbare und mittelbare Umgebung und der Stichtag maB3gebend.

Folgende Vergleichsobjekte (Kauftransaktionen) wurden fiir die Bodenwertermittlung der ggst.

Liegenschaft herangezogen:
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.

. I Bau- . Grundkosten- Ausreifler

PLZ Strafie GB EZ Stichtag FlaWi Klasse Bauweise anteil Prifung |
1120  Rosenhiigelstrafie 01304 489 18.01.2023 W I g,7,5m,G 1.604,- €/m?
1120 Reschgasse 01305 301 14.07.2023 GB o g 13m 1.742,- €/m?
1120 Schwenkgasse 01305 1373 05.11.2023 W 11 0,G 1.659,- €/m?
1120  Breitenfurter Strale 01301 166 07.02.2024 GBGV 111 g 1.412,- €/n?
1120  Bonygasse 01305 340 05.04.2024 w nm g 13mG 1.736,- €/m?
1120 Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 GB IV g 18mG 1.752,- €/m?
1120 Tichtelgasse 12 01305 2190 18.05.2024 GB I g GBI 5,5m 1.397,- €/m?
1120  Fuchselhofgasse 01305 1508 21.06.2024 w m gG 1.527,- €/m?
1120 Schoénbrunner Strale 01303 25 24.06.2024 W IV g 18mG 1.732,- €/m?
1120  EichenstraBe 01305 12 02.07.2024 GBGV v gG 1.705,- €/m?
1120  Krichbaumgasse 01305 667 06.09.2024 w m g 13mG 1.652,- €/n¢
1120  Niederhofstra3e 01305 1154 20.09.2024 w it g 1.453,- €/n?
1120  Wolfganggasse 01305 2133 02.12.2024 GB Jits g 1.453,- €/n?
1120 Herthergasse 01305 2226 23.01.2025 GB IV g I18m 1.455,- €/m?
1120  Tichtelgasse 01305 2188 19.02.2025 GB m g 1.400,- €/n?
Durchschnitt 1.579,- €/m?

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten® Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber
alle GeschoBe) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.301,-/m? und rd.
€ 1.623,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei rd. € 1.452,-/m?.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
PLZ StraBe GB EZ Sl Grundkgsten— Korrektur ange?passte Ausreifler Priifung
anteil gesamt Vergleichswerte 11

1120  Rosenhiigelstrale 01304 489 18.01.2023 1.604,- €/m? -17,47% 1.324,- €/m?

1120 Reschgasse 01305 301 14.07.2023 1.742,- €/m? -16,28% 1.458,- €/m?

1120 Schwenkgasse 01305 1373 05.11.2023 1.659,- €/m? -13,15% 1.441,- €/m?

1120 Breitenfurter Strafle 01301 166 07.02.2024 1.412,- €/m? -7,89% 1.301,- €/m?

1120  Bonygasse 01305 340 05.04.2024 1.736,- €/m? -11,10% 1.543,- €/m?

1120 Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 1.752,- €/m? -7,39% 1.623,- €/m?

1120 Tichtelgasse 12 01305 2190 18.05.2024 1.397,- €/m? -7,22% 1.296,- €/m?

1120 Fichselhofgasse 01305 1508 21.06.2024 1.527,- €/n? -8,61% 1.396,- €/n?

1120 Schénbrunner Straf3e 01303 25 24.06.2024 1.732,- €/m? -8,51% 1.585,- €/m?

1120 Eichenstraie 01305 12 02.07.2024 1.705,- €/m? -5,76% 1.607,- €/m?

1120 Krichbaumgasse 01305 667 06.09.2024 1.652,- €/m? -4,63% 1.576,- €/m?

1120 Niederhofstrafle 01305 1154 20.09.2024 1.453,- €/m? -4,38% 1.389,- €/m?

1120 Wolfganggasse 01305 2133 02.12.2024 1.453,- €/n? -3,10% 1.408,- €/n?

1120 Herthergasse 01305 2226 23.01.2025 1.455,- €/m? -2,16% 1.424,- €/m?

1120 Tichtelgasse 01305 2188 19.02.2025 1.400,- €/m? 0,83% 1.412,- €/m?
Durchschnitt 1.579,- €/m? 1.452,- €/m?

Auf Basis der Nutzfliche von 20,63 m? ergibt sich fiir die ggst. Wohnung ein anteiliger Boden-
wert von € 29.955,-.

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt Fléche GKA O Faktor GKA Bodenwert
522 B-LNr 36; 290/23820; WE an W 27 20,63 m*  1.452,- €/m? 1,00 1.452,- €/m? 29.955€
Gesamt 20,63 m? 1.452,- €/m? 29.955 €

4.1. Sachwertverfahren
4.1.1. Herstellungswert der Wohnung

Der Neubauwert inklusive USt. je m’ Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge
der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft
wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstiindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammen-

3 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
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arbeit mit seinen Landesverbdnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgescho-
Bigen Wohnbauwie erarbeitet hat. = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der
Sachverstindige®, 03/2024 u.a.*.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebduden
’ 1)
|Geb&udeteil/ o (
2)
| Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) :3} b3
Konstruktion 25 eule Materislousiil solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemiie Zzeilgemate Te hmktwavrma naha Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik eilge! " 'I’I schutz) - gute bauphysikalische
und Schallschu Eigenschaften
Dach 8 hinterlftetes Dach (Kaltdach), . "
i ter et
Dach (| ) ochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, wé?ﬂ"::fm'"""g' guts D‘:"I‘g io
Tondachsteine), D Lo Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach bituminése Abdichtung bel Kupfe Grindécher
Fiachdach et
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedach adle
Wi d: ali und ki i e
verriebener Verpulz, einfacher | iiofioebundene Verputze, | Gestaltung, vargehangte
Warmedammputz, . ’
Blechsohibainke Faschen, N mit
Steinfensterbénke efc Hinterliiftung, besonderer
Wirmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiiren . Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kuljststoﬁ .Hartholg, Kunststoff, Sonnenschutz, Rolladen
=0 (automatische Betéatigung),
Einbruchschutz.
Innentiiren 4 " wie "gehoben®, sehr gute solide
Stahizargen, einfache (ichto) | ™% TS0 CMFRIEON | cupaiat, sctwere” Turbtter,
glatte bzw. fumnierte TUrbltter Ql.;alilatsbaschla o " SchlieBautomatik, Nurglas-
o Elemente etc
FuBbdden 6 einfache Ti Laminat- | P Hi . Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbbden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbdden, solide Qualitat
Nassrdume 4 . . . . .
Standard-Fliesen in Bereichen Qualitvr”"verﬂ"’:sf’"g, mit | wh "gehoben hz:(':z“::;:’;"
(Mindesizusmalt) Aoluft Materialien
Sanitar- 7 .
) 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Béder, 2 WCs,
ausstattung Bad mt Dusd'\\z (oder Wanne), ledart T en, ige Technik, Designer-
c moderne Sanitdrtechnik Armaturen und -Gegenstinde
Heizung, 12 -
Luftung, Etagen- oder Ze Elagen oder Z"""““““““ﬁy‘ Kiimagerite, FuBbodenheizung,
- e . Wandheizung, Regelung
Klimatisierung Radiatoren, wenig &v. tw. Klimagerats, Siaqdard (Steuerung) mit vielfaltigen
st ta .:Il.Aslegung Funktionen, zusétzliche Kamine
_Elekh-o-‘ 9 in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitét, umfangrsiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
| ichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben, Licht-Automatik,
Ausstattung Autaug (bel Bodarl), Zentral-Steuerung, elektronisch
Schi i . o gesteuerte Haustechnik-Anlage
. N (BUS), Brandmelder,
Torsprechstelle und -Gffner Spr:;‘lx::n, V:;a;lr;r:l,];:;nd Alarmaniage, elekironische
age. Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " ’ sehr gut (Niedrigenergie,
i’ Mindest-Standard gut Passivhaus)
|Gesamt J100] ]
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 [ gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2/

Quelle: Popp, Empfehlungen filir Herstellungskosten, Sachversténdige, 02/2019

Demnach ist je nach Gebaudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitit ,,normal* (1): Standard etwa nach Wohnbaufoérderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemédBle Bauweise, bauphysikalische
Mindestwerte nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben* (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide
Bauweise, zusitzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 35 von 107

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation
der vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungs-kate-
gorien. Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und AuBlenanlagen ergeben
sich die Herstellungskosten iHv. € 3.500,-/m?.

4.1.2. Bauschiden/Reparaturriickstau
Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-méBigen Er-haltungs-
zustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist veraltet, ab-gewohnt, ab-

genutzt, weist tlw. Schiden auf und entspricht nicht mehr den Vorstellungen/ Erwartungen an
modernes Wohnen. Es gibt keine Heizung, lediglich einen Warmwasserboiler.

4.1.3. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird im ggst. Fall die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.

4.1.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZN-1) *g —sin [(ZN— 1 *Z—Tﬂ

K

ZWM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt

1 neu, ohne Eeparaturen neuwertiz, mingelfrei

2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normmal erhalten, nur dbliche Erhaltungsarbeiten

3 reparaturbediitftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbediitftig
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wettlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen im Befund bzw. in der Beurteilung wird die
Zustandsnote von 3,00 angesetzt.

4.1.5. Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hingt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebaudes
ab. Die gewohnliche Nutzungsdauer betrigt rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errich-
tung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebdudes kann
von einer Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.2. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

LR R S SRR B R R EEEEREEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE] AZ (R R R R R EE R E R S EEEEEE R EE R EEEEEEEEEEEE RS
1 a 3407/1995 VERWALTER: Gesellschaft fiir Wohnungseigentum registrierte

Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung, 1050 Wien, Margaretenstr. 80

A2-LNR 1: Verwalter der Liegenschaft
Die ggst. Liegenschaft wird mittlerweile von der LIM-MANAGEMENT GmbH, Immobilien-
verwaltung, verwaltet = die ggst. Eintragung ist daher nicht (mehr) bewertungsrelevant.

C-Blatt:

LR R S SRR R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE] c LR S R R S R RS SR SRR EEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEES]
88 auf Anteil B-LNR 36
b 3/2023 IM RANG 2451/2022 Schuldschein {iber ein Privatdarlehen
und Pfandbestellungsurkunde 2022-09%-05
PFANDRECHT EUR 100.000,--
10 & Z, 12 % VZ, NGS EUR 50.000,--
fiir Andrea Schuster geb 1960-10-25
c 3/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 45
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 88
d 2164/2024 Hypothekarklage (53 Cg 169/24y - LG flr ZRS Wien)
e 115/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon - siehe C-LNR 95
89 auf Anteil B-LNR 36
b 3/2023 IM RANG 2455/2022 Schuldschein {iber ein Privatdarlehen
und Pfandbestellungsurkunde 2022-09%-05
PFANDRECHT EUR 100.000,--
10 % Z, 12 % VZ, NGS EUR 50.000,--
fiir Mag. Florian Pléckinger geb 1978-02-22
c 3/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 46
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 89
d 2168/2024 Klage (2 Cg 181/24p - LG fiir ZRS Wien)
90 auf Anteil B-LNR 36
a 56/2023 Schuldschein {iber ein Priwvatdarlehen und
Pfandbestellungsurkunde 2023-01-10
PFANDRECHT EUR 6.830,--
14 % Z, 12 % VZ, NGS EUR 3.500,--
fiir Mag. Florian Pléckinger geb 1978-02-22
b 56/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 47
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 90
c 2168/2024 Klage (2 Cg 181/24p - LG fiir ZRS Wien)
95 auf Anteil B-LNR 36
a 115/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 100.000, -
samt Zinsen und Kosten gemdl Beschluss 2025-01-27 fiir
Bndrea Schuster geb 19%60-10-25

(10 E 3/25x)
b 115/2025
PFANDRECHT - siehe C-LNR 88
96 auf Anteil B-LNR 36

a 498/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 144/25d)

CLNR 88, 89 und 90: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten = die ggst. Pfand-
rechte sind nicht bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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CLNR 95: Einleitung des Versteigerungsverfahrens
Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung des Versteigerungsverfah-
rens = die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant

CLNR 96: Klage gem. § 27 Abs 2 WEG 2002
Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Klage der Wohnungseigentumsgemein-
schaft - die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

e Bestandverhiltnis & auBlerbiicherliches Fruchtgenussrecht 2 Gem. Gerichtsbeschluss
vom 11.08.2025 wurde dem gef. SV aufgetragen, das ggst. WE-Objekt ausschlieBlich
bestandfrei zu bewerten

e AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen: Fiir die ggst. Wohnung ergibt sich auf Basis
der Nutzwerte eine anteilige offene Darlehensriickzahlung von rd. € 10.524,-

e Gem. Auskunft der BH-Abt. 34: offene Verwaltungsabgabe 05/2023 iHv. € 19,27

4.3. Marktanpassung

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die
Européische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht.
Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde
der Leitzins auf 2,40 % und aktuell per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zurtick-
haltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdanderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur
tempordr sind. Da ldngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsicht-
lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer hoheren Volatilitét der Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitraumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmafBnahmen-Verordnung (KIM-VO)¢

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobi-
lien-finanzierungsmafinahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung
im Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die
Empfehlungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die

6 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-
bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Verordnung ist rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnim-
mobilienfinanzierungen anzuwenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnim-
mobilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftli-
chen Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der
FMA, Helmut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit
des Kreditnehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund ste-
hen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oester-
reichischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe
von Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahme-
kontingent von 20% zugestanden wird.

e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

e Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der
Obergrenzen liberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf er-
neuerbare Energietréger — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfii-
gigkeitsgrenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)’

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobi-
lien-finanzierungsmafinahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung
im Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die
Empfehlungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitatsgremiums (FMSG) um. Die Verord-
nung ist rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilien-
finanzierungen anzuwenden.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnim-
mobilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftli-
chen Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der
FMA, Helmut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit
des Kreditnehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund ste-
hen.*

Zwar endete zwischenzeitlich mit 30.06.2025 (also erst nach dem Stichtag) die KIM-VO und
damit die rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und haufigere Datenerhebungen {iber-
wacht werden. Die Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitit haben, dennoch wer-
den die Kernpunkte der KIM-Verordnung weiterhin als MaBstab fiir eine nachhaltige Kredit-
vergabe dienen.

7 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-
bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 12. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden durchschnittlich-sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der
Gutachtenserstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 12. Bezirk rd. 680
Wohnungen (inkl. Mehrfachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 40 Wohnungen mit einer
GroBe bis 35 m?. Nachfolgend ein Auszug vergleichbarer Angebote aus der Umgebung:

" Angebotspreis Angebotspreis
Lage/Nihe NFI1 Anmerkungen Gesamt €/m? NFI

1120, Nihe Tichtelgasse 25,00 m?[sanierungsbed., 2. Stock, € 79.000,00 € 3.160,- /m?
1120, Nihe Aichholzgasse 33,00 m2|gebraucht/gut, HP, Etagenheizung € 124.000,00 € 3.758,- /m?
1120, Nihe Ignazgasse 29,24 m?|sanierungsbediirftig, 2. Stock € 89.000,00 € 3.044,- /m?
1120., Néihe Meidlinger HauptstraBe 38,91 m?|sanierungsbediirftig, 2. Stock, 1 Zimmer| € 161.000,00 € 4.138,- /m?
,|sanierungsbediirftig, Etagenheizung, s

1120, Schallergasse 24,77 m Altbau, 1. Stock. kein Lift € 85.000,00 €3.432,- /m
. ,|sanierungsbediirftig, Etagenheizung, s

1120, Ndhe Ruckergasse 27,94 m Gang-WC, EG € 89.000,00 €3.185,- /m
,|gebraucht, Etagenheizung, Altbau, kein s

1120, Schallergasse 28,77 m VR. Kiiche, Bad/WC, 2. Stock € 99.000,00 €3.441,- /m
1120, Mandlgasse 24,54 | SCnCralsanierungsbed., E-Hzg, Altbau, | o 86.000,00 €3.504,- /m?

1. Stock, Lift vorhanden

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft und in der Umgebung

Folgende Kauftransaktionen von Neubauwohnungen konnten auf der ggst. Liegenschaft (farb-
lich markiert) und in der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im 12. Bezirk seit 2023 re-
cherchiert werden:

Vergleichsobjekte/Basi
GB EZ Adresse TZ Stichtag GeschoB  Nutzfliche (exllff“zfs;z;fm) Kaufpreis/n?
01305 546  Sechtergasse 20 Top 11 1783/2023 10.05.2023 1.0G 30,49 m* 79 000 € 2591,- €/m?
01305 2238  Koflergasse 5 Top 19 190/2024 08.01.2024 1.0G 28,18 m* 118 000 € 4187,- €/m?
01305 203  Bendlgasse 31 Top 12 766/2024 06.03.2024 k.A. 30,50 m? 122000 € 4000,- €/m?
01305 1290  DorfelstraBe 3A Stg II Top 21 636/2024 14.03.2024 DG 31,58 m? 120 000 € 3 800,- €/m?
01303 195  ArndtstraBe 56 Stg 1 Top 19 792/2024 19.03.2024 5.0G 29,87 m? 135000 € 4520,- €/m?
01305 522 WilhelmstraBe 38 Top 35 1568/2024 22.07.2024 4.0G 20,50 m? 95 000 € 4.634,- €/m?
01305 507  Albrechtsbergergasse 34 Stg I Top 5 2156/2024 01.10.2024 1.0G 31,84 m? 122 000 € 3 832,- €/m?
01305 31 Pohlgasse 8 Stg III Top 7 2570/2024 29.10.2024 EG 29,55 m? 160 000 € 5415,- €/n?
01305 2235 Schallergasse 39 Top 3a 2742/2024 15.11.2024 EG 26,69 m* 136 043 € 5097,- €/n?
01305 562  Rosaliagasse 17 Top 1 18/2025 26.11.2024 EG 18,16 m? 70 000 € 3 855,- €/n?
01305 461  Zeleborgasse 10 Top 37 411/2025 24.01.2025 3.0G 32,10 m? 95000 € 2 960,- €/m?
01305 1194  WilhelmstraBe 12 Stg 1 Top 15 1135/2025 28.04.2025 DG 33,35 m? 159 000 € 4768,- €/m?
Durchschnitt 4 138,- €/m*

Risikoabschlag — titellose Verwendung

Fiir die Tatsache, dass die ggst. Wohnung zum Stichtag auf Basis einer titellosen Vermietung
bewohnt war und nicht gesichert ist, dass diese im Fall der Zwangsversteigerung auch seitens
der Mieter gerdumt wird und das Risiko besteht, dass die Wohnung seitens eines/einer Erste-
hers/Ersteherin nicht sofort beniitzt werden kann bzw. weitere Kosten/Miihen fiir eine Bestand-
freimachung notwendig sind, wird ein Marktanpassungsabschlag iHv. 5,00% in Ansatz ge-
bracht

Es sind alle marktrelevanten Daten in die Ermittlung des Sachwerts (u.a. Herstellungskosten,
Nutzungsdauer etc.) eingeflossen, nach Ansicht des gef. SV ist keine weitere Marktanpassung
vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der BLNR 36 (W 27) — bestandfrei/unbelastet

Sachwertverfahren

Efgsfil‘;‘;ﬁzizzt;;e‘ﬁtl NF: 20,63 m? 3.500 €/m? 72.205 €
= ungekiirzter Herstellungswert 72.205 €
- Bauméngel und -schdden - €
= gekiirzter Herstellungswert 72.205 €
- Alterswertminderung Linear RestND 50 J. - 27.077 €
= Zwischenwert 45.128 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 3,00 0,1817 - 8.199 €
= Gebédudesachwert 36.929 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 36.929 €
+ Bodenwert 20,63 m? 1.452 €/m? 29.955 €
= Sachwert 66.884 €
+/- Rechte und Lasten (auBlerbiicherl. Sanierungsdarlehen, BH-Abt. 34)

= Zwischenwert 66.884 €
+/- Marktanpassung (Risikoabschlag titellose Verwendung) -5,00% - 3.344 €
= Verkehrswert der Wohnung (unbelastet) 63.540 €
= Verkehrswert der Wohnung (unbelastet) - gerundet 63.500 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzflache 20,63 m? 3.078 €/m?

Der Verkehrswert (bestandfrei/unbelastet) der BLNR 36, 290/23820 Anteile, verbunden mit
WE an W 27, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 522, GST .192, an der
Adresse 1120 Wien, Wilhelmstral3e 38 ident Zeleborgasse 2, betrdgt zum Stichtag

rd. € 63.500,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 36 (W 27) — bestandfrei/belastet

Sachwertverfahren
Efgsfigﬁiﬁiﬁiéﬁil NEI: 20,63 nm? 3.500 €/m? 72.205 €
= ungekiirzter Herstellungswert 72.205 €
- Baumiéngel und -schdden - €
= gekiirzter Herstellungswert 72.205 €
- Alterswertminderung Linear RestND 50 J. - 27.077 €
= Zwischenwert 45.128 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 3,00 0,1817 - 8.199 €
= Gebdudesachwert 36.929 €
- Abschlédge wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde - €
=Bauwert 36.929 €
+ Bodenwert 20,63 m? 1.452 €/m? 29.955 €
= Sachwert 66.884 €
+/- Rechte und Lasten (auBerbiicherl. Sanierungsdarlehen, BH-Abt. 34) - 10.543 €
= Zwischenwert 56.340 €
+/- Marktanpassung (Risikoabschlag titellose Verwendung) -5,00% - 2.817€
= Verkehrswert der Wohnung (belastet) 53.523 €
= Verkehrswert der Wohnung (belastet) - gerundet 53.500 €
Verkehrswert im Verhaltnis zur Wohnnutzfliche 20,63 m? 2.593 €/m?

Der Verkehrswert (bestandfrei/belastet) der BLNR 36, 290/23820 Anteile, verbunden mit
WE an W 27, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 522, GST .192, an der
Adresse 1120 Wien, Wilhelmstral3e 38 ident Zeleborgasse 2, betrdgt zum Stichtag

rd. € 53.500,-.

Wien, am 24.10.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ  RepusLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 522
BEZIRKSGERICHT Meidling

R R S AR R E R R R R EEEEEEEEEE R SR EEEEEE SRR EEEEEEEEEEEEEEEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEESESS
Letzte TZ 498/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R R S SRR R R R R EREEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S Al LR A R R A R R R RS EEEE R R R R R R EEEEEEEEEEEEESE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.192 GST-Fldche 602
Bauf. (10) 406
Bauf. (20) 196 Wilhelmstralle 38

Zeleborgasse 2
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
R R S SRR R R R R EREEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S Az LR A R R A R R R RS EEEE R R R R R R EEEEEEEEEEEEESE]
1 a 3407/1995 VERWALTER: Gesellschaft fiir Wohnungseigentum registrierte
Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung, 1050 Wien, Margaretenstr. 80

R R S SRR R R R R EREEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S B LR A R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEREREEEE S S
37 BRNTEIL: 670/23820
Jacqueline Ondrej
GEB: 1961-12-04 ADR: Margaretenstr. 38/11 1040
a 1671/1961 Wohnungseigentum an W 25
e 2031/1992 IM RANG 494/1992 Schenkungsvertrag 1992-02-06 Eigentumsrecht
LR R R C LR R R R R e
88 auf Anteil B-LNR 36
b 3/2023 IM RANG 2451/2022 Schuldschein {iber ein Privatdarlehen
und Pfandbestellungsurkunde 2022-09-05
PFANDRECHT EUR 100.000,--
10 $ Z, 12 % VZ, NGS EUR 50.000,--
fiir Andrea Schuster geb 1960-10-25
c 3/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 45
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 88
d 2164/2024 Hypothekarklage (53 Cg 169/24y - LG fiir ZRS Wien)
e 115/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 95
89 auf Anteil B-LNR 36
b 3/2023 IM RANG 2455/2022 Schuldschein {iber ein Privatdarlehen
und Pfandbestellungsurkunde 2022-09-05
PFANDRECHT EUR 100.000,--
10 $ Z, 12 % VZ, NGS EUR 50.000,--
fiir Mag. Florian Pléckinger geb 1978-02-22
c 3/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 46
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR B89
d 2168/2024 Klage (2 Cg 181/24p - LG fiir ZRS Wien)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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90 auf Anteil B-LNR 36
a 56/2023 Schuldschein iliber ein Privatdarlehen und
Pfandbestellungsurkunde 2023-01-10
PFANDRECHT EUR 6.830,--
14 & Z, 12 % VZI, NGS EUR 3.500,--
fiir Mag. Florian Pléckinger geb 1978-02-22
b 56/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 637 KG 01305 Meidling C-LNR 47
EZ 522 KG 01305 Meidling C-LNR 90
c 2168/2024 Klage (2 Cg 181/24p - LG fiir ZRS Wien)
95 auf Anteil B-LNR 36
a 115/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 100.000,--
samt Zinsen und Kosten gemdB Beschluss 2025-01-27 fiir
Andrea Schuster geb 1960-10-25
(10 E 3/25x)

b 115/2025
PFANDRECHT - siehe C-LNER 88
96 auf Anteil B-LNR 36

a 498/2025 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (7 C 144/25d)

khdkkAkr Ak AdA AR rA xR d A d AR A hkAdxrrdddnodx HINWEIS ***F*F*drdddddrddddrddrtbrddddhrddddns

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

A RS SRR R R R R R R EEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEE R R R EREEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS

Grundbuch 05.05.2025 19:49:15

Mag. Georg Strafella
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6.2. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahme)

AuBenansichten und Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten W 27

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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6.3. Pline — Ausfiihrungsplan 04.11.1959 (auszugsweise)

Lageplan

* Ansicht Nord
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt A-A

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Kellergeschof3

Grundriss 3. Stock

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss W 27

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Errichtung eines Wohnhauses (Wiederaufbau), 23.10.1951

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung 1. Planwechsel, 05.04.1957

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kenntnisnahme Bauanzeige 2. Planwechsel, 06.09.1957

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung Wohnhaus, 04.11.1959

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Einheitswertbescheid

Von: Post, FA03-PR0O3 <post.fa03-pr03@bmf.gv.at>
Gesendet: Freitag, 9. Mai 2025 08:44

An: Gabriela Freyd| <gf@strafella.at>

Betreff: AW: Einheitswertbescheid

Sehr geehrte Frau Freydl,

der letztgiiltige gesamte Einheitswert betrigt 146.799,13 € und der Bodenwert 54,5046 € pro m>.
Mit freundlichen GriiRen

Bundesministerium fiir Finanzen
Finanzamt Osterreich
Dienstelle FAO3/Team Private 03

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7. Jahresmietwertgutachten (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.8. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.9. Testament

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.10. Amtsbestitigung Eingentumsrecht

30 A 40/16a - 36

JU'TIZ BezRKSGERICHT MEIDLING
Selbstberechnung gem. § 1! GrEStG am
1.01.2018 zu Erf.Nr.10-104963/2018\ A
durchgefiihrt. Die GrESt Wi{E%H SAW & A
GrEStG abgefiihrt. ‘
Dr. GUNTER GRANNER
1010 WIEN, STOCK IM EISEN-PLATZ %/%zb
TEL +43 (O)1 / 512 53 51 3
MAIL: KANZ.LEI@GRANNE
R 102 315/ ,
VERLASSENSCHAFTSSACHE |
Verstorbene: v
Silvia Schifbock JULTIZ
geborenam 12.01.1951
verstorben am 01.07.2016 Diese Ausfertigung ist rechtskraftig und
zuletzt wohnhaft gewesen in: vollstreckbar.
Murlingengasse 50/11 Bezirksgericht Meidling, Abt. 30, am 09.11.2017
1120 Wien Mag. Alexandra Nohel, Richterin

Staatsangehdrigkeit: Osterreich Elektronische Ausfertigung

gemaB § 79 GOG

AMTSBESTATIGUNG
fiir das Grundbuch gemiR § 182 (3) AuRStrG

Es wird bestatigt, dass aufgrund des Ergebnisses des Verlassenschaftsverfahrens nachstehende
Grundbuchseintragungen vorgenommen werden kénnen

Ob den der Silvia Schifbock, geb. 12.01.1951 gehdrenden 290/23820 Anteilen (B-LNR 36) an der
Liegenschaft  Einlagezahl 522 der Katastralgemeinde 01305 Meidling, verbunden mit
Wohnungseigentum an W 27, die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir den nicht zum Kreis der
gesetzlichen Erben zéhienden Doktor Friedrich SCHULZ, geboren am 10.09.1960, Stock im Eisen-Platz
3/29, 1010 Wien.

Bezirksgericht Meidling, Abteilung 30
Wien, 09. November 2017
Mag. Alexandra Nohel, Richterin
Elektronische Ausfertigung
gemaR § 79 GOG

BG 081 TZ 2554/2018

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.11.Kaufvertrag, 16.01.2019

)

”’II‘S'”””””-”’ 4”/’//1////1[7\

e S P S P P o Y

Selbstberechnung gem. § 11 GrEStG am 23.01.2019
zu Erf.Nr. 10-113609/2019 durchgefiiihrt. Die

Rechtsanwalt GrESt wird gem. § 13 GrEStG abkﬁse
ADVM-Code: R 102 315 SEH
Dr. Gunter GRANNER Dr. GUNTER GRANNER
1010 Wien, Stock im Eisen-Platz 3/29 O T a2 5341 1| [fAXDW 33
Tel. Nr. +43 1 512 53 51 MAIL: KANZLEIS il
Fax Nr. +43 1 512 53 51 33 |
kanzlei@granner.at ‘\/

Al

KAUFVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag zwischen

Herrn Dr. Friedrich SCHULZ, geb. 10.9.1960, SVNR 4016 10 09 60,
1010 Wien, Stock im Eisen-Platz 3/29,

r, = " e

und

Frau Farideh SOLTANI SHAGHOLI, geb. 31.3.1963, SVNR 6566 31 03 63,
1120 Wien, Murlingengasse 50/11,

als Kauferin, folgen -] in" gen der
wie folgt:
BG 081 TZ 210/2019 Kaufvertrag 16.01.2019, Seite 1 von 6
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.
Dr. Friedrich Schulz, geb. 10.9.1960, ist Eigentiimer von 290/23820-Anteile, B-
LNR 36, an der Liegenschaft EZ 522, KG 01305 Meidling, bestehend aus dem
Grundstiick Nr. .192 Bauf. (10), Bauf. (20), mit der Grundstlcksadresse
Zeleborgasse 2, WilhelmstraBe 38, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum
an W 27 untrennbar verbunden ist.

2: )
Diese Liegenschaft ist véllig frei von blicherlichen Lasten.

3.
Der aktuelle Grundbuchstand hinsichtlich der oben genannten Liegenschaftsanteile
ist den Parteien bekannt wie folgt:

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 522
BEZIRKSGERICHT Meidling

3 o % ok o Ok % R ok ok ok ok o ok ok ok ok 3 ok ko ok 3k ok 3k ok ok ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok 3k ok sk sk ok ok ok o ofe o ok ol e ke ok o ok ok ok ok o ke ok ok ok ok o ok R kR ok ok ok Rk ok
Letzte TZ 3217/2018

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem3dR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am ©87.05.2012
S e o ok o 3 3 o ok ok Sk ok e ko sk s kot ook i ok ko koK R Rk R Ol Rk R A1 HEEE R R R R Rk R R KRR R Rk R Rk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.192 GST-Fldche 602

Bauf.(10) 406

Bauf. (20) 196 Zeleborgasse 2

Wilhelmstrafe 38
Legende:
Bauf, (10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (28): Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
o ok ok o ok ek o ok ok s 3k ok ok ok ok ok ol ok o ok o ok 3k ok ok o ok ok ok ok kR kR AZ 3 s 3 B % 3k 3 o ok ok 3 o 3k ofk ol ok ok s fe i ke ok i ok ok ok Ok SRR KOk ok ok kR Rk

1 a 3407/1995 VERWALTER: Gesellschaft fir Wohnungseigentum registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung, 1050 Wien, Margaretenstr. 8@

Ok o ok ok Aok ok ok ok ok sk sk ookl ololoR ok ok k Rk Rk kB o sk e o o R K Rk R Rk OB R R R o oK ROk ROk ROR Y Ok R R R K

36 ANTEIL: 2990/23820
Dr. Friedrich Schulz
GEB: 1960-09-1© ADR: Schulgasse 29/10, Wien 1180
a 1671/1961 Wohnungseigentum an W 27

g 2554/2018 Amtsbestdtigung 2017-11-89 Eigentumsrecht
sk ok ok ok ok ok o ok o ok 3K ok ok 3 ok 3k ok 3k i ok ROk k% SOk ROK ok SOk R ok K c Nk Rk kR R R R R R RN R Rk R Rk kR Rk

FREEE R R R R R TR F AR R KRR R R R R Rk Rk Rk Rk kb kokRk ok ko kok ok kokkkkk ok d ok kR kkokkk k& k

4.
Die Liegenschaftsanteile sind jedoch infolge der letztwilligen Anordnung der
Verstorbenen Silvia Schifbéck in deren Testament vom 15.12.2013, auf Grund
dessen Dr. Friedrich Schulz die vertragsgegenstédndlichen Liegenschaftsanteile
erworben hat, mit der Anordnung belastet, dass die monatlichen Mieteinnahmen
der Wohnung bis zu seinem Tode Herr Michael Schopf, geb. 15.10.1948, erhélt.

Derzeit ist die vertragsgegenstandliche Eigentumswohnung vermietet.

Der Ké&uferin sind sowohl die letztwillige Anordnung im Testament der Silvia
Schifbock als auch der bestehende Mietvertrag bekannt.

BG 081 TZ 210/2019 Kaufvertrag 16.01.2019, Seite 2 von 6
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II.

Herr Dr. Friedrich Schulz, geb. 10.9.1960, verkauft und Ubergibt an Frau Farideh
Soltani Shagholi, geb. 31.3.1963, und Letztere kauft und ubernimmt von Ersterem
die sub I. bezeichneten Liegenschaftsanteile samt allem tatsdchlichen und
rechtlichen Zubehér, sowie mit allen Rechten und Pflichten, mit denen der
Verkdufer diese Liegenschaft besitzt bzw. zu besitzen berechtigt ist, um den
vereinbarten Kaufpreis von € 15.000,00 (in Worten: Euro fiinfzehntausend).

%

Die K&uferin bestatigt, Kenntnis vom bestehenden Wohnungseigentumsvertrag zu
haben, und Gbernimmt s@amtliche Rechte und Pflichten des Verkaufers, sodass sie
alleine aus dem Wohnungseigentumsvertrag berechtigt und verpflichtet ist.

III.

s [
Der Kaufpreis versteht sich fiir den frei von im Zeitpunkt des Abschlusses dieses
Vertrages im Grundbuch eingetragenen Lasten, jedoch nicht bestandfrei, sondern
mit einem Mietrecht und auBerdem mit dem Recht des Michael Schopf auf die
Mieteinnahmen belasteten Kaufgegenstand. Die Kauferin erklért, den
Vertragsgegenstand mit Michael Schépf, dessen Lebensgeféhrtin sie ist, besichtigt
zu haben und liber dessen Zustand informiert zu sein. Insbes. ist ihr bekannt, dass
die Wohnung eine Nutzflache von nur ca. 20 m2 hat, sich im 5. Stock eines Hauses
ohne Lift befindet und die Heizung veraltet ist. Die Vertragsteile erklaren
ausdriicklich, die Hohe des Kaufpreises mit Ricksicht auf Art und Umfang des
Kaufobjektes, insbes. auch durch Vergleich mit dhnlichen Kaufobjekten, insbes.
auch mit Rucksicht auf das bestehende Mietrecht und das Recht des Michael Schépf
auf den Mietertrag, Uberprift zu haben und als angemessen zu erachten.

2.
Der Kaufpreis von € 15.000,00 fiir den Kaufgegenstand wurde bereits vor
Vertragsunterfertigung von der Kauferin direkt an den Verkdufer bezahlt und
bestatigt der Verkdufer mit Unterfertigung dieses Vertrages den Erhalt des
Kaufpreises.

3t
Die Kauferin bezahlt auBerdem binnen 3 Tagen ab Vertragserrichtung noch
folgende Betrage:

Grunderwerbsteuer von 3,5 % € 525,00
gerichtliche Eintragungsgebiihr 1,1% € 165,00
Grundbuch-Eingabengebihr € 44,00
Archivierungsgebihren BRZ € 30,00
zusammen € 774,00
4

Der Verkaufer und die Kauferin bestatigen, dass sie vom Vertragsverfasser Dr.
Gunter Granner, geb. 08.12.1941, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Stock im Eisen-
Platz 3/29, darlber informiert wurden, dass die Abwicklung von Treuhandschaften
nur gemal den Bestimmungen Uber das elektronische Anwaltliche Treuhandbuch
(eATHB) der Rechtsanwaltskammer Wien madglich ist. Kopien dieser
Bestimmungen wurden ihnen ausgehéandigt.

BG 081 TZ 21 0/201 9 Kaufvertrag 16.01.2019, Seite 3 von 6
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Die Vertragsparteien bestatigen weiters, dass sie dariiber belehrt wurden, dass ein
Verzicht auf die Abwicklung liber das eATHB der Rechtsanwaltskammer Wien den
Verlust des Versicherungsschutzes (Vertrauensschadenversicherung) nach sich
zieht und die nach den Bestimmungen des eATHB vorgesehenen Kontrollschritte
der Rechtsanwaltskammer Wien unterbleiben.

In Kenntnis dieser Sachlage nehmen Verkaufer und Kéauferin dennoch von der
Erteilung eines Treuhandauftrages nach den Bestimmungen des eATHB der
Rechtsanwaltskammer Wien Abstand.

5.

Die Kauferin ist in Kenntnis, dass ob der kaufgegenstéandlichen Liegenschaft kein
Beschluss Uber die Rangordnung fiir die VerauBerung eingetragen ist und
bestatigt, einen solchen Beschluss nicht fur erforderlich zu erachten. Sie bestatigt,
dass sie vom Vertragsverfasser Dr. Gunter Granner, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Stock im Eisen-Platz 3/29, daruber informiert wurde, dass die Kaufpreisauszahlung
wegen Nichtvorliegens eines Rangordnungsbeschlusses risikobehaftet ist. Sie
bestatigt, insbesondere dariiber belehrt worden zu sein, dass, wenn der Kaufpreis
bezahlt wird, ohne in Handen eines Beschlusses iber die Rangordnung fir die
beabsichtigte VerduBerung zu sein, die Gefahr besteht, durch zwischenzeitliche
biicherliche Eintragung gegen den Verkaufer geschadigt zu werden. Dabei konnte
es der Kauferin passieren, dass der Verkaufer betriigerisch  die
Liegenschaftsanteile noch einmal verkauft oder verpfandet, oder dass vor
Einverleibung des Eigentumsrechtes fur die Kauferin eine Exekution gegen den
Verkaufer eingeleitet wird und die ExekutionsmaBnahmen aufgrund des
grundbicherlichen Prioritatsgrundsatzes gegen die Kauferin fortgesetzt wirden.

Die Kiuferin erklart ausdriicklich, dass die Zahlung des Kaufpreises an den
Verkaufer trotzdem und in Kenntnis all dieser Umstande vorgenommen wurde.

1v.

Die Ubergabe und Ubernahme des Kaufgegenstandes in den tatsachlichen Besitz
und Genuss der Kauferin erfolgt mit dem Tag der Unterfertigung dieses Vertrages.

Dieser Tag gilt auch als Stichtag fur den Ubergang von Gefahr und Zufall sowie far
die Verrechnung der mit dem Kaufgegenstand verbundenen Nutzen und Lasten.

Der Kaufgegenstand wird in dem AusmaB und Zustand verkauft, wie er sich am
heutigen Tag befindet, wie ihn der Verkaufer besessen hat und zu besitzen
berechtigt war.

Die Kiuferin hat den Kaufgegenstand mit ihrem Lebensgefahrten Michael Schopf
eingehend besichtigt, sodass ihr der tatsachliche Zustand des Hauses, der
Liegenschaft und der Wohnung selbst bekannt ist. Der Verkéufer ist von jeglicher
Haftung fiir Sachmaéngel befreit. Er haftet nicht fiir einen bestimmten Ertrag, eine
bestimmte Beschaffenheit, Eigenschaft oder Verwendungsméglichkeit bzw. fur ein
bestimmtes FlichenausmaB; er haftet jedoch dafiir, dass der Kaufgegenstand
vertragsgemaB im Sinne dieses Kaufvertrages in das Eigentum der Kauferin
tibergeht.

Die Kauferin bestétigt mit Unterfertigung dieses Kaufvertrages den Erhalt des
entsprechenden Energieausweises.

BG 081 TZ 210/2019
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Im Hinblick auf den bestehenden Mietvertrag und das Michael Schopf
testamentarisch eingerdumte Recht auf die monatlichen Mieteinnahmen der
Wohnung, aus denen von Michael Schopf auch alle Steuern, offentlichen Abgaben
und sonstigen Betriebs- und Wohnungskosten im Wege {iber die Hausverwaltung
bezahlt wurden, halten die Vertragsparteien ausdricklich fest, dass der
Kaufgegenstand auBerbiicherlich weder lasten- noch bestand- oder beniitzungsfrei
ist und auch weder lasten- noch bestand- oder beniitzungsfrei ibergeben wird.

—cy

V.

Der Verkaufer erklart ausdriicklich, vom Vertragserrichter Uber die seit dem
1.4.2012 in Kraft gesetzte Immobilienertragsteuer belehrt worden zu sein.

Der Verkaufer bestatigt, dass kein Befreiungstatbestand vorliegt, sodass er dem
Vertragserrichter den unwiderruflichen Auftrag und Vollmacht erteilt, die
Immobilienertragsteuer an das Finanzamt abzufiihren.

Als Anschaffungskosten fiir die Berechnung dieser Steuer sind, weil Frau Silvia
Schifbdéck als Rechtsvorgangerin des Verkdufers den Kaufgegenstand mit
Kaufvertrag vom 16.3.1989 erworben hat, der Kaufgegenstand somit am
31.3.2012 nicht mehr steuerverfangen war, 86% des VerauBerungserldses, d.s.
€ 12.900,00, anzusetzen.

Auf Basis dieser Angaben wird der Vertragserrichter die Immobilienertragsteuer
berechnen und an das Finanzamt bei Félligkeit Uberweisen,

VI.

Die Vertragsteile erkldren ausdriicklich, den Kaufpreis als angemessen
anzuerkennen und verzichten explizit auf die Anfechtung dieses Vertrages wegen
Verletzung Uber die Hélfte des wahren Wertes bzw. wegen Irrtums.

VII.

1 (5
Alle mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Kaufvertrages
verbundenen Kosten, Gebtlihren und Steuern tragt die Kauferin. Die Kosten einer
allfélligen rechtsfreundlichen Vertretung einer der beiden Vertragsparteien hat die
jeweils vertretene Partei aus Eigenem zu tragen.

2.
Die Kauferin erklart an Eides statt, Osterreichische Staatsbirgerin und
Deviseninlanderin zu sein.

VIII.
Die Vertragsparteien beauftragen und bevoliméchtigen den Vertragsverfasser Dr.
Gunter Granner, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Stock im Eisen-Platz 3/29, einseitig

unwiderruflich, diesen Vertrag zur Geblihrenanzeige oder Selbstbemessung zu
bringen und grundbliicherlich durchzufithren, und erméchtigen ihn, den Vertrag
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und auch die Aufsandungserklarung erforderlichenfalls derart zu modifizieren, dass
einer grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages nichts im Wege steht.

IX.

Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, welche der Kauferin gehort.
Der Verkaufer erhilt eine unbeglaubigte Abschrift dieses Vertrages.

X.
Ergénzungen und Anderungen zu diesem Vertrag bedirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform.

XI.
Sohin erteilt der Verksufer Dr. Friedrich Schulz, geb. 10.9.1960, seine
ausdriickliche Einwilligung dazu, dass ohne sein weiteres Einvernehmen, jedoch
nicht auf seine Kosten, auf Grund des vorliegenden Kaufvertrages ob der ihm sub
B-LNR 36 zugeschriebenen 290/23820-Anteile an der EZ 522, KG 01305 Meidling,
bestehend aus Grundstick Nr. .192 Bauf. (10), Bauf. (20), mit der
Grundstiicksadresse ZeleborstraBe 2, WilhelmstraBe 38, mit welchen Anteilen
Wohnungseigentum an W 27 untrennbar verbunden ist, die Einverleibung des
Eigentumsrechtes fiir

Farideh Soltani Shagholi,
geb. 31,3.1963,

bewilligt wird.

Wien, am 16.1.2019

o P, Teloy 7)”‘}3"

Dr. Friedrich SCHULZ Farideh SOLTANI SHAGHOLI

BG 081 TZ 210/2019
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6.12.Kaufvertrag, 05.09.2019

OFFENTLICHER NOTAR

MAG. MARKUS PRANDTSTETTEN

1030 WIEN, LANDSTRASSER HAUPTSTRASSE 8

TEL. 01/710 51 24 FAX 01/710 51 24-10
office@notarl030.at uID ATU 73907267
kw

GRUN DFRWE&BST %E@
selbstberurhnelgm . .
zu Erfar.: 1M H L S

oft. Notar QHQ( b L‘Qﬂh’]tueu

Wien-Landstralte

R'EG]S"TRIERT IM TREUHAND-REGISTER
DES OSTERREICHISCHEN NOTARIATES
ZUR ZAHL N117301-2/ 66 /2019

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen

als Verkéduferin einerseits, und

als Kduferin andererseits,

wie folgt:

Frau Farideh Soltani Shagoli, geb. 31.03.1963,
wohnhaft Storkgasse 3/7, A-1050 Wien

Frau Nadascha Nikolie, geb. 09.02.1982,
wohnhaft Webgasse 38/2/13, A-1060 Wien

L Kaufgegenstand:

her bezeichneten Liegenschaftsanteile:

BEZIRKSGERICHT Meidling

WOHNUNGSEIGENT UM

GST-NR G BA (NUTZUNG)

.192 GST-Fl&che
Bauf. (10}
Bauf. (20)
Legende:

Bauf. (10} : Bauflidchen (Gebdude)

T i et

36 ANTEIL: 290/23820
Farideh Seltani Shagholi

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling

Gegenstand des Kaufvertrages bilden die der Verkiuferin zugeschriebenen, nachstehend ni-
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Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-ADRESSE

Zeleborgasse 2
Wilhelmstrafe 38

Bauf. (20) : Baufldchen ({Geb#udenebenflichen)

R R R S e e e s et

1 a 3407/1995 VERWALTER: Gesellschaft fiir Wohnungseigentum registrierte
Genossenschaft mit beschr@nkter Haftung, 1050 Wien, Margaretenstr. 80

R R - I L L s

GEB: 1963-03-31 ADR: Murlingengasse 50/11, Wien 1120
a 1671/1961 Wohnungseigentum an W 27
h 210/2019 Kaufvertrag 2019-01-16 Eigentumsrecht
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Die Kéuferin ist in Kenntnis der Ersichtlichmachung A2-LNr. la.
Nach Auskunft der Verkiuferin hat die Wohnung ein Ausmalf} von zirka 23 m?,

Nach Auskunft der Verkiuferin haften keine auf die vertragsgegenstfindliche Wohnung ent-
fallenden Betriebskosten und sonstigen Abgaben aus. Die Vorschreibung betrigt derzeit mo-
natlich zirka € 47,00 (inkl. USt, inkl. Riicklage).

Festgehalten wird, dass die Verkiiuferin als Eigentlimerin der kaufgegenstindlichen Wohnung
berechtigt ist, ein Kellerabteil mit der Bezeichnung Nr. 27 ausschlieBlich zu benitzen, jedoch
liegt keine diesbeziigliche schriftliche Bentitzungsvereinbarung vor. Die Kellerabteile sind
allgemeiner Teil der Liegenschaft, Insofern dieses Nutzungsrecht tibertragbar ist, wird dieses
hiermit an die Kauferin iibertragen und von dieser {ibernommen.

Die Verkiuferin unterfertigt unter einem ein Gesuch um Anmerkung der Rangordnung fiir die
beabsichtigte VerduBerung, welches vom Urkundenverfasser direkt an das zustiindige Be-
zirksgericht weitergeleitet wird.

I1. Willensiibereinkunft, Kauf)

Frau Farideh Soltani Shagoli, geb. 31.03.1963 im folgenden "Verkduferin™ genannt, verkauft
und {ibergibt an Frau Nadascha Nikolic, geb. 09.02.1982, im folgenden "Kéuferin" genannt,
und diese kauft und {ibernimmt die der Verk#uferin gehtrenden, im Punkt I dieses Verirages
genau bezeichneten 290/23820 Anteile an der Liegenschaft EZ 522 Grundbuch 01305
Meidling, mit welchen Wohnungseigentum an W 27 untrennbar verbunden ist, samt allem
erd-, mauer-, niet- und nagelfesten, rechtlichen und faktischen Zubehor und mit allen Rechten
und Pflichten, mit denen die Verk#ufetin dieses Liegenschafisvermdgen besessen und beniitzt
hat oder hiezu berechtigt ist, im folgenden "Vertragsgegenstand" bezeichnet, um den einver-
nehmlich vereinbarten Gesamtleanfpreis vom .....coceveviercccesccnicciiceeeens. € 15.000,00
(Buro fiinfzehntausend).

Die Vertragspartelen werden tiber die Bestimmungen des § 6 Abs. 2 UStG belehrt,
Die Vertragsparteien erkliren, das gegenstindliche Rechtsgeschéift nicht als umsatz-
steuerpflichtig im Sinne des § 6 Abs. 2 UStG zu behandeln.

Die Verkiiuferin bestitigt, vom Vertragserrichter und Treuhénder iiber die mit 01.04.2012 in
Kraft getretenen Bestimmungen der Immobilienertragsteuer vor Vertragsunterfertigung in-
formiert worden zu sein. Nachdem der Vertragsertichter und Treuhéinder von der Kéuferin mit
der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer gemifl § 11 GrEStG beaufiragt ist, ist dieser
gemilh § 30c Abs 2 EStG auch zur Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer verpflichtet.
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Gemill § 30c Abs 2 Z 2 EStG ist die Verkdiuferin verpflichtet, dem Vertragsetrichter und
Treuhéinder die fiir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage der Immeobilienertragsteuer er-
forderlichen Informationen zu erteilen und Unterlagen vorzulegen. Die Verkduferin bestatigt
die Richtigkeit und Vollstindigkeit der dem Vertragserrichter und Treuhénder erteilten In-
formationen und Unterlagen.

Die Verkduferin nimmt zur Kenntnis, dass nach der geltenden Rechislage der Gewinn aus
(privaten} GrundstiicksverduBerungen unabhingig vom Zeitraum zwischen Anschaffung und
Verdulerung zu versteuern ist, soferne nicht eine Steverfreiheit gemiB § 3¢ Abs 2 EStG ge-
geben st

IIL. Berichtigung und Verwendung des Kaufpreises:

Die Berichtigung des im Punkte II. dieses Vertrages vercinbarten Kaufpreises erfolgt auf
nachstehende Weise:

Die Kiuferin verpflichtét sich, binnen 14 Tagen ab Unterfertigung dieses Kaufverirages durch
alle Vertragsparteien die nachstehenden Betrige auf die jeweiligen Treuhandkonten zu iiber-
weisen, ndmlich:

a) den gesamten Kaufpreis von € 15.000,00 (Euro flinfzehntausend) an den Urkundenverfas-
ser und Treuhinder auf das Treuhandkonto IBAN: AT65 3150 0701 0141 2824, lid. KV
Soltani Shagoli - Nikolic, bei der Notartreuhandbank AG, BIC: NTBAATWW,

b) die Grunderwerbsteuer von € 525,00 (Euro fiinfhundertfinfundzwanzig) auf das Steuer-
Sammelkonto des Urkundenverfassers IBAN: AT14 3150 0001 0141 2824, Itd. GrESt —
Prandtstetien, bel der Notartreuhandbank AG, BIC: NTBAATWW, und

¢) die Eintragungsgebiihr von € 165,00 (Euro einhundertfiinfundsechzig) auf das Steuver-
Sammelkonto des Urkundenverfassers IBAN: AT14 3150 0001 0141 2824, Itd. GrESt —
Prandtstetten, bei der Notartreuhandbank AG, BIC: NTBAATWW.

Sollte die Kéduferin ihrer Verpflichtung zum Erlag des Gesamtkaufpreises sowie der Neben-
geblihren trotz eingeschriebener Mahnung und Setzung einer vierzehntédgigen Nachfrist nicht
entsprechen, ist die Verkéuferin zur rickwirkenden Vertragsauflosung berechtigt. Samtliche
Kosten und Lasten sind der Verk&uferin von der Kiuferin zu ersetzen.

Weiters verpflichtet sich die Kauferin fiir den Fall des nicht fiistgerechten Erlages des gesam-
ten Kaufpreises 4 (vier) Prozent Verzugszinsen per anno an die Verkfuferin zu bezahlen.

Der Erlag der Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebithr beim Treuhéinder erfolgt seitens der
Kauferin mit dem Aufirag, die entsprechende Selbstbemessung vorzunehmen und die Befrége
dem Finanzamt bzw. dem Bezirksgericht zu iiberweisen.

BG 081 TZ 2454/2019

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 84 von 107

-4

Die Verwendung bzw. Uberweisung des beim Urlcundenverfasser treuhindig erlegten Kauf-
preises wird in einer gesonderten Treuhandvereinbarung festgehalten,

1v. Ubergabe und Ubernahme:

Die (Tbergabe und Ubernahme des Vertragsgegenstandes in den Besitz und Genuss der Kiiu-
ferin wird auf den Tag des vollstindigen Erlages des Kaufpreises sowie der Nebengebiihren
beim Treuhiinder bezogen, mit welchem Tage auch Gefahr und Zufall sowie Nutzen und Las-
ten auf die Kauferin iibergehen.

Dic auf die vertragsgegensténdliche Wohnung entfallenden Vorschreibungen werden von der
Kiiuferin ah dem auf die Vertragsunterfertigung folgenden Monatsersten getragen.

V. Gewiihrleistung:

Fir ein bestimmtes Flichenausmaf oder Ertriignis oder fiir eine besondere Beschaffenheit und
Fignung des Vertragsgegenstandes tib ernimmt die Verkéuferin keine Gewdhr.

Die Verkiuferin haftet fir Rechtsmangel im Zusammenhang mit der Eigentumsver-
schaffungspflicht unbeschrinkt.

Festgehalten wird, dass derzeit die vertragsgegenstindiiche Wohnung befristet vermietet ist,
Die Kiuferin ist in Kenntnis des Mietvertrages und tritt mit allen Rechten und Pflichten an die
Stelle der Verkéuferin.

Weiters wird festgehalten, dass im Ankaufvertrag vom 16.01.2019 angeordnet wurde, dass
die vertragsgegenstindlichen Liegenschaftsanteile infolge der letztwilligen Anordnung der
Verstorbenen Silvia Schifbick in deren Testament vom 15.12.2013, mit der Anordnung belas-
tet sind, dass die monatlichen Mieteinnahmen der Wohnung bis zu seinem Tode Herr Michael
Schopf, geb. 15.10.1948 erhélt.

Die Vertragsparteien werden eingehend vom Vertragserrichter iiber die rechtliche Uunsicher-
heit dieser Bestimmung belehrt, insbesondere dariiber, dass offensichtlich weder vertraglich
noch grundbiicherlich ein Fruchtgenussrecht zugunsten Herrn Michael Schiopf geb.
15.10.1948 eingerdumt bzw. sichergestellt ist. Die Vertragsparteien erkldren, dass grundsétz-
lich die Begiinstigung des Erhalts der Mieteinnahmen fiir Herrn Michael Schopf weiterhin
aufrecht bestehen bleiben soll und erkliren nach Rechtsbelehrung eine entsprechende schrift-
fiche Vereinbarung zwischen der Kiuferin und Herrn Michael Schopt abschlieBen zu werden.
Der Vertragserrichter wird jedoch ausdriicklich nicht mit der Errichtung einer entsprechenden
gehriftlichen Vereinbarung sowie einer grundbiichetlichen Sicherstellung beauftragt.
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Die Verkéuferin haftet der Kauferin dafilr, dass der Vertragsgegenstand von jenen Fahrnissen
gerdumt wird, die nicht ausdriicklich von der K#uferin {ibernommen werden, und dass der
Vertragsgegenstand frei von Bestandrechten - mit Ausnahme des bestehenden Mietverhilinis-
ses - und sonstigen Rechten dritter Personen lastenfrei an die Kéuferin iibergeben wird.

Der Kéuferin sind sowohl die letztwillige Anordnung im Testament der Silvia Schifbéck als
auch der bestehende Mietvertrag bekannt,

Die Kéuferin ist in Kenntnis, dass die vertragsgegenstindliche Eigentumswohnung sanie-
rungsbediirftig ist.

Die Zusage der Lastenfreiheit bedeutet auch, dass keinerlei weiteren dinglichen Rechte beste-
hen, insbesondere auch keine solchen, die bereits nach dem Gesetz Dritten gegeniiber auch
dann wirksam woerden, wenn sie nicht im Grundbuch eingetragen sind, wie Steuerriickstinde
und &ffentlich rechtliche Verpflichtungen.

Die Verkduferin tibernimint auch die Gewihr dafilr, dass die vertragsgegenstéindlichen Lie-
genschaftsanteile nicht streitverfangen sind.

Die Verkduferin erklart, alle mit dem Vertragsgegenstand zusammenhéngenden Ver-
pflichtungen bis zum Tage der Ubergabe beziehungsweise Ubemahme des Vertrags-
gegenstandes fristgemdl zu erfiillen.

Die Kiuferin hat die Wohnung Top Nr. 27 besichtigt, der Zustand des Hauses 1120 Wien,
Zeleborgasse 2 ist der Kéuferin bekannt.

Nach Rechtsbelehrung iiber die Bestimmungen der §§ 69ff Versicherungsvertragsgesetz er-
klart die Verkéduferin, dass fiir die vertragsgegenstindliche Wohnung kein aufrechter Versi-
cherungsvertrag (Haushaltsversicherung) besteht.

Die Verrechnung eines allfdlligen Betriebskostenguthabens oder einer -nachzahlung erfolgt
gemill dem WEG 2002.

Die Instandhaltungsreserve (Riicklage) verbleibt als Sondervermégen im Eigentum der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft.

Die Kéuferin hat sich bei der Hausverwaltung persénlich dahingehend informiert, ob in den
nichsten Monaten Grofireparaturen am Haus 1120 Wien, Zeleborgasse 2 beabsichtigt sind.

Die Kéuferin unterwirft sich sémtlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsvertrages
TZ. 1671/1961 sowie einer allfilligen Hausordnung und tritt diesbeziiglich mit allen Rechten
und Pflichten an die Stelle der Verkduferin.
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Die Vertragsparteien halten fest, dass bei Unterfertigung von der Verkauferin der Kiuferin ein
Fnergieausweis in Kopie iibergeben wurde.
Die Vertragsparteien wurden vom Urkundenverfasser geméh § 4 EAVG 2012 belehrt.

V1. Aufsandung:

Beide Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung, dass ob den der Verkéuferin zu-
geschriebenen, im Punkt 1. niher beschricbenen Liegenschafisanteilen die Einverleibung des

Figentumsrechtes fiir
Nadascha Nikolie, geb. 09.02.1982

vorgenommen werden kann.

VIL Diverse Erklfirungen:

Beide Vertragsteile erkléren im Sinne des § 935 ABGB in Kenntnis des wahren Wertes des
Kaufgegenstandes zu sein. Die Vertragsparteien anerkennen Leistung und Gegenleistung aus
diesem Verirag ausdriicklich als ortsitblich und gleichwertig an und erkléren, dass durch die-
sen Vertrag eine Verkiirzung iiber die Hilfte des wahren Wertes nicht erfolgt. Leistung und
Gegenleistung entsprechen daher ihren wirtschaftlichen Vorstellungen.

Die Kiuferin erklirt an Eides statt, dsterreichische Staatsbiirgerin zu sein.

Das Original dieses Kaufvertrages erhilt die Kiuferin, wihrend die Verkauferin eine einfache
Abschrift erhlt.

VTIL Bekimpfung von Geldwiische und Terrorismusfinanziernng:

Im Hinblick auf das Berufsrechts-Anderungsgesetz 2008, mit welchem die Dritte Geldwi-
sche-Richtlinie und die Richtlinie zur Bekéimpfung von Geldwascherei und Terrorismusfinan-
zierung umgesetzt wurde, erkliren die Vertragsparteien in obiger Sache an Eides statt:

. Die kaufende Partei erlelirt, den Kaufgegenstand im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung, sohin nicht als Treuhiinder fiir eine dritte Person zu erwerben,

- Dic Parteien erkliren, selbst wirtschaftliche Eigentiimer der vereinbarten Vertragsleis-
tungen (Kaufpreis, Kaufgegenstand) zu sein.

. Weiters erkliren die Vertragsparteien, dass mit dieser Transaktion keine terroxisti-
schen Gruppen, kriminelle Organisationen oder #hnliche verbotene Eintichtungen
und/oder deren Altivititen unterstiitzt oder geférdert werden sowie, dass mit dieser
Transaktion keine Geldwiische oder sonst strafrechtlich verpdnte Handlung betrieben
wird,

BG 081 TZ 2454/2019

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 87 von 107

-7 -

Geldwische begeht, wer Vermdgensbestandteile, die aus einer strafbaren Handlung
stammen, vorsitzlich verbirgt oder ibre Herkunft verschleiert. Geldwiische begeht
auch, wer wissentlich solche Vermd&gensbestandteile an sich bringt, verwahit, anlegt,
verwaltet, umwandelt, verwertet oder einem Dritten fibertrigt.

- Die Vertragsparteien erkléren nach Rechtsbelehrung, keine politisch exponierten Per-
sonen im Sinne der §§ 36 {T Notariatsordnung zu scin.

- Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass der Urkundenverfasser dem Bundes-
kriminalamt auf Anfrage fiber alle thm im Zusammmenhang mit einem geldwéschege-
eigneten Geschéft bekannten Umstéinde Auskunft zu erteilen hat, soweit dies zur Kli-
rung eines gegen die Partei gerichteten Verdachts auf Geldwiischerel erforderlich ist.

IX. Datenschutzgrundverordnung

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung zur Ermittlung, Verarbeitung,
Verwendung und Uberlassung simtlicher personenbezogenen und sonstigen, mit diesem
Rechtsgeschift zusammenhéngenden Daten in elektronischer Form, und insbesondere auch
deren (Tbermittlung an Gerichte, Behéirden, Rechtsvertreter oder sonstige beteiligte Dritte.

Die Parteien stellen unter einem den Antrag iSd § 140e Abs 1 NO um Speicherung simtlicher
mit der grundblicherlichen Durchfilhrung dieses Vertrages zusammenhéngenden Privat-
wrkunden im Urkundenarchiv des &sterreichischen Notariats.

Die Veriragsparteien bestétigen vom Urkundenverfasser {iber die Datenschutzgrundver-
ordnung (DSGVO)} und ihre diesbezliglichen Rechte informiert worden zu sein.

X. Volimacht:

Die Vertragsparieien erteilen Mag, Stephanie Langer, geb. 25.05,1990 Notarsubstitutin oder
Sandra Wagner, geb. 22.07,1993, Notariatsangestellte, beide 1030 Wien, Landstra3er Haupt-
strafle 8, fiir sich und ihre Rechtsnachfolger die unwiderrufliche Vollmacht, auch iiber den
Tod hinaus, alles zu untemehmen, um die grundbiicherliche Durchfithrung dieses Kaufvertra-
ges, insbesondere die Einverleibung des Eigentumsrechtes zugunsten der Kiuferin durchzu-
fithren; eine entsprechende Aufsandungserklirung im Namen der Vertragsparteien in Form
eines Nachtrages zu diesem Kaufvertrag neu zu verfassen und diesen im Namen aller Ver-
tragsparteien in grundbuchfghiger Form zu unterfertigen. Insbesondere sind die Vollmacht-
nehmer, auch berechtigt, Anderungen dieses Kaufvertrages durchzufiihren, insoweit solche
vom Grundbuchsgericht gewlinscht werden; ausgenommen hiervon ist jedoch eine Anderung
des Kaufpreises, der Trenhand- oder der Zahlungsbedingungen.
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XI. Kosten:

Dic Kiuferin hat den Auftrag zur Verfassung und Ausfertigung dieses Kaufvertrages erteilt
und triigt daher auch alle mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung desselben
verbundenen Kosten, Steuern und Gebiihren allein.

Die Immobilienertragsteuer sowie die Kosten deren Berechnung und Abfuhr trigt die Verkiu-

ferin.

Wien, am 05.09.2019

/ o L //////4//\

Farideh Soltani Shagoli, geb. 31.03.1963 Nadascha Nikolic, geb. 09.02.1582
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6.13.Mietvertrag
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6.14.Betriebskostenvorschreibung ab 01/2025

LIM-MANAGEMENT

Immobilienverwaltung

LIM-MANAGEMENT GmbH, Albertgasse 1A
1080 Wien

Nadascha Nikolic
Wilhelm-Erben-Gasse 5
1230 WIEN Zahlen mit QR-Code

Qbjekt/EDV 1/56/270

WEG ZELEBORGASSE 2, 1120 WIEN
K1/056/E270/VASI32/P129B2/J368057

Objekt UID: ATUS3038044
Mandatsreferenznummer; 1=56=2056027003

Wien, am 01,01,2025

Monatsvorschreibung ab Janner 2025
1120 Wien, Zeleborgasse 2/027
Rechnungsnummer: 2025/56/168

Sehr geehrte Frau Nikolic,

im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der Eigentimergemeinschaft / Hausinhabung senden wir |hnen
gegenstandliche Vorschreibung.

Vertragsgeman gilt diese Dauerrechnung von Janner bis Dezember 2025 bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhéltnisses,

Netto Ust % Ust Brutto "
Reparaturrlicklage 100,99 0 0,00 100,99
Betriebskosten 52,45 10 525 57,70
e TEPY] 558 158,59
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6.15.Vorausschau 2025

LIM-MANAGEMENT

Immobilienverwaltung

LIM-MANAGEMENT GmbH, Albertgasse 1A, 1080 Wien

Andie
Eigentimer der Liegenschaft
Zeleborgasse 2
N20 Wien
Wien, am 13.11.2024

Vorausschau vom 1. Janner bis 31. Dezember 2025
Zeleborgasse 2, 1120 Wien

Mit der Vorausschau informieren wir Sie Uber die in Aussicht genommenen Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten sowie die zu erwartenden finanziellen Belastungen Ihres Objektes. Sie erhalten
dadurch auch eine Ubersicht Gber den Erhaltungszustand Ihrer Liegenschaft. Die Vorausschau erfolgt unter
Bedachtnahme auf den Kosten der laufenden Abrechnungsperiode, wird nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt und stellt eine Schatzung dar.

In der nachfolgenden Tabelle sind flr die laufende Abrechnungsperiode die voraussichtlichen Ausgaben
sowie die vorgeschriebenen Betrdge und fUr die kommende Abrechnungsperiode die zu erwartenden
Ausgaben und die vorzuschreibenden Betrége dargestellt:

voraussichtliche | vorgeschriebene erwartete | vorzuschreibende

Ausgaben 2024 Betrédge 2024 Ausgaben 2025 Betrdge 2025

Betriebskosten 49.200,00 46.299,96 51.700,00 51.700,00
Reparaturriicklage 15.000,00 21.277.68 84.000,00 99.542,76

alle Betrage netto in EUR

Mit der Planung der Vorschreibungsposten fir Betriebskosten, Lift, etc. sind wir bemuht méglichst
ausreichende Vorauszahlungen (Spalte: vorzuschreibende Betrage) einzuheben, um fur die vorhersehbaren
Aufwendungen des kommenden Jahres (Spalte: erwartete Ausgaben) eine ausreichende Deckung zu
erzielen. Eine etwaige Anpassung der vorzuschreibenden Betrage des kommenden Jahres ergibt sich aus
einer inflationsangepassten Hochrechnung der voraussichtlichen Ausgaben des laufenden Jahres.

Mit heutigem Wissensstand sind in absehbarer Zeit die Ublichen laufenden Instandhaltungs- und
Erhaltungsarbeiten durchzuflhren, die dem aktuellen Erhaltungszustand der Bausubstanz und Baualter Ihrer
Liegenschaft geschuldet sind. Die voraussichtlichen Kosten sind in der Zeile Reparaturricklage (Spalte:
erwartete Ausgaben) dargestellt.

Aktuell lauft die thermische Sanierung, die von den Eigentimern zu tragenden Kosten belaufen sich vorerst
auf rd. EUR 1.242.000,00 bzw. spater auf rd. EUR 664.000,00 - es wird auf das Informationsschreiben vom
13.11.2024 verwiesen). Die voraussichtlichen Kosten fUr diese MaBnahmen sind in der Zeile Reparaturricklage
(Spalte: erwartete Ausgaben) nicht dargestellt.

AuBer der thermischen Sanierung liegen bezdglich in Aussicht genommener Verbesserungsarbeiten aktuell
keine Mehrheitsbeschlisse vor und sind derzeit keine absehbar.

Zur laufenden Deckung der Annuitdtenrtickzahlung fir die Finanzierung der Arbeiten der thermischen
Sanierung werden die monatlichen Worschreibungsbetrage far die Reparaturricklage (Spalte:
vorzuschreibende Betrdage) angehoben. Weitere Informationen entnehmen  Sie bitte dem
Informationsschreiben vom 13.11.2024. Die Ausgaben fur die laufende Erhaltung und flr die
Annuitdtenzahlungen sind in der Zeile Reparaturrtcklage (Spalte: erwartete Ausgaben) dargestellt.

LIM-MANAGEMENT GmbH T +431405 33 33, F DW-99 FN 357070d & Handelsgericht Wien
Albertgasse 1A, 1080 Wien E ocbjekte@lim-management.at UID ATUEEABSE04 DVR 4007438
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LIM-MANAGEMENT

Immobilienverwaltung

Um unser LIMMOBILIEN-Ehrenwort und die damit versprochene Transparenz noch intensiver zu leben, haben
wir Allgemeine Geschéftsbedingungen (AGB) in Kraft gesetzt. Diese sind Basis unserer Beauftragung und
regeln den Verwaltungsvertrag bzw. das Verhaltnis von Verwaltung zur Wohnungseigentimergemeinschaft
(WEG). Die aktuelle Version unserer AGB finden Sie bitte auf unserer Website unter https://www.lim-
management.at/assets/AGB-v2.pdf; die AGB sind fUr jeden Eigentimer jederzeit abrufbar und einsehbar und
gelten somit als vereinbart. Sollten Sie mit der Anwendung unserer AGBE nicht einverstanden sein, so haben
Sie (hat die WEG) die Moglichkeit binnen einen Monats Widerspruch zu erheben.

Fur weitere Fragen steht Ihnen das fur Ihre Liegenschaft zustandige Verwalterteam, Frau Vivien Binz und

Frau Julia Mitterdcker gerne zur Verflgung. Sie erreichen uns telefonisch unter +43 1 405 33 33, oder
schriftlich unter objekte@lim-management.at

Beste Griie aus der Albertgasse,

lhr LIM-MANAGEMENT GmbH Team

LIM-MAMNAGEMENT GmbH T +431405 33 33, F DW-99 FN 357070d & Handelsgericht Wien
Albertgasse 14, 1080 Wien E objekte@lim-management.at UID ATUBEABS5804 DVR 4007438
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6.16.Protokoll der Eigentiimerversammlung, 24.10.2022

Protokoll der Eigentimerversammlung

der Wohnungseigentiimer der Liegenschaft 1120 Wien, Zeleborgasse 2
am 24.10.2022, in den Rdumlichkeiten der LIM-MANAGEMENT Gmbh, Albertgasse 1a/7, 1080 Wien

Anwesend: 7050/23820 der Nutzwerte — 29,60 % der Wohnungseigentimer

Anwesende Eigentiimer: laut Anwesenheitsliste

Beschlussfihigkeit: ist nicht gegeben

Anwesend von LIM-MANAGEMENT: Clemens Limberg (Geschéaftsfihrer LIM-MANAGEMENT), Kathrin
Gebhardt (Bereichsleitung Technik), Martin Rainer (Verwalter)

Weitere Anwesende: DI Sven Ganser (Planungsbiiro KORAB - OBA)

Etwaige Erganzungen, welche sich nach dem Termin der Eigentiimerversammlung ergeben haben, sind mit Hinweis ,,Nachtragliche
Anmerkung LIM-MANAGEMENT" in kursiver Schrift hervorgehoben.

Tagesordnung

1. BegriBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Herr Limberg begrifft die anwesenden Eigentiimer. Die Eigentimerversammlung beginnt um 17:02 Uhr. Die Eigentiimer
protokollieren ihre Anwesenheit in der dafiir vorbereiteten Liste. Herr Limberg ersucht die anwesenden Eigentimer im Falle von
Vertretungen die Vollmacht der LIM-MANAGEMENT (im Folgenden auch ,LM" abgekiirzt) sogleich oder spatestens binnen 14 Tagen
(ab dem Versammlungstag) zu iibermitteln, um die Vertretungsstimmen im Falle einer Beschlussfassung beriicksichtigen zu
kdnnen. Dies gilt auch fiir alle Vertretungen von Gesellschaften. In diesem Fall wire die Vertretung durch eine
zeichnungsberechtigte Person oder deren Vollmacht an einen Vertreter im Namen der zu vertretenden Gesellschaft auszustellen.

Eine Beschlussfahigkeit ist nicht gegeben.

Herr Limberg gibt bekannt, dass die WEG-Novelle 2022 weiterhin vorsieht, dass Eigentlimerversammlungen in Présenz abgehalten
werden; eine Zuschaltung einzelner Eigentlimer via Videochat (z.B. Zoom) ist jedoch grundsatzlich zuldssig. Vor diesem Hintergrund
bittet LM die Anwesenden um Rickmeldung, ob eine Abhaltung zuklnftiger Versammlungen der Liegenschaft im Bliro der Limberg
Gruppe (sofern erforderlich auch gerne samt Videozuschaltung) gewiinscht wird. Dies wird von allen anwesenden Eigentiimern
bejaht. verweist darauf, dass mit 1.1.2022 bzw mit 1.7.2022 die Novelle zum Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Kraft getreten

ist. Diese brachte einige Neuerungen, wobei die Wesentlichsten im Folgenden kurz dargestellt werden:

2.1. Anderungen am Wohnungseigentumsobjekt

Jeder Wohnungseigentiimer ist grundsétzlich zu Anderungen in seinem Wohnungseigentumsobjekt berechtigt; wenn diese
Anderungen jedoch unter Inanspruchnahme allgemeiner Teile erfolgen (zB unter Veranderung des duferen Erscheinungshildes),
dann war nach bisheriger Rechtslage (sofern der Wohnungseigentumsvertrag nichts Anderes vorsieht) die ausdriickliche
Zustimmung aller Miteigentlimer notwendig. Diese Zustimmung ist in der Praxis oftmals schwierig einzuholen, weshalb der

Gesetzgeber mit der WEG-Novelle 2022 gewisse Erleichterungen eingefiihrt hat:

ERWEITERUNG DER ,,PRIVILIGIERTEN ANDERUNG"

Bei gewissen Anderungen sieht § 16 WEG vor, dass ein Miteigentiimer seine Zustimmung nicht verweigern darf und diese bei Bedarf
auch durch das Gericht ersetzt werden kann. Der Kreis der sogenannten ,privilegierten Anderungen® wird durch die WEG-Novelle

2022 erweitert um:
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= barrierefreie Ausgestaltung eines Wohnungseigentums-Objekts oder allgemeiner Teile

= Errichtung einer Ladestation fiir E-Autos (,Langsam-Laden” bis 5,5kw)

ZUSTIMMUNGSFIKTION BEI GEWISSEN ANDERUNGEN

Anderungswillige Wohnungseigentiimer haben in der Praxis hiufig das Problem, dass einige Miteigentiimer auf die Aufforderung
zur Zustimmung gar nicht antworten. Ein Schweigen reichte aber bislang nicht aus, sondern war quasi als Ablehnung bzw Nicht-
Zustimmung zu werten. Dies wurde durch die WEG-Novelle nun gedndert: Bei bestimmten ausgew&hlten Anderungen am
Wohnungseigentum wird nunmehr auch Schweigen als Zustimmung gewertet (Zustimmungsfiktion). Dies unter der Voraussetzung,
dass die anderen Miteigentiimer ordnungsgemaR und konkret (z.B.: mittels Plan) iiber die geplante Anderung verstandigt wurden,
in der Verstandigung auf die Zustimmungsfiktion hingewiesen wurde und dennoch innerhalb von zwei Monaten kein (begriindeter)

Widerspruch erfolgt. Die solchermaRen privilegierten Anderungen sind:

= barrierefreie Ausgestaltung eines WE-Objekts oder allgemeiner Teile

= BeschattungsmaRnahmen - soweit diese sich harmonisch in das Gesamthbild des Hauses einfligen
= Einbau von einbruchsicheren Taren

= ladestation flir E-Autos (langsam Laden bis 5,5kw)

= Splaranlage an Reihenhaus oder Einzelgebdude

2.2. Bildung einer angemessenen Ricklage

Seit 1. Juli 2022 sieht das Gesetz eine zwingende Mindestdotierung der Reparaturricklage vor, und zwar in der Hohe von EUR 0,90
pro Quadratmeter Nutzfliche und Monat vor. Ein niedrigerer Betrag darf im Einzelfall nur dann vorgeschrieben werden, wenn die
Bildung einer angemessenen Riicklage in dieser Hohe nicht erforderlich ist — entweder, weil das Gebaude erst kirzlich neu errichtet
oder tiefgreifend saniert wurde, bereits eine besonders hohe Reparaturriicklage angespart wurde oder weil es sich um eine
Reihenhaus- oder Einzelhausanlage handelt, bei der die Erhaltungspflichten laut Wohnungseigentumsvertrag weitgehend auf die

einzelnen Eigentiimer (ibertragen wurde.

2.3. Willenshildung bei Beschlussfassungen

Bis 30.6.2022 bedurften Beschliisse (iber Maltnahmen der ordentlichen Verwaltung jeweils der ausdriicklichen Zustimmung der
Mehrheit der Miteigentumsanteile, sohin mehr als 50% der Nutzwerte. Da es in der Praxis aber oft Liegenschaften gab, bei denen
mehr als die Halfte der Eigentlimer sich der Stimme enthielten, war eine solche Beschlussfassung oft schwierig. Der Gesetzgeber
wollte, inshesondere fiir jene Liegenschaften, bei denen viele Miteigentiimer an der Willensbhildung oft gar nicht teilnehmen,
Erleichterungen schaffen und hat daher ein weiteres, alternatives Beschluss-Quorum eingeflihrt, das seit 1.7.2022 gilt, und zwar:
Nunmehr kommt ein Beschluss auch dann wirksam zustande, wenn zwar nicht mehr als die Halfte der (vorhandenen)
Miteigentumsanteile fiir einen Beschluss gestimmt hat, aber doch zumindest zwei Drittel der (tatséchlich) Abstimmenden dafiir
sind und diese Zustimmenden insgesamt zumindest einem Drittel der (vorhandenen) Miteigentumsanteile entsprechen. Dazu ein
Beispiel: Stimmen auf einer Liegenschaft also 35% der Anteile fiir einen Beschluss, und #uRern sich die Ubrigen (65%) gar nicht, so
kam nach alter Rechtslage kein Beschluss zustande (nur 35% Zustimmende sind weniger als die geforderte Hélfte). Nach neuer
Rechtslage kommt hingegen ein Beschluss zustande, denn weil es keine Gegenstimme gibt, besteht sogar eine Zustimmungsquote
von 100% unter den Abstimmenden; und gleichzeitig sind 35% auch mehr als ein Drittel der geforderten Anteile (insgesamt). Im
Ergebnis bedeutet dies also zweierlei: Erstens, Beschlussfassungen sind nunmehr etwas leichter moglich und zweitens sollte man
zukiinftig im Falle, dass man einen Beschluss ablehnt, auch ausdriicklich dagegen stimmen, weil es flir die Beschlussauswertung
nunmehr einen Unterschied macht, ob eine Stimmenthaltung oder eine Nein-Stimme vorliegt (war bisher nicht so, da galt eine
Stimmenthaltung quasi automatisch wie eine Nein-Stimme).

2. Bericht (iber Betriebskosten, Ricklage und sonstiges Aktuelles zu den Bewirtschaftungskosten

a. Betriebskosten
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Betriebskosten

Jahr Betriebskosten Monatsbhetrag
Jahressumme netto pro m? Gesamt-
nutzfliche netto

2021

rund € 36.500,00 rund € 1,82

voraussichtlich

Vergleichswert fir Betriebskosten inkl. Liftbetriebskosten flir Mietwohnungen (Hinweis: Vergleich nur bedingt mdéglich, da

Abrechnung von Betriebskosten im Wohnungseigentum nach Art und Umfang anders erfolgt):
Statistik Austria: € 2,31 Monatsbetrag pro m? Gesamtnutzflache netto (fiir Wien, 2020)
Mietervereinigung: € 2,46 Monatsbetrag pro m? Gesamtnutzflache netto (fir 2019)

Angemerkt wird, dass LM aufgrund von allgemeinen Preisanstiegen gezwungen ist, ab 2023 die Betriebskosten um 5-10 %

anzuheben. Die Eigentiimer werden diesbheziiglich noch gesondert informiert.

b. Ricklage

Bis inklusive Juni 2022 wurde eine Riicklage jHv € 0,43 pro m? Nutzfliche netto pro Monat eingehoben. Aufgrund der durch die
WEG-Novelle 2022 vorgesehenen Mindestdotierung der Riicklagenbeitrige wurde die Vorschreibung mit Juli 2022 entsprechend
angepasst. Der Stand der allgemeinen Riicklage betrégt rund € 55.000,00.

3. Informationen liber mdgliche Ausgabeoptimierung und Einsparungspotentiale

Seitens der LIM-MANAGEMENT werden sdmtliche laufende Vertrage (Hausbetreuung, Winterdienst, Versicherung etc.) auf deren
Wirtschaftlichkeit evaluiert. Herr Limberg hélt an diesem Punkt fest, dass fiir erteilte Auftrdge etc. die LM keine Provisionen von
Professionisten erhdlt und auch {bliche Provisionen fiir den Abschluss von Versicherungsvertrégen, welche LM erhélt, an die WEG
weitergegeben werden. Die Eigentiimer sind stets eingeladen, Professionisten namhaft zu machen, um diese zur Angebotslegung
einzuladen.

Hausbhetreuung & Winterdienst:
Aktuell betragen die jahrlichen Kosten flr die Betreuung der Liegenschaft ca. € 6.600 netto (Reinigung und Winterdienst). Die
anwesenden Eigentiimer geben bekannt, dass sie mit der Leistung des aktuell beauftragten Unternehmens (CaredmyHome)

grundsatzlich zufrieden sind.

Versicherung:
Aktuell ist die Liegenschaft bei der Donau-Versicherung versichert; dieser Vertrag kann 2024 gekiindigt werden. LM wird zeitgerecht

Vergleichsangebot einholen und die Eigentiimer tGber einen etwaigen Versicherungswechsel gesondert informieren.
Energieausweis:

Der aktuelle Energieausweis ist bis Marz 2032 giltig und befindet sich zum jederzeitigen Abruf im Kundenportal. Im Nachgang an

eine allféllige Sanierung wiirde dieser entsprechend angepasst werden.

4. Besprechung der weiteren Vorgehensweise jZm der Sanierung
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Frau Gebhardt gibt zum bautechnischen Zustand des Hauses Folgendes bekannt: Bereits im Jahr 2019 hat ein Sachversténdiger
rund 40 Fenster flr erneuerungsbediirftig und rund ebenso viele fiir sanierungsbedirftig eingestuft. Jene Fenster, bei denen ein
umgehender Tausch zwingend erforderlich war, wurden von LM bereits getauscht. Des Weiteren ist die Abdichtung der Terrasse
von Top 40 schadhaft, sodass es immer wieder zu Wasserschédden in der darunterliegenden Wohnung gekommen ist. Die Fassade
ist sowohl im Sockelbereich als auch im Bereich des Gesimses sanierungshedirftig. Der Dachstuhl ist grundsatzlich in gutem

Zustand; die Verblechungen haben jedoch bereits ihre technische Nutzungsdauer erreicht und sollten jedenfalls erneuert werden.

Es wurde die Erstellung eines Sanierungskonzeptes fir die Durchfihrung einer thermischen Sanierung der Liegenschaft beim ZT
Biiro Korab & Partner beauftragt. Dieses befindet sich zum jederzeitigen Abruf im Kundenportal und beinhaltet im GroBen und

Ganzen folgende Punkte:

e Dammung der gesamten Fassade inklusive aller Terrassen
. Erneuerung der noch nicht getauschten Fenster
e Erneuerung des Daches (mit Ausnahme des Dachstuhls)

e Dammung der Kellerdecke

Erfreulicherweise hat LM zum eingereichten Sanierungskonzept vom Wohnfonds Wien einen positiven Vorprifbericht erhalten.
Auf dem Sanierungskonzept basierend wurden von LM entsprechende Angebote eingeholt. Aktuell ist von reinen Baukosten in
Héhe von EUR 800.000,— (davon rund EUR 140.000,— Reserve) auszugehen. An Nebenkosten (Kosten OBA, Bauverwaltungshonorar
etc.) wilrden rund EUR 84.000, - anfallen. Der zu erwartende Férderbetrag belduft sich auf rund EUR 235.000,-—-. Herr Limberg merkt
an, dass es sich hierbei um Nettokosten handelt. Trotz der teilweisen Vorsteuerabzugsherechtigung der WEG ist auch die
Umsatzsteuer bei der Finanzierungsherechnung zu beachten, weil hinsichtlich der Umsatzsteuer in Vorleistung gegangen werden
muss (erst nach erfolgter Zahlung kann man die Riickerstattung beantragen). LM hat sich jedenfalls bemiiht, zur Sicherheit eine
eher ,groRziigige” (aber dennoch realistische) Berechnung der Sanierungskosten vorzunehmen, um in weiterer Folge den
Eigentimern keine zusétzlichen Betrdge vorschreiben zu missen. Stand heute ist sohin davon auszugehen, dass die genannten
Betrige — vorbehaltlich etwaiger nicht vorhersehbarer Ereignisse — als Obergrenze zu betrachten sind. Ein etwaiger Uberschuss

Geplanter Baubeginn ware April / Mai 2023.

Ein weiteres Thema stellt die Elektrosanierung (Stichwort Gegensprechanlage) dar. LM liegt ein negativer Priifbefund des
Kuratoriums flir Elektrotechnik vor. Die darin genannten Mangel sind jedenfalls zeitnah zu beheben. Es wiirde sich anbieten, die
Elektrosanierung im Rahmen der thermischen Sanierung mitzumachen. Die gesamten Baukosten (netto, ohne Nebenkosten) hierfiir
wirden sich auf rund EUR 38.000,-- belaufen. Die Anwesenden sprechen sich dafir aus, eine Standardgegensprechanlage chne
etwaige Sonderausstattung zu nehmen, zumal etwa eine Anlage mit Videofunktion von den Bewchnern nicht sorgfaltig behandelt

wird und voraussichtlich binnen weniger Monate wieder defekt wére.

Zusammenfassend kann daher zum jetzigen Stand mit folgenden Kosten ausgegangen werden:

EUR 800.000, - Baukosten thermische Sanierung (netto)

EUR 38.000, - Kosten Elektrosanierung (netto)

EUR 83.800, - {d.i. 10% Nebenkosten/Reserve, netto)

EUR 184.360, - Umsatzsteuer (20% von EUR 921.800,--
Zwischensumme/Gesamt-Finanzierungsaufwand: ca. EUR 1.100.000, -
abziiglich Vorsteuer(-Differenz): EUR 92.000, -

abziiglich Férderung: EUR 235.000, -

Summe/Gesamt-Aufwand: ca. EUR 780.000, -

o 0o 0 o0 0 0 0 O

Der Vollstdndigkeit halber wird angemerkt, dass die Kosten fiir die Arbeiten an den Fenstern bzw. AuRentiiren grundsétzlich —
sofern im WE-Vertrag nichts Anderweitiges festgelegt wurde — von der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu tragen sind. Dies ist

mangels vertraglicher Regelung auch hier der Fall. Eine Abdnderung bzw. Ergdnzung des WE-Vertrages wirde der Zustimmung aller
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Wohnungseigentimer bediirfen. Das Anbringen einer bis dato noch nicht vorhandenen Beschattung an den Fenstern oder der
Einbau von héherwertigen Fenstern (z.B. Kunststoff/Alu-- statt reine Kunststofffenster), stellt einen Sonderwunsch dar und ist vom

jeweiligen Wohnungseigentlimer extra zu bezahlen.

[Nachtrégliche Anmerkung LM: Hinsichtlich etwaiger Sonderwiinsche wird sich LM im Falle einer positiven Beschilussfassung
beziiglich der thermischen Sanierung gesondert an die Wohnungseigentiimer wenden. Aus Griinden der Effizienz erscheint es
sinnvoller, jetzt einmal liber die grundsdtzliche Vornahme der Sanierung abzustimmen; im Falle einer grundséitzlichen Zustimmung,

wiirde im Anschluss {iber Details abgestimmt werden.]

Zur Finanzierung:

Sofern sich die Eigentiimergemeinschaft fiir eine Sanierung der Liegenschaft entscheidet, wird sich LM als bestellte Hausverwaltung
um die Aufbringung der erforderlichen Liquiditdt kiimmern. Dabei ist grundsatzlich zwischen Einmalerlag und Kreditbeteiligung zu
entscheiden. Im Gegensatz zu anderen Hausverwaltungen ldsst LM dabei die jeweiligen Wohnungseigentiimergemeinschaften
bereits seit mehreren Jahren keinen fiir sdmtliche Wohnungseigentiimer bindenden Mehrheitsbeschluss (,Entweder/oder-
Entscheidung" fiir die gesamte WEG) fassen, sondern l&dsst die einzelnen Wohnungseigentiimer individuell zwischen den beiden
Finanzierungsmodellen wéhlen (siehe bitte auch Beschlussformular anbei, indem Sie lhre Préferenz bekanntgeben kénnen). LM
kiimmert sich dabei um die Kreditbeschaffung und rechnet den Kredit sodann (ausschlieBlich) mit jenen Eigentiimern ab, die eine

solche Finanzierung ausgewihlt haben.

finanziellen Nachteil. LM wird far die Kreditfinanzierung von drei Bankinstituten Angebote einholen; diese kbnnen die Eigentimer
sodann jederzeit im Kundenportal einsehen. Um den Eigentimern die Entscheidung etwas zu erleichtern, wird LM im Falle einer
positiven Beschlussfassung bzw. nach Einholung entsprechender Angebote eine Kostendarstellung der unterschiedlichen

Finanzierungsvarianten heruntergebrochen auf jedes einzelne Wohnungseigentumsobjekt zur Verfligung stellen.

[Nachtrdgliche Anmerkung LM: Sofern Sie fiir die Kreditaufnahme ein lhnen bekanntes Kreditinstitut empfehlen kénnen, lassen Sie

es uns bitte zeitnah wissen, damit eine Kontaktaufnahme rechtzeitig erfolgen kann.]

5. Allfdlliges

Zukiinftige Nutzung des Daches zu Zwecken der Photovoltaik

Die anwesenden Eigentimer besprechen die etwaige Absicht das Dach fir Photovoltaikanlagen zu nutzen. Aus rechtlicher Sicht
fiihrt Herr Limberg dazu aus, dass es zwei Moglichkeiten gibt: Entweder wird diese durch einen oder mehrere Eigentimer auf
dessen bzw deren eigene Kosten und Nutzen errichtet, dann handelt es sich um eine Inanspruchnahme allgemeiner Teile der
Liegenschaft (die die Zustimmung aller anderen Eigentiimer bedarf; (iblicherweise wird dazu eine Vereinbarung aufgesetzt, bei
Bedarf steht LM gerne zur Verfligung); oder es wird eine solche Anlage nach entsprechender Beschlussfassung auf Kosten und zu
Nutzen der gesamten Eigentlimergemeinschaft errichtet (dann handelte sich insofern um gemeinschaftliches Eigentum). Die
Eigentiimer geben bekannt, sich weiter dazu abzusprechen und gegebenenfalls bei Bedarf auf LM zurlickzukommen. Im Rahmen

einer etwaigen Sanierung ist das Anbringen einer PV-Anlage vorerst jedoch nicht vorgesehen.
Alternative Heizsysteme

Aus Sicht eines Wohnungseigentiimers ist aufgrund der aktuellen Lage ein Umstieg / eine Erneuerung der Wirmeversorgung

sicherlich zu liberlegen. LM fihrt zu dem Thema ,,alternative Heizsysteme"” folgendes aus:

In der Praxis bestehen bei der Warmeerzeugung folgende Moglichkeiten fir den Umstieg von fossilen Brennstoffen auf alternative

Formen:
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- Warmepumpen
- Solarthermie
- Heizen mit Holz (Pellets)

- Fernwérme

Wiarmepumpen scheiden in der Regel fiir Bestandsliegenschaften aus, da Gebdude und Warmepumpe ideal zusammenspielen
missen. Zur Erreichung eines moglichst hohen Wirkungsgrades mussen Heizkorper, Dammung und Anlagentechnik ideal
aufeinander abgestimmt sein. Ein solch ideales Zusammenspiel wird meistens nur bei der Planung eines Neubaus erreicht.

und machen das System ineffizient.

Solarthermie ist in der Regel nicht so leistungsfahig und mag fir die Warmwassererzeugung und fir die Warmeabgabe in der
Ubergangszeit gut und ausreichend sein. Bei winterlicher Witterung stéRt die Solarthermie jedoch an ihre Grenzen (ungeniigend
Sonnenstrahlung) und sollte daher in unseren Breiten eher mehr als Unterstiitzung und weniger als autarkes System gesehen

werden (siehe dazu oben).

Fiir eine Pelletsheizung miissten bauliche MaRnahmen fiir das Einbringen und fiir die Lagerung der Pellets (Schaffung eines
Lagerraums in ausreichender GréRe) bauliche MaRnahmen umgesetzt werden. Nach Fachmeinung sind Pelletsheizungen mit hohen

Anschaffungs- wie auch Erhaltungs- und Betriebskosten (z.B. Einbau eins Filters zur Reduzierung der Feinstaubelastung) verbunden.

Unabhéngig von den Moglichkeiten an alternativen Heizformen wére bei der hier gegenstandlichen Liegenschaft grundsatzlich die
Umstellung des Heizungssystem von derzeit Einzelheizungen auf eine Zentralheizung mit einem hohen baulichen wie finanziellen
Aufwand verbunden. Darliber hinaus wire hierflir wohl die Zustimmung samtlicher Wohnungseigentiimer (100%) erforderlich,
zumal Arbeiten in den einzelnen Wohnungen erforderlich wéren.

Derzeit gibt es flr den Ersatz der klassischen Heizungsanlage keine brauchbare, wirtschaftliche Alternative. Aufgrund der allseits
bekannten schwierigen aktuellen Marktsituation erachten es die Anwesenden fiir sinnvoll die technische Lebensdauer der aktuellen

Anlagen abzuwarten. In einem ersten Schritt ist jedenfalls fiir eine ordentliche Ddmmung des Geb&udes zu sorgen.
Millproblem auf der Liegenschaft

LM merkt an, dass die Kapazitdt der vorhandenen Gefidlle nicht das tatsachliche Problem sei, sondern die nicht durchgefiihrte
Miilltrennung bzw. Miillverkleinerung. Das Volumen ist fiir den (blichen Restmillanfall ausreichend (der néchste
Kunststoffbehalter befindet sich rund 200m von der Liegenschaft entfernt), jedoch entsorgen manche Bewohner regelméRig auch
Sondermdll in diese Milltonne. Aus diesem Grund quillt die Milltonne immer wieder Gber, steht offen und es kommt zu
Geruchshelastigungen. LM wird daher ersucht, Aushdnge beziiglich der ordnungsgemalen Trennung des Mills in mehreren

Sprachen auszuhdngen.

Es wird die Frage erdrtert, ob man die dadurch entstehenden Mehrkosten an die Verursacher Gberwdlzen kann. Die
Abfallbeseitigungskosten sind Teil der Betriebskosten. Nur wenn man nachweislich den Werursacher unsachgemafer
Miillentsorgung und dadurch erzeugter Mehrkosten benennen kdnne, bestehen Chancen die Mehrkosten direkt an diesen zu
verrechnen. LM ersucht die Bewohner daher stets ein Foto von Kontaktinformationen des Empfangers (z.B. auf nicht zerkleinerten

Kartonagen) zu machen und anschlieRend an den zustandigen Verwalter zu Gbermitteln.

Nach umfangreicher Diskussion kommen sé@mtliche Anwesenden zu dem Ergebnis, zuerst die Bewohner der Liegenschaften (in
mehreren Sprachen) zu ersuchen, die Miilltrennung in Zukunft gewissenhaft und ordnungsgemal durchzufiihren. Wenn diese

MaRnahme keine Verbesserung mit sich bringen sollte, wird die Anbringung etwaiger Videokameras auf Allgemeinflachen evaluiert.
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Abschlieend wird LM von einer anwesenden Eigentliimerin ersucht, bei der zustdndigen Magistratsabteilung anzufragen, ob die
Parkplétze direkt vor der Liegenschaft als Millplatz verwendet werden kdnnen. Sobald LM eine Riickmeldung erhdlt, wird man sich

diesbeziiglich bei den Eigentimern melden.

[Nachtrégliche Anmerkung LM: LM hat hier bereits bei der zustdndigen Magistratsstelle MA 48 nachgefragt und die Riickmeldung
erhalten, dass das Aufstellen der Behdlter vor den Parkplitzen auf der Liegenschaft nicht gestattet ist.]

Verwendung des Gartens

Herr Limberg merkt an, dass es sich beim Garten um einen allgemeinen Teil der Liegenschaft handelt. Mehrere Anwesende
beschweren sich dariiber, dass einzelne Bewohner den Garten seit ldngerer Zeit okkupieren und ,privat” nutzen. LM wird ersucht,
die betreffenden Personen aufzufordern, die Gartenflache zu raumen. Hinsichtlich der zukinftigen Verwendung des Gartens wird
Folgendes besprochen: Ein Mullplatz ist aufgrund der Gartenlage nicht sinnvoll; die Mitarbeiter der MA48 wirden die Behalter
wohl nicht mehr abholen. Auch wiirde ein Millplatz im Garten aus brandschutzrechtlicher Sicht {Stichwort Fluchtwege) ein Problem
darstellen. Die Mehrheit der Anwesenden wiirde es flr sinnvoll erachten, wenn man eine Fahrradabstellmoglichkeit (ggf. mit
Uberdachung) installieren wiirde. LM wird daher ersucht, so rasch wie moglich dahingehende Angebote einzuholen und die
Eigentimer anschlieBend tber die weitere Vorgehensweise informieren. Des Weiteren wird von einzelnen Eigentimern
gewdlinscht, dass die Gartenfldche als fiir alle Bewohner zur Verfligung stehende Sitzmdglichkeit verwendet wird. Hierflr muss der
Boden in einem ersten Schritt ordentlich begradigt werden. LM wird nach Rd3umung der aktuell abgestellten ,privaten”
Gartenmdobel ebenfalls Angebote einholen. Aufgrund der unterschiedlichen Meinungen innerhalb der WEG halten es die
Anwesenden far sinnvoll, die weitere Vorgehensweise per Beschluss festzulegen. LM ersucht diesbeziiglich um etwas Geduld, zumal

die Angebotseinholung wohl etwas Zeit in Anspruch nehmen wird.
Miglichkeit eines Fernwarmeanschlusses

LM wird von mehreren Eigentlimern ersucht mit den Wiener Netzen hinsichtlich eines mdglichen Fernwérmeanschlusses Kontakt

aufzunehmen.

[Nachtrédgliche Anmerkung LM: Leider haben wir bis dato noch keine Riickmeldung seitens Wiener Netze; gerne geben wir lhnen

Bescheid, sobald wir eine Antwort von den Wiener Netzen erhalten.]

Standig offene Hauseingangstiire & Videoliberwachung der Allgemeinflachen

Mehrere Anwesende berichten, dass die Hauseingangstiire des Ofteren dauerhaft gedffnet ist; dies stellt ein erhebliches
Sicherheitsrisiko dar. Es wird berichtet, dass das Schloss der Tire von Unbekannten so eingestellt wird, dass der
SchlieBmechanismus nicht mehr funktioniert und die Tiire demnach einfach aufgedriickt werden kann. LM wird ersucht, einen
Schlosser mit der Anpassung des Hauseingangstiirschlosses zu beauftragen, damit die Tire nicht mehr von jedermann aufgedriickt

werden kann.

Herr Limberg gibt bekannt, dass auf anderen von LM verwalteten Liegenschaften bereits Kameras auf Allgemeinflachen installiert
wurden. Ob die Vandalismus-Problematik dadurch tatsachlich zurlickgehen wird, erscheint fraglich. An Kosten wiirden hierfir wohl
jedenfalls EUR 10.000, - anfallen. Von den Anwesenden wird gewlinscht, dass zunédchst noch abgewartet werden soll. Sofern die
Adaptierung der Hauseingangstiire ebenfalls keine Abhilfe mit sich bringt, soll ein diesbeziiglicher Beschluss der WEG gefasst

werden.

Lagerung brandgefahrlicher Gegensténde in allgemeinen Teilen der Liegenschaft
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Der Rauchfangkehrer ist per Gesetz (§17 Wiener Feuerpolizeigesetzt 2015 — WFPolG 2015) verpflichtet allgemein zugéngliche Teile
von Wohngebduden (d.s. bspw. Stiegenhaus, Géange, Keller, etc.) dahingehend zu iiberpriifen, ob feuerpolizeiliche Ubelstande
(insbesondere keine Lagerung brandgefdhrliche Gegenstdnde; Freihalten von Fluchtwegen; siehe Ausschnitt unten) bestehen.
Werden die Ubelstinde trotz erfolgter Aufforderung durch den Rauchfangkehrer nicht beseitigt, ist der Rauchfangkehrer
verpflichtet diese bei der Behorde anzuzeigen. Die Behdrde wird in dieser Angelegenheit einen entsprechend lautenden Bescheid
erlassen. Das oben zitierte Gesetz besagt weiters, dass jemand der den Vorschriften dieses Gesetzes oder auf Grund dieses Gesetzes
in einem Bescheid vorgeschriebene Bedingungen, Befristungen und Auflagen nicht einhilt eine Verwaltungsibertretung begeht.
Verwaltungsiibertretungen werden mit Geldstrafen bis zu 21.000 Euro bestraft (Stand WFPolG215 14.01.2022).

Brandgefdhrliche Stoffe und deren Lagerung

§ 6. (1) Brandgefihrliche Stoffe sind so zu lagern und zu verwahren, dass eine vorhersehbare Gefahr der Entstehung oder Ausbreitung eines
Brandes vermieden und dessen Bekampfung nicht erschwert wird.

(2) Die bei Arbeiten anfallenden brandgefdhrlichen Abfélle und Reste, wie Sédge- oder Metallspéne, Chemikalienreste und dergleichen, sind,
soweit dies maéglich und zumutbar ist, ehestens aus dem Gebaude zu entfernen oder brandsicher zu lagern.

(3) Brandgefihrliche Stoffe dirfen in Stiegenhdusern, G&ngen, Zu- und Durchgdngen, im Verlauf von Fluchtwegen und in Dachbéden sowie
im Nahbereich von Abgas- und von Feuerungsanlagen nicht gelagert werden. Im Verlauf von Fluchtwegen diirfen zudem leicht umzuwerfende,
leicht zu verschiebende oder den Fluchtweg einengende Gegenstande nicht gelagert werden.

(4) Dachbdden missen gegen das Eindringen von Funkenflug und gegen den Zutritt Unbefugter gesichert sein.

Sofern Gegensténde im Stiegenhaus abgestellt sind, werden die Besitzer dieser Gegenstdnde ersucht diese zu entfernen (sollte die
Wohnung vermietet sein, ersuchen wir um Weiterleitung dieser Information an den/die Nutzungsberechtigten). Herr Limberg fiihrt
diesbeziiglich exemplarisch aus eigener Erfahrung aus, dass es bei ihm zu Hause im vergangenen Jahr gebrannt hat und dabei die

Rauchentwicklung enorm war.

Nachdem sich bei weiterem Aufruf zum Tagesordnungspunkt ,Allfdlliges” kein Teilnehmer mehr meldet, dankt Herr Limberg

herzlich allen Teilnehmern fiir deren Zeit und Interesse und schlieft Herr Limberg die heutige Versammlung.

6. Ende der Versammlung 18:55 Uhr
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6.17.Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude

OiB OlB-Richtlinie 6
T HOW BB Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  Zeleborgasse 2 (NACH-Sanierung) Umsetzungsstand  Planung
Gebaude(-teil) Wahnen Baujahr 1958
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung 2022
StraRe Zeleborgasse 2 Katastralgemeinde  Meidling
PLZ/Ort 1120 Wien-Meidling KG-Nr. 01305
Grundstiicksnr. 192 Seehshe 203 m

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

HWBME 5K PEBSI( COMSK fGEE.SK

A++

A+

Verbesserung zum Bestand: 80 % 59 % 62 % 62 %

HWB,, ¢ Der Refi Heizwirmebedarf ist jene ge, die in den Raumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusitzlich zum Heizenergiebedarl den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtempera- Haushaltsstrombedarf, abzlglich allfilliger Endenergieertrige und zuzliglich eines

tur, ohne Berlicksichtigung alifilliger Ertrige aus Warmerdckgewinnung, zu halten. dafiir nc ligen Hilfsenergiebedarfs. Der E giebedarf entspricht jener Ener-
" e elnmek ] . 1

WWWE: Der W wirmebedarf st in Abhangigkeit der Gebaudekategorie giemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf),

als flichenbezogener Defaultwert festgelegt. fope: Der Gesamtenergieeffizienz- Faktor ist der Quotient aus einerseits dem

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasser- Endener}_lebeﬂa:lr;f abzug.nfh a.“ﬂ?ll Ius:; E:‘;‘:::i?;r;:E;‘u;:f::l::f_g;z::: diaefur if

wirmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systems berticksichtigt, dazy (Anforderm 200’5 S ketecd

zihlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der ung :

Wirmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie. PEB: Der F iebedarf ist der Endenergiebedarf einschlielich der Verluste

in allen Vorketten, Der Primédrenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEBem.) und

HHSB: Der | hal bedarf ist als flachenberog Defaul t festgelegt. X . .
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch B R T
eines dsterreichischen Haushalts. COyeq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden Squivalenten

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. £s dient zur Ermittlung von Energie- Lo T e TS, F A S e S

kennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaud fort, Dieses Kli fell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1995) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik flr die Jahre 1978 bis 2007 gegenlber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines ierten B Ir hal Sie geben den Jahresbedarf pro Quad behei. B Grundfliche an.

Dieser Energicausweis entspricht den Vorgaben der QIB-Richtlinie 6 JEnergiecinsparung und Wirmeschutz” des Osterreichischen Instituts filr Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 20010/31/EU vomn
15. Mai 2010 Uber die Gesamtenargieefizienz von Gebauden bzw. 2018/ 844/ EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Err fur die Konversi
fiir Prim3renergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden ibliche Allokationsregeln unterstellt,
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OB OIB-Richtlinie 6
e DT Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF) 2 208,5 m? Heiztage 2244 Art der Liiftung Fensterliiftung
Bezugsflache (BF) 1 766,8 m? Heizgradtage 3676 Kkd Solarthermie - m?
Brutto-Volumen (Vg) 67048 m Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebsude-Hillflache (a) 20048 m Norm-AuRentemperatur ~ -115 °C Stromspeicher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0,30 1/m Soll-Innentemperatur 220-°c WW-WB-System (primir) kombiniert
charakteristische Linge (£) 3,34 m mittlerer U-Wert 0,270 w/mK WW-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-BGF -m? LEK -Wert 14,85 RH-WB-System (primér) Kessel, Gas
Teil-BF -m Bauweise mittelschwere RH-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-Vg - m

Nachweis iiber den

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) Endenergiebedarf

Ergebnisse Anforderungen
Referenz-Heizwarmebedarf HWBpefay = 22,0 kWh/ma entspricht HWB sk zul = 31,7 kWh/m?a
Helzwarmebedarf HWBgg = 22,0 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgk = 78,8 kWh/m?a entspricht EEBgy= 1004 kWh/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeeme = 0,80
Erneuerbarer Anteil - entspricht Punkt5.2.3¢

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf Qhrefsk = 56 599 kWh/a HWBgersk = 25,6 kWh/ma
Heizwirmebedarf Qisk= 54116 kWh/a HWBsy = 24,5 kWh/m?a
Warmwasserwirmebedarf Q= 22 571 kWh/a WWWE = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf QH et sk = 135032 kWh/a HEBgy = 61,1 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser Eawzww = 2,09
Energieaufwandszahl Raumheizung AWz RH = 1,55
Energieaufwandszahl Heizen EaWZH = 171
Haushaltsstrombedarf Qhibise = 50300 kWhya HHSB= 228 kWh/m?*a
Endenergiebedarf Qeepsk = 185 332 kWh/a EEBsk= 83,9 kWh/ma
Primérenergiebedarf Qpepsk = 230 562 kWh/a PEBsg= 1044 kWh/ma
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QPeBn.ermn.sk = 190 836 kWh/a PEB, arm.5k = 90,5 kWh/m?a
Primarenergiebedarf erneuerbar QpEBern. 5k = 30726 kWh/a PEBgrm. sk = 13,9 kWh/m*a
dquivalente Kohlendioxidemissionen Qeoeqsk = 44770 kgfa COzeqsk= 20,3 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee sk = 0,80
Photovoltaik-Export Qrvesk= 0 kWh/a PVEcyportsk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin ARCH.DI.Vera Korab zt-gmbH
Ausstellungsdatum 16.03.2022 Unterschrift

Gilltigkeitsdatum 15.03.2032

Geschaftszahl

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlielilich der Information. Aulgrund des idealisierten Eingangsparameter kiinnen bei tatsichlicher Nutzung echebliche Abweichungen aufireten.
Insbesondere Nutzungseinbeiten unterschiedlicher Lage kinnen aus Grinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer girk hlen von dan hier angeget bweich
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