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GZ 39 E 57/24z

Wien, 06.08.2026
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BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Lager 30, Wohnungseigentum an Geschéftslokal 4 und

Wohnungseigentum an Biiro 5 - an der Liegenschaft
Grundbuch: 01306 Rudolfsheim
Einlagezahl: 1620 B-LNR.: 14,15 und 16
Mindestanteile: 3 / 1649 B-LNR. 14 Lager 30

52 | 1649 B-LNR. 15 Geschiiftslokal 4
115 | 1649 B-LNR. 16 Biiro 5

Bezirksgericht: Funfhaus
Adresse: 1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft

Auftraggeber

Auftrag und Zweck
der Bewertung

Bewertungsstichtag

Stand: 06.08.2026

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
an Lager 30, an Geschiftslokal 4 und an Biiro 5

Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 1620

B-LNR. 14 Anteil: 3/1649 Lager 30
B-LNR. 15 Anteil: 52 /1649 Geschaftslokal 4
B-LNR. 16 Anteil: 115/ 1649 Biro 5

1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37

Bezirksgericht Flinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache

GZ 39 E 57/24z des Bezirksgerichtes Funfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

AuftragsgeméB ist eine gemeinsame VerduBBerung der drei
Miteigentumsanteile B-LNR. 14 (Wohnungseigentum an Lager 30), B-
LNR. 15 (Wohnungseigentum an Geschiftslokal 4) und B-LNR. 16
(Wohnungseigentum an Biiro 5) vorgesehen.

Feststellung des Verkehrswertes
der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
an Lager 30, an Geschéftslokal 4 und an Blro 5

Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 1620

B-LNR. 14 Anteil: 3/1649 Lager 30
B-LNR. 15 Anteil: 52 /1649 Geschéftslokal 4
B-LNR. 16 Anteil: 115/ 1649 Biro 5

1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37
Bewertung erfolgt ohne Inventar

13.01.2026
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Befundaufnahme /
Besichtigungstag 19.03.2025 teilweise

13.01.2026

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 25.06.2026
Besichtigung vom: 13.01.2026
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 25.06.2026

Erhebung MA 37/15. Bezirk

Abfrage HV WEVIG am 13.01.2026

Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 26.06.2026
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 26.06.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:
Baubehdrdliche Unterlagen Errichtung des Gebdudes um 1900
Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen (Raumeinteilung, Raumwidmungen)
MA 37/15-Schwendergasse 59/3721/94 vom 14.03.1995
Einreichplan firr bauliche Anderungen vom 01.11.1995
Bescheid Bewilligung von Zubauten und Bauabanderungen (Dachgeschossausbau)
(1. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/81/98 vom 08.04.1999
Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)
MA 37/15-Schwendergasse 59/701/2000 vom 05.04.2000
Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel)
und Zubau, MA 37/15-Schwendergasse 59/1257/2000 vom 07.03.2001
Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben
(4. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/1692/2002 vom 07.10.2002
Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige zur Abweichung vom bewilligtem Bau-
vorhaben (5. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/1819/02 vom 07.11.2002
Konsensubermittlung Fertigstellungsanzeige - Aufzug
MA 37-A/15-175/2002 vom 02.12.2002
Fertigstellungsanzeige vom 17.12.2002
Bearbeitungsbogen Fertigstellungsanzeige
MA 37/15-Schwendergasse 59/111/03 vom 30.01.2003
Bestandsplane vom Marz 2003
Einreichplan Abbruch einer Innentire, Einbau eines Innenfensters (Top 5)vom 14.07.200¢
Einreichplan Uber bauliche Abanderungen und Berichtigung des Konsenses
vom 24.07.2008
Fertigstellungsmeldung Einbau eines Innenfensters (Top 5) vom 30.06.2009
Einreichplan tber die Wohnungszusammenlegung Top 4 & Top 5 vom 04.04.2012
Ausfiihrungsplan zur Fertigstellungsmeldung Wohnungszusammenlegung Top 5
vom 10.01.2017
Aktenvermerk Bezeichnung Top 4 und Top 5
AZ: MA34/15-475891-2014-10 vom 24.04.2018
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Einreichplan bauliche Anderungen KG, EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G vom 01.12.2020

Bearbeitungsbogen Bauanzeige Anderungen KG, EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G
MA37/1138546-2020-1 vom 25.01.2021

Bestandsplan Kellergeschoss & Top 02, 04, 05, 08, 13, 16, 27 vom 07.04.2021

Bauinspektion - Bearbeitungsbogen Fertigstellungsmeldung
MA37/15-1138546-2020-7 vom 09.02.2022

Gutachten zur Ermittlung der selbstédndigen Raumlichkeiten
Arch.Dipl.Ing. Werner Ball vom 13.06.1995

Entscheidung Nutzwertfestsetzung, Zentrale Schlichtungsstelle
MA 50 - Schli 1/95 vom 23.06.1995

Wohnungseigentumsvertrag vom 23.04.1996

Vereinbarung Anteilsberichtigung vom 08.10.1996

Gutachten zur Ermittlung der selbstédndigen Raumlichkeiten
Arch.Dipl.Ing. Hans-Wolfgang Jager vom 02.07.1999

Wohnungseigentumsvertrag vom 07.07.1999

Entscheidung Nutzwertfestsetzung, Zentrale Schlichtungsstelle
MA 16 - Schli -ZS 1/99/5526 vom 02.09.1999

Vereinbarung Anteilsberichtigung vom 28.09.1999

Vereinbarung Anteilsberichtigung vom 11.10.1999

Wohnungseigentumsvertrag vom 27.01.2000

Gutachten zur Einverleibung des Wohnungseigentums
Mag.Ing.Alfred Schwarz vom 20.07.2001

Nutzwertgutachten (Anderung Top 4 und Top 5)
Arch. DI Regina M. Lettner vom 29.03.2022

Kaufvertrag vom 09.07.2019
Kaufvertrag Geschéftslokal 4 vom 09.03.2021
Kaufvertrag Biro 5 vom 07.04.2021

Schreiben Hausverwaltung WEVIG vom 14.01.2026 und vom 15.01.2026
Jahresabrechnung 2024

Vorschreibungen ab 01.01.2026

Kontoauszug Bestandnehmer per 14.01.2026

Grundrisse
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 1620
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

AAEEREEAE A AT RET R AR AT AR AR E AT AR AN LA T AT AR EAARAALA A A AL AR AETAEALAAEARREAAAR AR AR E AR AR A A LA R AR AR R Ak

*** Eingeschrdnkter Auszug Wk
* K B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 14, 15, 16 * kK
ek C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Ak

AA A A AL A AT A LA TR A A AR R A A AR R A AR IR R AR R R AR AR A A AR AR A A AN AT R A A A AR AL A AL EA AR AN A AL A AR A A A AR
Letzte TZ 2840/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemial Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

kkhkhkhkhkrkkhkkkkihhkrdrdhkrhktdhhhhrhdhrbhkkhkhkkikikiik :_\1_ RS ESAEEEE S S S S S SRS ESEREEESEEESESESEESEEESES
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
<1328 GST-Flédche 554
Bauf. (10) 5165
Bauf. (20) 38 Jheringgasse 37

Schwendergasse 59
Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Geba
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebaudenebenflichen)

eSS EEEEEESEESE RS RS LR RS R SRS EESESEEEES. ?\_12 RS RSB R EEEEEEEEESE S EEEEEEEEEE BB S5 EEE S

1de)

3 a gelodscht

tE SRS E SRS SRS SRR RS EEEEEERESEEESEEEEEESEE.; B I E S RS S EEEEEE SRR EE S EEEEEREEEEEEEEEEEES.;

14 ANTEIL: 3/1649

c 2328/1995 6946/2009 Ubertragung der Zusage der Einrdumung des WE an W 3

fiir |

g 10620/1997 Wohnungseigentum an Lager 30
m 938/2000 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
g 127/2020 Kaufvertrag 2019-07-09 Eigentumsrecht vorgemerkt
r 701/2020 Rechtfertigung
15 ANTEIL: 52/1649

c 2328/1995 6946/2009 Ubertragung der Zusage der Einrdumung des WE an W 3

fiir|

g 10620/1997 Wohnungseigentum an Geschdftslokal 4
o 127/2020 Kaufvertrag 2019-07-09 Eigentumsrecht vorgemerkt
p 701/2020 Rechtfertigung
r geldscht
16 ANTEIL: 115/1649

c 2328/1995 6946/2009 Ubertragung der Zusage der Einrdumung des WE an W 3

Fiir |

g 10620/1997 Wohnungseigentum an Biiro 5

1 938/2000 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

n 127/2020 Kaufvertrag 2019-07-09 Eigentumsrecht vorgemerkt
o 701/2020 Rechtfertigung
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g geldscht
R R R R S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEESE ] C AEAR AR A AR AR AR RA AR TR AN ARA AR ANR AR AT R AR AR TR
125 a 4513/2009 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt Drittens Wohnungseigentumsvertrag
1996-04-23
b geldscht
131 a 1393/2011 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG 1975 gem Pkt Drittens Wohnungeigentumsvertrag
1996-04-23
178 auf Anteil B-LNR 15 16
a 127/2020 Pfandurkunde 2019-07-05
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 354.000, —-
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
b 1123/2025 EINLEITUNG des VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS hins
B-LNR 16 siehe C-LNR 197b
d 2276/2026 EINLEITUNG des VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS hins
B-LNR 15 siehe C-LNR 207a

187 auf Anteil B-LNR 16

a 6634/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (50 C 688/211)
193 auf Anteil B-LNR 14 16

a 1982/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 898/24b)
193 auf Anteil B-LNR 14 16

a 4383/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (6 C 2015/24t)
196 auf Anteil B-LNR 14 16

a 709/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 256/25t)
157 auf Anteil B-LNR 14 16

a 1123/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 363.429,39
Antragskosten EUR 2.709, 30
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 099135m)

(39 E 9/25t beigetreten zu 39 E 57/24z)
hins B-LNR 14

b 1123/2025 IM RANG 127/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon
vollstr EUR 363.429, 39
Antragskosten EUR 2.709,30
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 099135m)

(39 E 9/25t beigetreten zu 39 E 57/24z)
hins B-LNR 16
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 178
c geldscht
201 auf Anteil B-LNR 14 15 16

a 4267/2025 Zahlungsbefehl 2024-03-12
PFANDRECHT vollstr EUR 37.064,16
samt 4 % Z aus EUR 37.064,16 seit 2023-10-13, Kosten EUR
3.911,84 samt 4 % Z seit 2024-03-21, Kosten EUR 842,58,
Antragskosten EUR 2.102,34

fiir| | (16 E 3289/25a)

202 auf Anteil B-LNR 14 16
a 4325/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 1577/25qg)

203 auf Anteil B-LNR 14 16

a 5014/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.370,30 samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung vom 2025-10-24, Kosten EUR 688, 83
samt 4 % Z seit 2025-09-10, Antragskosten EUR 386,18
fiir EG Schwendergasse 59
(39 E 54/25k, beigetreten zu 39 E 57/24z)

205 auf Anteil B-LNR 14 16
a 115/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 48/26f)
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207 auf Anteil B-LNR 15

a 2276/2026 IM RANG 127/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens g

*inbringung von vollstr EUR
0,80

363.429, 39,

fiir Raiffeise

verfahrenseinleitende AZ

PEFANDRECHT hiezu siehe C

208 1f Anteil B-LNR 14 16
a /2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zuzr
Hereinbringung wvon vollstr EUR 3.486,38, samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung vom 2026-05-22, Kosten EUR 688,83
samt 4 % 2 02, Antragskosten EUR 386,18
fiir EG Schwende 1150 Wien
(39 E 25/26x, beigetreten zu 39 E 57/24z)
209 auf Anteil B-LNR 14 16
a 2457/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 717/26p)
210 auf Anteil B-LNR 15

a 2839/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (& C 836/26p)

EESEEESESESEE R SRS EEEEESE S EREEEEEEE & L[J:NTI-IIE"I.B IS A E S SRS S SRR EE SRR R EE RS EEEEEEEEEEE.;
i 2 Wl C

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betr:? in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Gebaude wurde um das Jahr 1900 errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, einem
Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem Dachgeschoss. Der Hauseingang befindet sich in der
Schwendergasse.

Im Kellergeschoss sind Lagerraumlichkeiten (als Wohnungseigentumsobjekte), die Parteienkeller und eine
Waschkiiche vorhanden. Im Erdgeschoss sind gemal Nutzwertgutachten ein Geschéaftslokal, zwei Biros
und zwei Wohnungen, in den drei Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind Wohnungen angeordnet.
Den Wohnungen im Dachgeschoss sind Terrassen zugeordnet.

Das Gebdaude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte Fassade.

Das Dach des Gebaudes ist Satteldach ausgebildet eingedeckt.

Das Gebaude ist mit einem Aufzug ausgestattet, der das Erdgeschoss mit den Obergeschossen und dem
Dachgeschoss verbindet. Der Aufzug ist vom Hauseingang Uber eine Stiegenanlage (vier Stufen)
erreichbar (kein behindertengerechter Zugang zu den Wohnungen). Der Eingangsbereich ist mit einer
Gegensprechanlage mit Tiréffner zu den einzelnen Wohnungen verbunden.

Der Innenhof ist befestigt.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen, dem Geschéaftslokal, den Biros und den
Lagerraumlichkeiten ist Wohnungseigentum begriindet und im Grundbuch der EZ 1620 einverleibt.

Das Wohnhaus wurde im Jahr 2019 saniert (Fassadensanierung, Fenstertausch).

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

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemdfB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).
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Flichenwidmungs- und
Bebavungsplan
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Beschreibung Lager Top 30
Das Lager Top 30 befindet sich im Kellergeschoss und besteht aus einem Raum.
Topografie
Nutzflache Lager Top 30: 10,58 m?

Die Nutzflache ist der Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle, MA 16 - Schli -ZS 1/99/5526
vom 02.09.1999 entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit der Nutzwertfestsetzung ist im Zuge der Befundaufnahme durch den
Sachverstédndigen nicht erfolgt.

Beschreibung Wohnungseigentumsobjekte Geschaiftslokal 4 und Biiro 5

Die Wohnungseigentumsobjekte Geschiftslokal 4 und Biiro 5 liegen im Erdgeschoss. Der
tatsachliche Bestand der beiden Objekte stimmt mit dem Grundbuchsstand nicht Gberein. Der Umbau der
beiden Wohnungseigentumsobjekte  (Anderung und  "Verschiebung" der Raumaufteilungen,
Nutzungsanderungen,..) erfolgte in den Jahren 2021/2022, die baulichen Anderungen sowie die
Nutzungsanderungen sind im Grundbuch nicht durchgeflihrt.

Beschreibung Einheit Top 04 neu (derzeitige Nutzung als Wohnung)

Die neue Einheit Top 04 besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Abstellraum (laut Plan Dusche),
einem Abstellraum mit Kochgelegenheit, einem Bad, einem Flur, einem Biro, einem Zimmer und einem
weiteren Abstellraum. Die Einheit Top 04 ist mit dem Buro und dem Zimmer zur Jheringgasse (ostseitig)
ausgerichtet.

Die Raumhdhe betragt rund 3,60m.

Die Einheit Top 04 wird mittels einer Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt.

Die Einheit Top 04 ist mobliert, die Méblierung und das vorhandene Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Die Einheit Top 04 befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
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Ausstattung Einheit Top 04

Vorraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Tre:
Heizung:

Laminatboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

Wohnungseingangsture: glatte Holztire in Stahlzarge
Plattenheizkorper

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

WC: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Fliesen

Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemalt

glatte Holztlire in Stahlzarge

Stand-WC mit Aufputz-Splilkasten

Abstellraum (It. Plan Dusche)
Boden:
Wande:
Decke:
Tare:

Laminatboden

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

glatte Holztiire in Stahlzarge

Waschmaschinenanschluss

Abstellraum mit Kochgelegen

heit:

Boden: Laminatboden

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: offener Durchgang
U-férmige Klchenausstattung mit Geraten
Gastherme

Bad: Boden: Fliesen

Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemalt

Tdre: Holzfillungstire in Stahlzarge

Heizung: Handtuchheizkérper
Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur

2 Handwaschbecken mit Armatur

Flur: Boden:
Wande:
Decke:

Blro: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

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

Stand: 06.08.2026

Laminatboden
geputzt und gemailt
geputzt und gemalt

Laminatboden
geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
offener Durchgang
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Laminatboden
geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Schiebetlire
Kunststofffenster
Plattenheizkorper
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Abstellraum:

Boden: Laminatboden

Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: offener Durchgang

Die Einheit Top 04 ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Beschreibung Einheit Top 05 neu (derzeitige Nutzung als Wohnung)

Die Einheit Top 05 besteht aus einem Vorraum, einem kleinen Bad/WC, einer Kiiche (It. Plan Abstellraum)
und drei Buros (als Zimmer genutzt). Die Einheit Top 05 ist zur Jheringgasse (ostseitig) und zur
Schwendergasse (nordseitig) ausgerichtet.

Die Raumhdéhe betragt rund 3,60m.

Die Einheit Top 05 wird mittels einer Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt.

Die Einheit Top 05 ist mobliert, die Mdblierung und das vorhandene Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Die Eineit Top 05 befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Ausstattung Einheit Top 05

Blro: Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Eingangsture: Kunststofftiire
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: glatte Holztlre in Stahlzarge
Bad/WC:
Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: Schiebetire

Dusche mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spuilkasten
Handwaschbecken mit Armatur

Kuche (lt. Plan Abstellraum):

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Glastire

Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkorper

zweizeilige Kichenausstattung mit Geraten
Waschmaschinenanschluss

Blro: Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: Falttiire, Tlre zur Stralke
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkorper
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Biro: Boden: Laminatboden

Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Schiebetire
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkdrper

Die Einheit Top 05 ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Topografie

Nutzflache Einheit Top 04: rund 84,00 m?
Nutzfliche Einheit Top 05: rund 64,00 m?
Gesamtnutzflache: 148,00 m?

Die Nutzflachen sind dem vorliegenden Bestandsplan vom 07.04.2021 enthommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverstédndigen nicht erfolgt, die angefiihrten Nutzflichen sind ausschlieBlich PlanmaBe
aus den vorliegenden Planunterlagen ohne geoditische Uberpriifung des Bestandes!
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Die Nutzflachen gemal Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle, MA 16 - Schli -ZS
1/99/5526 vom 02.09.1999 betragen fur die im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Geschaftslokal 4 und Wohnungseigentum an Biiro 5 wie folgt:

Nutzfldche Geschéftslokal 4 (B-LNR. 15): 46,30 m? zuziiglich Kellerabteil 4

Nutzfldche Bliro 5 (B-LNR. 16): 111,55 m? zuziiglich Kellerabteil 5

Gesamtnutzflache: 157,85 m?
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Die Nutzflichenabweichung zwischen der Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle,
MA 16 - Schli -ZS 1/99/5526 vom 02.09.1999 (Basis fiir die bestehende

Wohnungseigentumsbegriindung im Grundbuch) und dem Bestandsplan vom 07.04.2021 (baulich
vorhandener Bestand) kénnen vom Sachverstindigen nicht nachvollzogen werden, der
Wertermittlung wird aus diesem Grund die geringere Nutzflache laut Bestandsplan vom 07.04.2021
zu Grunde gelegt.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 1620 554 m?

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

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. .1328 in der EZ 1620 und grenzt an der

Nordseite mit einer Lange in StraBenflucht von rund 27m an die Schwendergasse und an der Ostseite mit
einer Lange in Stralenflucht von rund 21m an die Jheringgasse.

Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefalle in stdlicher Richtung auf.

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6977) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", straBenseitig mit der

Bauklasse Ill bzw. IV in geschlossener Bauweise, hofseitig mit dem Zusatz "GV - Geschiftsviertel”,
der Bauklasse | und einer Hohenbeschrankung auf 4,5m.
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Baubehordliche Bewilligung

Das Gebdude wurde um das Jahr 1900 errichtet, diverse Wohnungsumbauten und der
Dachgeschossausbau erfolgten aufgrund der Baubewilligungen MA 37/15-Schwendergasse 59/3721/94
vom 14.03.1995, MA 37/15-Schwendergasse 59/81/98 vom 08.04.1999 (1. Planwechsel), MA 37/15-
Schwendergasse 59/701/2000 vom 05.04.2000 (2. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse
59/1257/2000 vom 07.03.2001 (3. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/1692/2002 vom
07.10.2002 (4. Planwechsel) und MA 37/15-Schwendergasse 59/1819/02 vom 07.11.2002 (5.

Planwechsel). Die Fertigstellungsanzeige liegt unter der Aktenzahl MA 37/15-Schwendergasse 59/111/03
vom 30.01.2003 auf.

Fir den Umbau der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschaftslokal 4 und Bliro
5 liegt eine Bauanzeige unter der Aktenzahl MA37/1138546-2020-1 vom 25.01.2021 auf, die
Fertigstellungsmeldung liegt unter der Aktenzahl MA37/15-1138546-2020-7 vom 09.02.2022 auf.

Energieausweis

Ein Energieausweis fur den Gebdudebestand liegt nicht vor.
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Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs-
und Immobilientreuhand-Gesellschaft m.b.H.
1150 Wien, MarzstralRe 1

verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten inkl. Riicklage betragt gemal Vorschreibung der
Hausverwaltung ab 01.01.2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Lager Top 30
Rep.Riicklage 7,67 €
BK Akonto 7,97 €
gesamt per Monat 15,64 €
Top 04
Rep.Ricklage 133,02 €
BK Akonto 138,12 €
gesamt per Monat 271,14 €
Top 05
Rep.Ricklage 29417 €
BK Akonto 305,46 €
gesamt per Monat 599,63 €

Gemal Kontoauszug vom 14.01.2026 besteht eine offene Forderung der Eigentimergemeinschaft in
Hohe von € 6.683,12 fiir das Top 05 und in Hohe von € 185,58 fiir das Lager Top 30.

Die Aufwendungen fiir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.

Riicklagen Wohnhaus

Gemal Schreiben der Hausverwaltung vom 14.01.2026 ist derzeit keine Reparaturriicklage vorhanden.
Die Finanzierung notwendiger Instandhaltungsmaflinahmen und/oder Schadensbehebungen wird mittels
Einhebung von Sonderzahlungen an die Eigentimer durchgefihrt.

Im Sommer 2025 wurde ein massiver Nasseschaden im Innenhofgebdude festgestellt, bei
weiterfihrenden Prifungen hat sich herausgestellt, dass das komplette Dach inkl. der Dachflachenfenster
sanierungsbedurftig ist. Erste Kostenschatzungen fir die Dachsanierung inkl. Dachflachenfenster liegen
bei netto rund € 180.000,00.

2019 wurde eine Fassadensanierung inkl. Fenstertausch durchgefiihrt, dafir wurde ein
Wohnhaussanierungsdarlehen in Héhe von € 350.000,00 aufgenommen.
Die Darlehenstilgung ist halbjahrlich, das Laufzeitende Juni 2029.
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Bestandrechte

Die Einheiten Top 04 und Top 05 werden derzeit von den beiden Kaufern der jeweiligen Einheit genutzt
(Kaufvertrage siehe Beilage 5 und Beilage 6). Die Kaufvertrdge sind im Grundbuch nicht
durchgefiihrt.

Betreffend das Lager 30 wurden trotz Aufforderung in der gerichtlichen Anordnung der Schétzung
keine Informationen (iber eventuelle Bestandrechte seitens des Verpflichteten an den
Sachverstdndigen (libermittelt.

Bestandfreiheit zu Grunde gelegt

Aus diesem Grund wird der Wertermittlung rechnerisch
Lage

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohn- und Biirolage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem
dicht besiedelten Wohngebiet im Bereich der auferen Mariahilfer Strale (nordseitig angrenzend), das

teilweise mit einzelnen Gewerbebetrieben, Geschaften und Burobauten durchmischt ist. Westseitig
befinden sich Parkanlagen (Auer-Welsbach-Park
Schdnbrunn

) sowie sidwestseitig die Parkanlage vom Schloss
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Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 26.06.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Verkehrsverhiltnisse

Die Erschliefung der Liegenschaft erfolgt von der Winckelmannstrafie bzw. Mariahilfer Stral3e in die als
Einbahn gefiihrte Schwendergasse.

Uber die Jheringgasse und die Linke Wienzeile ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in
Richtung zur A1 - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar und Uber die Griinbergstrale ist die
Altmannsdorfer Stralle als Zubringer zur A2 - Sudautobahn erreichbar. An oOffentlichen Verkehrsmitteln
stehen in der Mariahilfer Stral’e die Stralenbahnlinien 52 und 58 mit Anschluss an den Westbahnhof und
die U-Bahnlinien U3 und U6 sowie in der Schwendergasse die Autobuslinie 57A zur Verfugung.

Infrastruktur

Die Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Mariahilfer Stralle
vorhanden, die Mariahilfer Stral3e als Einkaufsstralle bietet darliber hinaus einen sehr guten Branchenmix.
Das nachstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity" am Neubaugurtel.

Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergérten sind in der ndheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fir die Bewertung der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte werden das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren als die fir Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Ertragswert

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden kdnnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist (iberdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertrédgen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafir konnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofir als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebdudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlicksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.

Der Vergleichswert

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

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

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

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

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwédrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liftungsaniagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes WW551) in den oben
beschriebenen Anfagen vorhanden ist somit die MaRzah! von 100KBE/100m{ nicht
fiberschritten wird.

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

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschiiellich durch duf3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

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

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

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméf3en und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtfichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

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

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

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert Top 04 und Top 05 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m? Nutzflache istrund 1.000 €/m?
(Lage im Erdgeschoss)

Ermittlung Bodenwert/-anteil
Nutzflache Top 04 und Top 05: 148,00 m? x 1.000 = 148.000 €

Bodenwertanteil 148.000 €

Ermittlung des Bauwertes
Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fliir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fur Herstellungskosten aus der Sachversténdige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmdglichkeit inklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m*> NGF
Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025

gerundet: 2.900 €/m?

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache

Nutzflache Einheit Top 04: rund 84,00m? x 2.900€/m? = 243.600 €
Nutzflache Einheit Top 05: rund 64,00m? x 2.900€/m?= 185.600 €
[Normalherstellungswert per 01/2026 429.200 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 429.200 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Geb&udezustand) 50
relatives (fiktives) Alter 30 / 80Jahre = 0,375
Alterswertminderung linear 0,375
Restwert 0,625
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17% alters-/zustandsbedingt Ubliche Instandhaltungsarbeiter
35 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,114
|Gesamte Wertminderung 0,489
Gesamter Restwert 0,511
48,9% Wertminderung von 429.200€ = -209.879 €
|gekﬁrzter Herstellungswert 219.321 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

(bewertungsgegenstandliche Miteigentumsanteile betreffend)

|Gebiude-Sachwert 219.321 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Der Umbau in den heutigen baulichen Bestand inklusive teilweise
Nutzungsanderung ist im Grundbuch nicht nachgefiihrt.
Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Héhe von rund  20%  bertcksichtigt.
ergibt rund -43.864 €

Gemal Auskunft der Hausverwaltung besteht derzeit keine ausreichend
dotierte Instandhaltungsriicklage, flr notwendige Arbeiten sind
gesonderte Vorschreibungen erforderlich.
Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Héhe von rund  10%  bericksichtigt.
ergibt rund -21.932 €

Gebdudewert 1563.525 €

Bauwert 153.525 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€

Wert der sonstigen Anlagen 0€
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Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Top 04 und Top 05 148.000 €
Bauwert 153.525 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert Top 04 und Top 05 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16) 301.525 €

entspricht rund 2.040 €/m? NF

Sachwert Lager 30 (B-LNR. 14)

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstliicke das geeignete
Verfahren.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: Jje m? Nutzfléche ist rund 500 €/m?
(Lage im Kellergeschoss)

Ermittlung Bodenwert/-anteil
Nutzflache Lager Top 30: 10,58 m? x 500 = 5.290 €

Bodenwertanteil 5.290 €

Ermittlung des Bauwertes
Normalherstellungskosten
Lager im Kellergeschoss: gerundet: 1.450 €/m?
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflache Lager Top 30: rund 10,58 m?> x 1.450€/m? = 15.341 €

[Normalherstellungswert per 01/2026 15.341 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herste|lungswert( Neubauwert ) zum Stichtag 15.341 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebédudezustand) 50
relatives (fiktives) Alter 30 / 80Jahre = 0,375
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Alterswertminderung linear 0,375

Restwert 0,625
Zustandswertminderung
nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
4 52,49% alters-/zustandsbedingt Ubliche Instandhaltungsarbeiter
35 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,328
|Gesamte Wertminderung 0,703
Gesamter Restwert 0,297
70,3% Wertminderung von 15.341€ = -10.785 €
|gekiirzter Herstellungswert 4.556 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil betreffend)

|Gebiude-Sachwert 4.556 € |
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebaudewert 4.556 €
Bauwert 4.556 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Ermittlung des Wertes des Zubehors

keines vorhanden 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Lager Top 30 5.290 €
Bauwert 4.556 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert Lager 30 (B-LNR. 14) 9.846 €

entspricht rund 930 €/m? NF

GZ-25039-1150_Schwendergasse59 Jheringgasse37-a/Gutachten
Stand: 06.08.2026 Seite 24 von 29



Ertragswert Top 04 und Top 05 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto pro Monat (angenommen)

Nutzflache Einheit Top 04: rund 84 m? x 6,70€/m? = 562,80 €
Nutzflache Einheit Top 05: rund 64m? x 6,70€m> = 428,80 €
991,60 € - marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag 11.899,20 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis

15% -1.784,88 €
Jahresreinertrag 10.114,32 €
Kapitalisierungszinssatz 2,25% - Lage und Miethéhe beriicksichtigt
Bodenwertanteil Top 04 und Top 05: 148.000 €
(ibernommen aus Sachwertberechnung)
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -3.330,00 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 6.784,32 €
Restnutzungsdauer Gebaude 50 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 29,8344
Ertragswert der baulichen Anlage 202.406 €
zuzuglich Bodenwertanteil 148.000 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande -65.796 €

(aus Sachwertberechnung libernommen)
Ertragswert Top 04 und Top 05 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16) 284.610 €
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Ertragswert Lager 30 (B-LNR. 14)

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto pro Monat (angenommen)

Nutzflache Lager Top 30: rund 11m? x 3,50 €/m? = 38,50 €
38,50€ - marktkonformer Mietzins
Jahresrohertrag 462,00 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15% -69,30 €
Jahresreinertrag 392,70 €
Kapitalisierungszinssatz 3,50% - Lage und Miethdhe berlicksichtigt
Bodenwertanteil Lager Top 30: 5.290 €
(iibernommen aus Sachwertberechnung)
abzuglich Bodenverzinsungsbetrag -185,15 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 207,55 €
Restnutzungsdauer Gebaude 50 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 23,4556
Ertragswert der baulichen Anlage 4.868 €
zuziglich Bodenwertanteil 5.290 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
(aus Sachwertberechnung libernommen)
Ertragswert Lager 30 (B-LNR. 14) 10.158 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1620 B-LNR. 14, B-LNR. 15 und B-LNR. 16 mit Abfragedatum 25.06.2026 sind
folgende Rechte und Lasten eingetragen.

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Kok ke kR ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko Rk Rk ok k ok ok ok Rk ok ok ok ok Rk Rk k(T ok sk ks ok R ok ok sk ok e ok ok ke ok ok ke ok ok ok ok kR R Rk ok ok kR Rk ok

125 a 4513/2009 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt Drittens Wohnungseigentumsvertrag
1996-04-23

b geldscht

131 a 1393/2011 Vereinbarung ilber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 19 WEG 1975 gem Pkt Drittens Wohnungeigentumsvertrag

1996-04-23
178 auf Anteil B-LNR 15 16
a 127/2020 Pfandurkunde 2019-07-05
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 354.000,

fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
b 1123/2025 EINLEITUNG des VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS hins
B-LNR 16 siehe C-LNR 197b
2276/2026 EINLEITUNG des VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS hins
B-LNR 15 siehe C-LNR 207a

Is

187 auf Anteil B-LNR 16

a 6634/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (50 C 688/211)
191 auf Anteil B-LNR 14 16

a 1982/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (6 C 898/24Db)
183 auf Anteil B-LNR 14 16

a 4383/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 2015/24t)
196 auf Anteil B-LNR 14 16

a 709/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 256/25t)
197 auf Anteil B-LNR 14 16

a 1123/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 363.429, 39
Antragskosten EUR 2.709,30
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 099135m)
(39 E 9/25t beigetreten zu 39 E 57/24z)
hins B-LNR 14

b 1123/2025 IM RANG 127/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 363.429,39
Antragskosten EUR 2.709, 30
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 099135m)
(39 E 9/25t beigetreten zu 39 E 57/24z)
hins B-LNR 16
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 178

c geldscht

201 auf Anteil B-LNR 14 15 16
a 4267/2025 Zahlungsbefehl 2024-03-12
PFANDRECHT vollstr EUR 37.064,16

samt 4 % Z aus EUR 37.064,16 seit 2023-10-13, Kosten EUR
3.911,84 samt 4 % Z seit 2024-03-21, Kosten EUR 842,58,
Antragskosten EUR 2.102,34

Fiir (16 E 3289/25a)

202 auf Anteil B-LNR 14 16
a 4325/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 1577/25qg)

203 auf Anteil B-LNR 14 16

a 5014/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won vollstr EUR 3.370,30 samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung wvom 2025-10-24, Kosten EUR 688,83
samt 4 % Z seit 2025-09-10, Antragskosten EUR 386,18
fiir EG Schwendergasse 59
(39 E 54/25k, beigetreten zu 39 E 57/24z)

205 auf Anteil B-LNR 14 16
a 115/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 48/26f)
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207 auf Anteil B-LNR 15
a 2276/2026 IM RANG 127/2020 Einleitunc
stei

gung von vollstr EUR

(39 E 24/26z,
39 E 57/24z)
C-LNR 178a

1gsverfahrens zur

38, samt Zinsen laut

en EUR 688, 83

n EUR 386,18

5 C 717/26p)

B—LNR
a 2839/2026 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (6 C 836/26p)

210

Die Aufteilung der Aufwendungen der Liegenschaft erfolgt geméal Wohnungseigentumsvertrag nach
Nutzfldchen.

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

Rechte und Lasten 0€

Ermittlung des Verkehrswertes der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an
Geschaftslokal 4 (B-LNR. 15) und Wohnungseigentum an Biiro 5 (B-LNR. 16)

Ertragswert 284.610 €
Sachwert 301.525 €
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert 293.068 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 293.068 €
Rechte und Lasten 0€
293.068 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 293.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Ertragswert und dem Sachwert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
an Geschaftslokal 4 (B-LNR. 15) und Wohnungseigentum an
Biro 5 (B-LNR. 16) mit Rechte und Lasten 293.000 €

( in Worten Euro Zweihundertdreiundneunzigtausend )
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Ermittlung des Verkehrswertes des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Lager 30 (B-LNR. 14)

Ertragswert 10.158 €
Sachwert 9.846 €
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert 10.002 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 10.002 €
Rechte und Lasten 0€
10.002 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 10.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlicksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Ertragswert und dem Sachwert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -

Wohnungseigentum an Lager 30 (B-LNR. 14)

mit Rechte und Lasten 10.000 €
(in Worten Euro Zehntausend )

Ermittlung des Gesamt-Verkehrswertes (BLNR. 14, B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

Verkehrswert Geschéftslokal 4 und Biro 5 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16) 293.000 €
Verkehrswert Lager 30 (B-LNR. 14) 10.000 €
Verkehrswert gesamt mit Rechte und Lasten gerundet 303.000 €

Gesamt-Verkehrswert B-LNR. 14 + 15 + 16
mit Rechte und Lasten 303.000 €

( in Worten Euro Dreihundertdreitausend )

Der Gesamt-Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Lager 30, an Geschéftslokal 4 und an Biiro 5 (Grundbuch 01306
Rudolfsheim EZ 1620 B-LNR. 14, B-LNR. 15 und B-LNR. 16).

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 29 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 06.08.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25039-1150

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTE S der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Lager 30, Wohnungseigentum an Geschaftslokal 4 und
Wohnungseigentum an Biiro 5 - an der Liegenschaft
Grundbuch: 01306 Rudolfsheim
Einlagezahl: 1620 B-LNR.: 14,15und 16
Mindestanteile: 3/ 1649 B-LNR. 14 Lager 30
52 / 1649 B-LNR. 15 Geschaftslokal 4
115/ 1649 B-LNR. 16 Biiro 5
Bezirksgericht: Funfhaus
Adresse: 1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37
INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 5 Kaufvertrag Top 04
Beilage 6 Kaufvertrag Top 05
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 1620
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

KA A KA R A AR AR A A AR R AR AR R AR R AR A AR AR A AR AR AR AR AR A AR R R AR AR AR A AR AR AR R RR AR KA AR A AR AR AN RA LA

**#* Eingeschrdnkter Auszug HEH
e B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 14, 15, 16 bk
Aok C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ek

R R E R RS S EEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEREESEEEEEREEEEEEEEEESEEEREEEEEEEEEEEEEEEEESE,
Letzte TZ 2840/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

kA kA Ar R AR A AT TR, A ARk *rdhk 3\17 FhkhkkhkAArrhrhkhkhkrrrrAdhhrrrhhhhkhrhrhhhkhkitrhk
GST—NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1328 GST-Flédche 554
Bauf. (10) 516
Bauf. (20) 38 Jheringgasse 37

Schwendergasse 59
Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflidchen)

AAXK AR A A A KA KR AR A AR AR A AR AA KR AAAAKAARAAFTA LA 7\_1? RAAXRARARA KA AKRAAAAAAKNARARARA A A AR A AR AR AN A AR LK

3 a gelodscht

It E S AR S EEE S S S EE SRS SRR RS S SR EEE RS EEEEE,; B I E RS S A SRS R RS S S SR EEE S SRR S E SRS R R EEEEEEEET,;

14 ANTEIL: 3/1649

c 2328/1995 6946/2009 Ubertragung der Zusage der Einrdumung des WE an W 3

fUJ’.‘l

g 10620/1997 Wohnungseigentum an Lager 30
m 938/2000 Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBG
q 127/2020 Kaufvertrag 2019-07-09 Eigentumsrecht vorgemerkt
r 701/2020 Rechtfertigung
15 ANTEIL: 52/1649

-

~ 2328/1995 6946/2009 Ubertragung der Zusage der Einridumung des WE an W 3

fiir |

g 10620/1997 Wohnungseigentum an Geschdftslokal 4
o 127/2020 Kaufvertrag 2019-07-09 Eigentumsrecht vorgemerkt
p 701/2020 Rechtfertigung
r geldscht
16 ANTEIL: 115/1649

]

c 2328/1995 6946/2009 Ubertragung der Zusage der Einrdumung des WE an W 3

Fiir |

5

g 10620/1997 Wohnungseigentum an Bliro 5
1 938/2000 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

n 127/2020 Kaufvertrag 2019-07-09 Eigentumsrecht vorgemerkt
o 701/2020 Rechtfertigung
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

q geldscht
kk kA FFF A F AT AT AT A A AT AT A AT AT T T AT AR A K C tE S S A SR ESE SRS S EE R SRR EESEEEEESEESESEEES SR
125 a 4513/2009 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt Drittens Wohnungseigentumsvertrag
1996-04-23
b geldscht
131 a 1393/2011 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG 1975 gem Pkt Drittens Wohnungeigentumsvertrag
1996-04-23
178 auf Anteil B-LNR 15 16
a 127/2020 Pfandurkunde 2019-07-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 354.000, —-
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
b 1123/2025 EINLEITUNG des VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS hins
B-LNR 16 siehe C-LNR 197b
d 2276/2026 EINLEITUNG des VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS hins
B-LNR 15 siehe C-LNR 207a

187 auf Anteil B-LNR 16

a b6634/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (50 C 688/211)
191 auf Anteil B-LNR 14 16

a 1982/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 898/24b)
193 auf Anteil B-LNR 14 16

a 4383/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 2015/24t)
196 auf Anteil B-LNR 14 16

a 709/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 256/25t)
197 auf Anteil B-LNR 14 16

a 1123/2025 Einleitung des Versteligerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 363.429,39
Antragskosten EUR 2.709,30
fliir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 099135m)

(39 E 9/25t beigetreten zu 39 E 57/24z)
hins B-LNR 14

b 1123/2025 IM RANG 127/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 363.429, 39
Antragskosten EUR 2.709,30
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 099135m)

(39 E 9/25t beigetreten zu 39 E 57/24z)
hins B-LNR 16
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 178
c geldscht
201 auf Anteil B-LNR 14 15 16

a 4267/2025 Zahlungsbefehl 2024-03-12
PFANDRECHT vollstr EUR 37.064,16
samt 4 % Z aus EUR 37.064,16 seit 2023-10-13, Kosten EUR
3.911,84 samt 4 % Z seit 2024-03-21, Kosten EUR 842,58,
Antragskosten EUR 2.102,34

fiir| | (16 E 3289/25a)

202 auf Anteil B-LNR 14 16
a 4325/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 1577/25qg)

203 auf Anteil B-LNR 14 16

a 5014/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 3.370,30 samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung vom 2025-10-24, Kosten EUR 688,83
samt 4 % Z seit 2025-09-10, Antragskosten EUR 386,18
flir EG Schwendergasse 59
(39 E 54/25k, beigetreten zu 39 E 57/24z)

205 auf Anteil B-LNR 14 16
a 115/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 48/26f)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

207 auf Anteil B-LNR 15
a 2276/2026 IM RANG 127/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
363.429,39, Antragskosten EUR 2.770,80
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (39 E 24/26z,
verfahrenseinleitende AZ 39 E 57/24z)
PFANDRECHT hiezu siehe C-LNR 178a
208 auf Anteil B-LNR 14 16
a 2397/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.486,38, samt Zinsen laut
Exekutionsbewilligung vom 2026-05-22, Kosten EUR 688,83
samt 4 % Z seit 2026-04-02, Antragskosten EUR 386,18
fiir EG Schwendergasse 59, 1150 Wien
(39 E 25/26x%, beigetreten zu 39 E 57/24z)

209 auf Anteil B-LNR 14 16
a 2457/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 717/26p)
210 auf Anteil B-LNR 15

a 2839/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 836/26p)

AR A AE AT AT AT AT AT d A FA AT AT hx A Ex it d ki itk HINWEIS L i A o e T

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BEILAGE 2

GRUNDRISS TOP 04 und TOP 05 gemaR baulichem Bestand
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BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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[
1L ‘(AUFVE REINBARUNG

el
Die EG Wohnimmobilien Sanierung und Verwertung GmbH, EN 464915z, in der Folge

kurz ,Verkduferin® genannt, verkauft und Ubergibt PR
, in der Folge 'kurF JKauferin® genannt, und diese kauft und ubernimimt

von der Verkauferin, das dieser gehorenden im Punkt 1. genau beschriebene Kaufobjekt
mit allen Rechten und Pflichten; so wie die Verkauferin dieses besessen und benutzt
hat oder zu besitze:!1 und ben[l?tzen berechtigt war und samt allem rechtlichen und
tatsichlichen Zubehé:i'.
|

|

i III. KAUFPREIS

(1) KAUFPREISHOHE!
r Der zwischen den i\fertragsteilen als angemessen vereinbarte Kaufpreis betragt
b P e L s e e e € 225.000,00
(Eura zweihunder!?‘ﬁnfundzwanzigtausend).
Auf das mitverkaufte Inventar entfallt kein gesonderter Kaufpreis. Die Verkauferin
verzichtet auf eine Optierung zur Ausweisung der Umsatzsteuer.

(2) KAUFPREISBERICHTIGUNG:
Die Kauferin verpﬂipchtet sich [den Kaufpreis VON ..........cessesensses € 225.000,00
(Euro einhundertsechsundvierzigtausendzweihundertfiinfzig) binnen 4 (vier) Wo-
chen ab Unterfertigung des Vertrages in treuh@ndige Verwahrung des Urkundenver-
fassers zu erlegen.‘

(3) SICHERSTELLUNG DES KAUF PREISANSPRUCHES DER VERKAUFERIN:

Falls die Kauferin mit der Bezahlung des Kaufpreises von € 225.000,00 (Euro
zweihundertfﬁnfun;:lzwanzigt.ausend) tiber den vereinbarten Falligkeitstermin hinaus

in Verzug gerat, istI die Verk"ufer;in berechtigt ohne weitere Nachfristsetzung durch
eingeschriebene Er}klérung an die in diesem Vertrag genannte Adresse der Kauferin
von diesem Kauqurtrag zuriickzutreten. Die Zustellung kann dabei an die in diesem
Vertrag genannte !Adresse er Kauferin erfolgen, es sei denn, diese hatte der
Verkauferin nachweislich eine andere Zustelladresse schriftlich bekannt gegeben.
Eiir die Rechtswirksamkeit der Riicktrittserkldrung geniigt die Aufgabe der einge-
schriebenen Sendung zur Post. Auf einen tatsachlichen Zugang kommt es nicht an.
Den mit dem erfolgten Riicktritt entstehenden Aufwand hat die Kauferin allein zu
tragen. Der nicht erfolgte Ruicktritt ist anlasslich der grundbiicherlichen Durchfuih-
rung dieses Kaufvertrages dem Grundbuch nicht nachzuweisen. Die Verkauferin ist
jedoch nicht mehr Berechtig A das ihr eingerdumte Riicktrittsrecht auszutiben, wenn
die Kiuferin zwar mit der Bezahlung des Kaufpreises iiber den vereinbarten Fallig-
keitstermin hinaus|in Verzug ger!faten ist, jedoch den Kaufpreis zu einem Zentpunkt
vollstindig erlegt hat, zu dem die Verkéuferin das Rucktrittsrecht noch nicht ausge-
iibt hat. Als Zeitpunkt der Ausiibung des Ricktrittsrechtes gilt dabei der Tag, an




| [
: i * - Selte vier -
dem die Verkauferin das IRt‘jcktrittsscl'lreiber'. eingeschrieben zur Post aufgegeben
hat. | .

Die Verkauferin| vemchtet Lj!uf eine weitergehende Sicherstellung ihres Kaufpreisan-
spruches, insbesondere durch Vereinbarung einer pfandrechtlichen Sicherstellung,
einer Verzugszmsenrege!uig oder der Errichtung dieser Urkunde als vollstreckbaren

Notariatsakt. |
i
iIV. SIC -IERSTELLUNG VON STEUERN

(1) Zur Gewahrleistung der ordnungsgemaBen grundbiicherlichen Durchfiihrbarkeit
verpflichtet sich die Kauferin neben dem oben genannten Kaufpreis fur die zu er-
wartende Grundqmerbsteuir und die gerichtliche Eintragungsgeblihr betreffend die
Eigentumsrechtseinverleibung einen weiteren Betrag von .................€ 10.350,00

-~ (Euro zehntauseiddreihund ertfiinfzig) 4 (vier) Wochen ab Unterfertigung des Ver-
trages in treuhénf:[ige Verwahrung des Urkundenverfassers zu erlegen.

(2) Bei Erlagsverzug gelten die Bestimmungen des Punktes III. sinngemaB. Daher gilt

auch hier, dass der nicht erfolgte Riicktritt dem Grundbuchsgericht nicht nachzuwei-

sen ist.
(3) Die diesbezliglichen Treuhan dauftrége zur Abfuhr der Steuern an das Finanzamt fir

Gebiihren und Verkehrsteuern wurden mit gesonderter Urkunde erteilt.

V. TREUHANDAUFTRAGE

|

Die Vertragsteile haben mit gesonderter Treuhandvereinbarung den Urkundenverfasser
zu ihrem gemeinschaftlichen Trephander bestellt und ihm fiir den von der Kauferin zu

erlegenden Kaufpreis f:#)lgende einseitig unwiderrufliche Treuhandauftrége erteilt:

(1) Aus dem er!egten' Kaufpreis ist nach dessen vollstandigem Erlag und Erlag des
Sicherstellungsbetrages gemaB | Punkt IV. dieses Kaufvertrages der von der
Raiffeisenbank ienerwald eGen (FN 99135m) =zur Ausstellung einer -
gmndbuchsféhiger{ Léschun sefk]éirung fir das auf der kaufgegenstandlichen
Liegenschaft emvenletbten und i :m Punkt I. dieses Vertrages angefihrtem Pfandrecht &
geforderte Tlgungébetrag th'le materielle Priifungsverpflichtung liber die Hohe des
geforderten Tilgungsbetrages an die Pfandglaubigerin iberweisen, sobald folgende
Voraussetzungen vorliegen:

a) Die Paraﬁmerung der Woh nungseigentumsobjekte, gemah dem Nutzwertgutach-
ten von Arch. DI Regina M.Lettner, zur GZ: P0292-SWG-Top4u 5- 21.01.2021
grundbiicherlich vollzogen|ist. |

b) Einverleibung des Eigentu msrechtes der Kauferseite ob dem Kaufobjekt (nnch
belastet) oder Virmerkunc desselben (noch belastet) bei erfolgtem treuhdndiger

Erlag von Kaufpleis, Grunderwerbsteuer und gerichtlicher Einh'agungsgéhuhr ln.










die Verkauferin verpflichtet sich
im Punkt 1. dieses Vertrages ob
|

........... *-i+14f+‘1*v-ttﬁ

178 auf Anteil B-LNR| 15

a 127/2020 Pfandurkun
PEANDRECHT

fiir Raiffeisenban

P R T PR R RN R

in

zugrunde liegende Forderung n
grundbuchsfahigen L%ischungse
Diesbeztiglich wird au;f die dem |
V.) und wurde der Treuhander

wenn maglich treuhéndig vorab
tigten Stelle auf Kosten der Ver

|
|
XI| EINTRI]

|
Beziiglich der im Punkt I. dies
01306 Rudolfsheim en

St LEe e Fewhew al

wEker kbt

Vereinbary
WEG (2002

23

a 451372008
gem § 32
1996-04

b geldscht

a 1393/2011
gem § 19
1996-04 -
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Nereinbary
WEG (1975
23

131
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. LASTENFREISTELLUNG

- neben dem Treuhdnder - alles zu unternehmen um die
der Liegenschaft EZ 1620 Grundbuch 01306 Rudolfsheim

e o e S B ok kR R

16

fe 2019-07-05

Hochstbetrag EUR 354.000,--
k Wignerwald eGen (FN 9%3135m)

nit jenem Betrag 2zu tilgen, der fir die Ausstellung einer
rkiarung erforderlich ist.

Ireuhinder erteilten Treuhandauftriage verwiesen (Punkt
auch beauftragt die entsprechende Léschungserklarung,
nach Unterfertigung des Kaufvertrages von der berech-
cauferseite einzufordern.

[T IN RECHTE UND PFLICHTEN

es Vertrages ob der Liegenschaft EZ 1620 Grundbuch

sichtlich ggmachten Eintragung in

Ea e MEEERE [~ NERRTAANERSERRAAAN RN CAT TR A A A EA AN RN

ng Uper dies Aufreilung der Aufwendungen
gem PkT Drittens Wohnungseigentumsvertrag

riy Uber die Aufreilung der Aufwendungen
lgem [Pkt Drittens Wohnungelgentumsvertrag

e e P P AR E SRR AR A AR R A L SR A L AR RS AR bkt

erklart die Kauferin, die zugrun

e liegenden Vereinbarungen zu kennen. Sie Ubernimmt

die daraus resultie.ren'fien Rechte und Pflichten mit dem Stichtag dieses Kaufvertrages
hinsichtlich der erworbenen Liegenschaftsanteile.

XII. RANGORDNUNGSERKLARUNG UND GRUNDBUCHSEINTRAGUNG

A) Die Verkauferseite erklart ihr Einversténdnis dazu, dass ob den im Punkt . naher

bezeichneten Kaufobjekt,
gunsten des Treuhdnders
Kaiser-Franz-Joseph-Ring 3(
fertigung dieses hlusse

B)

Die Vertragsteile €

kunde ob den der Verkaufe

schriebenen Kaufobjekts, d‘e Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die Kaufer

Rangordnung fiir die beabsichtigte VerauBerung zu-
ag. Peter Pouzar, offentlicher Notar, geb. 16.09.1969,
), 2500 Baden angemerkt werden wird und ihm die Aus-
5 zugestelit wird.

rteilen ihre ausdrickliche Einwilligung, dass auf Grund dieser Ur-

rin gehorenden, im Punkt 1. dieses Vertrages genau be-




(1) Die Kéuferin erklart an Eid

(2) Die Vertragsparteien insbesi:

Energieausweis- oriage-Gef

gieausweises, nicht alter als 10 Jahre).
|

(3) Die Antragstellun;g zur verelinbarten

Vertragsseiten aljs Einschreiter vorge
kung das Zurﬂc@iehen des
coll. Die Vertragsparteien Ve
jekt betreffend olfme Zustim
der Treuhandsch?ﬁ:.

(4) Die mit der Errichtung und
verbundenen Kosten, Abgab
werbsteuer und qie gerichtl
tragungsgebiihren einer allf

werden wiirden in Hohe von
1e von € 360,00 (inklusive Umsatzsteuer) zuziglich allfalliger Bar-

(3)

(6)

vorgenommen werden kan

freistellung in Ho
auslagen, soferne
der Vertragsparte

vereinbarten Honprars undgilt dies insbesondere auch fur di

rarkosten der Las
hat.

Erganzungen und
vereinbart wird,
wiedergegebener
gehens von diese

- Seite acht -

—_—0

X111 NEBENBESTIMMUNGEN

ll

e]§ Statt Gsterreichische Staatsbiirgerin zu Sein.

|
ndere die Verkauferseite wurden Gber die Pflichten des

etzes (EAVG) informiert (Vorlage eines giiltigen Ener-

Grundbuchordnung wird unter Nennung beider
nommen, sodass insbesondere bei der Vormer-
vorgemerkten Rechtes nur einvernehmiich moglich sein
rzichten auf eigenméchtige Antragstellung das Kaufob-

mung des Treuhanders bis zu vollstandigen Erledigung

grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Kaufvertrages
en und Gebiihren aller Art, insbesondere die Grunder-
che Eingaben- und Eintragungsgebthren (auch die Ein-
slligen Vormerkung, welche nachtraglich vorgeschrieben
€ ?4,00) tragt die Kauferseite. Die Kosten der Lasten-

erforderlich, tragt die Verkauferseite. Gemaf § 12 NTG haftet jede

ien solidatisch fiir die Entrichtung des mit dem Vertragserrichter
e vereinbarten Hono-

tenfreistellung, welche grundsétzlich die Verkauferseite zu tragen

Nebenab iede_n zu diesem Vertrag bediirfen der Schriftform, wobei
 dass eine Kopie, Faxkopie oder eine Scankopie samt
Unterschrift hinreicht, Dies gilt auch fiir die Vereinbarung des Ab-

m Formerfordernis.

Sofern der Kaufvertrag au eir;er miindlichen oder schriftlichen Vereinbarung der

Vertragsparteien,|wie zum Beispiel einem angenommenen Kaufanbot vor Abschluss

dieses Kaufvertrages beruht, erklaren die Vertragsparteien in Abanderung dieser
vorherigen Vereiq‘barunge die Bestimmungen dieses Kaufvertrages verhandelt und
vereinbart zu haden, insbesondere Details wie den Zeitpunkt des Gelderlages, eine
allféllige Fremdﬁrhanzierun des Kaufpreises, die Auszahlung des Kaufpreises laut
Treuhandvereinb' rung, eine Vereinbarung zur Gewahrleistung und deren Aus-

schluss sowie zum Stich

ganges und der Kostentrag

.|. A -‘ ._‘.. ) -

E‘I taf der Ubergabe des Objektes sowie des Gefahrentiber-
ung.
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[ IOffentlicher Notar Mag. Peter Pouzar, Baden erklart gemdB § 12
Grunderwerbsteuergesetz, dass die Selbstberechnung der

Grunderwerbsteuer am .
gemall § 11 Grundemefbsteuergesetz

unter Erfassungsnummer: 10-
fiir jeden Erwerbsvorgang dieser Urkunde
vorgenommen wurde und
geméB § 13 Grunderwerbsteuergesetz jeweils abgefihrt wird.

|
| |
| |
|
. KAUFVERTRAG
‘ |
|

abgeschlossen 2wischen:

der EG ohnimmobllzen Sanierung und Verwertung GmbH, RoterdstraBe
12{30;’R01,!A~1 160 W:en vertreten durch den mit Vollmacht vom 01.04.2021 Be-
vollméachtigten Hewnmﬁ\-z&)’j Fe-
lixdorf, ? |

als Verkauferin einerselts und

i Fnr e T AR .
Ganserndorf, l

als Kauferin andererseits

mit folgenden Eestimmungrn:




RSN

R ey <02

Die EG Wohnimml
Eigentimerin von 1

Biiro 5, mit der Gr

schaft EZ 1620 Grupdbuch 013
ASTRALGEMETHD (k| j’” . EINLAGEZARL 1620

SEMEINDE U4

RUNDBUC

ey
obilien Sanjerung und Verwertung GmbH,

15/1649-Anteilen (B-LNR 16),
undstiicksadresse Schwendergasse 59, Jher

|
! - Seite Zwei -

HSSTAND-VERTRAGSGEGENSTAND

ist grundbijcheﬂiche

verbunden mit Wohnungseigentum an
inggasse 37, der Liegen-

b6 Rudolfsheim. Der Grundbuchsstand lautet wie folgt:

Die vorgenannten
5, werden gemaB:
P0292-SWG-Top4u
lichen Einheit Bliro
5 abgezogen wird,
wertgutachten, 78
bilden den Gegens
«Kaufobjekt" gen
Der Vertragserrich

..................

Liegensgha
dem Nutzwertgutachten von Arch. DI Regina M.Letiner, zur GZ:

5- 21.01.
5 laut Plan

/1602-Ante
stand des v
annt, |

ter hat die

dem grundbiche

ichen Erwarb
gegeben ware und diese Ffist
tiger Eigentumserw

des V.

nkeile samt verbundenem Wohnungseigentum an Blro

021, berichtigt, wobel ein Raum der vertragsgegenstand-
JA 1u Top 4 zugeschrieben und sohin bel der Einheit Blro

was im Gutachten schon berticksichtigt wurde. Die dann, laut Nutz-

lle verbunden mit Wohnungseigentum an Top 5 - Biiro,
orliegenden Kaufvertrages und werden in der Folge kurz

F'artI ien darauf hingewiesen, dass erst nach 3 Jahren seit
r Verkiuferseite ein Gutglaubensschutz des Kaufers
hier%augenfé!iig nicht verstrichen ist. Ein nachtraglich nich-
erkaufers (oder seiner Vorganger) ist durch diesen Vertrag
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ossen ungeachtet auf die Aul-
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£ DK '..-ilr.mr.p.nlu-n-n pestehen d

'||,-.‘.. i I
|| r hat an i:J:ln:slnu-n Auftrag dei Eigentum

ViertTis chier hak < : ! &
| il Wehnurigsdigentum auf Grundlage des 0
con oder im Grundbuch durchzufUhren.

or erhalten den peschriebe-
ben angefuhrten Nutzwert-

IE KAUFVEREINBARUNG

| n | Sapierung und Verwertung GmbH, in der Folge kur.'z

r{' wohnimmobilie ; 5

h verkiuferin® penannt, erkauft und dbergibt an ‘

v e L B in der Folge kurz ,Kauferin® genannt, und diese
ﬁ‘ ermimimt von ter|Verkéuferin, das dieser gehorenden im Punkt L. genau

= Kaufebjekt mit allen Rechten und Pflichten, so wie die Verkauferin dieses
+ hat oderfzu besitzen und beniitzen berechtigt war und samt allem

sessen und bend!
+tichen und tatsachlichen Zubehor.
[ |

| III. KAUFPREIS

|
(1) KAUFPREISHOHE: - ‘

Der zwischen den Vertragsteilen als angemessen vereinbarte Kaufpreis betragt
...................... ST S O s s 9 e R

(Euro einhundeﬁﬁﬂnfundzv{anzigtausend). Die Verkauferin verzichtet auf eine Op-

tierung zur Ausweisung der| Umsatzsteuer.

®)) KAUFPREISBER;!CHHGUNG%

a) Die Kauferin verpflichtet sich einen Teilkaufpreis von ............ € 80.000,00
(Euro achtzigtausend) binnen 4 (vier) Wochen ab Unterfertigung des Vertrages
in treuhéndigla Verwahrung des Urkundenverfassers zu erlegen.

b) Die Kauferin erpflichtetl sich weiters den Restkaufpreis von € 45.000,00 (Euro
fUnfundvierzigtausend) ih 9 :{neun) monatlichen, direkt aufeinander folgenden
Raten in Hohe von € 5.000,00 (Euro finftausend), fallig jeweils am 25. Eines
jfsden Monats, beginnend mit 25.05.2021 auf das Treuhandkonto des Vertragser-
ncl:iters zu erlegen, Soweit die Kauferin mit der Bezahlung einer Rate oder eines

'_l'en!e_s davon in Verzug gerat, verpflichtet sie sich der Verkauferin gegentiber, den
Jeweils aushaftenden Ka fpre?iSrest mit 4 % (vier Prozent) jahrlichen, dekursiv zy
bérechnende- Verzugszinsen zu verzinsen, Weiters vereinbaren die Parteien Ter-
::;ivi:_t;st, as bedeutiz dziass wenn die Kauferin mit der Bezahlung auch nur
ies elner Rate Uber den Falligkeitstermin hinaus in Verzug gerat, werden

samtliche offenen Raten & alli i
i j\ : :ofolrt zur Zahlung fallig. Ein Respiro von 5 (funf) Tagen

ndeq. Die Prrteien vereinbaren entgegen dem Rat des
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(3) SIC

(1)

(2)

(3)

sojte vier -

|
wegen der Spesen, ausdriicklich keine pfandrechtliche, treu-

|
Vcﬂragsﬁm richters
Istreckbaren Notariatsakt.

handige/oder sonstige sicherheit, auch keinen VO 2

HERST ;LLUNG DES UFPREISANSPRUCHES ER VERKAUFER’[N:

Falls die Kauferin mit (:ier Bezahlung des Kaufpreises von € 125.000,00 (Euro ein-
tstermine hinaus in

hunderrﬁiriftmdzwanziétaus‘;end) iiber die vereinbarten Falligkei
Verzug geﬁét, ist die Vérkauferin perechtigt unter Setzung €iner jeweiligen Nachfrist
von 14 (vierzehn) Tag;en durch eingeschriebene Erkiarung an die in diesem Vertrag
genannte Adresse derlkauferin von diesem Kaufvertrad zuriickzutreten. Die Zustel-
lung kann|dabel an difle in diesem Vertrag genannte Adresse der Kauferin erfolgen,
es sei der}n, diese hqtte der Verkauferin nachweislich eine andere Zustelladresse
schriftlich {pekannt gegeben. Fur die Rechtswirksamkeit der Riicktrittserkiarung g&-
niigt die Aufgabe der eingeschriebenen sendung zur Post. Auf einen tatsachlichen
Zugang kommt es nicht an. Den mit dem erfolgten Rijcktritt entstehenden Aufwand
| zu tragen. Der nicht erfolgte Riicktritt ist anlassiich der grund-

hat die Kduferin allein
biicherlichen Durchfiihrung dieses Kaufvertrages dem Grundbuch nicht nachzuwei-

sen. Die Verkauferin| ist jedoch nicht mehr berechtigt, das ihr eingeraumte Riick-
trittsrechT auszuiiben, wenn die Kauferin zwar mit der Bezahlung des Teilkaufpreises
tiber den vereinbanéen Falligkeitstermin hinaus in Verzug geraten ist, jedoch den
Teiikaufqreis 2u einem Zeitpunkt vollstandig erlegt hat, zU dem die Verkauferin das
RiJcktritt%recht noch;nich_t ausgeilbt hat. Als Zeitpunkt der Austiibung des Ricktritts-
rechtes gilt dabei der Tag, an dem die Verkauferin das Riicktrittsschreiben einge-
schrieben zur Post gufgegeben hat.

Die Verk;'auferin verzichtet auf eine weitergehende Sicherstellung ihres Teilkaufpreis-
anspruches, insbesondere durch Vereinbarung einer pfandrechtlichen Sicherstel-
lung, einer Verzugs;]i nsenregelung oder der Errichtung dieser Urkunde als vollstreck-

baren Notariatsakt.|

l\l/. SICHERSTELLUNG VON STEUERN

Zur Gewahrleistung der ordnungsgematen grundbiicherlichen Durchfiihrbarkeit
verpflichtet sich die Kiuferin neben dem oben genannten Teilkaufpreis fur die zu
erwartende Grunderwerbsteuer und die gerichtliche Eintragungsgebihr petreffend
die Eigentumsrec tseil!werieibung einen weiteren Betrag VoM ..q.cus-ax € 5.750,00
(Euro flinftausen sieb;enhundertﬂ]nfzig) binnen 4 (vier) Wochen ab Unterfertigung
des Vertrages in treuhandige Verwahrung des Urkundenverfassers ZU erlegen.

Bel Erjagsverzug gelten die Bestimmungen des Punktes TIL. sinngemaB. Daher gilt

4l B o
auch hier, dass der mﬁcht erfolgte Riicktritt dem Grundbuchsgericht nicht nachzuwei-
sen ist.

: i _
Dle d sbeguthr en Treuhandauftrage zur Abfuhr der Steuern an das Finanzamt fur
Gebiihren Und Ver kehrsteuern wurden mit gesonderter Urkunde erteilt.
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\ v] TREUHANDAUFTRAGE

reinbarung den Urkundenverfasser

d ihm fiir den von der Kauferin zu
handauf-

Die Vertragsteile haben mit gesonderter Treuhandve

haftlichen Treuhander bestellt un

zu ihrem gemeinsc ‘ '
Igende einseitig unwiderrufliche Treu

erlegenden Kaufpreis oder Teilen davon fo

trége erteilt: ! |
(1) Aus dem erie iten Kaufpreis ist nach dessen vollstandigem Erlag und Erlag des

Sicherstellungsbetrages gemap Punkt V. dieses Kaufvertrages der von der
Raiffeisenbank; Wienemétd eGen zur Ausstellung einer grundbuchsfahigen
Loschungserklarung  fur | das auf der kaufgegenstandlichen Liegenschaft
sinverieibten und im Punkt 1. dieses Vertrages angefiihrtem Pfandrecht geforderte
Tilgungsbetrag| ohne materielle Prifungsverpflichtung  uber die Hoéhe des
geforderten Tiilgungsbetrqges an die Pfandgldubigerin zu Uberweisen, sobald
folgende Voraussetzungen vorliegen:

a) Die Parafizigrung der Wohnungseigentumsobjekte, gemaB dem Nutzwertgutach-
ten von Arch. DI Regina M.Lettner, zur GZ: P0292-SWG-Top4u 5- 21.01.2021
grundbiicherlich vollzogen ist.

b) Einverleibung des Eigfentumsrechtes der Kauferseite (noch belastet) oder
‘v‘orm:erkum;qi desselben (noch belastet) bei erfolgtem treuhandigen Erlag von
Kaufpreis, Grundenverbsteuer und gerichtlicher Eintragungsgebiihr in dessen
freier Verfﬁgjung, wobei keine anderen als die in diesem Kaufvertrag angeflihrten
Belastungen dieser im Rang voran gehen diirfen, ob dem Kaufobjekt nach
Neuparlﬁziel!'ung; '

c) Gewéihrleistl!mg der Nichtausiibung des der Verkauferin zustehenden Riicktritts-
rechtes, fiir den Fall q'es nicht rechtzeitigen Erlages des Kaufpreises und der
Nebengebiihren gemaB Punkt IV. dieses Kaufvertrages oder eines Teiles davon,

d) Gewahrleistung  der i:)ijcherlichen Satz- und Lastenfreiheit der vertrags-
gegenstandlichen Liegenschaftsanteile gegeben ist, insbesondere durch
Léschung der unter CiLNr 183 eingetragenen Klagsanmerkung bzw. Erlag der
entsprechenden Einste lungs-fLéschungserklarung beim Treuhd@nder im Original;

e) Gewahrleistung der Bedeckung der fiir die Ausstellung einer grundbuchsfahigen
l:ﬁschungserkiérung der Raiffeisenbank Wienerwald eGen geforderte
Uberweisungsbetrag durch den Kaufpreis,

(2) Der verbleibende Resttreuhanderlag ist an die Verkauferin auszufolgen oder fiir
deren Rechnung zu verw ndep, sobald:

a) die unter (1) angefiihrten Voraussetzungen vorfiegen,

b) ﬁ]r_ da.!s im Punkt L iesfes Vertrages angefiihrte Pfandrecht zugunsten der
e imigii L el e

St de:;g SR t?nve 'assenfien Treuha-r}ders erliegt und
e auf ei-nge wefll tzn reien Emffer!abung dfs Eigentumsrechtes fiir die

S el ! elle Finanzierung der Kauferin) ob den vertragsge-
genstandlichen Liegenschaftsanteilen.
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ch Spesen und KESt geblihren

.

LLUNG DER
GSKOSTEN

zur Errichtung und grundbicherli-

gserrichter den Auftrag
hen Kaufvertrages erteilt und verpflichtet sich das
Hohe von € 1.500,00 netto zuzlglich

€ 321,00 zuziiglich € 196,30 Gerichts-
€ 2.122,30 binnen 4 (vier) Waochen ab Un-
g des Urkundenverfassers erlegen.

RAGSERRICHTUN

nsgesamt sohin
treuhéndige Verwahrun

ISTUNG,HAFTUNG FUR LASTENFREIHEIT

ufobjekt genau besichtigt hat. Die Verkauferin

ss sie das Ka
d Beschaffenheit

gesetzliche Gewahrleistung fiir Zustand un
agt auBerdem 2u, dass das Kaufobjekt:
erlichen und auBerbiicherlichen La
\tigung oder des Nachtrages zum W
lifalligen Anteilsberichtigung, soweit in
 wurde,

ind Nutzungsrechten Dritter,

cten auch frel von Kosten

ohnungseigentumsver-
diesem Vertrag nichts

d Eigentum der Kauferin tbergeht.

rkiaren, dass ihnen nicht bekannt ist, dass das Kaufobjekt
en des WGG fallt, da ansonsten die Pflicht zur Anmerkung der
hnzivilrechtlichen Bestimmungen des WGG im Grundbuch flir

wirde.

(3) Die Verkauferin halt fir diése Zusagen die Kauferin volikommen klag- und schadlos.

Kenntnis genommen, dass Gewahrleistungsméngel oder

(4) Beide Parteien haben|zur
nicht im Grundbuch sichergestellte Forderungen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft von der Treuhandschaft nicht umfasst sind und
daher kein gshindernis bilden. ]

Auszahlun

VIIL STICHTAG

(1) Die Ubergabe Ium:l U

Genuss d

er Kauferin er

_a_hme d.t-es Kaufobjektes in den tatséchlichen Besitz und
folgt spatestens am 01.05.2021 und somit nicht nach

.
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vollstindigem Erlag des Kaufpreises sowie des Sichersteliungsbetrages gemaB Punkt
1V. dieses Kaufvertrages, wie es der Rat des Vertragserrichters war.

(2) Als Verremnungssuchtag w;rd der Tag der Ubergabe vereinbart. Mit diesem Zeit-
punkt gehen daher Gaefahr und Zufall, Nutzungen und Lasten auf die Kauferin tber.

(3) Die Meldung des erfo
Partei insbesondere d
fenden Partei.

(4) Die kaufende Partei n

gteri Ubergangs von Rechten und Pflichten auf die kaufende
e Anderung der Betriebskostenvorschreibung obliegt der kau-

mmt zur Kenntnis, dass die tatsachliche Ubergabe durch die-

sen Vertrag nicht sichiergestellt wird und verzichtet aus Kostengrunden auf die Er-

richtung einer volistre
oder die Zuruckhaltun
einer Ubermahme durc

baren Raumungsverpflichtung durch die verkaufende Seite
des Kaufpreises oder eines Teiles davon bis zur Bestatigung
h sie.

IX. EINTRITT IN DIE RECHTSSTELLUNG DER VERKAUFERIN

Der gegenstandliche Kauf enfolgt unter Eintritt der Kauferin in den Wohnungseigentums-

vertrag und in alle zwisthe
Vereinbarungen, vor allem

den Wohnungselgentimern der Liegenschaft getroffenen

L{ber Benltzung, Verwaltung, Ricklagenbildung, Aufwandtra-

gung und Hausotdnung, sowie unter Verzicht der Verkauferin auf Rickerstattung einer

allenfalls vorgenommenen R

die Verkauferin Terpﬂich{et
im Punkt L. di

178 auf Anteil B-LEE

a 127/p020 Ppfandy
PFANDREUHT

fur Raiffelise

183 auf Bnteil BrLN

2020 &l&gd
Forderu

Diesbeziglich wird auf die
V.) und wurde
wenn maglich tnzuhéndié; Vi
tigten Stelle auf Kosten der

2r Treuhand

icklagenbildung.

X. LASTENFREISTELLUNG

sich|- neben dem Treuhander - alles zu unternehmen um die

Vertrages ob der Liegenschaft EZ 1620 Grundbuch 01306 Rudolfsheim
|

by s cananna C RN A YsAS EAASNAANESEeONSEEEEE ey o
15 16
kkunde 2015-07-05

! Hochstbetrag EUR 354,000, --
wbank Wienerwald eGen (PN 551 3%m)

gen|§ 27 Abs 2 WEG 2082 (50 C 700/20h)

g mit jenem Betrag zu tilgen, der fir die Ausstellung einer

1 Loschungserkldrung erforderlich ist.

Treuhénder erteilten Treuhandauftrage verwiesen (Punkt
r auch beauftragt die entsprechende Loschungserklarung,
xab nach Unterfertigung des Kaufvertrages von der berech-
Verkéuferselte einzufordern.
|
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X1. EINTRITT IN RECHTE UND PFLICHTEN
|

Beziiglich der |im Punkt I" dieses Vertrages ob der Liegenschaft EZ 1620 Grundbuch

Pk AR ETER B AR EAvERA RS h AT ARSI AR bErr p bk d ek

..........

16 ANTEIL: 11 =r16w I

c 2328/1995 694642009 Ubertragung der Zusage der Einrdumung des WE an W 3
fur pipl. 'Inq Manfred Fehringer, geb. 1957-06-20

2y |
:14»-'4[.' .-....--;.-1. brbEh R AR O kEEEAEEEy ERr AR ERE R R AR P T ST rT

125 a 45313/2009 \inre;ﬁnba:-._mg ther die Aufteilung dezr Aufwendungen

U 38 em § 32 WEG |2002 gem Pkt Drittens Wohnungselgentumsvertrag

h 1996-04-23 |

3 l‘ b geloscht |

1393/2011 Vere in .-“ yng Uber die Aufteilung der Aufwendungen
gqem § 19 WEG |1975 |gem '-‘-‘k“ Drittens Wohnungeigentumsyertrag

99¢ -04-2% |

erklart die (auf‘onn die zugrun{ie liegenden Vereinbarungen zu kennen. Sie Ubernimmt
die daraus resyltierenden 8echte und Pflichten mit dem Stichtag dieses Kaufvertrages
hinsichtlich der erworbenen Liegenschaftsanteile.

; ;

XII. RANGORDNUNGSERKLARUNG UND GRUNDBUCHSEINTRAGUNG

A) Die Vukau{erseite erklﬁrt ihr Einverstandnis dazu, dass ob samtlichen ihr gehorigen
Antellen, deér Liegenschaft EZ 1620 Grundbuch 01306 Rudolfsheim (B-LNr 15 & 16)
die Rangordnung fur die beabsichtigte VerauBerung angemerkt wird und Mag. Peter

Pougzar, dffentlicher N?tar, die einzige Ausfertigung dieses Beschlusses zugestelit

B) Die Uertragstelle erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass auf Grund dieser Ur-
kunde ab dLn der Verk@uferin gehdrenden, im Punkt 1. dieses Vertrages genau be-
schriebenen Kaufob}ek‘s, die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die Kauferin

|

vorgenommjen werden kann.

| XIII. NEBENBESTIMMUNGEN

wird.

(1) Die Kaufenrr erkldrt an [Eides Statt dsterreichische Staatsblrger zu sein.

(2) Die Vertragsparteien insbesondere die Verkauferseite wurden iiber die Pflichten des
Energieau: eis-VorIagI—Gesetzes (EAVG) informiert (Vorlage eines gliltigen Ener-
gieausweis@s, nicht alter als 10 Jahre).

(3) Die Antragstellung zur vereinbarten Grundbuchordnung wird unter Nennung beider
Vertragsseiten als Einschreiter vorgenommen und ihm dazu gesondert Vollmacht
erteilt, sodass insbesondere bei der Vormerkung das Zuriickziehen des vorgemerk-
ten Rechtes nur einveqnehmlich méglich sein soll. Die Vertragsparteien verzichten




: - Selte zehn -
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die grundbticherliche purchfihrung notwendig sein

ferud ?T{‘FI

o Parteien vorzunehmen.

smmund dleses Kaufvertrages aus welchem Grund auc

vird, wird davon die Gliltigkeit der tibrigen Vertragsbestrmmungen

.l Vvertragsteile verpflichten sich wechselseitig, in diesem Fall an-

la’ﬂ gewordenen Bestimmung eine neue Vereinbarung ahnlichen
n, die der rechtsunwirksam gewordenen Bestimmung nach dem

b Lleztenden Willen der Vertragsteile am nachsten kommt.

r der zugrundellegenden

40N dlf‘ fur
| h immer

m

- fb

tigkeiten aus diesem Kaufvertrag ode
ibarung wird als Gerichtsstand jener der gelegenen Sache
{|iiberdies die ausschlieBliche Anwendbarkeit des osterreichischen

.+ Ausschluss des UN-Kaufrechtes vereinbart.
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Jior Guzeve, geb. 04,0.1986, als Bevolmachugter der EG
=Gt o .1988, gter der EG
snrememotiien Sanienung und ﬁerwem.[ng GmbH, FN 4649152






