M,

SACHVERSTANDIGER

3413 Steinriegl = Hochstralle 24
p.A. 1010 Wien = Postgasse 19/21

An das Tel. 01/715 20 09
) . . Fax 01/715 20 09-66
Bezirksgericht Innere Stadt Wien x

office@maritczak.at
Marxergasse 1a o
1030 Wien Dr. Ihor-Andrij Maritczak, MBA

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger fur
Liegenschaftsbewertungen

74 E 27/26p

Neuer Markt 5 / Karntner StralRe 22
36/26

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

von 135/6260-Anteilen, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 10
(B-LNr.: 26) der Liegenschaft EZ 598 GB 01004 Innere Stadt
in 1010 Wien, Neuer Markt 5 / Kadrntner Stral3e 22

Betreibende Partei: WEG Neuer Markt 5 / Karntner StraBe 22, 1010 Wien
vertreten durch IMV Immobilien Management GmbH
Paulanergasse 15

1040 Wien
vertreten durch: Dr. Philipp Millauer Rechtsanwalt
An der Hulben 1
1010 Wien
Verpflichtete Partei: Jose Hart Vermogensverwaltung und Beteiligungs GmbH

zH GF Jose Hart
Wagramer Stral3e 22
1220 Wien

wegen: EUR 6.927,29 samt Anhang (Zwangsverst. v. Liegensch. u.
Fahrnisexekution)

Elektronisch tGbermittelt

Bankverbindung: OBERBANK AG = IBAN: AT84 1500 0041 1104 2414 = BIC: OBKLAT2L = UID ATU 573 05 115
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a

1030 Wien

Anordnung vom 18.03.2026

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes von 135/6260-Anteilen, untrennbar verbunden
mit Wohnungseigentum an W 10 (B-LNr.: 26) der Liegenschaft EZ 598,
Grundbuch 01004 Innere Stadt mit der Liegenschaftsadresse 1010 Wien, Neuer
Markt 5 / Karntner Stral3e 22 zur Durchfuhrung der vom Bezirksgericht Innere
Stadt Wien mit Beschluss vom 25.02.2026 bewilligten Zwangsversteigerung.

1.3. Bewertungsstichtag

Tag der Befundaufnahme
20.04.2026

1.4. Grundlagen

e Befundaufnahme am 20.04.2026, anwesend:

e Betreibervertreter WEG (Rechtsanwalt)

e Betreibervertreterin Mag. Wolff

e Frau des Geschaftsfuhrers der verpflichteten Partei

e Gefertigte Sachverstandige

e Einsichtnahme in den Bauakt bei der Baubehdrde u.a. am 07.04.2026,
insbesondere Aushebung

e Bescheid vom 15.09.1954 zu MA 36- Karntnerstr.22- 1/54
(Bauliche Abanderungen)

e Bescheid vom 09.11.1948 zu MA 36- Karntnerstr. 22- 4565/48
(Bauliche Kriegsschadenbehebung)

e Bescheid vom 08.01.1999 zu MA 35-OB/1-263/98- Neuer Markt
(Baubewilligung Einbau eines Geschaftes)

e Bescheid vom 24.08.1999 zu MA 35-OB/1-164/99- Neuer Markt
(bauliche Anderung Trafoschacht Baubewilligung)

e Bescheid vom 29.03.2000 zu MA 35-OB/1-165/99- Neuer Markt
(Schaffung  von Dachgescholden, bauliche  Anderungen,
Baubewilligung)

e Bescheid vom 21.03.2000, Bezirksvertretung 1.Bezirk zu
BV I /A 268/2000 (Abweichung Bebauungsvorschriften gemafld § 69
BO)



Bescheid vom 11.02.2002 zu MA 37-BB/1-251/2001- Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

Teilfertigstellungsanzeige des Ingenieur A. Pauser vom 13.02.2002
Bescheid vom 01.07.2002 zu MA 37-BB/1-95/2002 - Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

Bescheid vom 26.03.2003 zu MA 37-BB/1-68/2002 — Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom Bauvorhaben)

Bescheid vom 06.03.2003, Bezirksvertretung 1.Bezirk zu
BV 1 A 31/03 (Abweichung von Bebauungsvorschriften gemal § 69
BO)

Fertigstellungsanzeige vom 11.11.2003 samt Bestatigung des
Ingenieur A. Pauser vom 28.08.2003

Ausfuhrungsplan vom 19.11.2001

Bescheid vom 08.01.2001 zu MA-35A/1-231/2000- Neuer Markt
(3 Personenaufziige Nrr. 24923, 24924 u. 24925 Baubewilligung
samt Fertigstellungsanzeige-Aufzug vom 08.05.2002 zu MA-37/1
Bestatigung Fertigstellung der Aufzugsanlage vom 24.04.2002-
Neuer Markt Aufzug C und D

Bestatigung Fertigstellung der Aufzugsanlage vom 24.04.2002-
Neuer Markt Aufzug E

e Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt
Wien u.a. am 04.05.2026, insbesondere

2. Neufassung eines Wohnungseigentumsvertrages samt
Berichtigung der Mindestanteile zu 2300/05

Entscheidung der Magistratsabteilung 16, Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten vom 06.07.2004
samt Rechtskraftbestatigung vom 23.09.2004

Nutzwertgutachten vom 08.05.2003

Gutachten gemal3 8 6 Abs 1 WEG 2002 vom 08.05.2003
Topographie vom 08.04.2003 (auszugsweise)

Plane

Bittleihvertrag vom 24.03.2004

Vereinbarung und Servituts- und Pfandrechtsvertrag vom
28.06.2005

Verwaltungsbedingungen

e Schreiben der Hausverwaltung IMV Immobilien Management GmbH vom
28.02.2025, 20.03.2026 und vom 19.05.2026 samt ubermittelten Beilagen,
insbesondere

Vorschreibungen per 01.01.2026

Kontoauszug Marz 2026

Vorausschau fur 2026

Protokoll der Eigentumerversammlung vom 23.09.2025
Energieausweis flir Wohngebaude
Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten



e Energieausweise vom 07.06.2023 fir Wohngebaude und vom
06.06.2023 fir Nicht-Wohngebaude (Verkaufsstiatten und
Beherbergungsbetriebe)

e Flachenwidmungs- und Bebauungsplan -  Plandokument 7800
vom 26.06.2008

e Grundbuchsauszug u.a. vom 19.03.2026
e Fotodokumentation
e Vergleichs- und Erfahrungswerte des gefertigten Sachverstandigen
e Verwendete Literatur bzw. sonstige Grundlagen:

e Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. 1992/150 idgF

¢ Ross-Brachmann-Holzner; Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
und des Verkehrswertes von Grundstucken, 30. Aufl.
H. Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage — Wien 2017
Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage — 2022
Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2. Auflage 2014
Rossler/Langner, Schéatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten, 8. Aufl.

e Erhebungen uber Grundstlickspreise, Immobilienpreisspiegel,
immonetzt.at (Kaufpreissammlung), etc.

e Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der
Berufspraxis

e Besondere Bemerkungen:

e Die Liegenschaft wurde besichtigt und begangen.

e Jedem potenziellen Ersteher wird empfohlen hinsichtlich der
rechtlichen und steuerlichen Aspekte des Erwerbes fachlichen Rat
einzuholen und die Liegenschaft zu besichtigen.

e Wertminderungen durch Altlasten (z.B. Bodenkontaminierungen
oder andere, die Liegenschaft entwertende Bodenverhaltnisse) sind
nicht bekannt. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
physikalische oder chemische Untersuchungen wurden nicht
durchgefiuhrt.

e Das Verkehrswertgutachten dient ausschlieBlich fir den
auftragsgemal3en Zweck.

e Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen und
erteilten Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir
vor, auch mein Gutachten zu andern.

1.5. Unabhangigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat. Der gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche
Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder von
Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und den
Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen
der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.



1.6. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802-1)

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen,
kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grol3e sein. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis
auch bei unveranderten aulleren Bedingungen im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig am Markt erzielbar ist.

1.7. Umsatzsteuer

Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerrechtlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 1994. Sollte die zu bewertende Sache mit
Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese
Umsatzsteuer zu dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine
eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell
bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.



2.BEFUND

2.1. Grundbuchsstand

REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZAHL

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

GB

598

B o o o b R e b R e 8 = o = =

*** Eingeschrankter Auszug

olalel A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen
alalel B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 26
Fekek C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt

*kx

*kx

*kx

E

* * * XXk * * * * * * * * * * *

Letzte TZ 2194/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Plombe 2635/2026

Einlage umgeschrleben gemdl Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07 05.2012
* * *x *kx*x KAk *k * * *hk*k * Al * *x *x *x* *x * *
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1065 Bauf.(10) 847 Neuer Markt 5

Kéarntner Stralle 22
Legende:
Bauf (10) Bauflachen (Gebaude)

Kkkkdhk ND  Kkdkk oo ke ek K oAk Kk Kk

* *

2 a 16718/1930 Verpfllchtung die im Par 1 Vertrag 1929-10-22 bezeichneten
Flachen ohne Anspruch auf Entschadigung wieder in das o6ffentliche Gut
zu Ubertragen und geraumt in den physischen Besitz der Gemeinde Wien

zu Ubergeben, gem Par 4 des Vertrages und Pkt 3
Baubewi Il igungsbescheid 1928-06-18
3 a 987871949 Verpflichtung zur Beseitigung der Rohrleitung und

Wiederversetzung der Verkehrsflachen und der betroffenen Stelle des

StralRenunratskanales in den ordnungsmafigen Zustand gem Pkt 1
Bescheid 1949-03-30

4 a 7223/2005 RECHT des Errichtens eines Gesimses gem. Pkt. VII. Abs 1

i.Vv.m. Pkt. Il1l. Abs 1 u. 2 des Servitutsvertrages 2005-06-27 uber

Gst 1066 fur Antelle B-LNR 20 und 21

* * EaRAE EAE A EA A * B R e R R e R R R SR A o e e e e e e e e e e e e e e R o

26 ANTEIL: 135/6260
Jose Hart Vermogensverwaltung und Beteiligungs GmbH (FN 352132t)
ADR: Wagramer Stralle 22, Wien 1220
a 1864/2001 2300/2005 Wohnungseigentum an W 10
b 2910/2023 Kaufvertrag 2022-12-12 Eigentumsrecht

* * EA A o EAE A EA AR * C R e e R R R R R R R AR e e o e o e S e e e e e e e e e e o

25 a 2300/2005 Vereinbarung uUber die Aufteilung der Aufwendungen
gem 8§ 32 WEG 2002
79 autf Anteil B-LNR 26
a 2910/2023 Pfandurkunde 2023-02-17

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.500.000,--
fir Raiffeisenbank Tulln eGen (FN 75182m)
80 auf Anteil B-LNR 26
a 7756/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (55 C 562/23 i)
b geldscht
83 auf Anteil B-LNR 26

a 9693/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 1080/23a)
89 auf Anteil B-LNR 26
a 8992/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 2984/2024)
Beschluss 2024-08-27

PFANDRECHT vollstr. EUR 23.207,50

(darin enthaltene Nebenforderung EUR 2.921,36 samt Zinsen
und Kosten laut Beschluss vom 2024-08-26 fur R + V
Allgemeine Versicherung AG Niederlassung Osterreich



(FN 351083z)

auf Anteil B-LNR 26

a 4668/2025 Beschluss 2025-05-28

PFANDRECHT

4,00 % Z aus EUR
4,00 % Z aus EUR
4,00 % Z aus EUR
4,00 % Z aus EUR
4,00 % Z aus EUR
4,00 % Z aus EUR
Kosten EUR 1.027,
Kosten

977,88
977,88
977,88
977,88
977,88
977,88
93 samt 4

ab
ab
ab
ab
ab
ab

06.
06.
06.
06.
06.
06.

08.
09.
10.
11.
12.
01.

Wien, Graben 31 (67 E 2752/25 t)
b 466872025 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 598 KG 01004
EZ 401 KG 01004

2024
2024
2024
2024
2024
2025
% Zinsen seit 20.3.2025

EUR 633,23 fur Wohnungseigentiumergemeinschaft 1010

Innere Stadt C-LNR 95
Innere Stadt C-LNR 82
EZ 1340 KG 01603 Donaufeld C-LNR 16

auf Anteil B-LNR 26
176/2026 Klage gem 8 27 Abs 2 WEG 2002 (87 C 12/26x)

vollstr.

b 178972026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR

95
97

a
98

a
99

98

auf Anteil B-LNR 26
1789/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 6.927,29 samt
EUR 194,24 von 06.08.2025 bis

Zinsen von
31.12.2025
Zinsen von
31.12.2025
Zinsen von
31.12.2025
Zinsen von
31.12.2025
Zinsen von
31.12.2025
Zinsen von
EUR 194,24
Zinsen von

10,73%
10,73%
10,73%
10,73%

10,73%

aus

aus

aus

aus

aus

EUR 1.405,03
EUR 1.405,03
EUR 1.405,03

EUR 1.405,03

9,2 Prozentpunkten uber
seit 01.01.2026

9,2 Prozentpunkten uber
EUR 1.405,03 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten uber
EUR 1.405,03 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten uber
EUR 1.405,03 seit 01.01.2026Zinsen
Uber dem Basiszinssatz aus EUR 1.405,03 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz aus
EUR 1.112,93 seit 06.01.2026
der Kosten von EUR 1.107,81 samt 4% Zinsen seit 13.01.2026
und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 561,11 fur WEG
Neuer Markt6/Kartner StraRe 22, 1010 Wien - § 27/2 WEG 2002
- siehe C-LNR 97 (74 E 27/26 p)

auf Anteil B-LNR 26

a 219472026 Beschluss 2026-03-11

AAE A A A A A AT A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AAAEAAAAAAAAXAAAAAAAAAXAAAAAAAAAAAAXAXAAXAXAAXAAA XXX

Grundbuch

PFANDRECHT

Zinsen/Kosten 1t. Beschluss 2026-03-11

von

von

von

von

dem

dem

dem

dem
von

06.09.2025 bis
06.10.2025 bis
06.11.2025 bis
06.12.2025 bis
Basiszinssatz aus
Basiszinssatz aus
Basiszinssatz aus

Basiszinssatz aus
9,2 Prozentpunkten

vollstr. EUR 2.485,87

fur R+V Allgemeine Versicherung Aktiengesellschaft
(FN 351083z) (067 E 1128/26 y)
b 219472026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1340 KG 01603 Donaufeld C-LNR 17

EZ 598 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 99
EZ 401 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 84

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

19.03.2026 12:00:08

EUR 5.867,28

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, also ohne Berucksichtigung der intabulierten

Belastungen. Die Anmerkungen im A2 Blatt und die Vereinbarung uber die

6



Aufteilung von Aufwendungen (C-L-Nr.: 25) sind marktkonform und stellen
keinen den Wert der gegenstandlichen Anteile beeintrachtigenden Faktor dar.

2.2. Lage

Die Liegenschaft befindet sich im 1. Wiener Gemeindebezirk, der Inneren Stadt.
Sie stellt den alten Stadtkern der osterreichischen Bundeshauptstadt Wien dar.
Der 1. Bezirk ,Innere Stadt” liegt im Zentrum der Stadt Wien. Er grenzt im
Nordosten an den Bezirk Leopoldstadt, im Osten an den 3. Bezirk Landstral3e, im
Suden an die Bezirke Wieden und Mariahilf, im Westen an den 7. Bezirk Neubau
und den 8. Bezirk Josefstadt, sowie im Norden an den 9. Bezirk Alsergrund. Die
Grenze zu diesen Bezirken verlauft ab der Urania folgendermal3en: Wienfluss,
Lothringerstral3e, Karlsplatz, Getreidemarkt, Museumsplatz, Museumstralde,
Auerspergstral3e, Landesgerichtsstral3e, Universitatsstralle, Maria-Theresien-
Stral3e und Donaukanal.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in einem Mittelgebaude
zwischen Karntner Stral3e und Neuer Markt. Die Karntner Stral3e ist neben dem
Graben einer der bekanntesten Stral3enziige der Wiener Innenstadt. Sie beginnt
beim Karlsplatz beziehungsweise der Friedrichstral3e und fuhrt an der Wiener
Staatsoper vorbei gerade bis zum Zentrum Wiens, dem Stephansplatz. Der
Neue Markt ist einer der altesten Platze Wiens. Er befindet sich westlich der
Karntner Stral3e inmitten der Altstadt des 1. Wiener Gemeindebezirks Innere
Stadt und hat eine langliche, beinahe rechteckige Grundform. In der Platzmitte
steht der Donnerbrunnen. Die Gebaude haben den Charakter von
reprasentativen Burgerhausern.

Der Gebaudeblock der Liegenschaft wird durch die Karntner StraRe, Marco-
d’Aviano-Gasse, den Neuen Markt und die Donnergasse begrenzt.

Details mogen dem Stadtplan von Wien entnommen werden.


http://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundeshauptstadt
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien
http://de.wikipedia.org/wiki/Leopoldstadt
http://de.wikipedia.org/wiki/Landstra%C3%9Fe_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wieden_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Mariahilf
http://de.wikipedia.org/wiki/Neubau_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Josefstadt_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Alsergrund
http://de.wikipedia.org/wiki/Auerspergstra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Landesgerichtsstra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Universit%C3%A4tsstra%C3%9Fe_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Graben_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien
http://de.wikipedia.org/wiki/Karlsplatz_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Staatsoper
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Staatsoper
http://de.wikipedia.org/wiki/Stephansplatz_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien
http://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%A4rntner_Stra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
http://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Donnerbrunnen
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Die Liegenschaft ist in sehr guter Wohnlage mit geringem Verkehrsaufkommen
zu den Ladezeiten, sonst keinem Verkehrsaufkommen (Ful3gangerzone) situiert.
Die KFZ-Stellplatzsituation im Bereich des offentlichen Gutes ist aufgrund der
FulRgangerzone nicht gegeben, sonst ist die Stellplatzsituation im 1. Wiener
Gemeindebezirk sehr beengt. Der Parkraum ist im Bezirk von 9:00 — 22:00 Uhr
bewirtschaftet (Kurzparkzone). Die Stadtausfahrten sind aufgrund der zentralen
Lage (Sldosttangente, A1, A2 und A4) relativ gut erreichbar. Eine gute
Anbindung an das Netz der 6ffentlichen Verkehrsmittel (u.a. U1, U2, U3, U4,
Badner Bahn und Ringwagen) ist u.a. durch die Nahe zum Stephansplatz und
Karlsplatz gegeben.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in ful3laufig gut
erreichbarer Nahe, insbesondere auf der Karntner Stral3e und dem Neuen Markt
s nahe gelegenen RingstralBen Galerie (Grand Palais Shopping Mall). Die
gegenstandliche Lage kann insgesamt, gemessen an der Skala
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einfache/mittlere/gute/sehr gute Lage, als sehr gute Lage bezeichnet werden.
Die Infrastruktur stellt sich wie folgt dar:

Einrichtungen/Dienstleistungen
bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m
Haltestellen 2 4 25 83 469
Schulen 1] 1 2z 14 139
Kindergérten 1] [a] o 9 98
Arztpraxen 1 3 10 57 277
Apotheken 0 0 0 0 0
Versorgung 5 3 14 59 383
Entfernung zur néchsten Haltestelle 82m
Entfernung zur ndchsten Schule 256m
Entfarnung zur néchsten Apotheke 116 m
Entfernung zur ndchsten Arztpraxis 158 m
Entfernung zum néchsten Nahversorger 50 m

2.3. Flachenwidmung und Bebauung

Die Liegenschaft ist laut Flachenwidmungsplan als Schutzzone, gemischtes
Baugebiet, Bauklasse V, 80% bebaubar, in geschlossener Bauweise gewidmet.
Im nordostlichen Bereich lautet die Flachenwidmung Schutzzone, gemischtes
Baugebiet, Bauklasse |, Hohenbeschrankung auf 7,5m, geschlossene Bauweise.
Weitere Details sind dem beiliegenden Auszug aus dem Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan zu entnehmen (GStNr. 1065).

el




2.4. Grundstiick: GroRe und Konfiguration

Lt. Grundbuch betragt die GroRe der Liegenschaft 847m2. Bei diesem Objekt
handelt es sich um eine annahernd rechteckige Liegenschaft. Die Liegenschaft
ist eben. Die ErschlielBung der Liegenschaft erfolgt Gber die Karntner Stral3e und
den Neuen Markt.

Alle ortstblichen Anschliisse wie Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Fernwarme
und Telekabel sind vorhanden.

2.5. Umgebungslarm

Das Bundes-Umgebungslarmschutzgesetz setzt eine Richtlinie der Europaischen
Union in osterreichisches Recht um. Erganzt wird dieses durch verschiedene
landesgesetzliche Regelungen.

Zum Umgebungslarm zahlen unerwunschte und gesundheitsschadliche
Gerausche im Freien, die vom Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr sowie von
bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen. Ob eine Stral3e,
eine Bahnstrecke, ein Flughafen oder ein Ballungsraum in den Geltungsbereich
der Richtlinie fallt, hangt vom jeweiligen Verkehrsaufkommen bzw. von der
Anzahl der Einwohner ab. In einer Larmkarte wird dargestellt, an welcher Stelle
welche Lautstarke erreicht wird. Die flachenhafte Ermittlung von
Immissionspegeln kann nur durch individuelle Untersuchung erfolgen.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in einer FulRgangerzone. Auf den
Larmkarten, ausgenommen betreffend Stral3enverkehr, scheint die Liegenschaft
nicht auf. Aufgrund der zentralen Lage ist mit einer entsprechenden innerstadtischen,
ortsuiblichen Beeintrachtigung zu rechnen.

b Makro-Lage Karntner Stralle 22

Ubersicht Larm: Sdulen Entfernungen: Radial Tabelle

0db 20db 40 db 60 db 80 db 100db [ WHO-Grenzw..
1
Strafie -60 db Jeweils
tags/nachts:
o - 53/45 dB Strafle
Sehiene - 54/44 dB
Schiene
Luftfahrt - 45/40 dB
Luftfahrt

IPPC-Anlagen

-60 db &5cdb @ 70db @ 75de @l =75 db
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2.6. Kontaminierungen

Die gegenstiandliche Liegenschaft ist nicht als Altlast im Sinne des
Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG) ausgewiesen und auch nicht in der
offentlichen  Abfrage  fur  Altablagerungen und  Altstandorte  auf
www.altlasten.gv.at verzeichnet.

Wertminderungen durch Altlasten, wie beispielsweise Bodenkontaminationen,
sind zum Zeitpunkt der Bewertung nicht bekannt. Die Bewertung der
Liegenschaft erfolgt daher unter der Annahme der Kontaminationsfreiheit.
Augenscheinlich  wurden keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige
Verunreinigungen festgestellt.

Eine Uber die offentliche Abfrage hinausgehende, weitergehende Erhebung
uber das Vorliegen von Altlasten wurde im Rahmen dieser Bewertung nicht
durchgefiihrt. Es wird empfohlen, bei konkretem Verdacht oder bei geplanten
baulichen MaBRnahmen weiterfiihrende Untersuchungen durchzufiihren.

2.7. Gebaude

Um das Jahr 1897 wurde durch die Baumeister Kupka & Orglmeister das
gegenstandliche Gebaude errichtet. Nach Zerstérungen im 2. Weltkrieg wurde
das Gebaude als Hotel Ambassador neu errichtet. Um die Jahrtausendwende
wurde das bestehende Hotel Ambassador in ein Hotel, Wohn- und
Geschaftsgebdude umgewandelt und im November 2003 fertiggestellt.

Das Gebaude wurde in geschlossener Bauweise, mit Stral3enfronten an der
Karntner Stral3e und zum Neuen Markt errichtet. Das Gebaude besteht aus 2
Kellergeschol3en, Erdgeschol3, Zwischengeschol3, 6 Obergeschol3en, Dach- und
Terrassengeschol3. Das Gebaude verfugt Uber 5 Aufzugsanlagen und ist auch
mit den Liegenschaften Karntner Stral3e 20 und Karntner Stral3e 24 verbunden.

Die Stral3enfassade ist reich gegliedert. Das Gebaude ist zur Ganze unterkellert.
Im Keller befinden sich It. Plan Parteienkeller, Traforaum, Lagerraume,
Personalraume des Hotels, etc. Der Kellerbereich ist trocken. Das auf der
Liegenschaft errichtete Gebaude besteht aus 2 Stiegen, eine ist Uber die
Karntner Stral3e und eine Uber den Neuen Markt zu begehen.

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt fur die Wohnungen in der Karntner Stral3e
uber eine zweifligelige Eingangstir mit Security-System, Gegensprechanlage
mit Videolberwachung in eine reprasentative Empfangshalle, wo sich auch die
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Brieffachanlagen fur die Wohnungen befinden. Die Wohnungseigentiumer sind
berechtigt auch den Hoteleingang am Neuen Markt zu nutzen. Dieser Bereich
befindet sich im Wohnungseigentum des Hotels.

Das Gebaude wird bis zum 4. Stock vorwiegend als Hotel genutzt. Ab dem 5.
Stockwerk befinden sich Wohnungen.

Das Gebaude besteht aus insgesamt 16 Wohnungseigentumsobjekten, wobei 11
als Wohnungen, und 5 als sonstige selbstandige Objekte gewidmet sind (1
Hotel, 2 Geschafte, 1 Personalraum mit Nebenraumen und 1 Lager).

Allgemein zugéangliche oder nicht ausgebaute Dachbdden sind nicht vorhanden.
Auf der Liegenschaft sind keine KFZ Abstellplatze fur Fahrzeuge vorhanden.

Die Baubewilligung fir die durchgreifende Sanierung wurde u.a. mit Bescheid
vom 29.03.2000 erteilt, die Fertigstellungsanzeigen bzw. Bewilligungen mit
Bescheiden vom 11.02.2002, 01.07.2002 und 11.11.2003.

2.7.1. Plane

Ausfuhrungsplan/Auswechslungsplan vom 19.11.2001 — auszugsweise
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2.7.2. Besondere Vereinbarungen

Bei dieser Liegenschaft handelt es sich um ein Hotel, Geschafts- und
Wohngebaude mit entsprechenden Vereinbarungen. Diese sind u.a.:

e Unterteilung der Liegenschaft in 3 Miteigentumsanteile (Hotel, Geschaft und
Wohnungen)

e Besondere Vereinbarungen u.a. hinsichtlich der Liftgemeinschaft,
Mdullgemeinschaft
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Gemald der 2. Neufassung des Wohnungseigentumsvertrages vom 11.10.2004,
wurde die Liegenschaft in drei Miteigentumsanteile (ME) gegliedert: ME |
(MANGO-Lokal in EG, Zwischengeschol3 sowie 1. und 2. UG), ME Il (elf
Wohnungen Top 8 bis 18 ab dem 5. OG samt Kellerabteilen und
Haustechnikraumen) und ME Ill (Hotel Ambassador samt (ehemals) PALMERS-
Lokal); das Bewertungsobjekt Top 10 ist dem ME Il zugeordnet. Abweichend von
der gesetzlichen Aufteilung nach Miteigentumsanteilen werden fur die funf Lifte
separate Liftgemeinschaften mit eigenen Reparaturfonds und individuellen
Schliisseln gebildet; zwei getrennte Millgemeinschaften (ME I+l sowie ME Il)
tragen ihre Kosten nach Nutzflaiche der zugeordneten Bereiche, die
Gegensprechanlage tragt ausschlieBlich ME Il nach angeschlossenen
Wohneinheiten, und fiir bestimmte allgemeine Flachen (Kellergange, Geschol3-
und Liftvorplatze, Hotelbiiro-Gang, Stiegenhausvorplatze) ist eine bereichsweise
Sonderaufteilung der Kosten fiir Bodenbeldage, Wandbeldge und Beleuchtung
vorgesehen.

Pkt. 7.05. beschrankt die Nutzung ab dem 5. OG auf Wohnungen oder Buros.
Aufgrund gesonderter Vereinbarung sind die Wohnungseigentimer der Top 9,
10, 11 und 15 zur widerruflichen Mitbenutzung des Flachdachbereiches der
Nachbarliegenschaft Karntner Stral3e 24 fur Abltuftungen berechtigt.

Der Wohnungseigentumsvertrag (TZ 2300/05) bestimmt wie folgt:

by
Iy R el
e P e o
i fa A P I -
v edl0/ gy
y RWOHNL UMSVERTRAG_XIV(111004} DOC L
LA JQFsusung vom 11.10.2004,Dr, SCHMeg.NN, Akl Nr. 4316/24 Inhaltsver ’
PRAAMBEL
1. OBEREINKUNFT 5
y EINES S IL BEMERKUNGEN .. ... 7
r VERTHAGES n o i 9005 11 i, BESTANDTEILE DIESER \ 3
JHNURNGSL HSVEGIHAGES LR et 1. BEGRUNDUNG VON WO T ]
SART BER G DER MINGES TANTEN V. AUSSCHLUSS AUS DER HAFT 9
i 2oid7L Vi, UMWIDMUNGEN / UMBAUTEN 1?
Finansami GebOhren u. Vi aETN;th BSRE( ”mr- u
ahgaschlossen zwischen i e uern n Wien ™ r u
-~ 7.03 , Mitek I8 i
R e e e 6t dieet et TR 49A40R ¢ il 7.04 ,Aligemeine Flachen':
1 - heim 7.06 . Sonstiges*: 2
7.05.01 ,Hauseingang Karntner Steabe 22 13
7.05.02 ,Eingang Neuer Maid 5" 13
1 un- 7.05.03 MANGO": 12
o . 7.05.04 ,Bauliche " 13
£ 7.05.05 Milliraum, :4;
7.054
7.05.07 ,Steckschilder, Werbefichen, Sonstige Anlagen an der AuBenfassade’: —...............
‘ 7.05.08 Kuhlung, Luftung": 16
inder 7.05.09 ,Keller, | 16
7.05.10,L 16
7.05.11 Sarvitut” 17
7.05.12 17
enter 70513 17
7.05.14 17
7.05.15 17
Pro- | 7.05.16 , Fluchiwoge': 18
7.05.17 [Gesimse*: 18
| 7.08. 20
| 7.07 . 20
] | Will. VERTEILUNG DER AUF 21
8.01 Li i : ';;
8.02
Welt 8.03 3 2
8.04 ALL FLAGHEN: 2
& 8.05 ,Eig 24
[ 1X, GEBETZLIGHE 25
X RECHTSNACHFOLGE 26
X1 AU 25
10 XII. VOLLMAGHT 7
XIli. KOSTEN f GEBOHREN z
XIV. AUSFERT
1 Hang o z
Hong VERWALTUNGSVOLLMAGHT Ell
= Gold:
2
alle i als bisheri i und als Mitei der Liegen-
schaft EZ 598 GB 01004 G Innere Stadt
wie folgt:
- Seite 2 -
- Seite 1 -
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Bsilagen:

1. Tabslls (Beliage M)

2. Entscheidung des Magistrates der Stadt Wien, MA 18, vom 06.07.2004, GZ MA 16-
Schli-Z8 7638/2003 samt Schreiben der MA 16 vom 23.09.2004 ais Rechiskrafthes-
tatigung (Beilage J2)

3. imi R hal B inigung gemak § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002
des Nch itekten Dipl. Ing. Thomas Feiger vom 08.05.2003 (Bellage 4/3)

4. im Nutz T ie (Bailage J4)

5. im Nutzwerigutachten angeheftete Pléne von Architekt Dipl. Ing. Thomas Felger
(Beilage ./5}

6. Liftekizze (Beilage J§)

7. die als Ver i 3 i Vereinbarungen Gber die gemein-
samen Rechtsverhélnisse der i { ur i Ober die !
Werwaltung (Beilage ./7)

8. die Verwaltervolimacht (Beilage J8)

8. Geslmseplan {Beilage .

19)
10.Bitteihverirag Flachdach (Beilage ./10}

- Seite 3+

c §570/1999 Berichiigung des Grundbuches gem § 138 GEG
d §570/199¢% Wohnungseigentum an Gesch8ft Top 4
& 1864/2001 Berichtigung gem § 12 Abe 3 WEG 1975

€ ANFEIL: 117/6324

16/1, Wien 1010
n W7
2-1% Eigentunszecht vorgemerit

b 1864/2001 Wohnungseigentum
c 2056/2001 Kaufvertrag 2000-
G 3312/2001 Rechtfertigung

O ANEEIL: 149/6324

b 1B64/2001 Wohnungzeigentum an W 3
© 7693/2001 Kaufvertrag 2001-05-11 Eigentumsrecht vorgemerkt
¢ 8624/2001 Rechtfertigung

10 ANTEIL: 121/6324

b 1864/2001-Wohrungseigentun an W §
© 2121/2001 Kaufvertrag 2000-12-15, Urkunde 2001-02-21 Bigentumsrecht
vorgsmerkt
& 2958/2001 Rechtfertiging
1l ANTEIL: 156/6324

3780
b 1B64/2001 Wehrungeigentum an N
£ 5736/2004 IM RANG 3502/2004 Keufvartrag £004-03-29 Eigentumsrccht
RNYRIL: 66/6324

i
5

b 1864/2001 Wohnungseigentum an
e 1128/2003 Schenkungsvertrag 2002 10 02 Eigentumsrecht
£ 1128/2003 Bel und

13 ENTBIL: 355/6324

GEB: 1950-12-C3 ADR: Keus Welt-G. §/1, Wien 1130

b 1664/2001 Wohnungseigentum an W 12

© 2054/20071 Kaufvertrag 2060-12-15, Urkunde 2007-02-21 Eigentumsrecht
worgemarkt.

d 2957/2001 Rechtfertigung

e 331/2002 Namensanderung

ANTRTL: 95/6324

=
=

b 1864/2001 Wohnungseigentum an W 13

o 2053/2001 Kaufvertrag 2000-11-02, Urkunde Z001-02-21 Eigentumsrecht
d 11677/2001 Namens- und Adressendnderung

ANTEIL: 67/6324

M
)

b 1B64/2001 Weohnungseigentum an W 16
© 2055/2001 Kaufvertrag 2000-12-15 Eigentumsrecht vorgemerkt
d 5074/2001 Rechtfertigung

17 ANEEIL: 3B2/6324

2 1864/2001 IM RANG $297/2000 l(autvartraq 2000-09-29 Eigentunsrecht
o 1864/2001 Wohnungselgentun an
18 AWTEIL: 53/6324

| Gast,
Hong
a 1864/2001 Wohnungssigentun an W 14
b 2661/2001 Kaufvertrag 2001-02- 5o Digentumsrecht vorgemerkt
o 2667/2001 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
d 7587/2001 Rechtfertigung

- Selte 5 -

PRAAMBEL

Ob der Liegenschaft EZ 508 GB 01004 KG Innere Stadt Wien mit dem Grundstock Nr.
1065 mit der f i Neuer Mearkt S/KEmmer Stralie 22, im
1 kurz \ 1 hafl genannt, ist Gi geg

2 ANTRIL: 1734/6324

A b WS 4d BLUBLLLNSIEGLL
©570/1995 Tellung des Anteils

8570/1998 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
B570/199% Wehningseigentun an Geschift Top 2

1543/2000 Namersinderuny

1864/2001 Berichtigqung gem § 12 Rbs 3 WEG 1973
3703/2004 Rangordnung fur die Versuferung bis 2005-24-18
3 BNTEIL: 156/6324

Zamonus

o 8570/1899 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d 8570/1999 1864/2001 Wohnungseigentur zn Personalraum Top 3
£ 1548/2000 Namensénderung
g 1864/2001 Berichtigung gem § 12 &bs 3 WEG 1978
m 3703/2004 Rengordnung £4r dis VerfuBerung bls 2005-04-18
4 ANTRIL: 68/6324

b 8570/1995 Teilung des Anteils
c B570/18%0 Bsrichtigung des Gruncouches gem § 136 GBG
d 8570/1880 Wohnungseigantum sn Lamger Top 5
£ 1548/2000 Wamensanderung
g 1864/2001 Berichtiqung gem § 1Z Abs 3 WEG 1975
m 3703/2004 Rangordnung Fir die VerscBerung bis 2005-04-18
5 nwmmrn: /6320 '

857071939 Urkunde 1999-03-13 Eigentumsrecht

857071988 Teilung des Anteils

B570/199% Berichligung des Grundbuchas gem § 13§ 836
B570/198% Wohnungseigentum an Lager Top 6

15¢9/2000 Namens&nderung

1as4/20c1 Earlchtigung gem 8 12 Bbs 3 WEG 1975

m 3703/20 dla bis 2005-04-18
6 ANTETL: 2555/5324

neaTe

@

8570/1998 Uxkunde 183%-06-07 Eigentumsrecht
EE7D/1989 Teilung des Anteils

B£70/1899 Berichtigung des croniinafion == § 136 oBG
8570/1999 Wohnungseigentum an Hotel T

1864/2001 Barichiigung gem § 12 Ama 3 WES 1575

7 ANTEIL: 178/6324

Hoo b

ADE: Meuer Markt & 101D
8 8570/1999 Orkunde 1989-G6-07 Eigentumsrecht
b 8570/1999 Teilung des Anteils

- Safta 4 -

Lh RREETL: B3/6BRA

Hrar
e & 1864/2001 Wohnungseigentum an W 14

L 2oET /2001 Kaufvertrag 2001-02~08 kigentumsrecht vorgemerkl

© R60T/Z00L Verbindung gem § 12 Aba P WEG 1975

d 7587/2001 Rechtfertigung
WNach Absch des Wot vom 29.09.2000 ynd 23.10.2000,

beim Fina fir und Vi Wien am 30.10.2000 zu

B.R.P. 378717, haben die Mitsigentimer, die den Miteig msanteil 1l re 1,
aufgrund der Baubewiligung der MA 35 vom 28.03.2000 zu GZ MA 35 - O.B/1 -
165/99 dis D j ~ tach i 1 planfichen Anderungswiin-

schen - ausgebaut.

Die itig: g der WE-Objekie ergibt sich aus der im Nutzwert-
e Top phie und den heft Planen von Arch. DI Tho-
mas Feiger, Ballagen ./4 und /5.

Die durchgefUhrien i 1 wurden it sralich, zuletzt
mit Bescheid der MA 37 vom 26.03.2003, GZ MA 37-BB/1-68/2002 auf Grundiage des

des B husses fir den 1. Bezirk vomn 08.03.2003, GZ BV 1 A 31/03
bewilligt.

Uber Antrag der Wehnungseigentimerin Mag. Dr. Dr. Ingeborg GUHSWALD wurden
unter Zi ing des Nutzwer des Arch. DI Thomas FEIGER vom
08.05.2002 die Nutzwerte gemaR §§ 9 Abs. 2 und 8 des WEG 2002 vom Magistrat der
Stadt Wien, MA 18, mit Entscheidung zv GZ MA 16 - Schli ~ 25 7638/2003 vom
06.07.2004 new festgesetzt, Beilage /2, Diese Entecheidung ist gemaR Schreiben der
MA 16 vom 23.09.2004 rechiskrafiig, Bellage J2.

GBE| NFT

Die e sind (bereingek im fol

1 die Begriindung und die Ver-
waltung von Wohnungseigentum und die gemeinsame Beniitzung der Lisgenschaft im
gemeinsemen Miteigenlum auf Basis dieses Vertrages zu regeln,

- Seite 8 -
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1. BEMERICUNGEN

1. In dem auf der Veriragsli i Gebaute befinden sich laut Be-
scheinigung gemat § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002 des Architekten DI Thomas FEIGER
vomn 0B.05.2003, Beilsge .13, 18 Wohnungseigentumsobjekts und zwar 11 Weh-
nungen und 5 selbsténdige Raumlichkeiten und zwar 1 Holel 2 Geschifte,

1 Personalraum mit Nebenréumen und 1 Lager.

Dis Mitsigent haben i die Neufe der fur die auf
der i ichen Objekte gebnis ist das der

i&ll.;ng d tiagend Gutacht dee itekten
Di Thomas FEIGER vom 08.05.2003. Dieses G liegt auch der

dung des Magistrale der Stadt Wien zur GZ MA 16 — Schli - Z& 7638/2003 vom
06.07.2004, 2u Grunde.

2. Die angsfihrten hiiteigentimer der Liegenschaft der EZ 598, Grundbuch 01004,

KG Innere Stadt sind L , an den selt i
Nohnungsei zul den und siner aliféllig erforderlich werdenden Berich-
tigung der bzw. Miteiger el der
MNutzwertermitdung ohne Anspruch auf bazw. AL lung zu-
zustimmen.

1] ANDTEILE DIESER NDE

Die im folgenden genannten Schrifisticke und Anlagen bilden einen integrierenden Be-

standitell dieser Urkunden und zwar

1. Tabelle {Beilage /1)

2. Entscheidung des Magistrates der Stadt Wien, MA 16, vom 08.07.2004, GZ MA 18-
Schli-ZS 7638/2003 samt Schreiben der MA 16 vom 23.08,2004 als Rechiskrafi-
bastétigung (Bellage f2}

3. im

gemalk § 6 Abs. 12 2 WEG 2002
des Architekten DI Thamas Faiger vom 08.05.2003 {Beilage ./3)

& Im T ie (Boilage f4)
-Selte 7 -
henden RBumlichkeiten zur G der aller F der Lie-
penschaft entsprachen.

Vereitihe gegen

¥, AUSSCHLUSS AUS DER GEMEINSCHAFT

dieses samt Anlagen gellen als

Beatir

Ausschlielungsgrinde geméR § 36 des WEG 2002, wobsi die Vertragsteile als Aus-

hliait. d insb

auch die \

¥y der Konkurrenzt

gemdl 7.05.15 anerkennen.

1

Vi, UMWIDMUNGERN / TEN

Alle Vertragsteile vereinbaren, dass im Falle von zukunftigen Umwidmungen (Wid-
mungsénderungen) innerath eines Wohnungseigentumsobjektes bzw. Umbauten
(z.B. Balkonverglasung) auBerhzlb der besiehenden Waohnungselgentumsobjekte
eine rlich
nur ainer der Miteigentiimer begehren solke. Die Kostan des neuerichen Nutzwert-
festsetzungsverfahtens und die Errichtung und grundbiicherliche Durchfihrung des
( i die A des Wol i L so-

werden muss, wenn diese euch

wie alle damit zusanmmenh&ngenden Steuern und offenilichen Abgaben hat jener
Milelgentamer zu tragen, der die Umwidrungen (Widmungsandsrungen) bzw. Um-
hauten veraniasst hat.

Mehrere Miteigentimer tragen diese Koslen und i g
der im Verhiltnis des Verteilungsschiiigsels laut diesem Vertrag,

Resultiert daraus eine Anderung des Nutzlizchenverhalinisses so hat eine Anpas-
sung der jeweils davon I j nach diesem Ver-
trag - sptestens mii Beginn der néch Ab gsperiode — stattzu-

finden, wobel die In diesern Vertrag Gi zu beachten sind.

Die Gbrigen Vertragstelle haben einer Einbezichung von aligemeinen Teilen des
in Wohr bjelie nicht zuzu-

stimmen, wenn sie durch solche Anderungen groblich benachteiligt warden.

Hauses und der

- Seite 9-
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o

& im Mubwergutashien angeheftete Pléne von Architeki DI Thomas Feiger (Beila-
ge J5)

& Uftskizze (Builage J6)

7. die sl ,Verwsitungsbedingungen™ bezeichneten Versinbarungen Ober die gemein-
samen Rechtsverhélinisse der Miteigentimer ur i i
Verweliung {Beiisge .f7)

8. die Verwaltervollmacht (Bellage ./8)

9. Gesimseplan (Beilage .18)

10. Bittleihvertrag Flachdach (Bellage .10}

tber die g

V. BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

Die in der he!liégendan Tabelle (Beilage M) bezeichneten Vertragsteile kommen nun-
mehr Uberein, an den in der Tabelle (Beilage /1) bezeichneten Einheiten / Objekten
(Spalte 2) deren Groke (Spalte 3), Lage (Spalte 2) und Zubehsi-WE (Spalte 4} aus der
Tabelle (Beilage ./1} geht, des Gutachtens des staatiich befugten
und beeldeten Ziviltechnikers Architekt Dipl. Ing. Thomas Feiger vom 08.05.2003,
Wot Ttum zu Sie réumen ei fur sich und ihre Rechisnach-
folger daher wechselseitig und unenigeltlich das Recht der eusschtisBlichen Nutzung
und sllsinigen Verflgung, somit das Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungsel-
gentumsgesetzes 2002 an den in der Taballe (Beilage ./1) topographisch bezeichnetan
Objekten (Spalte 2) samt dem mit dem j wohrur
denen ausschlielllichen Nutzungsrecht am Zubshor-WE (Spalts 4) jewsils zugunsten
des Vertragsteiles ein, dessen Name (Spalie 1) in dieser Tabelle bei der betreffenden
Einheit (Spatte 2) angefinrt ist. Die Miteigentimer, zu deren Gunsten das Wohnungs-
sigantum eingetragen wird, erklaren die Annahme dieser Rechte.

imsobjeki verbun-

Die fflielgentiimer berichtigen sohin unentgelilich ive derzeitigen Miteigentumsanteile
auf die in der Tabelle (Betlage 1) In der Spalte 6 (ME-Antelie neu) crsichtiichen ideel-
len Miteigentumsantsite.

Die Vertr stullen e faoat, dass dis mit den jewsiligen R#umiichkai-

ten verbundenen Mindestanieile, wie sie in der beigeschlossenen Tabelie (Bellage 1)
aufecheinen, dem Verhalinis der Nutzwerte der jewei im ste-

-Seita 8-

Woarden ALLGEMEINE FLACHEN {z.B. Gangbereiche) im Bereich ab dem 5.l QG
des MITEIGENTUMSANTEILES I in selbsténdige Wohnungselgentumsobjakte
einbezogen, so geblhrt ausschliellich dem Miteigentimer des MITEIGENTUMS-
ANTEILES NIl der endsprachende Wartausgleich. Werden andere als dig i vnnate.—
henden beschriebenen ALLGEMEINE FLACHEN einbezogen, SO gebihrt den Ubri-

gen Mitsigentimern m Verhalnls ihrer Miteigentumsanteile uniereinander ein ent-

sprechendar Wertausgleich.

Die bisher zum MITEIGENTUMSANTEIL Ul gehtrenden 3angbereichs, konnen bei
in ALLGEMEINE FLACHEN einbezogen

einer zuknftigen Anderung der Nutzung .
dass eine Umwid-

werden. Die Verragsteile erteilan jetzt schon ihre Zustimmung,
mung von Geschaftsfigchen (z.B. Gangbereiche) in ALLGEMEINE FLACHEN ganz
ise erfolgen kann, wobei die damit verbundenen Kosten durch den Mit-
le Vertragsteile sind sich dessen
hiefur erforderlichen Umbauarbei-
des Nutzfiachenschilssels petref-

cder teilwel
eigentimer dieses Anteiles getragen werden. Dl
bewussl, dass derartige Umwidmungen bzwi. die
ten zu einer Verand und
f und

ten fuhren werden.

fend Ir

Den Vertragsteilen ist bekannt, dass sufgrund des geplanten Garagenneubaus am

Neuen Markt zu srwarten ist, dass sin Teil des vom M%TEIGENTUMSANTEIL' 1 ge-
nutzten Kellers in diese Garage mit einbezogen werden wird. Dia Vertragsteile er-
Ki&ren bereits jetzt ihre Zustimmung for eine allenfalis dadurch erforderlich werdem—
de Neuparifizierung sowie der daraus resultiorenden Berichtigung ihrer Miteigen-
tumsantelle zu erteilen. Die Kosten fur dieses hien, den zZu
gssigentumsvertrag und dessen grundbiicherfichen Durchflhrung

diesem Wohnun
werden vem MITEIGENTUMSANTEIL | getragen werden.

- Seite 10 -
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ViL Bl GELUN
Die Vertragsleits kommen Obereln die Mitsi am
folgt festzulegen und auch deren zukiinfiige B zu

Die sinzeinen WE-Objekte saml dem jeweils dazu gehirigen Wohnungseigentums-
Zubehér sind in den im Nutzwertgutachten angehefteten Planen von Digl, Ing. Thomas

Feiger (Beilage .18} der dort d len Far

singefarbt.

& 10 ,,M._ilc_igentumsanteil | &
Dieser Mitsigentumsanteil wird durch das ,MANGO Lokal* umschrieben und
zwar bestshend aus:

- Flachenbereiche im EG
- Fléchenbereiche im 1. und 2, UG

h: im

Die dissam Mitsi T biak
Tabelle (Brilaga ./1) gelb umizndet.

*{ 7.02 Miteigen tumsanteil I1%:

Dieser Miteigentumsanteil wird durch den neu geschaffenen Bereich (slehe Praambel)
bestehend aus dem 5, OG, dem 6. OG, dem Dach- urd Terassengeschoss umschrie-

ben und zwar bestehend aus:
11 1 it den Bezeict top Nr. 7 bis top Nr. 18
- Flachenberelche im 1. oder 2. UG (Kellerabteils)
- Fli ich im 5. OG ( )

- Diverse Haustechnikrgume Im Bereich des Stiegenhauses
- Houstechnische Anlsgen am Dach

Die diezem Mi il 1
Tabelle (Bailage M) rot umrandet.

- Seile 11+

7.05.00 ,, Henseingang Kiirntner Strafle 224
Der gemeinsame Hauesingeang von der Kéminer StraBe 22 hat hestehon zu bleiban.

Die reprasentative Eingangsldsung muss aush in Zukunft von den Vertragsparieien ei-
halten werden, Zur Ingtandhalung wird auf die dieshezigiichs Regslung in den Verwal-
{Eisilage .f7} . Bel der AuBentiire ist ein Security-Systemn

b \ . ]
; udgl.) Die Nutzung durch Schau-
fidchen oder Vitrinen bleibt einvemehmlich ausgeschlossen,

vor der Ei wird suf dis in Punkt 7.05.07 fesige-

iegte Regelung ver\;\nasan,

7.05.02 ,.Eingang Nener Marit 5%
Der zum MITEIGENTUMSANTEN. 1!l gehdrende Eingangs- und Rezeptionsbereich

kann in eingeschrinkiam Umiang von Nutzem des MITEIGENTUMSANTEIL. Il als Zu-
gang und zur Anlieferung mitbenutzt werden, sofern dadurch keine Sttrung des Hotel-
betriebes enisteht.

Die Verwendung dleses Zuganges zur Belisferung mit sperrigen Gltemn, Mébel und
sonstigen groken Fah It jedoch nicht

7.05.03 ,,Versorgung MANGO*:
Dem MITEIGENTUMSANTEIL | wird die Verpflichtung aufeilagt, die An- und Ablisfe-

rung for das MANGO Lokal* ausschlisBlich durch den Lasienaufzug (Lift Nr. B) und
das Stiegenhaus B vorzunshmen, wobei der Lift selbst und die angrenzenden Bereiche
jedentalls freizuhelten sind, sodass der Lift auch durch den MITEIGENTUMSANTEIL It
ungestart mithenutzt werden kann.

Im Gbrigen hat disser Lift auch der Mullenisorgung der Mitsigantomer | und 11l zu die-
nen.

g.ﬂi.m ,,}_inuliehe Abgnderungen:

. en ji g werden die baulichen AbaAnd der

ihnen Fléchen (samt und Bereichen der | fur Ge-
udgl) in allen unter i g des G i

- Selts 13 -

sind in der

sind in der

63, Miteigentumsanteil LTE“:
gg:e,; e teil wird unter durch den derzeit bestehenden HO-

TELBETRIEB" umschrigben urnd zwar pestehend aus:

im EG den Eingange- und Rezeptionsberelch Neuer Markt 5

Flachenbersiche im 1. und 2. UG und im Zwischengeschoss zwischen 1. und 2,
UG

- 1.,2,3 und4. OC (i lusive der j

im Lwiscner

i iche, Atrium udgl.)
hen EG und 1. G

. pestehendas ,PALMERS Lokal"

sind in

Die diesem Miteige il W zug

der Tzbslle (Beilage 1} grin umrandet.

Dieser Mitsigentimer halt zum Hoteibairieb hte an den Li haf-
¢ StraRe 20 und 24. Diese Mietbereiche sind baulich mit dem gegenstindi-

ten Kéminel
rechiedene ALLGEMEINE

chen Miteigsnlumsanleik yerbunden (und benutzen daher vel
FLACHEN rrit).

7,04 ,Allgemeine Fliichen®: ] )
Die A";L%'EMENEN FLACHEN wie Stiegenhaus, Versorgungabereiche, Lifte, sonstige

fur die F hei Mdlirs(E)umle), Zéhker-
i dere der

U
gen,

raume hzw. andere aligemeine Flachen des
Haussingang Kérntner Strafie 22 werden von allen Teil
Verhiitnis die Kostan der Wartung und Instandhaltung aulgeteilt werden.

len genutzt, und im anteiligen

Diese Elachenbereiche sind in den im Nutzwertguiachien angehefieten Plénen von

Dipl. ing. Thornas Feiger (Peilaga /) blau gefarbt.

i pg®s
’ITJJS »Sopsiiee g werdan zwi dan einvernahmiich
jestgelegt und kénnen nur mit schriftlicher 21 der davon b Miteigen-
tumer shgsgndart werden:

- Seite 12~
des Hauses gestatist. Dis i bénd ) sind unier i Sohio-
nung und unier Wahi der der Ubriggen durchzufdhren.

7.05.05 , Millentsorgung, Mikranm, Miligemoinschaft™:
For din den o tand bildende L wurden 4 herge-

atellt, Im 2. UG besteht &in for den MITEIGENTUMSANTEIL | und Il gemeinsamer
eiiraun, der in zwei Bereiche unterteilt ist. Die jewails ebgegrenzten Bereiche sind nur
den. Die erfolgt Uber den Lift

fitsp! d dieser £\ P03
#B"

Der MITEIGENTUMSANTElL i hat in seinem Bereich 2 gesonderie Milirume fr Pa-
pier und Hausmall, der von den Nutzam der dort vornandenan Objekte verwendet wird.
Die Entsorgung dieser Millbersiche erfolgt fber den Lift ,E*. Die weitere Entsorgung
kann dann tber den Keller und Lift ,B" erfolgen, wodurch die Kostenaufteilung gemén
Punkt 8.01.1, dieses Vertrages jsdach nicht verandert wird.

Fir die Entsorgung jenes Mulls, der nicht als Hausmili zu versishen ist, wie 7.B. Ver-
packungsmaterial, Abfalls aus dem Hotslbetrieb udgl. haben die jewsiligen Miteigent)-
mer auf eigens Kosien zu sorgen, in dem sie in den zugeordneten Bareichen die Auf-
j und ohne ichs-, L i und L der lbri-
gen Witeigantimer oder deren Nutzer und mit dar |

| Vertrage direkt hiliefen.

7.05.06 ,,Gegensprechanlage, Videofiberwachung*: .
Fiir den MITEIGENTUMSANTEIL Il ud Il werden in dan Zutrittsbereichen Kérntner

Strake 22 agen und \ hung und von dan
Gbrigen Veriragspartsien, insbesondere auch dle daraus resultierende Art der Benut-

zung, anerkannt.

7.05.07 ,,Stecischilder, WerbeflEehen, Sonstige Anlagen an der Anflenfagsa-

e“: ¢
Den MITEIGENTUMERN | und 11l wird die Anbringung eines Langsschildes im Bersich
ihres Objekles gestattet, sofern dadurch weder der Gesamteindruck des Hauses noch

andere Miteigentimer oder deren Nutzer besintrachtigt werden. Dem MITEIGENTU-

- Selie 14 -
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MER | wird die Anbringung eines Steckschildes Ober dis gasamte Breite der Frontzeite
des 5 big zur Gberk der Fenster im 2wisch gestattet.

Ober dem Hauseingang Kamtner Strake 22 wurde sin Vordach mit der Aufschrift WAam-
bussador angsbracht.

Die MITEIGENTUMER il und Il gind , im Ei ich var der AuRenii
Nar i i wobsi diese Hi i in elnheitlicher GroRe und
Ausfiirung ausgefihrt sein mssen. Schilder des MITEIGENTUMERS {il, die: auf den
Hotel- oder R ieb hinwei: haben in der mit jenen

des MITEIGENTOMERS i ident zu sein

Die darilber hinaus gehsnde Benutzung von Aulen- und Fassadsnflichen ist nicht oh-
e weitere schiftliche Zustimmung der dbrigen Mitelgentimer geslatiet.

Die Kosten der Eri und g hat der jeweil

ige Milsi zu tra-
gen, der auch alle erforderiichen behdrdlichen Bewilligungsn auf ssine Kosten zu ba-
sargen hat, Allenfalls anfallende Gebihren und Sieuem hat der Mitsigentimer, der die-
ses Schik! benutzt oder die Benutzung gestattst, aus eigenem zu tragen.

Im Falle von - in regeimafigsn Intervallan - i denden S
nahmen der Fassade oder anderer Aulenflichen hat die De- und Wiedermontage je-
weils auf Kosten des davon betroffenen MiteigentOmers zu erfaigen,

705.08  Kithiumg, Liiftung*:

Da fur die Miteigentumsanteile jewsils gesandarte K0hl- baw. Liftungeaufbereitungsan-
lage hesgestelit wurden, ansrkennen die jeweils davon betroffanen Miteigentimer das
Leitungsrecht durch ALLGEMEINE FLACHEN, Dicses Leitungsrecht berechtigt zur re-

und zur ernster Schéden. Durch i Tatigwer-

den B igungen an Woh jekten oder ALLGEMEL-
NEN FLACHEN gehen zu Lasten des Berechtigten.

Jadenfalls darf von den Kohl- bzw. Lafiungsaufbereltungsanlagen - auch wenn sie auf
benachbarten Dachbereichen emichtet werden - keine wie [mimer geartete Larm- undg

- Seite 15 -
T.08.11 ,Servitu“:
Die Vertragsieile nehmen zur is, dass eai it die Fernt itung fiir die be-
nachbarten Li aut der \ chafl gefiihrt wurde, Bisher wurde
jedoch im Grundbueh nach nicht eine entsprect L it e

7.05.12 ,,Nachbarbebawung“:
Die ile eridéren sich Ihres i fir die D von

i

1 in den b t Hotelbereichen in den an der Veriragslie-
haft Li , wobei dabsi die Regelung des Punkies
7.05.08 {2. und 3. Absatz) zu berlicksichtigen ist.

7.05.13 chbriiche, Versorgung Nachk ften

Dig \ fie nehmen zur , dass der Mitel des MITEIGENTUMS-
ANTEILES Hll zu den beiden benachbarten Liegenschaften Kérntner Strale 20 und 24
schon in der i briiche zur Einbexzi in den H

hergestelit hat. Sie stimmen daher zu, dass diese Durchbriiche kestehen bleiben, so-
wie die Versorgung der in den benachbarten Lisgenschaften befindlichen Bersichs so-
wie die durch die Ver i erbracht werden.

7.05.14 ,,Hotelbetrieb*:
Die Ver nehmen zur & is, dass von dem Miteigentiimer des MITEIGEN-

TUMSANTEILES Ill derzeit aber auch in Zukunft ein Hotel — samt Restaurantbetrich
gefihrt wird. Die Obrigen Mitelgentimer werden weder jetzt noch in Zukunft — auch ge-
gen ainen diesbezlglich geéinderien Hotel- samt Restaurantbstrieb — Einwtinde, insbe-
sondere auch nicht in i himb erheben, es sei denn,
es gehen von diesem Betrieb Geruchs- und Lammbeldstigungen aus, die tber den Um-
fany der Regalung des Punkies 7.05.08 (2. Absatz) hinausgahen.

7.05.15 ,.Beschriinkungen®:
Die Nutzung seibst - oder durch Obetlaseung zur Nutzung an beliebige Dritte - wird nur

dagurch el dass keine L#mm- oder Geruchsbalsstigung durch
den Nutzer verursacht wird odar hiefor Varsorge getroffer: wird.

For das MANGO-Lokal® ist nur die \ sle Einzalhand und Biiro-
betrieb zugelassen. Die Verwendung als Sex-Shop oder eine andere vergleichbare Ge-

- Sefte 17 -

o

i

Geruchs- oder sine sonstige Beldsiigung, die die nblichen Auswirkungen detartiger An-
imgen fiberschreiten, ausgehen.

Es ist jowells ein Stand der Technik anzuwenden, der Belastigungen anderer Miteigen-

timer vermeidel.

Die MITEIGENTUMER | und Il werden Ihre Erischiuft vom Lichthof Richiung Oper zu-

fuhren, wobei dieser Lichthof von den Ubrigen Wohnt

{mit Aus 8
der top.Mr. 8, 10, 11 und 15), entspre-

der | der Wohriur
chend freizuhalten ist.

7.05.09 , Kelter, Lagerfllichen: ]
Soferme :;| diesen ich diese fiir Lagerung :
die Lagerung von feusrgefahriichen Stoffen oder von Sondermill und sonstigen gefahi-

lichen Staffen (Abfaliwirtschaftsgesetz) weder zu dulden noch sonst wle zuzulassen.

! hen, ist

745.10 ,,Leitungsrechte s B
Die Miteigentimer réumen sich und ihren J g

das Recht ein, die derzsit bestehenden oder noch zu efrichtendan Leitungen (z. B. f0r
und Schwachsirom, sonsti-

) o
gesn

Kanal, Warm- und Kaliwasser, Rauchgasentiiftung, Stark- ;
ge Kommunikation, sowie Heizung) zu benuizen, Zu kentraliieren, instand zu setzen, in
i Stand der Technik jeweils

Zukunft zu odar prechend dem
anzupassen, auch wenn hiezu in das alleinige Nutzung bzw.
recht eines anderen Miteigentimers eingegrifien wird.

Hiereue darf jedoch keine wesenfliche Beeintréchtigung des/der davon betroffenen
; el .

W

Die Vertragstelie erklaren dbersinstimmend, die Anzahl derartiger Leitungen auf eine

I hl zu

- Seite 16 -

schiftstatighait ist yssen. Der von # und kal-
ten Spelsen fir Kunden des Geschftelokales st gestaitet, jedoch nur im Umfang einer
nicht geschafilichen Hauptiatigheit.

daif ein jonsbelrieh auf der Liegenschaft nicht ausgalbi werden.

Zu Gunsten des MITEIGENTUMSANTERLES 1il wird der bestehends Hotelbetrieb” zu-
gelassen, aber auch eine spitere Anderung in beliebige Wohn- ader ing.

Zu Lasten der MITEIGENTUMSANTEILE | und Il wird festgelegt, dass in diesen Berel-
chen keln gastronomischer Betrieb ausgelbt werden darf.

Nig im 5. OG und darOber befindlichen Berelche werden der als gen oder
Biiros genutzt.

7.05.16 ,Finchtwege*: . .
Die i der (Mit-)B von F F Ll

Lifte udgl. im j Umfang t icher gen oder sonstiger gessizlicher Be-
stimmungen wird hiermit festgelegt.

Fluchtwege aber auch die ALLGEMEINEN FLACHEN sind jedenfalis frelzuhalten, so-
dass sine ungeeirie und unbehinderte Nutzung méglich ist.

Die Vertragsteile stmmen jedoch unwiderrufiich zu, dass der MITEIGENTUMSAN--
TEIL !l barechtigt ist, sl dem 5. Obergescholk den Zugany 2u den dort befindlichen Be-
relohen dauemd verschlossen zu halten, ohne dass dadurch sich an der rechtlichen
Gestaliung als ALLGEMEINE Fléchen etwas &ndert. Der MITEIGENTUMSANTEIL 1i

wird die Zutrif it zu den inen ikré und zum Dachauf-
slieg zu ne dli ps- und Instand der hauste An-
lagen unter ichti des 5 heitsh i dar We 0

gentimer des MITEIGENTUMSANTEILS il gewishren.

- Selte 18 -
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7517 ,Gesimse*:

Im Zuge der Erdchtung der Wohnungen top Nr, 17 und top Nr. 18 wurden tiber Auftrag
der MA 19 zum der Dachhaut wobei
di‘e technische: Ausgestaltung sich aus den beiliegenden Plinen {Beflage J/8) ergibt.
Die einzelnen Teilbersiche des Gasimsas aind fir den blauen Bereich der top N, 17-
fur den roten Bereich der top Nr. 18 zugeordnet. o

Da der In den Planen ausgewiesena Bereich des Gesimses als Uberbau gegenuber der

EZ 195, dbuch 01004, 1 !
se/Mauer Markl 4/Kaminer Strafe 20, zu & ist, haben die Wot
mer der top Nr. 17 und top Nr. 18 mit den El der N
Ly . =
g aine Ve ing g , wonach sich die jeweiligen Weohnungseigentil-

mer der top Nr. 17 und top Nr. 18 veipflichten, Uiber erste Aufforderung cien in den Pl&-
nen Bereich des

auf eigana Kostan zu entfernen

daher,
(a) das alleinige Beny ht der |
und top Nr. 18 an den Jewells fir sie g
laut Plen, Beilage /9,

ilig i der top Nr. 17
i 1 des

{b) d.aa die jewelligen Wohnungeeigentimer der top Nr. 17 und top Nr. 18 verpflichtel
sind, samtliche Kosten fur instandhattung, Emeuverung, Wartung und einen allfalli-
n "
o6 Abbruch des laut Plan, Bellage /8, =zl
leine - unter Schad- und Klagloshalt Gbrigen Wohnur 0
mer - zu tragen haban, ¥

in den
aller g

(&) dass sédmtliche Wohnungseigentomer sich fir sich und ihre Rechitanachfolger ver-

pfiichten, slle fir die Gesimse in den Bersichen iaut Plzn, Bellage /9, betrefien
3 a2, -

den, Dritten den F il zu

dies jadach ebenfalls nur unter volier Schad- und Kiagleshaltung durch die jeweli-

gen Wohnungssigentiimar der top Nr. 17 und top Nr. 18

- Bele 1§

der RechtsObart i i
o Recmsur:g:ru im Deteil fesigelegt wurde und nicht schon bei einer voran
" . ertragung en einen Dritien dieser schon ausschii t "
wurde. Bei Nutzung durch telle Rech e
e
Umfang der Nutzung bei A des Wohi A?I i bt
ben. Ble von ein El ; .
- 6m MITEIGENTUMSANTEIL abermommenen Vs flich .
ch im Falle der Teilung dicses ot

oon jeden (nachft Mitaigen-
Yilll. VERTEN UNG DER AUFWENDUNGEN
8 . i
g erichteten Gebaude befinden sich darzeit 5 Litte.

1, Vorgesehen jsf J ift jewei
b ; 1, ::ss Jeder Lift jeweils nur durch die im folgenden in jedem Einzel
o bzw o -hzel
o o oder deren zukinftigen Migter o-
e e wrerden konnen. Alle anderen Wohnungseigentumsobjekte si
utzung der jewsiligen Liflanlage ausgeschiossen ' e

7
3

EW}\ - TMITEIGENTL : EEB]_
LFTE R
MITEIGENTC

Restaurant, MAN WER ¢

e icle) MITEIGENTUMER 1l
g-iljahe{ngte. Wohnungen,

MITEIGENTOMER 1l
MITEIGENTOMER i

(Die Grtliche Situation ergibt sich er
Tgibt sich aus der j
o in Bellage J6 angaschlossenen schemati-

Digse Wohnungsei s 159G =
gentlmer bilden jeweile ei el aft', d
) : ) : eine sogenannte Liftgemei ", ol
fir d. an laufenden Betriek, fir dig Emeverung und instandhaltung del r ll:ﬂanla‘ ge
sowie flr Schaden der Lifan mein dl
en der Lifanlage an aligemeinen Tellen es Gebdudes entsp
re-

chend der in der Spalte AUF ausgewiesenen Proze © aufzukom-
hend d TEILUNG* Py
usg; ntesize aufzukor

- Seite 21 -

2. B o

Dr. Ariel MUZICANT als im Zeitpunkt der Unterfertigung dieses Vertrages slleiniger
chiet eich hiermit suedrlicklich, die
i die Sehad-

—_——

Wohnungseigenttmer der top Nr. 47 und 18 varpfl
k { i ngen.

ihn aus diesem Verragsy
und Klagloserkiarang gegentiber der Ubrigen YWohnur
chen Liegenschaft mii der Verpflichiung zur weiteren (berbindung diesar Verpfiichtun-
wirgam 2u

n ger

gen auch auf die weiteran . seinen
Es besteht Ei h ischen den dass Di. Ariel MU-
11 nur fr die it der ersten Uber-

ZICANT den Obrigen Wohnung
bindung an seinen Rechisnachfolger,
et .

nicht jedoch fir die weiteren Oberbindungen haf-

7.06. ;Nutzungsregelung Flachdach®
Die Wohnungseigentumer von top Nr. 8,
ten Vereinbarung, Bellage 410, mit dem Eigentimet der Nachbarliegenschaft, Karntner
StraRe 24, zur Mitb des Flaof im shdlich Bereich der

Wof i vor top Nr. B, 10, 11 und 15 haben

.10, 11 und 15 sind auigrund einer gezonder-

Li htigt. Die Wor
3\

ber einen Teil ich dieses F daches / it i

geiihrt.

Zwischen den Wohnungseigentimern der fop Nr. 9, 10, 11 und 15 werden die Kosten

for die Wartung, instandhaitung und Erneuerung dleser Anlagen Im Flachdachbereich
den 1205

Die der Mitber erfolgte gegen Wideirul. Solite dann ein -

Riickbaw erforderlich sein, so erfolgt dieser durch die Wohnungseigentimer der tep Nr,

£, 10, 11 und 15, welche die Kosten diaser Verlegung der vorstehenden technischen
Var-

nand

il der g

Einrichtungen zu tragen haben, wobei fir die \
teilungegrundsatz Anwendung findet.*

787 ,,Ruhtxnnchfnlge“:
Die den MITEIGENTUMSANTEILEN 1 bis M laut diesem Vartragspunkt singerdumten

Rechte und auferiegten Pliichten gehen auf den jeweiligen Rechtsnechfolger Ober. Bei
Tellung sines MITEIGENTUMSANTEILES gshen jedoch nur Rechie dann Ober, wenn
dies der entsprechends Ubertragungsvertrag auch ausdriicklich vorsieht, der Umfang

- Seite 20

rhaib der wird nach

605 B,5 %, dis Wohnungsel
des Dach-

von der vor
ity des 5. Ob
des 6. O 1 % und die

und Terassengaschosses 0.5 % der vorgenannien Kosten zu tregan haben. Die
jedes nach Nutzfischen

Fur den Lit E wird in
dass die i

yorgenannign P tze werden

getsilt.

Dis Mitglieder der Lifigemeinschaft haben jeweils einsn eigenen Reparaturfonds fOr
die Liftanlage zu bilden.

e im Einzelfzll direkt feststellbere Sehaden an ger Liftanlage haftet der jewnilige

Wehnungseigentimer und zwar auch for seine Nutzer und deren Diengtnehmer,

RBesucher, Lisferanten udgl.

In der Lifigemeinschaft entscheidet die sinfache Mehrheit, berechnet nach der
Nutzflsche def jeweiligen Objelde.

vomern odes

die Lifig der anderen
serstigen Mistem des Gebiudes dis Benulzung eines Lifles 2u gestatien, der bis-
her {noch) nicht benutzt werden durite, 50 haiben disse zukanfligen {(Mit-)Nutzer der
Liftaniage entsprechend der Nutzfiache ihrer Objekte anteilig die Investitionen fOr -
gie Emichtung der Liftanlage der Li ft vorweg zu erset hal
der Liftgemeinschaft wird ein solcher Betrag im Verhéltnis der jetzigen Emichtungs-

bzw, Umbaukosten verteilt

3. FOr jede dieser Litgemeinschafisn wird ein eigener Reparaturfonds singerichtet,
der von den Wohnungselgentimern nach dsm in der vorstehenden Tabelle enthal-
ten Auftallungsschlissel zu datieren ist.

8.02 ,,Ml!ilgemeinschaﬂ“:
Vorerst werden zwel Miligemeingchafien bestehen.

- Salte 22
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Die MULLGEMEINSCHAFT | bestehl aue den
TUMSAMTEILE [ und Hi. Samtliche Koeter
sowie die WMillentsorgung sus diessm werds

Wohnungseigentomem dar MITEIGEN-
fir den gemeinsamen Miliraum im 2. UG
en anteifig - nach Quadratmeter des Wut.
zungsherelehes des Miirauies - von den MITEIGENTUMERN | und It getragen

Die Wohnungseigentiimer das MITEIGENTUMSANTEILES 11 stellen eine sigene kol
-gemelnschaft dar. Sémtiche Kosten for die gemeinsemen Mlrauine im MITEIGEN-
TUMSANTEIL 1l sowie die Miillentsorgung aus dissem werden im Verhilinis der Nutz-
fléchen dieses Miteigentumsantelles aufgeieilt. -
8.0 K ikati inschafi;

’.)Ie Wohnungseigentumer tes MITEIGENTUMSANTEILES I haben elne eigene Satel-
h_tenemphngsanlage sowie eins TV-Antenne errichtet, Samtliche Kosten fiir diese Vor-
richtungen werden nach den angeschiossenen Wohneinheiten aufgeteilt.

8.04 ,Sonderregel -

ichtlich besti

pria oy gelung ALLGEMEINER FLA-

:- : der im Folgend for ALLGEMEINEN FLACHEN vereinbaren die

nach e abwelch K gy B In

g urid i 0 hinsich der Bod: ige, Yandbelige sowie
Blleunhbungekiirper H i

1) Aligemeine Fllichen, die aligemein bleik
e en, db allen Elgentii i
gung atehen (Stiegenhaus, lederspannuny;mum, Halzrﬁm. Eﬂ;:mr vert

Kosten sind von aflen Wo i i
ver Wotmmonte tmsel:.nungssm!;nil.lnﬂern antellig im Verhaitnis der Nutzfiichen

2.) Géinge im T_._ und Z. K h und Zwisch h die wg)
&chiedene Riume verbinden und dle derzeit nicht epexiflach zugemd,net sindf-

Kosten sind von ME | und ME 11 alleine zu i
e en, im | i i
anteilige Kosteniragung im Werhéltnis ihrer chhen( rrenvemélins erolgt eie

3.) Glinga und Liftvorplatz im 6. und 6, oc:

Kosten sind von den Wohnungseigantiy
e i n. mem des 5. und 6. 0G zu f i -
verhéltnis erfolgt eine anteifige Kostentragung im Verhaftnis der Nmzézr\"e? fonen

- Seite 23

(d) Nicht t Betriehs-, Haust bzw.
1 sind, sind er der Tabelle In lit. E der Verwaliungsbedin-
gungen, Beilage !7, zu vertellen, cs sei denn, dass sine Koetsnart nichi in dor
Tabelle enthelten ist. For Kostenerion, die nicht in der Tabelle aufgelistet sind,
wird fesigelegt, dass diese nach dem Nutzfidchenschlisast unter Elnbeziehung
der Mistbereiche des Hofelbetriebes abzurechnen sind, wenn dies sus objektiv

{8} Die Vertragsteile kemmen vorerst (ibarein (€ 0,15} pro Quadratmeter und Monat
fur Instandh b ab 1.1.2002 7y bilden, wobei
dieser Betrag zumindest wertgesicherl nach dem von der Bundesanstalt Staiistik

als Ri)

Ostenveich ver A isindex 2000 oder dessen Machfoigain-
dex ist. Die Anp g an diese Wertsi g erfolgt einmal jahrlich zum Beginn
der Al i A i ist die fOr Jénner 2002 verautbarte In-
dexzahl

() Sollte fur einzeine i j ein Uber die len Betrighs-
bzw, Hi i K i Aufwand anfallen (beispisls-

"
weise zusiitzlich vorgeschrisbene MiligefaRe, Beleuchtung, Liftung, Versiche-
rung, etc), ist dieser vom ZU efsetzen.

(g) Die Partelen des Wohnungseigentumsverirages haben sich einer durch rechts-

Wohr i \er

kriftige I E oder g anderan
als der Aufisil der Betriebs- bzw. Hausbewirtschaf-
tungs-, und Isten, aus Grunde immer

auch diese arfolgen solite, zu unterwarfen.

Die Vertragsperteien wiligen in die er der
Vareinbarung der Auflsilung der Aufwendungen gemaR § 32 WEG 2002 ein und
verpfiichten sich, die diesbezigliche Einwiligung auch in grundbuchsfahiger Form

(h;

2zu erkliren,

IX. TZLICHE BEST N
Zur Losung voni sind die B des Wol -
netzes und der i Vaorechriften tber die haft des Ei In der
Jeweils glitigen Faseung heranzuziehen. '
- Seite 25 -

&

4.) 2 Miliraumvorplitze Im 5. 06, sofeme diose nicht von ME B benutzt werden

i ho-
Kosten sind von den Wehnungseigenttmam des 5., 6., DG und Terrassengascho
Res Zu tragen, im innenverhéiltnis erfolgt sine antellige Kestentragung im Yerhaltnis

der Nutzilachen.

5.) Gang zum Hetslbiiro 6. OG
Kosten tragt ME il allsine.

@.) Liivorplatz im Dachgeschoss

Kasten tragen die YWohnungssigentimer dar top Nr. 17 und 18 alle_ine, im Innanver-
haitnis erfolgt sine anteilige Kostentragung im Verhéltnls der Nutzflicher.

7.} Haustechnikriume im groben Stlegenhaus

Kosten sind von alien Wehhungselgentumern zu tragen und werden aus dem Re-
paraturfonds beglichen.

8.} Sti Yorplatz - (1. und 4. OG}

Kosten tragt ME Il allsine.

8.05 , Eigentilmergemeinschafi:

(#) Die Verlrageteils verpfiichten sich fiir sich und Ihre Rechtsnachfoiger, im gegen-
i | ich und unwidsrrufiich, Gber j

ges Veriangen eines anderen Wohnungseigentumers in die Aufspaliung deren
Miteigeniumsanteile gema® einer (neusn) Nutzwertfestsetzung sowie die Einver-
leibung des Wohnungseigentumsrechies auch an diesen von den Kéufem bzw.

dersn Rect ol lieRlich Objekien einzuwiligen und alle
fur diese ¥YWohnungsei i er ichen Vertrdge zu schlieBen
und E gen in grundt iger Form A

(v) Eine alifslige Besteliung eines Hausverwalters eﬂolgt! entsprechend den Bestim-
mungen des 1 i der ieiweils Fassung.

(c} Betriebs- bxw. | gs- und | Jhaltung: sowie sonsfige
Li dungen sind, sowelt und rechtlich moglich, geson-
dert und vom jawaeiligs acher direkt zu tragen, der auch die
Kosten der zu diesen F i Einri (wie
efc.) zu tragen hat.

- Sefte 24 -
X RECHYSNACHFOLGE

Die Li Jentimer \ sich, dis sich aus diesem Vertray ergaben-

den Verpllichiungen sowie dis Uberbindung dieser Uberbindungsverpfiichtung selbst im

Fall giner [ von Mitei ilan auf ihie R lger zu Dbertra-

gen.

X AUPSANDUNG

Samtliche Vertragetsile erielien somit ihre ausdrickliche Einwilligung, dase eufgrund
disser Urkunde ohne ihr Wissen und E ob der Liege haft EZ 588,
Grundbuch 01004, KG Innere Stadt, mit dem Grundstick Nr. 1068 (Bauflache) und der
Grundstiicksadresse Neuer Markt 5, Kamtner StraBe 22, nachstehende Einfragungen
bewiligt werden kénnen und mégen:

jalbunpen:
Das berichtigte Miteigentumsrecht fr die in der einen integrierenden Bestandtail
dieses Verrages blldendsn Tabslle (Beilage /1) in Spalte 1 genannten Woh-
nungseigentumewerber zu den in Spaite 6 genannten Mindestanteilen samt
Waohnungseigentum an den in Spalte 2 genannten Objekten bzw. selbstandigen
Raumlichkeilen samt dem in Spalte 4 genannten Zubehdr-WE.
Die Verbindung der von den Ehegatien Sonja WIDDEK und Heimut WIDDEK

1. Ein

gehaltenen Miteigentumsanteile unter gleichzeitiger Begrindung gemeinsamen

Wohnungselgentums gemaR §§ 5 Abs 3 und 13 WEG 2002,

2. Erslenflichmgchunaen:
- Des Wohnungseigenium in der Aufschrift.

im Lastenblatt die Anmerkung gemik § 32 Abs. & WEG 2002 hinsichilich des

1 die A | gemal Punkt VIl und Vill.

A il hldsseals b

dieses VerTagss.

- Selts 26 -

o
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96N jeder Ari, sowie zZur
igen Nachtragen sllsin zum Zweck

perwiegend von Ausigndern im Sinne des §2Z 1 und § 27 2 des Wiener AuslEn-

dergrundenworbsgesetzes gehalien werden.

2L
| k

eine
grundenwerbsgesetzes voiliegt.

“er

ues

g gemal §5Abs4 des Wiener Auskinder-

ngseigentumsvertages.

drlicklich an Eides Statt sterrsichi b und D &

1sche und D zu sein.

i Zusam-
i Jewsils belastete hiteigentimey, ! ;
erlichs Freistellung von Geldlasten hinsicht. I * .

Jaut dicsem Vertrag binnan 14 Tagen nach und Devisenauelanderin zu sein.

: , die grandbich,
lich dar von ihm zu ibertragendan Anteile
Verlragsabschiuss zu bewirken,

XY, AUSFERTIGUNGEN

Dieser Vettrag wird in einer Urschrift aus,

Wien, am 2.12.2%}4

Wien, am o, .62, 2y

dor jewsiligen H - TN, wolche in treuhéndiger Verwahrung "ﬁ
ig g wird, e i
s !
Samtliche Vg, 8 3
o 1 :ragsparteuan erhalten tber Wunseh eine Abschiift des Vertrages. Da Kien, am 6.12.2004 ‘ ‘2
Naus i) ] . . Dar- i
e hnen sich die Vertragsparteien aut ihre Kosten auch beglaubigte Ap | 5
1 das Vertrages anferiigen jassen, ; = | 5 '3
| i B i
i - Krightfider Court.
‘ : / / . EC4v 5JU, One Knig 43
-Sansnes | !
{ 3
| i t
v | i L r—p— Sonjs TOTH, gob. 25.12.1964 - Jg
d MbH, i + GmbH ; :
f raval- ]
b ) ,ing- I H
=T e menun ausarleklich, dass dig Geschafsantefle nioht o E Sella 8- H
! &
- Seita 27 . §
AHBAESADOR - NUTZWERTTABELLE (Stand 08.05.2003)
1 2 &
Lo BB - Al
Hotal Top 1 2666/6324 254260
| Anteil Erd-IZwischengeschol 190,468 Garderobs Daman (2.KG) 16,85)
Anteil 1. Obergescholt 558,78} Gardarcoe Herren 1 {2.KG) 18,45{Abeteliaum (1.UGZE) a7y
Anteil 2, Obargescholl 528,20) Garderobe Homen 2 (2. KG) 14,50fFoyer (EG) 26,50)
fAnteil 3. Obergeschol 535,88 Lager V (2.KG) 28,07 Werteraum (EG} 1644
jAntell 4. Obergeschol 585,34]Lager VI (2.KG) 39,08} Vorhalle (EG) 38,30)
Viniergartsn _ 38 84]Lager Vil (2.KG) 10,41 |Lager IX (2.XC) 13,84]
2436,81{Lager Xl (2.KG) 3.70|Reception (EG) 16,28
Parsonalraum (2KG) 20,14{Telsfon (EG) 25
Kiihiraum (2.KG) 20,17 |Windfang (EG) 1,19
Aggregateraum (2. KG/2G) 30,87 {Vorbsraftungsraum (EG/ZG) 13,82}
| Abstellraum (2.KG/ZG) 344}Absteliraum (1.0G) 7,88
Lager X (1.UG) 32,77{Absteliaum (2.06) 7.8}
[ Hotelschleuee (1.UGZG) 773
[Lager | (1.UG/ZG) 3.2
Zwischensumme 188,89
462,251
Geschaf Top 2 B T 11816260
Antell 1. KellargeachoR 633,31jKahizentrale (2 KG) 22,09)
Antall Efdgsschof 404,37
937,68
Personalraum Top 3 15816334 14716260
| Antell EGIZG 133,66] . .
| Geschiift Top 4 170/8324 1T8/6260
|Antsll Erdgeschol 45,84/
Antell Erd-/Zwischengsscholt 36.82]
EZ,Q
Lager Vil Top & ) 666324 sol6260
Lsgsr Vill - 2. Kellsrgescholt 197,23] . "
*1 siehe Erlautsrungen Lager IX Top 6 746324 [13)
[Anteil 2 KG
*2 elehe Erifutanmngen ‘Wohnung Top T 117/6324 o
Wohnung (5.0G)
- 156/8324 12616260
2,70]
e~ e
e 148/6324 B7/6260
5.00)
fohinung Top 18 12148324 138/6260
[Wohrung (5.0G)
T Top 11 11716324 133/6260
fa]
356/6324 4716280
B 955324 646280
62,87|Kallorabteil 13 o
B6/8324 13716260
135,76{Kellarabtall 14
538324 13712520
138,73} Keliarablell 15 321 52/8324 137112620
67/6324 18816260
187,12 |Kelicrabtell 16 6.1 e
13418260
{43 slehe Erlbuterunger) [ Wohnus 115,20} Kellerabiall 17 4,50 v
Wohnung Togp 18 382/6324 462/6260
§Wohnung (DG) ilerabtsil 18 15,67}
{Wohnungsantell TG stelitaum (5.06) T1E 1,30)
*3wurde e é Hotel Top 2 in Folae WEG 2002
w2 g Hmderumy Objekin in top NP 8 ks top . 18
*3 Telluag des i 2wl s

N
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Wegen des Umfanges der gesonderten Vereinbarungen wird jedem
Interessenten empfohlen, den Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 2300/05 samt
Verwaltungsbedingungen (Beilage) ausfiihrlich zu studieren. Hier wird nur
UuberblicksmalRig  verwiesen und partiell auf den abweichenden
Verteilungsschlussel hinsichtlich der Gemeinschaften hingewiesen.

2.7.3. Weitere Angaben zur Liegenschaft

e Es bestehen besondere Vereinbarungen der Eigentimer’

e Rucklage: ca.: € 21.700,00 per 20.03.2026

e Gemald Vorausschau fur 2026 sind noch nicht definierte aul3ergewohnlichen
Erhaltungsarbeiten erkennbar.

2.7.4. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegenstandlichen Liegenschaft kann,
soweit es feststellbar war, als dem Zeitpunkt der Sanierung (Fertigstellung 2003)
entsprechend gut bezeichnet werden. Es besteht gemald Protokoll der
Eigentimergemeinschaft vom 23.09.2025 und der Vorausschau ein
Instandhaltungsriickstau. Die Liegenschaft ist gepflegt.

Im Protokoll der Eigentimergemeinschaft vom 23.09.2025 wurde wie folgt
festgehalten:

! Siehe Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 2300/2005
25



FINANZBERICHT

RUCKLAGE:

Anschlieend gibt Herr Gruber den Wohnungseigentumern die voraufigen Ricklagensténde per
31.08.2025 in der Hahe von £ 34,134,865 bekannt

Weiters flhrt Herr Gruber aus, dass der Ricklagenstand fir das Alters des Gebdudes und der
notwenigen Sanierungen nicht ausreichend ist und es durchaus als sinnvoll zu erachten wére die
Riicklagen fiir die Anlage anzuheben um Schrittweise auf die gesetzlichen Yorgabe zu kommen

MONTAGE ZWEITER HANDLAUF

Es soll im Bereich des Eingangs Kértnerstrasse zwei bzw. ein Handlauf montiert werden. Die IMV hat
bei der MA 37 sowie MA 19 ginen Antrag auf Genehmigung gestellt. Es konnte nunmehr das Okay
gegeben werden, wodurch nur noch der wohnungseigentumsrechtiiche Aspekt beleuchtet werden
muss. In der Bellage finden Sie eine Beschlussfassung und wir ersuchen hoflich um Abstimmung. Wir
dirfen in diesem Zusammenhang nicht unerwahnt lassen, da der Handlauf von allen genutzt werden
kann, ein mehrheitlicher Beschluss ausreichend ist.

MONTAGE ZWEITER HANDLAUF

Es soll im Bereich des Eingangs Kartnerstrasse zwei bzw. ein Handlauf montisrt werden. Die IMV hat
bei der MA 37 sowie MA 19 einen Antrag auf Genehmigung gestellt. Es konnte nunmehr das Okay
gegeben werden, wodurch nur noch der wohnungseigentumsrechiliche Aspekt beleuchtet werden
muss. In der Beilage finden Sie eine Beschlussfassung und wir ersuchen héflich um Abstimmung. Wir
durfen in diesem Zusammenhang nicht unerwdhnt lassen, da der Handlauf von allen genutzt werden
kann, ein mehrheitlicher Beschluss ausreichend ist

BEGEHUNG DER WOHNUNGEN UND ANLAGE EINMAL IM JAHR

Da die Anlage langsam aber doch in die Jahre kommt und dadurch der Sanierungsaufwand steigt
ersuchen die anwesenden Eigentimer eine einmalige jdhrliche Begehung durch einen Ziviltechniker
welcher Schaden aufzeigt. Diesem Wunsch kommt die IMV gemne nach, in diesem Jahr scll das Dach
und auch die Brustung zum Neuen Markt beinhaltet sein, da auch in diesem Bereich Sprunge
entstanden sind und einer Sanierung bedarf. Es besteht nicht unmittelbarer Handlungsbedarf aber auf
lange Sicht missen die Risse behandelt werden um die Gebaudesubstanz zu schiitzen.

KLIMAANLAGEN IN DEN WOHNUNGEN

Die Klimaanlage der Wohnungen stollen altersbedingt an lhre Leistungsgrenzen. Es soll daher ein
Angebot organisiert werden die Anlage zu ereuern oder zu mindestens zu modemisieren. Sollte dies
nicht moglich sein, soll es ein Austausch organisiert werden. Die IMV wird eine Begehung mit einem
Gutachter der und der Wartungsfirma organisieren um in dieser Angelegenheit Klarheit zu schaffen.
Fakt ist sofern ein Austausch notwendig ist muss zuvor die Klimaanlage von Familie Muzicant entfernt
werden um an die Gerate zukommen und es kann daher ein Austausch nur in der kalten Jahreszeit
erfolgen. Nahere Informationen kénnen dem Bericht des Sachverstindigen oder Zivil
entnommen werden,

ABRECHNUNG

Herr Gruber wird im Zuge der Versammlung vem Errichter des Wohnungseigentumsvertrags darauf
hingewiesen dass die IMV offenbar falsch abrechnet. Es geht um die Stromkosten welche den Tops
zugeordnet werden, dies jedoch nicht so sein dirfte aber auch um die Wartung der Klimaanalgen
welche auf die Tops aufgeteilt wird, jedoch bezahlen die Tops 17 und 18 nochmals gesondert eine
Warlung fir die Klimaanlage da diese nicht an der allgemeinen Anlage hangen sondern eine
gesonderte Anlage haben. Auch diese Aufteilung ware in dem Fall nicht korrekt. Sofern es sich bei der
Rechnung von Equans um die Klimaanlage und nicht noch um weitere Wartungen handelt.

TAUBEN IM AUSSENBEREICH

Es wurden in Top 9 Taubenabwehrspitzen bzw. ein Netz angebracht. Es sind Tauben im Bereich der
Holzlatten verendet und wir ersuchen daher héflich auch die Nachbarn drauf zu achten ob es hier
vermehrt zu Taubenflug kemmt. Scllte dies der Fall sein miisste auch dieser Bereich geschitzt werden
und dementsprechende Taubenabwehr installiert werden. Dies zum einen fir die Gesundheit der
Bewohner aber auch um das Gebaude vor etwaige Taubenkot zu schiitzen.

REINIGUNG ALLGEMEINFLACHEN

Die anwesenden Eigentumer fuhren aus, dass die Reinigung in den Stiegenhausern nicht stattfindst
und dies genau kontrolliert werden muss. Auch werden die Miullcontainer nicht entieert und auch die
Reinigung des Millraums selbst erfolgt nicht. Herr Gruber filhrt aus, dass die Reinigung einmal am Tag
erfolgt aber freilich dementsprechend nicht wahrgenommen wird sofern der Reinigungszustand sauber
ist. Es soll in Zukunft Uker einen gewissen Zeitraum via Foto der Bewels erbracht werden, dass die
Reinigungsfirma im Haus ist.

DACHZUSTAND

Nach Auskunft mehrerer Fachfirmen hat das Dach seine Lebensdauer erreicht und es besteht Bedarf,
die bitumindse Abdichtung zu erneuern. Da sich auf dem Dach Rickkihler sowie weitere Anlagen (z. B.
SAT-Anlagen) befinden, missen diese wie die SAT-Anlage vor Beginn der Arbeiten demontiert werden
Auch die Riickkiihler miissen fir die Sanierung angehoben werden. Ein hinzugezogener Fachmann
fihrte aus, dass sich das Dach insgesamt in einem gemal guten Zustand befindet. Im
vergangenen Jahr kam es (ber einige Rohrdurchfiihrungen zu Feuchtigkeitseintritten, die entsprechend
abgedichtet werden missen. Um in dieser Angelegenheit Klarheit zu schaffen, hat die IMV
beschlossen, das Dach im Zuge der nachsten Begehung mit aufzunehmen und den Zustand emeut zu
priifen.

STROMPROBLEME STIEGENHAUS

Im Varfeld der Versammiung wird Herr Gruber informiert, dass Thema im Zuge der Versammiung kurz
anzusprechen. Das es in beiden Stécken immer wieder zu Ausféllen der Beleuchtung kemmt. Leider ist
es schon sehr hdufig vorgekommen, dass die beauftragen Fachfirmen bei Ankunft keine Stérung mehr
lokalisieren konnten und das Licht im einwandfreien Zustand vorhanden war. Daher wird im Zuge der
Versammilung ersucht, dass sich der Elektriker mit Frau Dujsik in Verbindung setzt, damit das Prablem
naher beschrieben werden kann. Es wird ein Defekt an einem Bewegungsmelder vermutet.

In der Vorausschau flir 2026 wurde wie folgt festgehalten:

2. Vorgesehene Investitionen 2026
2.1. Bestandserhebung etwaige Schiden:

Wie in der Versammlung besprochen, wurde eine umfassende Begehung des
Dachbereichs sowie der Bristung in Richtung Neuer Markt 5 durchgefihrt

Das Biro Kops wird nun eine detaillierte Stellungnahme ausarbeiten, die konkrete
Empfehlungen fir das weitere Vorgehen enthalt.

2.7.5. Energieausweis

Im Dachbereich sind zusatzliche Probedffnungen erforderlich, um eine fundierte und
prazise Aussage (ber den baulichen Zustand und etwaige Schaden freffen zu
konnen. Diese MaBnahmen sind wichtig, um die nachsten Schritte klar und
zielfihrend zu planen

Wir warten nun auf die Stellungnahme des Buros Kops und werden entsprechend
der Ergebnisse die nachsten Schritte einleiten. Dabei halten wir alle Eigentimer und
Beteiligten auf dem Laufenden.

Fir die gegenstandliche Liegenschaft (Wohngebaude) wurde am 07.06.2023 ein
Energieausweis erstellt. Das Gebaude wird der Energieeffizienzklasse B
zugeordnet. Der spezifische Heizwarmebedarf (HWBRef, SK) betragt 49,4
kWh/(mz2-a). Die Warmeversorgung erfolgt iber Fernwarme. Die Liftung erfolgt
als Ein ausschliel3lich die
bewertungsgegenstandliche Wohnung bezogener Energieausweis lag dem

Fensterliftung. aktueller, auf
gefertigten Sachverstandigen nicht vor; die vorliegenden Kennzahlen beziehen
sich auf das gesamte Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten. Fur
die weiteren Gebaudeteile (Hotel, Verkauf) bestehen eigene Energieausweise.
Im Ubrigen wird auf den beiliegenden Energieausweis fiir Wohngebé&ude

auszugsweise verwiesen.
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2.7.6. Hausbesorger

Es gibt keinen Hausbesorger oder eine Dienstwohnung. Die Haus- und
Schneereinigung erfolgt Uber externe Unternehmen bzw. das Hotel.

2.7.7. 8 18 - Verfahren / Sockelsanierung / Bauauftrage

Lt. Auskunft der Hausverwaltung bestehen derzeit keine Bauauftrage.

2.7.8. Reparaturrucklage

Der Stand der Ricklage betragt laut Auskunft der Hausverwaltung per Marz
2026 ca. € 21.700,00.

2.7.9. Vorausschau

Laut Vorausschau fur das Jahr 2026 der Hausverwaltung ist in nachster Zeit mit
grolBeren Reparaturen zu rechnen.

2.7.10. ONORM B 1300

Dieses Gutachten stellt keine Uberpriifung nach der ONORM B 1300 dar. Seitens
der Hausverwaltung wurde auf Anfrage nicht bekannt gegeben, ob eine
Uberpriifung nach der ONORM B 1300 durchgefiihrt wurde.
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2.8. Wohnungseigentum an W 10 (B-LNr.: 26)

Nutzflache:

(vom gefertigten Sachverstandigen wurden keine Nachmessungen vorgenommen):
Vorraum 15,61 m?
Wohn- Essraum 43,72 m?2
Kache 8,33 m?
AR 3,74 m?
Zimmer 18,92 m?2
Zimmer 22,80 m2
Schrankraum 5,72 m?
Bad 7,56 m?
wC 2,01 m?
[Wohnfliche geasamt 128,41 m?|
Kellerabteil 3,10 m?

Widmung: Wohnung

AND 2002\142_20_22 24-B305.4c6
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Die Wohnflache It. Plan weicht um 0,46m?2 ab. In der Entscheidung der Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten, MA 16, vom 06.07.2004 ist
eine Flache von 127,95m? ausgewiesen. Bei der Bewertung werden rund
127,95m2 herangezogen. Eine Neuvermessung der Einheit wurde nicht
durchgefihrt. Daraus resultierende Flachenunterschiede  sind aus
gutachtensokonomischen Griunden nicht auszuschlieBen und somit in Kauf zu
nehmen.

Die gegenstandliche Einheit W 10 liegt im 5. Stock. Die Wohnung besteht aus
Vorraum, Wohnraum, 2 Zimmern, Badezimmer mit WC, WC und Kiiche mit
Abstellraum. Die Zimmer sind Richtung Kéarntner StraRe (Osten), der Wohn-

2 dem beiliegenden Plan entnommen
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Essraum zum Neuen Markt (Westen), ausgerichtet. Der Vorraum, der
Abstellraum, das WC und das unterteilte Zimmer verfluigen tGber keine naturliche
Belichtung. Die Raume, ausgenommen das Bad und das WC sind mit Parketten
ausgelegt. In den Badern ist der Boden verfliest. Alle Raume verfugen uber
Heizkorper. Die Raumhohen betragen ca. 2,70m, in den Nebenraumen rd.
2,50m.

In Natura wird von der Wohnung ein Aul3enbereich genutzt, welcher Uber
Treppen im Wohn- Esszimmer bzw. vom Zimmer zu begehen ist. Dieser befindet
sich im Parapetbereich, wobei baulich kein eigener Zugang geschaffen wurde.

Die AuBenfenster sind Aluminiumfenster mit Isolierverglasung und
aullenliegenden Markisetten. Die Beheizung und Warmwasserversorgung
erfolgt Uber Fernwarme. Die Turstocke sind Holzzargen mit Kassettenturen.
Gegensprechanlage mit Bildubertragung ist vorhanden.

Eingangstiren, Liftungsanlage, Klimaanlage (Split) — abgehdngte Decken mit
Spots in allen Raumen

Vorzimmer: Sicherheitseingangstur mit Spion
Boden: Parkett
Wande und Decke gestrichen
Decke abgehangt, Lichtauslasse (Spots), Revisions6ffnung
Lichtauslass auch an Wand
Gegensprechanlage
Sicherungen
Alarmanlage
Glocke

Wohn- Essraum: Boden: Parkett
Wande und Decke (Stuck) gestrichen/tapeziert/Stoff
Lichtauslasse: Decke und Wand
Treppe zu Balustrade (Aul3enbereich-Steg)

Kuche: Boden: Parkett
Wande und Decke gestrichen
Decke abgehangt, Lichtauslasse
Buntglasfenster
Schiebetlr zu Wohn- Essraum
Abwasch, Herd

AR: Boden: Parkett
Wande und Decke gestrichen
Decke abgehangt, Lichtauslasse (Spots), Revisions6ffnung
Schiebetlr zu Vorraum
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Zimmer:

Zimmer:

Schrankraum:

Bad:

WC.:

Unterteilt in Schrankraum mit Ausgang auf die Balustrade
und kleines Vorzimmer

Boden: Parkett

Vorraum: Wande und Decke Stuck gestrichen/tapeziert
Lichtauslasse: Wand und Decke

Schrankraum: verbaut - Ausgang auf die Balustrade,
Lichtauslass: Decke

Boden: Parkett
Wande und Decke (Stuck) gestrichen/tapeziert/Stoff
Lichtauslasse: Decke und Wand

Boden: Parkett
Decke abgehangt, Lichtauslasse
Wande: verbaut

Boden: keramischer Belag (vIt. Marmor)
Wande: keramischer Belag (vIt. Marmor)
Decke gestrichen (Stuck)

Lichtauslasse: Wande und Decke
Buntglasfenster

2 Waschtische

Hange WC

Bidet

Urinal

Dusche mit Bodenablauf und Glastur

Boden: keramischer Belag (vIt. Marmor)

Wande: keramischer Belag (vIt Marmor)/gestrichen
Decke gestrichen (Stuck)

Lichtauslasse: Wande und Decke

Waschtisch

Hange WC

Urinal

Der Wohnung ist It. Nutzwertgutachten das Kellerabteil Nr. 10 zugeordnet. Der
Keller ist asphaltiert. Das Kellerabteil ist mit einer Holzlattentlr sperrbar. Das in
Natur als Top 10 bezeichnete Kellerabteil, ist im Plan mit K 9 ausgewiesen. Der
Keller ist trocken. Die Wande sind massiv. Es handelt sich um ein
Standardkellerabteil ohne besondere Nutzungsmaoglichkeit.

Im Ubrigen wird auf die beiliegenden Fotos verwiesen
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2.8.1. Bau- und Erhaltungszustand

Die Einheit W 10 befindet sich zum Stichtag 20.04.2026 in einem guten
allgemeinen Bau- und Erhaltungszustand mit einer luxuriosen, weit
uberdurchschnittlichen Innenausstattung insbesondere in Bad und WC. Die
Bausubstanz ist durch den Generalumbau 2000-2003 modern und intakt.
Wesentliche Investitionen sind vor allem im Bereich der Haustechnik
(Klima/Luftung, Splitgerate) zu erwarten.

Die Ausstattung des Objektes entspricht dem Zeitpunkt der Gesamtsanierung
des Gebaudes. Augenscheinlich entsprechen die Elektroleitungen, Bad, WC und
Kiiche technisch dem heutigen Standard. Eine technische Uberpriifung der
Technik wurde nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit der Geratschaften,
sowie der Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Heizung, Wasser, Strom, etc.)
wurden vom SV nicht gepruft. Es wird bei der Bewertung zum
Bewertungsstichtag von einem dem Zeitpunkt der Sanierung entsprechenden
Standard ausgegangen.

2.8.2. Wohnbeitrage

Die Vorschreibung des monatlichen Wohnbeitrags betragt It. Schreiben der
Hausverwaltung per 01/2026 € 1.112,93 und setzt sich wie folgt zusammen:

Netto Ust % Ust Brutto
Rucklage 63,98 0 0,00 63,98
Betriebskosten 1 31348 10 31,35 344 83
Wasser 102,36 10 10,24 112,60
Betriebskosten 7 172,73 10 17,27 190,00
Betriebskosten 6 80,61 10 8,06 88,67
Betriebskosten 3 31,99 10 3,20 35,19
Stromakonto 115,16 10 11,52 126,68
Warmwasserakonto 25,59 10 2,56 28,15
Heizkostenakonto 102,36 20 2047 122,83
Gesamt EUR 1.008,26 104,67 1.112,93

2.8.3. Bestandrechte

Die gegenstandliche Wohnung wird vom Geschaftsfuhrer der verpflichteten
Partei bzw. seiner Frau, welche bei der Befundaufnahme anwesend war,
genutzt. Dem Sachverstandigen wurde, auf Nachfrage bei der Befundaufnahme,
nicht bekannt gegeben, dass ein Bestandverhaltnis bestehe. Es wird daher bei
der Bewertung von einer Bestandfreiheit der Wohnung ausgegangen.
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2.8.4. Einrichtung

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstandigen Bestandteile (Heizung,
Liftung, Sanitargegenstande, Elektro). Alle freistehenden Gegenstande (Tische,
Sessel, Kasten, Kiche, etc.) sind nicht im Verkehrswert beinhaltet.

2.8.5. Bucherliche Belastungen und Rechte

Lastenfreiheit angenommen; siehe jedoch Punkt 2.1.

2.8.6. Aulerbicherliche Belastungen und Rechte

Gemald Kontoauszug der Hausverwaltung vom 28.03.2026 besteht hinsichtlich
der gegenstandlichen Wohnung gegentiber der Eigentiimergemeinschaft ein
Zahlungsruckstand von insgesamt rd. € 20.828,45. Die Bewertung erfolgt unter
der Annahme der Lastenfreiheit.
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3.BEWERTUNG

3.1. Allgemeines

Im Rahmen der vorliegenden Liegenschaftsbewertung ist der Verkehrswert
gemal den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG, BGBI.
Nr. 150/1992 idgF) zu ermitteln, und zwar unter Berlicksichtigung aller im
Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die zum
Bewertungsstichtag herrschenden  Verhaltnisse = am  Osterreichischen
Immobilienmarkt.

Der Verkehrswert wird gemaf3 § 2 LBG wie folgt definiert:

Abs 1: Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt
wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

Abs 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraullerung der Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.
Abs 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller
Betracht zu bleiben.

Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht ihrem Verkehrswert entsprechen.
Im Einzelfall liegt der tatsachliche Kaufpreis zwischen den subjektiven
Wertvorstellungen von Kaufer und Verkaufer und ist haufig von spekulativen
Momenten sowie personlichen Wunschen und Vorstellungen des
Kaufinteressenten abhangig. Der ermittelte Verkehrswert ist stichtagsbezogen.
Marktveranderungen nach dem Bewertungsstichtag  finden keine
Berlicksichtigung; bei verdanderten Marktbedingungen ist das Gutachten
entsprechend anzupassen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist in 8§ 7 Abs 1 LBG geregelt. Fir die
Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft und dem redlichen Geschaftsverkehr entsprechen. Als
solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (8 4), das
Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren (8 6) in Betracht.

Die im LBG genannten Verfahren sind wie folgt bestimmt:

Vergleichswertverfahren (§4 LBG)

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weiltgehend mit der
zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache wund geénderte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.
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(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéaftsverkehr iIn 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 Geschaftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dall sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflulit
wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einflul
dieser Verhaltnisse und Umstéande wertmaRig erfallt werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren (85 LBG)

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

(2) Hiebei 1ist von jenen Ertrégen auszugehen, die aus der
Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag).
Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und
Liguidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertrage in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfalBbar oder weichen sie von den bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgeméafller Bewirtschaftung der
Sache nachhaltig hatten erzielt werden koénnen, und dem bel einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte
statistische Daten herangezogen werden.

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

Sachwertverfahren (86 LBG)

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile
sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).
(2) Der Bodenwert in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehorigkeit 2zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu beriucksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei
seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und
von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung
abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von
den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berucksichtigen.

Wohnungseigentumsobjekte wie das gegenstandliche werden grundsatzlich
zur Eigennutzung erworben, wobei sich Kaufinteressenten bei der
Preisbildung vorwiegend am Substanzwert (Sachwert) unter
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Berucksichtigung von Lage, Ausstattung, Baualter sowie Bauzustand und
Anschaffungskosten vergleichbarer Objekte - orientieren.

Da im gegenstandlichen Bewertungsfall Kaufvertrage vergleichbarer Sachen
vorliegen, wird hier das Vergleichswertverfahren angewendet. Der Wert von
nicht  vermieteten Eigentumswohnungen  wird mit  Hilfe des
Vergleichswertverfahrens gem 8 4 LBG ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund
getroffenen Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter
Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen und unter
Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am Immobilienmarkt zum
Bewertungsstichtag.

3.2. Ermittlung des Vergleichswertes

Gemall 8 10 LBG sind beim Vergleichswertverfahren die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu
beschreiben, die dafur erzielten Kaufpreise anzugeben und allfdllige Zu- oder
Abschldage (8 4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (8 4 Abs 2) und
Kaufpreisberichtigungen (8 4 Abs 3) zu begriinden. In der Regel werden beim
Vergleichswertverfahren die Vergleichskaufpreise auf €/ m2 Nutzflaiche oder
auf €/Miteigentumsanteil bezogen.

Dabei ist der Wert uber die Bewertungsmerkmale der Vergleichskaufpreise
erforderlichenfalls zu korrigieren und dem Bewertungsobjekt anzupassen. Es
werden zunachst Kaufpreise erhoben, welche fur vergleichbare Objekte, das
sind hier vergleichbare Wohnungen derselben Liegenschaft, erzielt wurden.
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
ubereinstimmen. Diese Werte werden insofern uberprift, ob diese nicht
durch ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.
Wird festgestellt, dass die Hohe eines Kaufpreises durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist dieser Kaufpreis als
Vergleichswert auszuscheiden. Sofern die Vergleichspreise nicht im
zeitlichen Verhaltnis zum Bewertungsstichtag sind diese Schwankungen zu
berucksichtigen. Nachdem die Vergleichspreise, trotz der zeitlichen
Bandbreite aul3erst harmonisch sind, wird auf eine Indexierung verzichtet.
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Schlie3lich sind sonstige Bewertungsmerkmale der Vergleichskaufpreise
erforderlichenfalls zu korrigieren und dem Bewertungsobjekt anzupassen.
Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach denen die Lage auf dem
Grundstucksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das
Wertermittlungsverfahren genommen hat, ist der Verkehrswert in der Folge
durch Zu- und Abschlage aus dem ermittelten Vergleichswert abzuleiten.
Vergleichswerte sind die beste Basis zur Verkehrswertermittlung, sofern sie
aussagefahig vorliegen.

Die nachstehende Tabelle zeigt entgeltliche Vergleichstransaktionen im
Gebaude Karntner Stral3e 22/Neuer Markt 5, 1010 Wien. Zum Vergleich sind
diejenigen Werte heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erzielt wurden.

Vergleichsobjekte — Gesamtiibersicht Quadratmeter

Flache | Kaufpreis Anmerkung

1 07.10.2024 W 15 (6. OG) 135,73 m? € 3.000.000 € 22.102,70
ausgeschieden

ausgeschieden

4 24.04.2025 W38 121,90 m? € 2.340.000 € 19.196,06

ausgeschieden

6 24.09.2021 W9 65,67 m2 € 1.140.000 € 17.359,52

Vergleichsobjekte - Gesamtiibersicht - Nutzwerte

Nr. | V-Datum Top Anteil Kaufpreis KP/Anteil Anmerkung
1 07.10.2024 W 15 (6. OG) 137 €3.000.000 €21897,81

ausgeschieden

ausgeschieden
4 24.04.2025 W38 129 €2.340.000 €18.139,53

ausgeschieden

6 24.09.2021 W9 67 €1.140.000 €17.014,93

Der Vergleichspreis 3 vom 25.02.2014 scheidet mangels zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag aus. Eine Indexierung wiuirde zu einem rechnerischen
Vergleichswert von ca. 21.000,00 €/m? fihren. Der Vergleichspreis 2 betrifft
den Verkauf der Wohnung Top 8. Es handelt sich um das identische Objekt
wie der Vergleichspreis 4 und ist daher auszuscheiden. Der Vergleichspreis 5
betrifft das Bewertungsobjekt Top 10 selbst. Der historische Erwerbspreis
des Bewertungsobjektes selbst kann nicht als Vergleichswert herangezogen
werden.
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Bei den Vergleichspreisen Nr. 1, 4 und 6 werden folgende Anpassungen
vorgenommen:

Vergleichspreis 1 (W 15, 6. OG): Im Kaufvertrag ist ein
Wohnungsgebrauchsrecht bis 30.09.2029 enthalten, das im Kaufvertrag mit €
375.000,00 bewertet wird. Dieser Betrag ist vom Kaufpreis in Abzug zu
bringen. Das ergibt einen bereinigten Preis von € 2.625.000,00, je Anteil von €
19.160,58. Zusatzlich ist die hohere Stockwerkslage und die bessere Aussicht
(kein Gesims) wertmindernd zu berlcksichtigen. Das Nutzwertgutachten
bildet die Stockwerksdifferenz nicht ab. Es wird daher ein Abschlag von 5 %
auf den bereinigten Preis je Anteil angesetzt.

Vergleichspreis 4 (W 8): Diese Wohnung weist denselben Regelnutzwert mit
der Bewertungswohnung aus. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Vergleichspreis 6 (W 9): Diese Wohnung weist eine deutlich geringere
Wohnungsgrol3e auf. Es wird daher ein Zuschlag von 5 % angesetzt.

Infolge der zum Bewertungsstichtag dokumentierten, jedoch zum Zeitpunkt
der Vergleichstransaktionen noch nicht absehbaren
InstandhaltungsmalRnahmen (insbesondere Dachsanierung, Erneuerung der

Klimaanlage, Briistungssanierung) sind die Vergleichspreise in Form eines

pauschalen Abschlages von 5 % anzupassen.

Top | Anteile 'I(;‘:;‘I’;f; KP/Anteil | Anpassung €/Anteil ber.

1 07.10.2024 W15 137 €2.625.000 €19.160,58 —10% €17.244,52
4 24042025 W8 129  €2.340.000 €18.139,53 -5% €17.232,55
6 24.09.2021 W9 67 €1.140.000 €17.014,93 -5%;+5%=0 €17.014,93
Mittelwert je Anteil: € 17.164,00

Vergleichswertermittlung: Wohnung W 10

Anzusetzender Vergleichspreis je Anteil €17.164,00
Miteigentumsanteile W 10 (B-LNr.: 26) 135/6.260
Vergleichswert (135 x € 17.164,00) € 2.317.140,00

Verkehrswert gerundet

Preis/Quadratmeter rd. 128m?2

w
~

€ 2.317.000,00

rd. € 18.102,00



Der ermittelte Wert der gegenstandlichen Wohnung spiegelt unter
Berucksichtigung obiger Ausfuhrungen den Marktwert wider, ist jedenfalls
plausibel und es sind keine anderen Korrekturfaktoren in Ansatz zu bringen.
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3.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert der 135/6260-Anteile - Wohnungseigentum an W 10 (B-
LNr.: 26) der Liegenschaft EZ 598, Grundbuch 01004 Innere Stadt, wird vom
gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich
der Befundaufnahme, der erteilten Informationen und der zur Verfligung
gestellten Unterlagen, sowie aufgrund der Lage am Immobilienmarkt zum
Stichtag 20.04.2026 ohne Berlicksichtigung von Lasten, insbesondere
offener Wohnbeitrage, mit:

rd. € 2.317.000,00

(in Worten: Euro zweimillionendreihundertsiebzehntausend)

festgestellt.

Steinriegl, am 19.05.2026
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4. FOTODOKUMENTATION

StralBenansicht Karntner Stral3e

Ansicht Neuer Markt |
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Eingangshalle/Briefkasten Karntner Stral3e
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Zugang zu Aufzug

Wohnung W 10
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Vorraum

Vorraum
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Wohn- Essraum

Wohn- Essraum
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Brustung

Kiche

45



Vorraum

Zimmer / unterteilt — Vorraum
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Zimmer / unterteilt — Vorraum

Zimmer / unterteilt — Garderobe
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' Zimmer / unterteilt — Garderobe

Zimmer

48



Zimmer

Schrankraum

49



Bad

50



Kellergang

Kellerabteil
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5.BEILAGEN

Wohnungsplan

Kellerplan

Vorschreibungen per 01.01.2026

Kontoauszug Marz 2026

Vorausschau fiir 2026

Protokoll der Eigentumerversammlung vom 23.09.2025

Energieausweis vom 07.06.2023 (Wohngebaude)

2. Neufassung eines Wohnungseigentumsvertrages samt Berichtigung
der Mindestanteile zu TZ 2300/05

Entscheidung der Magistratsabteilung 16, Wiener Schlichtungsstelle in
Wohnrechtsangelegenheiten vom 06.07.2004 samt
Rechtskraftbestatigung vom 23.09.2004 und integrierten
Nutzwertgutachten vom 08.05.2003

Gutachten gemal3 § 6 Abs 1 WEG 2002 vom 08.05.2003

Topografie vom 08.04.2003 (auszugsweise)

Verwaltungsbedingungen

Bittleihvertrag vom 24.03.2004

Vereinbarung und Servituts- und Pfandrechtsvertrag vom 28.06.2005
Bescheid vom 29.03.2000 zu MA 35-OB/1-165/99- Neuer Markt

(Schaffung von DachgeschofRen, bauliche Anderungen, Baubewilligung)
Bescheid vom 11.02.2002 zu MA 37-BB/1-251/2001- Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

Bescheid vom 01.07.2002 zu MA 37-BB/1-95/2002 - Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

Bescheid vom 26.03.2003 zu MA 37-BB/1-68/2002 - Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom Bauvorhaben)

Fertigstellungsanzeige vom 11.11.2003
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