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GEORG BERGER

1. ALLGEMEINES

1.1.AUFTRAG

Mit der Anordnung zur Schatzung einer Liegenschaft GZ 50 E 6/26y—ON 15 wurde ich am
04.03.2026 und in der Folge nochmals mit GZ 50 E 6/26y—ON 5 am 21.04.2026 vom
Bezirksgericht Innere Stadt Wien, Richter Mag. Florian Ottitsch beauftragt, den Verkehrswert
der 97/948-Anteile B-LNr 22 der KG 01008 Margarethen EZ 2240 zum Zweck der mit
Beschluss vom 26.01.2026 bewilligten Zwangsversteigerung zu ermitteln.

1.2.ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Ermittlung des Verkehrswertes zur Durchflihrung der Zwangsversteigerung

1.3.BEWERTUNGSSTICHTAG

Als Bewertungsstichtag wird der 17.06.2026 festgelegt.

1.4.BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

e Befundaufnahme am 08.04.2026, 09.30 Uhr bis 09.45 Uhr — kein Zutritt mdglich
e Befundaufnahme am 17.06.2026, 09.00 Uhr bis 11.00 Uhr durchgefiihrt vom
unterzeichneten SV in Anwesenheit von Gerichtsvollzieher, Schlosser und Zeugen
e Grundbuchauszug vom 19.11.2025
e Auszug aus der digitalen Katastermappe vom 25.03.2026
e Abfrage Flachenwidmung online vom 25.03.2026
o Abfrage online Geographisches Informationssystem Altlasten vom 25.03.2026
e Einsichtnahme in Bauplane und -bescheide der MA 37 am 28.04.2026
¢ Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung Zoder Immobilienverwaltung
o Mail vom 25.03.2026
o Aktuelle Vorschreibung
o Stand Ricklage per 31.12.2025
o Wohnungseigentumsvertrag vom 15.11.1995
e Vergleichspreiserhebungen
o Marktberichte internationaler Immobilienmakler und -berater
o Vergleichspreise aus tatsachlichen Transaktionen
e Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF
e Fachliteratur
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1.5.VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten setzt eine kontaminationsfreie Liegenschaft voraus, beinhaltet keinerlei
Aussagen Uber eventuelle Kontaminierungen und schliel3t jegliche Haftungen aus diesem
Titel aus.

Alle nachfolgend vorgenommenen Berechnungen beruhen auf Basis der ibergebenen
Informationen, Plane oder sonstigen Unterlagen, wobei fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Ubergebenen Unterlagen keine Haftung ibernommen werden kann. Jegliche
Abweichung (insb. von den tibergebenen Unterlagen) oder nachtragliche Anderung kann das
Ergebnis dieses Gutachtens beeinflussen und macht gegebenenfalls eine Abanderung oder
Neubewertung durch den SV notwendig.

Das Gutachten stellt keine bautechnische Untersuchung, keine Bauzustandsanalyse und
keine Prufung auf Konformitat mit baupolizeilichen oder technischen Normen dar.

Fur Mangel und Schaden, die zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht sichtbar waren (z. B.
hinter Verkleidungen, im Erdreich, unter Bodenbeldgen oder in Leitungssystemen), sowie flr
verborgene Mangel der Bausubstanz (z. B. Schwammbefall, Schimmelpilze, chemische
Belastungen) wird keine Haftung ibernommen.

Eine Prifung der statischen Sicherheit, der chemischen Zusammensetzung von Baustoffen
(z. B. Asbest) oder der Bodenbeschaffenheit (Kontaminationen) wurde nicht durchgefiihrt.

Technische Anlagen (Heizung, Elektro, Aufzlige etc.) wurden lediglich auf Vorhandensein,
nicht jedoch auf ihre uneingeschrankte Funktion oder die Einhaltung aktueller
Sicherheitsvorschriften geprift.

Der Sachverstandige unterstellt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der von Behdrden,
Eigentimern oder Dritten zur Verfigung gestellten Informationen und Unterlagen. Eine
Nachprifung der Richtigkeit dieser Auskunfte erfolgt nur bei offensichtlichen
Unstimmigkeiten.

Die Haftung des Sachverstandigen fir Schaden, die aus einer unrichtigen
Gutachtenerstellung resultieren, ist auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt. Die
maximale Haftungshodhe richtet sich nach der bestehenden Berufshaftpflichtversicherung des
Sachverstandigen, sofern gesetzlich keine zwingenden anderen Regelungen bestehen.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Jede Vervielfaltigung oder Veroffentlichung des Gutachtens
bedarf der schriftlichen Zustimmung des gefertigten Sachverstandigen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Eine Weitergabe des Gutachtens oder von Gutachtenteilen an Dritte ist ausdricklich
untersagt. Fur den Fall, dass dennoch Unberechtigte in Kenntnis dieses Gutachtens (oder
Teilen davon) gelangen, wird dezidiert darauf hingewiesen, dass diese keinerlei Rechte oder
Anspruche aus vorliegendem Befund und Gutachten ableiten kénnen und dartber hinaus
auch jegliche sonstige Verwertung der Inhalte ausdrticklich untersagt ist. Insbesondere wird
gegenuber Dritten eine Haftung auf Grundlage des § 1299 ABGB ausdrcklich
ausgeschlossen.
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1.6. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

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

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

1.7.KONFORMITATSERKLARUNG ZUR UNABHANGIGKEIT

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als wirtschaftlich unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat und keinerlei
Interessenskonflikte vorliegen.

Seite 7 von 51



2. BEFUND

GEORG BERGER

2.1.GRUNDBUCHSTAND

JUSTIZ  repusuik osTerreicH G B

GRUMDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZRHI 2240
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

EhkEkEhk

LR e

*** Eingeschrinkter Auszug wEE
b B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 22 e
A C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt wEE

o e o e e o e e
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Letzte TE 2513/2026

WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.053.2012
EE R R E R R R R R SR SRR R R R RS R R R LR Al LR SRR R E R E R RS R R R R R R R R R R RS
GST-HNR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
50047 GST-Fliche 392
Bauf. (10) 260
Bauf. (20) 132 Sankt-Johann-Gasse 16
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. (20

EhkEkEhk

o e o e e o e e

}: Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

khkdkhkkkkdhdrhkdhkk kR hkrhkh ko kd N7 krxkhrhkhkrkhkhkrhkdrakhk kb khk ik drhkra ke h ik

dhkdehkdehdhkdrhdrhdr ket hkd O dhkkhkhdhkhrhkhikhdhkdd kb hihkd kb h i d ik ik dh

22 ANTEIL: 97/948
Projekt A.M.2 GmbH| (FN 52910%b)
ADR: Kirntner Strale 21-23/2/10, Wien 1010

a
b

BEO78/199%6 Wohnungseigentum an W 12
453472021 Kaufvertrag 2021-04-06 Eigentumsrecht
dhkdkhkdehdhdrhd ekt ket ek rhhkd [ kkkkhkdhkhrhkhkhkhkdhkdd kb ki h i hkhkhkdhkddhhdkdk
5855/2009 Beniltzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem. Pkt., III.
der Vereinbaraung 2009-05-15
auf Anteil B-LNR 22
453472021 Pfandurkunde 2021-04-26
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 665.000, ——
filr Raiffeisenbank Weinwviertel Nordost eGen (FN 55056s)

b 7546/2025 Klage (HG Wien, 1% Cg B84/25 m)
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617/2026 Versteigerungsverfahren eingeleitet siehe C-LNR 76
auf Anteil B-LNR 22

TZE9/Z02Z Klage gem § 27 BRbs Z WEG 2002 (28 C 804/22b)
auf Anteil B-LNR 22

520472023 Klage gem § 27 ARbs Z WEG 2002 (22 C 744/23m)
geléscht

auf Anteil B-LMNR 22

1002272023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG Z00Z (55 C 733/23 m)
geléscht

auf Anteil B-LNR 22

2364/2024 Forderung sichergestellt siehe C-LNR &7

auf Anteil B-LMNR 22

3343/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52 C 525/24 s)
geléscht

auf Anteil B-LMNR 22

E345/2024 Klage gem § 27 Abs Z WEG 2002 (38 C 91&/24 z)
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a 5 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (78
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Eintragunegen

ochne Wihrungsbhezeichnung sind Betrige in

AT

S.

R R R e e

Grundbuch

25.03.2026 13:01:14

Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft EZ 2240 besteht laut Grundbuchauszug vom 25.03.2026 aus dem

Grundstiick Nr. 500/7 im Gesamtausmalf} von 392 m2.

Gutsbestand (A2-Blatt)

Keine Eintragungen im A2 Blatt zum Bewertungsstichtag.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen insg. 97/948 Anteile B-LNr. 22 ist Projekt

A.M.2 GmbH (FN 529109b) eingetragen.

Lasten (C-Blatt)

Auf die im C-Blatt eingetragenen Benutzungsregelung, Pfandrechte und Klagsanmerkungen

wird lediglich hingewiesen.

Weitere aulRerbucherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Im
Sinne des Bewertungszwecks erfolgt die Bewertung unter der Pramisse der blcherlichen

Lastenfreiheit.
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2.2.BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.2.1. Makrolage
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die Bundeshauptstadt Wien ist mit Gber 2,0 Mio. Einwohnern (Stand 01.01.2025) die gréfite
Stadt Osterreichs und sowie die zweitgroRte Stadt des deutschen Sprachraums und
Mitteleuropas. Sie ist die funftgrofite Stadt der Europaischen Union und die zehntgrofite
Stadt Europas und hat eine ausgewogene Wirtschafts- und Branchenstruktur. Die
Metropolregion um Wien ist die wirtschaftsstarkste Region in Osterreich und z&hlt zu den
bedeutendsten Stadtetourismusdestinationen Europas.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im funften Gemeindebezirk der
Bundeshauptstadt Wien; Der Bezirk Margareten zahlt zu den inneren, dicht verbauten
urbanen Bezirken der Stadt Wien und hat die hchste Bevolkerungsdichte der gesamten
Stadt. Sudlich des Wientals gelegen, grenzt er an vier Bezirke. Der traditionelle
Arbeiter*innen-Bezirk hat viel Grunderzeitbebauung und einen hohen Anteil an Wiener
Gemeindebauten: Am Margaretengurtel im Stdwesten des Bezirks wurde ab 1919 der erste
Gemeindebau Wiens errichtet. Der Bezirk vollzieht aktuell einen starken Wandel, der
insbesondere durch den Ausbau des U-Bahn-Netzes beglinstigt wird.

Seite 10 von 51



GEORG BERGER

2.2.2. Mikrolage - Infrastruktur

Karte s/w  Luftbild

L\ E R S Y
Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft befindet sich direkt neben dem Bruno-Kreisky-Park zwischen der
Schonbrunner Strafe und der Rechten Wienzeile im Nahbereich der Wiener Gurtel Strale.

Die notwendige Infrastruktur, Nahversorgung und &ffentliche Verkehrsmittel sind in
fuRlaufiger Entfernung gegeben.
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Die Lage der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten
Lagesituation als sehr gut bezeichnet werden.

LAGE hochwertig sehr gut gut manig
Wohnlage (Residential) X
Individualverkehr X
Offentlicher Verkehr X
Parkplatzmdoglichkeit auf 6ffentlichem Grund X
Parkgaragenverfligbarkeit X
Nahe zum Stadtzentrum X
Immissionsbelastungen X
BEWERTUNG DER LAGE GESAMT X

Erlauterung der Lagekriterien:

hochwertig  Prestigelagen im Stadtkern oder in Cottagelage (villenartige Bebauung)

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

Die Liegenschaft ist Uber den Gaudenzdorfer Gurtel und die Triester Stral’e bzw. die Linke
Wienzeile und die Hadikgasse an das hochrangige StralRennetz angeschlossen.

Die Liegenschaft ist durch die unmittelbare Nahe zum Margaretengurtel und zum Bruno-
Kreisky-Park sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Wiener Linien mit mehreren U-
Bahn-, StraRenbahn- und Buslinien in Gehdistanz angebunden.
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Karte vergroBern [E3

[EREEIY Luftbild  Adressen

Karte vergroBern [E3

5 = = S
L 2sm | Memsmbea1s00 n ( J..“i‘ﬁ, i 1 Va -
Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick Nr. 500/7 im Gesamtausmalfd von 392 m?
gemal den Angaben im Grundbuch.

Y afcif el B

Karte vergroBern /"’

1740/3

497/5
Grundstiick (BeV)

Katastralgemeinde: Margarethen (01008)

Grundstiacksnummer: 500/7

Einlagezahl: 2240
5
@
2
g »
e ®
E]
= -2
g <
e o
=
®
3
30
i @
506/6 o
w
@
Bruno, ®
Kraisky-
Park
P
| 25 m MaBstab ca. 1:500 @ ViennaGIS

Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft ist viereckig konfiguriert und relativ eben.
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2.2.3. Flachenwidmung — Anschlisse — Kontaminierung

Laut aktueller Onlineabfrage zur Flachenwidmung der Stadt Wien (Stand 25.03.2026) ist das
Grundsttick Bauflache mit der Widmung GBGV |V g (Bauland Gemischtes Baugebiet-
Geschéaftsviertel, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise); hofseitig sind G — Garten
ausgewiesen; und liegt in einer Wohnzone gemalf} § 7a der BO fir Wien.

_,JL""",—,’ =

.___..——..' -

4

.—-—OL" =il Flichenwidmungs- und
qocnte Wien!® Bebauungsplan

Bruno-Kreisky-Park

asseo-uuRYOL-IIUES

Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.

Quelienangabe: Stadt Wien - ViennaGIS
Druckdaturr: 25.03.2026 12:48 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

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

Baulandwidmungen der Wiener Bauordnung

W Waohngebiet GBBG Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet
Wav  Waohngebiet - Geschaftsviertel GBF Gemischtes Baugebiet - friedhofsbezogen
GS Gartensiedlungsgebiet IG Industriegebiet

GScM Gartensiedlungsge. — Gemeinschaftsanl. 1GBs Industriegebiet mit Beschrankung

GB Gemischtes Baugebiet IGSEV Industriegebiet Richtlinie 96/82/EG

GBgv Gemischies Baugebiet - Geschaftsviertel
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w Wohngebiete sind Gebiete, in denen nur Wohngebaude und Bauten zuldssig sind, die religidsen,
kulturellen, sozialen oder offentlichen Zwecken dienen. Betriebe kleineren Umfanges innerhalb von
Wohngebduden sind erlaubt, wenn sichergestellt ist, dass die Wohnbevdlkerung nicht durch Emissionen
belastigt wird. Teile des Wohngebiets konnen als

Wecy  Wohngebiet- Geschaftsviertel ausgewiesen werden. Hier muss das Erdgeschoss der Gebaude durch
Geschafte, Gewerbebetriebe etc. genutzt werden, die im Wohngebiet zulassig sind. Der Fuitboden von
Wohnungen muss mindestens 3,5m Uber dem anschliefenden Geldnde liegen.

GS Gartensiedlungsgebiete. Hier dirfen nur kleinere Wohngebdude, Sommerhduser, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Gaststatten und Gemeinschaftsanlagen emichtet werden.

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

GEgy Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel oder als
GEBec Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet festgesetzt werden.

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

Verkehrsknotenpunkte, Schulzentren ua.

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

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

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

Die Bauklassen gem. § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulassige
Gebaudehohe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-
hoéhe wird zwischen der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Gelande gemessen.
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Zulassige Gebaudehohen:
Bauklasse VI - tiber 26 m
Bauklasse V- 16 bis 26 m
Bauklasse IV-12bis 21 m
Bauklasse Il - 9 bis 16 m
Bauklasse Il1-2,5bis 12 m

Bauklasse 1-2,5bis9m

Schutzzonen

§ 7. (1) In den Flichenwidmungs- und Bebauungspldnen kénnen die wegen ihres értlichen Stadtbildes in ihrem JuBeren Erscheinungsbild
erhaltungswurdigen Gebiete als in sich geschlossenes Ganzes (Schutzzonen) ausgewiesen werden.

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

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

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

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenplane, Fotos u. dgl.) zur Prazisierung der gem3l § 5 Abs. 4 und
§ 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelner Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen, S3ulen, Bildstécke, Dachaufbauten, Ein- und

Abfriedungen, Fenster- und Tdrverzierungen, Hauszeichen, Inschriften u. dgl. einer Schutzzone, bilden diese einen Bestandteil des
Bebauungsplanes.

(5) Durch die Werh3dngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Uber ein Stadtgebiet, das in einer Schutzzone liegt, werden die aus der
Schutzzone erflieBenden Verpflichtungen nicht beridhrt.

Wohnzonen

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

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

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

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

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

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

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

Es sind uns keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstandigen
Erfassung, auch nicht im Altlastenportal’ des Umweltbundesamtes ausgewiesen.
Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer allfalligen Kontamination wurden vom SV
nicht angestellt.

h 4 UMWEL
= EM’%DES Altlastenportal

‘X 108241 _JZY U‘g 0| Lr»i)—)//

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.
Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altabl , Altlasten) igt werden,

bedeutet das nicht, dass in dlesem Kartenausschnm keune Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bek Alt gen und A gemaB Altlaster zu hen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Margarethen 500/7 (Grundstiick)”

Verwendete Grundlagendaten: © bmk gv.at, © BEV 2002, 2. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 25. Marz 2026 Kartendaten: © O, Mitwirkende, SRTM | ©0y (CC-BY-3A) Seite: 1/1

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

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

" https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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2.2.4. Gebaude

Die Liegenschaft Sankt-Johann-Gasse 16 ist ein klassisches Wiener Zinshaus der
Grinderzeit, erbaut um 1900. Die Bauform ist als Stral3entrakter konzipiert.

Es besteht aus Souterrain, Erdgeschoss und vier Obergeschossen und einem
zweigeschossigen Dachbodenausbau.

Die Erschlieffung erfolgt von der Sankt-Johann-Gasse Uber ein am linken Rand des
Gebaudes gelegenes zweiflligeliges verglastes Holztor mit Oberlichte tGber einen Durchgang
zum Innenhof; rechter Hand zum Stiegenhaus mit Personenlift, dessen Ausstiege jeweils im
Halbstock versetzt sind.

Die Fassade stralRenseitig weist eine gegliederte Fassade mit Gesimsen Uber dem ersten
und zweiten Regelgeschoss, sowie Pilastern in den beiden obersten Regelgeschossen auf;
die hofseitige Fassade ist glatt geputzt. Hofseitig sind nachtraglich Balkone errichtet worden.
Anstelle der historischen Wiener Holzkastenfenster sind teilweise Kunststofffenster mit
Isolierglas verbaut.

In den Allgemeinflachen sind noch historische Zementfliesen und die Natursteintreppen
erhalten.

Der Allgemeinzustand der Liegenschaft kann als mittel bis gut bezeichnet werden; hofseitig
ist aufsteigende Feuchtigkeit ersichtlich und hat Schaden an der Malerei verursacht.

2.2.41. Wohnungseigentum an Wohnung W 12

Die Wohnungseigentumsbegrindung erfolgte mit Wohnungseigentumsvertrag vom
15.11.1995. Die Fertigstellungsanzeige im Bauakt datiert vom 16.05.2008; als fiktives
Baujahr wird 2008 angenommen.

Das Wohnungseigentumsobjekt B-LNr. 22 — Wohnung W 12 liegt im 1. und 2. Dachgeschoss
stral3enseitig und hat It. Einreichplan vom Mai 1991 eine Wohnnutzflache von 93,78 m?
zuzlglich 42,04 m? Dachterrasse; die Ausflihrung in der Natur weicht davon ab.

Man betritt die Wohnung vom Stiegenhaus kommend im 1. Dachgeschoss in den Vorraum
mit einem WC rechts nach der Wendeltreppe zum 2. Dachgeschoss. Abweichend vom
Einreichplan befindet sich nun linker Hand ein Badezimmer im Rohbau (anstelle der Kiiche);
der Wohnraum wurde verkleinert und ein Heizraum (ohne Heizgerat) abgetrennt. Anstelle
des Abstellraum geradeaus befindet sich ein Durchgang zum stralRenseitigen Zimmer,
welches offenbar als Wohnkliche verwendet werden sollte. Im 2. Dachgeschoss miindet die
Wendeltreppe in einen Vorraum, dessen vorgelagertes Flachdach (liber dem allgemeinen
Stiegenhaus) als Wintergarten ausgebaut wurde. Rechter Hand befindet sich die
Dachterrasse, welche auch flachenmafig kleiner ausgefiihrt wurde, da ein Teil in den
Vorraum einbezogen und ebenfalls als Wintergarten ausgebaut wurde. Daneben befindet
sich noch ein WC.

Der Bauzustand weicht vom genehmigten Bauplan ab und muss mdéglicherweise riickgebaut
werden

Es besteht in gegenstandlicher Wohnung eine Konsensabweichung. Der errichtete
Wintergarten entspricht nicht dem Baukonsens. Einvernehmliche Klarungen unter den
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Eigentiimern waren It. Auskunft der Hausverwaltung bisher fruchtlos. Die
Dachausfuhrung/Wintergarten laut Konsens ist kleiner als die aktuelle Aulenhaut. Die der
Berechnung zugrunde liegenden Flachen beziehen sich auf den Planstand (Konsens).

Bei der Befundaufnahme ist dartber hinaus ersichtlich, dass Probed&ffnungen im Bereich des
Fussbodenaufbaues, sowie im Bereich von Dachschragen und mit Gipskartonplatten
verkleideten Drempelwanden, Laibungen und Wohnungstrennwanden veranlasst wurden.

Dabei wurde offenbar festgestellt, dass der erforderliche bauliche Brandschutz nicht
gegeben ist und die erforderlichen bauphysikalischen Eigenschaften nicht vorhanden sind,
Boden- und Wandaufbauten nicht plangemaf ausgefiihrt sind und daher einer umfassenden
Sanierung bedurfen (siehe dazu auch das Protokoll der Hausversammlung / Beilagen Punkt
7.2.).

Ein bautechnisches Gutachten liegt der Hausverwaltung vor.

Ein Einlagerungsraum im Keller ist der Wohnung zugeordnet, jedoch nicht verblchert.

2.2.4.2. Nutzflache
Zu Bewertungszwecken werden weiterhin die Flachenangaben im Einreichplan
herangezogen.

Die Flachen werden wie folgt gewichtet, Wohnflachen mit dem Faktor 1,0, Dachterrasse mit
dem Faktor 0,2:

Wohnflache Terrasse gewichtete Flache
93,78 m? 42,04 m? 102,19 m?
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2.24.3. Plan

Nachfolgend angefiihrte Geb&udeplane sind zur grundséatzlichen Ubersicht und Orientierung
abgebildet. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Abbildungen ggf. nicht malRstablich sind.

Einreichplan v. Mai 1991
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2.2.5. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bauzustand weicht vom genehmigten Bauplan ab und muss mdglicherweise rickgebaut
werden; die gesamte Wohnung bedarf einer umfassenden Sanierung.

Der Gesamtzustand der Wohnung W 12 wurde durch aufleren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung festgestellt und ist nach Ublichen
Marktkriterien als schlecht zu bezeichnen.

Bei der Beurteilung wird gemé&l3 nachfolgend angefiihrten und verwendeten Kriterien ausgegangen:
Sehr gut: Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

Mittel: Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden

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

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

2.3.BETRIEBS- UND ERHALTUNGSKOSTEN

Lt. aktueller Vorschreibung 04/2026 (siehe Beilagen Punkt 7.3.) betragen die Betriebskosten
und Reparaturriicklage wie folgt:

Wohnung 12: Reparaturriicklage EUR 116,38
Betriebskosten excl. USt. EUR 235,26
Liftbetriebskosten excl. USt. EUR 73,83

EUR 425,47 exkl. Ust.
EUR 456,38 inkl. Ust.

Per 31.12.2025 betrug der Stand des Ricklagenbankkontos EUR 3.000,00 entsprechend
den Informationen der Hausverwaltung.

Fir 2026 sind Sanierungsarbeiten am Dach geplant (siehe Beilagen Punkt 7.2.)

2.4.ZUBEHOR

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

2.5.OFFENTLICHE ABGABEN

Dem unterzeichneten SV wurde nicht bekannt gegeben ob und ggf. in welcher Héhe allfallige
grundstiicksbezogene Abgaben offen sind.
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Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes iS des Energieausweis-
vorlagegesetzes 2006 und der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments wurde

vorgelegt.

Energieausweis fur Wohngebaude
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3. BEWERTUNG

3.1.BEWERTUNGSMETHODIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e (2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im redlichen Geschéftsverkehr

zu ermitteln.
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Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird nach Literatur und herrschender
Lehre das Sachwertverfahren gem. §6 LBG angewendet, da Ublicherweise die Eigennutzung
Uberwiegt. Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. §4 LBG
herangezogen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich in der Folge durch Ermittlung des
Herstellungswertes der Baulichkeiten unter Abzug der technischen Wertminderung und der
Zustandswertminderung (nach Heideck), sowie unter Hinzurechnung des gebundenen
Bodenwertes und unter anschlielRender kritischer Wirdigung des rechnerischen Ergebnisses
mit den dem Sachverstandigen zur Verfugung stehenden Marktinformationen, welche
gegebenenfalls einen Zu- oder Abschlag zur Marktanpassung erforderlich machen. Der
Bodenwert wird diesfalls im Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

3.2.SACHWERTVERFAHREN

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt:

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu
ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich
demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren

Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(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 Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie
etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie

erhebliche Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

3.2.1. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgescholligen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus
jenem Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fir einen
Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der
jeweiligen Nutzflache ergibt den Grundwert des Objektes.

In der bewertungsgegenstandlichen Lage wird zum Stichtag ein Grundkostenanteil in Hohe
von EUR 3.000,00 bezahlt und in der Bewertung zum Ansatz gebracht.

Wie unter Punkt 2.2.4.1. detailliert ausgefuhrt, betragt die gewichtete Nutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung gerundet wie folgt:

- Wohnung W 12: 102 m?
102 m? x EUR 3.000,00 ergibt Grundkostenanteil EUR 306.000,00
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3.2.2. Bauzeitwert

Die Gesamtnutzungsdauer GND wird mit 100 Jahren angenommen. Infolge des Baujahres
und Zustandes ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 80 Jahren. Der Ansatz der
Wertminderung erfolgt linear.

102 m? zu Herstellungskosten EUR 4.800,00 je m?
gewichtete Nutzflache ergibt EUR 489.600,00

abziglich Baumangel (geschatzt 50 % der Herstellungskosten) EUR — 244.800,00
abzulglich lineare Wertminderung (1-RND/GND=20,00%) EUR - 97.920,00
EUR 146.880,00

ergibt einen Bauzeitwert von (gerundet) EUR 147.000,00

3.2.2.1. Sachwert

Wohnung Top 12

Grundkostenanteil EUR 306.000,00
Bauzeitwert EUR 147.000,00

ergibt einen Sachwert von EUR 453.000,00
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3.3.VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert
Uberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeeinflussende
Umstande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu bericksichtigen. Fur die Kaufpreise sind
vor allem Angebot und Nachfrage am Realitatenmarkt entscheidend. Aufierdem hangt der
Verkehrswert von der Art und Grdlie sowie der Marktgangigkeit der Liegenschaft ab.

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

Sachwert der Liegenschaft

+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

+/- Barwert von Rechten und Lasten

= Zwischenwert

+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung)
= Verkehrswert

3.3.1. Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Es liegt keine Indikation fUr sonstige wertbeeinflussende Umstande vor:

Sachwert der Liegenschaft EUR 453.000,00
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande  EUR 0,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0,00
Zwischenwert EUR 453.000,00

3.3.2. Marktanpassung

Infolge der schwer einschatzbaren Kosten der Konsensherstellung; sowie aufgrund der
derzeitigen Marktlage ist der Kauferkreis flir derartige Objekte eingeschrankt.

Diesem Umstand wird mit einem Abschlag zur Marktanpassung in Héhe von rd. 10 %
Rechnung getragen.

Sachwert der Liegenschaft EUR 453.000,00
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande  EUR 0,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0,00
Zwischenwert EUR 453.000,00
- Abschlag zur Anpassung an die Marktlage rd.10 % EUR - 43.000,00

Verkehrswert EUR 410.000,00
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3.4.VERKEHRSWERT

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

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

Der Verkehrswert von W 12 betragt gerundet EUR 410.000
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der 97/948 Anteile an

EZ 2240 KG 01008 Margarethen, BG Innere Stadt Wien

1050 Wien, Sankt-Johann-Gasse 16 Top W 12
betragt unter Bertiicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande
zum Stichtag 17.06.2026

EUR 410.000

in Worten: Vierhundertzehntausend Euro

Signiert von:  Georg Friedrich Johannes Berger

Datum: 03.08.2026 14:14:56

Dieses Dokument ist digital signiert!

) TRUST

Wien, am 03.08.2026 Der Sachverstandige

5. ANMERKUNGEN

Das Bewertungsgutachten umfasst inkl. Beilagen 51 Seiten und wurde als elektronisch
signiertes PDF File, sowie schriftlich in zweifacher Ausfertigung erstellt; 1 Ausfertigung erhalt
der Auftraggeber, die 2. Ausfertigung verbleibt im SV Akt.
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6. FOTODOKUMENTATION

Allgemeine Teile
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7. BEILAGEN

7.1.WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

) i ‘;f Pr. Gunther Steinbliick Gffentl. Motac ?ﬁ(f{; of
. L 120 Wien, Taborstrale 39
g 5':;11:_'1 Telmfan 7I% Ve I Sapje, Fax 216 A0 04 ——— e

Aagezelyh aei 1Ay gn=n LUAlrDAP,
22081208 T TTY

C
Finanzamt fiir Gehiilyre/
_‘__\{.B[:ijehl‘SI{ELli':'rﬂ ir

¥

ST AARAAR R RS ST S oaRAN S

UDEREINKOHNMEBS e I,
ZUR B EGRUNDUHN G MK o

HNONNUNGSEIGENMNGUM 17 MR 1887
MZR  eminon ot |
ﬁ . |
ﬁ,‘; abgeschlossen am heutigen Tage zwischen den in. .der angeschlossenen
-':.'.: raballe eingetragenen Miteigentimer der Liegenschaft EZ. 2240 des
% trundbuches 01008 Margarethen  Grundstiicks Hr.  500/7  Baufl.
A (tnbdude) Raufl. (begriint) Grundstiicksadresse Sankt Johann-Gasse
f,': Ih, wie Tolgl:
#l
Al
i
ol
it !
Y
7
‘:‘}' lie Verlragschliebenden sind zu den in der angeschlossenen Tabelle
¥ in der Spalte 4 eingetragenen ideellen Anteilen biicherliche bzw.
. anlierbiicherliche Miteigentiimer an der aben bezeichneten
Lisnganschall. n alle Miteigentimer an dieser Liegenschall
Wohnungse igantum  im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes begriindsn
¥ wollen, ist. es nolwenilig, die derzeitigen Miteigentumsanteile =zu
; bevrichit igen haw., aul die einzelnen Wohnungen aufzutejlen, und zwar
j" ant e in der Entscheidung des Magistrates der EStadt Wien, MA 50,

zenlrale  SehTichtungssielle,  wom  11.5.1933, 2ahl: Schli  1/%3
losigesatziten nnd  in der Spalte 5 der angeschlossenen Tabelle
singalragenen Anleile.

lie  auferbiicherlichen Miteigentiimer sind mit  der genannten
Bt rchaidunyg  der  zentralen Schlichtungsstelle einverstanden und
FrElaeen ansdriicklich, dal gegen diese Entschzidung das Gerichl
hisher woder angeruflen wurde, noch angerufen wird.

1I.

SHmLliche KosLen und Gebiihren, die aus Anlal dsr Errichtung und
grumdbiicherlichen  burchfihrung dieses Ubereinkommens entstehen,
Vieagen alle Vertragsparteien im Verhdltnis ihver Anteile.

v

T m W Sy w‘“%m%*“ R
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IIT.

SAmtliche  Miteigentiimer erteilen hiemit  ihre  ausdriickliche
Finwilligung, das aufgrund dieses Ubereinkommens unter Hinweis aul
lie spdtestens gleichzeitiqg mit dem hntrag auf Einverleibung des
Wolinungseigentums vorzulegenden Erwerbsurkunden im Sinne des § 2
iles Wohnungreigentumsgesetzes und des § 136 des Grundbuchsgesetzes
in der EZ. 2240 des Grundbuches 01008 Margarethen Grundstiicks nHr.
500/7 Daufll. (Gebidude) Baufl. {begriint), Grundstiicksadresse Sankt
Jdohann-G. 16, berichtigte Eigentumsrecht fiir die in der Spalte 2
tar angeschlossenen Tabelle eingetragensn Juristischen ungl
naliirlichen Personen, z2u den in der Spalte 5 der Tabelle
ersichtlichen Anteilen einverleiblL werde, und dap die Eintragung
iiber die bisherigen Figentumsrechte in dieser Einlage gelOscht
werilan ,

1w,

Nie VerLragsabschlieBenden sind Bigentiimer der in der Tabelle in
=y Spalte 1 bezeichneten Wohnungen, deren Grofle, Ausstattung umnd
Laga  sich  aws der oben zitierten Entschzidung der zentralen
Sehlichiungssiel 1n ergibt.

lm Sinne fes abengenannten fohnungseigentursgesstzes rdumen sich
din Vertvagsehliehenden gegenseitig das Recht auf ausschliefliche
Hulzung  uned alleinige Verliigung iiber die in der angeschlossenen

Tahalle bereichneten Wohnungen - also das Wohnungseigentumsrecht -
i,

VI

Rhml ] iche Mileigentiimer gahen somil ihre ausdricklicha
Finwilliguny, dan im Eigentumsblatt der Liegsnschaft EZ. 2740 das
Grundbuches 01008 Margarethen Grundstiicke Hr. 500/7 Baull.
(GebdAude) Raufl. (begriint) Grundstiicksadresss Sankt Johann-G. 14,
din Beschrinkuny ihres Miteigentumsanteiles durch das mit cdiesom
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VmrLrag wechselseitig eingerdumte Wohnungseigentum zugunsten des
jewsiligen Miteigentiimers d<des Miteigentumsanteiles, mit denen es
verbunden Lst, einverleibt werde.

Festgehalten wird, dall die Deniitzung des im Hause einzubauenden
Liftes lediglich Miteigentiimern zusteht, die sich an den Kosten
der Errichtung des Liftes beteiligen. Diese Miteigentiimer haben
Jedoch auch alleine die Kosten fiir den Betrieb und die Erhaltung
tlar hufzugsanlaye im Verhaltnis der Wohnnutzfliche ihrer
Eigantumswohnungen zu tragen,

VIII.

Soweil  dieses lbereinkommen keine anderslauvtenden Bestimmungen
eulhale, gelten die einschl&dgigen gesetzlichen Bestimmungen,
insbasondere die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes.

|

Faeslg=hallen wird wvon allen Vevitragsparinern, dali der ASAY
LhieganschalLern, uricl Anlagen Sanierungs- und Verwertungs-
Gesellschall m.b.l. oder deren Rechtsnachfolger das Recht zustehl,
tlen Dachboden aul eigene Kosten auszubauen, bzw. das Recht zum
achbodanasusbauy - in welcher Form auch immer - zu wverwerten unc
eine Milzugsanlage im Haus einzubauen.

Alle Wolmungseigentiimer verpflichten sich schon jetzt, die zum
Aiusbau Jdes Dachbodens sowie zum Einbau des Liftes erforderlichen
Erkldvungen abzugeben und Anlrdge zu fertigen.

im ASAV Liegenschalten und Anlagen Sanierungs- und Verwarbungs-
Gasellschall m. b, odey cderen Rechtsnachfolger ist auch
berechLigl, Ly dean ihr verbleibenden Johnungen Umbaukten

vorzunghmean, soweit  die  Rechte anderer Miteigentiimer nicht
beeinbrichlLigt werden, Teile der Gangfliche bezw, Gang WC's in
Wohnungen einzubeziehen,
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puch  hier erkliren die iibrigen Wohnungseigentiimer, diesen
paumafnalimen schon jetzt zuzustimmen wund die erforderlichen
Erklirungen und Eingabsn zu fertigen.

FeslLgehalten wird jedoch, dal die Kosten fiir alle diese MaRnahmen
durch die ASAV Liegenschaften und Anlagen Sanierungs- und
Verwerlungs- Gesellschaft m.b.H. oder deren Rechtsnachfolger im
Figentum der einzelnen Wohnungen alleine zu tragen sind.

X.

Die die Wohnungseigentiimer treffendean Betriebs- und
verwaltlungskosten werden vereinbarungsgemil nicht nach
Lieganschaflsanteilen sondern nach den Mutzfldchen verrechnet.

Lbiesar abweichende AulfLeilungsschliissel ist als schriftliche
vereinbaruny swischen allen Wohnungseigentiimern nach § 19 WEG 1975
anzumerken.

nie Wohnungseigentimer erteilen hiemit ihre ausdriickliche
Rinwil]ligung AN nachstehenden Eintragungen ob der in der
Finleitunyg genannten Liegenschalb:

1 DER AUFSCHRTEL :
[ die Ersichtlichmachung des Wohnungseigentums

I BIGEHTUMSBLNITE |

) ol den in der Tabelle in Spalte 5 ([fiinf) angefiihrten
Miteigentumsanteilen die Einverleibung des mit diesen
HiLteigentumsanleilen untrennbar verbundenen

Wolinungseigentums an  den in  der Spalte 1 (eins)
bezeichneten selbstindigen Rdumlichkeiten

I LASTEMBLATTE @
1) die Anmerkung der Vereinbarung iiber die Aufteilung der

muiwendungen gem. § 19 Abs. 3 WEG im Sinne des Punktes
X) dieses Verktrages.
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I 2 3 4
Top MiLeigentumer geb. Anschrift Miteig.Ant.

2 ASAV Liegenschalten und 1030 Wien 21
Anlagen Sanierungs- und Untere Viadukt-
Verwertungs-Gesellschaft gasse 55
mbll

57 AEAV Liegenschaften und 1030 Wien 91
Anlagen Sanierungs- und Untere Viadukt-
Yerwertungs-Gesellschalt gasse 553
mhal

“iTThr. volker Lock 2136 Laa a.d.  40/944 B1/189¢6 _
geb., 21.6.1934 Thaya }(ﬂ Pop
HerLa Lock 40/944 81/1896°
geb. 27.9.149480

% Dr. Elisabelh Noisser | 1100 Wien 90/944 57
geb. 20.11.18950 Selma Lagerldl-

gasse 19/1

i ASAV Tiegenschaften und 1030 Wien 73
anlagen Sanievungs- und Untere vViakuki-
Verwerlungs-Gesellschall  gasse 50
miskl

7 ASAV Liegenschalten und 1030 Wien 87
Alagen Sanievungs= und Untere Viadukt-
verwertungs-Gesellschall gasse 55
mixtl

i ASAV L}éﬁgﬂhfﬂafLeﬁjﬂﬁr_'lﬁao Wien 73
Anlagen Sanierungs- und Untere Viadukt-
Verwertungs-Gesellschalt gasse 55
mlsl

§  ASAV Tiegenschaften und 1030 Wien 87 o
Anlagen Sanierungs- und Untere Viadukb-
Yerwertungs-Gesellschalt  gasse 55
talall

i Annemarie Regusch 9181 Feistrilz  71/94¢ 71
yeb. 23.11.1957 im Rosental 247

11 ASAV Diegenschaften und 1030 Wien in -

Anlaygen Sanierungs- und
verwertungs-Gesellschaft

miall

Untere Viadukt-
yasse 55
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12 ASAV Liegenschaften und 1030 Wien 97
hnlagen Sanierungs- und Untere Viadukt-
Verwertungs-Gesellschaft gasse 55
mblf

13  ASAV Liegenschaften und 1030 Wien 85
Anlagen Sanierungs- und Untere Viadukt-
Verwertungs-Gesellschaft gasse 55

mi[1

ASAV Liegenschalten und Anlagen

Sanierungs- und Verwertungs-

Gesallschalt mbH

c-flﬁ.m ay £

FERFE Ly

o BT ﬂ'/

frither 703/944 Miteig.Ant.

&L} wl—

AC A TET

Wien, am 15,11.1995
l i
L LA mf

Niea, an §47 495

(94 L)

i drea e o {Jna wne .dnlc.scn

Hean Rt .CA'H:"L Aol ¥as '\.ru_.-ﬁ..n..'\llag b

cnes-(/.{y ot I‘J' m.bB o

Hen, coun AL A4 4SS0

HMininone Beg, 2
2%, 74, .Hf'l"‘j";'

}MM.??

G F25 Yy
Do Echthen r_E;n' Llsinrsoheds
/f,.ll ,\[;"ll }nfrfu__.- ey

z) thate Jo .*’—~
Siactptatz §2;

todes(n
yeh Mo A5, FQ
3‘-{_;_, ,{'}. 5-.-5”'7 "";Jf' }jl.-‘f‘ﬂfﬂf-l’(

..-t’-r.?l!“' -,c"’dft.( };w_v

J‘lltS r;?

e
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B.R.Z.: 2973/1995

hie Echtheit der Unterschrift der Frau poktor Elisabeth HNOISSER,
geboren am 20.11.1956 (zwanzigsten November eintausendneunhundert-
sechsundfiinfzig), Arztin, 1100 Wien, selma Lagerldifgasse 19/1,

wird hiemit begtltigt. ===--—————7————===7"=7" - e e e S
Wien, am fiinfzehnten November neunzehnhundert fiinfundneunzig
(15.01,1095], Scrommommmemm e e SRS SIS SRS e

bl

2
'
.

i\

CRUDOLFRAYER
als Substitut cos
2ot s .
DA, GUNTHER ST2/NBAT
Wien-Laspois sl

im
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B.R.Z.: 36/1995

Die Echtheit der Zeichnung der Firma ASAV Liegenschaften und Anlagen

Sanierungs- und Verwertungs- Gesellschaft m.b.H., mit dem Sitz in ---
1330 Wien, Untere Viaduktgasse 55, durch den selbstindig zeichnungs-—-
und vertretungsbefugten Geschiftsfilhrer, Herrn Glinther SONCKSEN, ge—-
horen am 30.1.1935 (dreifigsten Jinner eintausendneunhundertfiinfund--
dreifig), Kaufmann, Traunkirchen, Winkl 18, wird hiemit hestHtigt. --

i-leichzeitig wird nach heute vorgenommener Einsichtnahme in das =-----
Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien gemdf Paragraph 89 a (neunund- -
achtzig a) Notariatsordnung bestHtigt, daf nach dem derzeitigen Stand
dieses Firmenbuches Herr Glinther SONCKSEN, geboren am 30.1.1935, Kauf-
mann, Traunkirchen, als selbstindig zeichnungs- und vertretungsbhefug-
ter Geschi¥ftsfilhrer berechtigt ist, die unter FN 74447 = eingetragene
Firma ASAV Liegenschaften und #Anlagen Sanierungs- und Verwertungs- --
Gesellschaft m.b.H. mit dem Sitz in Wien, selbstindig rechtsverbind--
lich zu zeichnen und zu vertreten. ——=== === e

Wien, am achten Jinner eintausendneunhundertsechsundneunzig (8.1.1996).
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B.R.Z.: 127/1996

Die Echtheit der Unterschrift der Frau Annemarie BEGUSCH, geboren
am 23.11.1957 (dreiundzwanzigsten November eintausendneunhundert-
siebenundfiinfzig), Angestellte, 9181 Feistritz im Rosental 247,
wird hiemit bestdtigt. —-———————————cm==== e ————————————

Wien, am sechzehnten Jénner eintausendneunhundertsechsundneunzig
LRI P e —————————— S TP EE R SRS SE S
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Vorstehende Fotokopie stimmt mit dem mir vorliegenden Origimnal in

/
/

Wort und Ziffern vollkommen iiberein.-=======—==mm--—ossssssommem——
Wien, am fiinfzehnten Juli neunzehnhundertsechsundneunzig
(S0 i 006 ) = o i s o e e o o e T T T e T

DR. RUDOLF MAYER
als Substitut des
Sitantl. Notars
DR. GUNTHER STEINBOCK
Wien-Leopoldstadt

~—
"_o T R TN TR TR TS R R TR T TR, L T, T T T e T iy, S T T
/

N

~——————
- -
N~ —————
A ———————

\\\\
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LIEGENSCHAFTEN U. ANLAGEN
EAMIERUNGS- U. VERWERTUNGS

GES. M B. H

15t i W Ungse " 50 Wien han

zwischen ASAY Licgenschaften und Anlagen Sanierungs und Verwertungs Ges.m.b.H.
als WEG-Organisator und Herrn Dr. Voker Lock wie folgt.

In Ergiinzung zum WEG Vertrag stimmt die Firma ASAV folgenden Punkte zu:

Herrn Dr. Lock wird zugesichert, daf ihm ein Kellerabteil zusteht.

Die Firma ASAV wird bei Einbau eines Liftes ein zusiitzliches seitliches Fenster im
Stiegenhaus einbauen.

uEGfHéw.anru UMD AN
N

ERE VILDUKTGASSE 55
33 'i"l |E C-S?FHLCLEEG
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7.2.PROTOKOLL DER HAUSVERSAMMLUNG

Lo ZODER

IMMORILIENVERWATLTIING

Firma
PROJEKT A.M.2 GMBH
KARNTNERSTRASSE 21-23/2110/012

1010 WIEN Wien, am 12.03.2026

Protokoll der Hausversammlung vom 11.03.2026
SANKT JOHANN-G.16 , 1050 WIEN

Beginn 17:00 fr die Hausverwaltung anwesend: Mag. Andreas Zoder (kurz Verwalter)
Ort: Kanzlei [V Zoder GmbH, Wimbergergasse 30/10, 1070 Wien

1) Feststellung der Beschlussfahigkeit
Hemr Mag. Andreas Zoder begrift die anwesenden Eigentimer. Es waren 1.190/1.896 Anteilen
anwesend/vertreten, dies sind 62,76 % somit war Beschlussfahigkeit gegeben.

2) Bericht iiber den aktuellen Stand der Riicklage

Die Ricklage betrigt per Ende 31.12.2025 ca. EUR 3.000,00 (Abrechnung folgt). Zuletzt waren per
31122024 EUR 4.763,34 wvorhanden. Es werden derzeit EUR 1.137,38/Monat bzw. EUR
13.648 56/Jahr in die Ricklage eingehoben.

3) Geplante Sanierungsarbeiten 2026 Dach iibersteigen (Steildacher)

« Ubersteigen und Sanierung im Bereich des strakenseitigen Steildaches (Behebung
von Schwachstellen nach Wassereintritten und altersbedingte Reparaturarbeiten)

+« Kostenvoranschlag: ca. EUR 14.530,00 netto (zzgl. 10% Ust/Aufwand, 5% kaufm.
Bauverwaltung) liegt vor. Es werden noch weitere Angebote eingeholt, bzw.
maoglicherweise die  Arbeiten  kombiniert mit den  Arbeiten in  den
DachgeschoRwohnungen

Brandschutz Dachgeschosswohnungen (Top 12 u. 13)

Ein bautechnisches Gutachten wvon Leopold ergab erhebliche Brandschutzméangel und
Abweichungen im Bereich des Brandschutzes zum Baukonsens. Die damit verbundenen Kosten
wurden der Verwaltung leider erst 2 Tage vor dem Versammlungstermin bekanntgegeben. Der
Verwalter gibt an, den Sachverstandigen noch zur Versammlung eingeladen zu haben. Eine
Teilnahme war aber leider in Hinblick auf die Kurzfristigkeit nicht maglich. Allen Eigentimern werden
zusammen mit dem Protokoll daher die zugehdrigen Unterdagen dbermittelt. (Gutachten,
Kostenvoranschlag des Bestbieters, sowie der Preisspiegel und Vergabevorschlag).
Kostenschatzung (Worst-Case-Szenario): Es wurden Angebote von mehreren Firmen eingeholt.
Bestbieter:

AM Bau GmbH Gesamtkosten: ca. EUR 291.345,00 (fir beide Wohnungen) hinzu kommt Kosten fr
die Bauaufsicht (in Erhebung) und kaufm. Bauverwaltung 5% von den Nettobaukosten, sowie 10%
USt./Aufwand

Mach derzeitigem Wissenstand wird ein Regress nicht méglich sein. Die anwesenden Eigentlimer
werden hier noch Rechtsschutzdeckungen priifen.

Inhaltliche Detailkldrungen erfolgt in separatem Termin mit dem Sachverstindigen. Die Eigentlimer
werden ersucht, Fragen an den SV jederzeit zu Gibermitteln. Es soll hier ein Video-Call fir Fragen
organisiert werden, so die Fragebeantwortung am schnftlichen Weg nicht mégliche ware.
Finanzierungsmdglichkeiten

+ Einmalerag in die Riicklage

IV Zoder GmbH Tel: +43/1/81232 10 www ivzoder. at
Wimbergergasse 30010, 1070 Wien I
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N ZODER

IMMORILIENVERWALTIING
+ (Gemeinschaftskredit (aktuelle Konditionen zB 4,2 % Fixzins auf 15 Jahre)

4) Erhchung der monatlichen Riicklage (Verschlag monatlich EUR 1.500,00 (anstatt bisher EUR
1.137,38)
Die Erhdhung wird ausgesetzt bis klar ist, wie hoch die Gesamtinvestition (siehe Pkt. 3) ausfallen wird.

5) Lift: Wechsel Wartungsunternehmen (Voll oder Systemwartungsvertrag)

Der aktuelle Vollwartungsvertrag mit Fa. Schindler endet am 3152026, Danach werden die
Liftwartungsagenden neu wvergeben. Bestbieter neu ist Fa  Heiszenberger fir einen
Vollwartungsvertrag von EUR 2.508,00/Jahr (Vergleichskosten Fa. Schindler EUR 4.920,00/Jahr)
derzeit. Beim Umstieg von Fa. Schindler auf Fa. Heiszenberger fallen Einmalkosten von EUR 990,00
fiir den Umbau der Notrufbefreiung an. Der Tausch des MNotrufkommunikation ware aber auch bei
einem Verbleib bei Fa. Schindler erforderlich geworden, da derzeit noch ein Festnetztelefon genutzt
wird und auf GSM-Technologie getauscht werden muss.

Die Teilwartung wird von Fa. Heiszenberger mit EUR 900,00/Jahr angeboten. Es wird dber die
Sinnhaftigkeit der Beauftragung eines neuerlichen Vollwartungsvertrages diskutiert. Es soll derzeit ein
Teilwartungsvertrag abgeschlossen werden und die vorhandenen Systemkomponenten kontrolliert
werden (zu erwartende Lebensdauer).

Der Verwalter gibt an, dass derzeit alle Kosten des Lifts Giber die Betriebskosten verrechnet werden
und keine Aufzugsricklage gebildet wird. Um Sanierungskesten am Lift abzudecken, soll eine
Aufzugsriicklage eingerichtet werden. Es wird als ersten Schrtt empfohlen, diese mit EUR
100,00/Monat zu dotieren.

Mitgrund fiir die generell sehr hohen Betriebskosten sind das Alter des Liftes und ver allem das
Vorhandensein des Glasschachtes, der wichentliche Betriebskontrollen erforderich macht. Ein
Umstieqg auf quartalsweise Betriebskontrollen ware nur bei einem Umbau des Liftschachtes (massive
Bauweise) maglich unter zusatzlicher Nachriistung des Liftes mit einem Aufzugwartermoduls.

6) Information Klagen Riickstinde Top 12

s Laufende Zahlungsriickstande 7 werden von Seiten der Verwaltung eingemahnt und das
Vorzugspfandrecht gesichert (Wiederholte genichtliche Betreibungen)
« Versteigerungen wurden bereits mehrfach angesetzt, aber durch Machzahlungen verhindert

s Moglicher Kaufer zeigten Interesse an Wohnung

Problematisch konnte der Zugang fir mogliche Brandschutzsanierung werden. Scobald eine
Beauftragung feststeht, werden die betroffenen Eigentimer informiert. Diese werden um Kooperation
gebeten.

7) Allfilliges
Lift-Schliisselbetrieb:
Mehrere Eigentimer knitisierten:
s Erhebliche Nutzungseinschrinkung
*  LUnpraktikabilitdt fiir Bewohner & Besucher
s Kein finanzieller Vorteil trotz Sperre
Befurworter der Spere argumentierten mit:

«  Nutzung nur durch zahlende Parteien

* Vemeidung unberechtigter Nutzung
Aktueller Status:

o Derzeit gesperrt (Schlisselspemre)
» Anderung daran kann nur die Liftgemeinschaft beschliefen
s Die Liftgemeinschaft wird hier weitere interne Gesprache fiihren

Baume / AuBenbereich
s Wild aufgehender, kleiner Gétterbaum bei Mauer wird entfernt
« Riickschnitt iberhingender Aste beim Nachbargrundstiick (Pravention méglicher Schaden an

IV Zoder GmbH Tel: +43/1/81233 10 wwnw ivzoder. at
Wimbergergasse 30V10, 1070 Wien office@ivzoder.at
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N ZODER

. IMMORILIENVERWAILTIING
Liftanlage)

Alle Preisangaben nefto zzgl. USt/Aufwand, 5% kaufminnische Bauverwaltung, wenn nicht anders
angefihrt.

Ende der Hausversammlung 18:15 Uhr
Mag. Andreas Zoder e h.

IV Zoder GmbH
I Zoder GmbH Tel: +43/1/813 33 10 www iveoder.at
Wimbergergasse 30/10, 1070 Wien officeivzoder.at
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7.3.AKTUELLE VORSCHREIBUNG

» ZODER

IMMORILIENVERWALTUMNG

Firma Objekt: 2513
PROJEKT AM.2 GMBH UlD:  ATUGDBE@15S
KARNTNERSTRASSE 21-23/2/10/012 Kundennummer. 20001204
1010 WIEN EDV Nr: 12

Objekt: 1050, WE SANKT JOHANN-G.16, 1050

Top: Wohnung / 012

Bestandnehmer: PROJEKT AM.2 GMBH

Rechnung fiir 4/2026
Im Mamen, im Auftrag und auf Rechnung der/des Liegenschaftseigentlimer/s:
WE SANKT JOHANN-G.16, 1050

Rechnungsnr. 246380426
Belegdatum: 01.04.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend dbemitteln wir lhnen die Vorschreibung fiir 4/2026.

Metto uUst uUst Brutto
IR EUR in % EUR EUR
Reparaturricklage 116,38 0 0,00 116,38
Betriebskostan 235,26 10 23.53 258,78
Lifibetriebskosten 73.83 10 7.38 81.21
Gesamtsumme 425 47 30,91 458 38

Den zu zahlenden Bruttobetrag in Hohe von EURO 456,38 bitten wir Sie promt auf folgende Bankverbindung
zur Einzahlung zu bringen:

BIC: GIBAATWW, IBAN: AT872011128039940500
lautend auf EG SANKT JOHANN-G.16, 1050, vert.d. IV ZODER GmbH

WICHTIG: Bei Telebanking-Zahlungen bzw. bei Zahlung mittels Dauerauftrag geben Sie bitte 100246380000
im Feld Zahlungsreferenz/Kundendaten ein.

Mit freundlichen Griften

lhre Hausverwaltung
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