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1. ALLGEMEINES

1.1.  Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 17, 1310/6210 An-
teile, verbunden mit WE an W 3 sowie der BLNR 18, 270/6210 Anteile, verbunden mit WE an
Garage 5c, auf der Liegenschaft KG 01209 Ober St. Veit, EZ 3287, an der Adresse 1130 Wien,
Gobergasse 88 ident Cuviergasse 42.

KATASTRALGEMEINDE 01209 Ober St. Veit EINLAGEZAHL 3287
BEZIRKSGERICHT Hietzing

Rk kR E AR Ak R R AR A R R R R AR A R A R A R A AR A A A A A AR R A R A AR A A A A ARG R AR A ARG ARG AR A ARk AR A A ARk k ok kK
Letzte TZ 1152/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R R S AR R SRR AR R R R SRR R R EREEEEEEEEESE] 2"_\,1 LR R S SRR R R R R R R R R R SRR SRR EEEEEEREESEEEEEE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
896/35 Bauf. (10) * 203 Gobergasse B8
896/36 Garten (10) 499 Cuviergasse 42
GESAMTFLACHE 702

Legende:
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Gidrten(10) : Gadrten (G3rten)
EE R R R R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEE LSS B R R E SRR AR TR E R EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEESS
17 BANTEIL: 1310/6210
Pavao Bonic
GEB: 1979-03-15 ADR: Gobergasse 88/4, Wien 1130
a 1617/1970 Wohnungseigentum an W 3
b 806/2022 Kaufvertrag 2022-02-25 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 270/6210
Pavao Bonic
GEB: 1979-03-15 ADR: Gobergasse 88/4, Wien 1130
a 161771970 Wohnungseigentum an Garage 5c
b 806/2022 Kaufvertrag 2022-02-25 Eigentumsrecht

R R R R R R R R R R R R R R R R

Auftraggeber ist Herr Mag. Matthias Zislavsky, Bezirksgericht Hietzing, Hietzingerkai 1-3,
1130 Wien
Stichtag ist der 19.08.2025 (Datum der Befundaufnahme).

1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer {iblichen,

ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Recherchen
sowie der Ortlichen Begehung/Befundaufnahme am 19.08.2025 erkennbar oder sonst bekannt ge-
worden sind. Die Wohnung, die Garage, der Keller sowie die Allgemeinteile wurden besichtigt.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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(Nutz)flichenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuchsauszug entnommen. Sowohl fiir die ggst. Wohnung
W 3 als auch die Garage 5c gibt es abweichende Nutzflichenangaben: Gem. Jahresmietwertgut-
achten vom 12.09.1969 verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Nutzflaiche von insgesamt 78,95 m?
und gemdl Ausfithrungsplan vom 27.12.1963 iiber eine Nutzfliche von 78,88 m2 Die Garage 5c
ist It. Jahresmietwertgutachten 14,09 m? und It. Ausfiithrungsplan 14,27 m? gro3. Im ggst. Fall
werden dem Gutachten die Flichenwerte gem. Jahresmietwertgutachten (da aktueller & Grund-
buchstand) zugrunde gelegt.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmale, der Raumhdhen, der Gebau-
dehdhen und der (Nutz-) Fldchen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht explizit
angegeben wurde — nicht durchgefiihrt; der Sachverstindige legt seinen Berechnungen sohin die
MaB- und Flachenangeben laut den vorhandenen Pléanen und Aufstellungen zugrunde. Sollten die
angegebenen Mal3e nicht mit den tatsdchlichen Maf3en ident sein, verdndern sich die Werte sinn-
gemal.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der MA37 liegen fiir die ggst. WE-Objekte
keine offenen Bauvorhaben bei der zustindigen Baubehorde auf. Anmerkung: die innere Raum-
aufteilung der ggst. Wohnung wurde eigentiimerseitig leicht abgedndert (vom Eigentiimer wurde
ein aktueller Grundrissplan, jedoch ohne Fldchenangaben zur Verfiigung gestellt). Fiir diese Ab-
dnderungen liegen im Bauakt keine Bewilligungen, Anzeigen, Pldne, etc. auf.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden — sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird — nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tiberpriift und
wird deren ordnungsgeméle Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch dufleren Augen-
schein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Wohnung war/ist zum Stichtag noch zusammen mit dem Kfz-Stellplatz auf Basis eines,
seit 15.07.2023 auf 5 Jahre befristeten Mietvertrages vermietet. Der Mietvertrag wurde jedoch per
Ende 08/2025 gekiindigt. Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bereits geraumt.
Der Mietvertrag wurde dem gef. SV im Rahmen der Befundaufnahme durch den Mieter zur Ver-
fligung gestellt. Aufgrund der kurzen Restlaufzeit (< 2 Wochen) des Mietvertrages erfolgt die Be-
wertung daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Altlasten/Kontamination
Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fallt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geo-
graphischen Informationssystem Altlasten® durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium flir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie gefiihrt
und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte.
Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroftentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemill § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung geméll § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
frage 20.08.2025).

/

896/34

896/36 894/3
9

896/35

Legende
Flachen
Flachentyp
[ aast Altablagerung ] anstandon
Status
[ erhebichers KontaminationRisiko enwartet [T beunein keine Aasr [ Amast vorgeschiagen
W Arast [ dekontaminiert vorgeschiagen [l dekontaminiert
[ gesichent vorgeschiagen [ cesichent [] Bectachtung abgeschiossen vorgeschiagen

[l Becbachtung abgeschiassen
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind
Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,
da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Wien, Gobergasse 88 (Adresse)”

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeintrach-
tigungen durch allféllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-
mal} als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizierten
Sachverstidndigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-
zupassen.

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

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwéarmebedarf
ausgegangen. Im ggst. Fall wurde fiir die ggst. Liegenschaft ein Energieausweis am 08.09.2021
erstellt. Der spezifische Heizwdrmebedarf betrdgt 260,7 kWh/m?a und entspricht dieser der Ener-
gieeffizienzklasse G.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer Verduferung mit dem Kaufer direkt zu
verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar

Vorhandene Einrichtungsgegenstéinde und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell nicht mitbewer-
tet. Die vorhandene Kiichenausstattung und sonstige, vorhandene Einbauten/Zubehor (Kiichen-
zeile/-block, Einbauschrinke/Raumteiler, Garderobe, Waschtisch, etc.) werden im ggst. Fall nicht
mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiduscht eine Berechnungsschirfe bis auf EUR 1,00 eine
groBBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und
Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maf3gebliche und wertbeeinflus-
sende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewiéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
iiber diesen wird gehaftet wie gegeniliber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

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

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

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

Umsatzsteuer — Verkehrswert

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

Umsatzsteuer — Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieB3lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§6 Absatz 2 UstG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet wer-
den.

Veridnderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

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

Marktsituation / Zinsentwicklung

Unter Beriicksichtigung der dzt. Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stichtags-
bezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu einer ho-
heren Volatilitit der Immobilienwerte kommen wird.

Mag. Georg Strafella
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Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Verdffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstiandigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-
achtens tiber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet. Eine,
iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinausgehende Ver-
wendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit
Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei oder am Verfahren Beteiligte) ist ohne vorhe-
rige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3.

Grundlagen

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 19.08.2025 von 12% bis 12°° anwesend
Pavao Bonic, Verpflichteter
Wolfang Kiihle, (Ex-)Mieter
Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustdndigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Osterreichischer Siedler und Mieter,
Gebosstralie 1, 2521 Trumau, Tel. 02253 58085, E-Mail geboes@geboes.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

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

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, Hefte 02/2019, uvam.

Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdaudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank, etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1.
2.1.1.

Wohnlage
Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1130 Wien, Gobergasse 88 ident Cuviergasse 42.
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Offentlicher Verkehr

Bus: Linien 53A, 54A und 54B (Haltestelle ,,Gobergasse®) rd. 200 m
entfernt

StraBenbahn: Linie 62 (Haltestelle ,,Lainz/Wolkersbergenstra3e®) rd.
750 m entfernt

S-Bahn: Bahnhof Speising (Linie S80) rd. 1,5 km entfernt

@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 45 Min. (inkl. FuB3-
wege)

2> hinsichtlich weiterer Haltestellen/Stationen siehe nachfolgende Grafik
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

A §_pe|smg(}‘ Teyer gas3E) FTg—
Ketsterg v S
{‘—' orgungsheimplat > A
Offentlicher Verkehr (Quelle: www.wien.gv.at)
Legende
Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend, z.B. .__. ... __...._ .. ienzeile

1Vm. der Hietzinger Hauptstralle, der Lainzer Strafle, der Veitinger-
gasse, der Wambachergasse und der Jagdschlossgasse erreichbar
Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhanden;
die Gobergasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft von der Jagd-
schlossgasse in Richtung Wlassakstrafle als Einbahn gefiihrt; die Cu-
viergasse wird im ggst. Bereich nicht als Einbahn gefiihrt (erst ab der
Gobergasse)

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft befindet sich
in einer flaichendeckenden Kurzparkzone (2h, Mo-Fr 9-22 Uhr); Park-
plitze sind im offentlichen Gut vorhanden; insgesamt eher ange-
spannte Parksituation

@-Fahrzeit vom /ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 35 Min.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

2 siehe auch nachfolgende Grafik
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Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung

Kurzparkzone (KPZ) Vv
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Parkdauer 3h MO-FR 9-19h

Geschwindigkeitsbeschrankung

schrittgeschwindigkeit

Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, SA,

Einbahn
SO, Feiertag 18-22h

@@ Anrainerinnenparkplatz
Behindertenparkplatz
B Parkgarage

Park & Ride

O Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Wohnlage und
infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen, Arzte
etc.)

Hietzing ist der 13. Wiener Gemeindebezirk. Traditionell ist er in sechs
Bezirksteile gegliedert, die den friiheren Dorfern entsprechen (Hiet-
zing (auch Alt-Hietzing), Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Hacking,
Lainz und Speising. Zum Bezirk gehoren auch Teile des Wienerwaldes
und der Schlosspark von Schonbrunn. Mit einer Flache von 37,69 km?
ist es der drittgroBte Wiener Gemeindebezirk. Hietzing nimmt dabei
9,2 % der Flache Wiens ein. Der Bezirk, der im Norden an den Wien-
fluss grenzt, verfiigt liber grofle Naturschutzgebiete. Im Westen liegt
ein 22,6 km? grofler Anteil am Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wie-
nerwald). Mit einem Griinraumanteil von insgesamt rund 72 % der Be-
zirksflache ist Hietzing der ,,griinste” Bezirk Wiens. Die Siedlungen
konzentrieren sich vor allem im Ostlichen Gebiet um die alten sechs
Ortskerne. Die Bevdlkerungsanzahl von Hietzing betrug Anfang 2025
56.108 Einwohner (Quelle: www.wikipedia.at). Die durchschnittliche Be-
volkerungszahl im 13. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gese-
hen um 0,91% steigen. Fiir das gesamte Stadtgebiet wird das Bevdlke-
rungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31% geschétzt (Quelle:
www.orok.gv.at). Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist relativ dicht
mit Wohnhéusern verbaut aber auch durch entsprechende Griinflichen
gepragt. Der 13. Bezirk zihlt bei den Wohnungssuchenden zu den be-
liebtesten Bezirken. Bezirk mit {iberdurchschnittlicher Kaufkraft
(Durchschnitt Wien = 100).

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad
S ‘ v_,_f 113 f 115 110 1 M ‘11:2
109
89
" ! il Gich gt 07 BE100=S 22t A e
Wohnlage und
infrastrukturelle Legende:
EinriChtllllgell KAUFKRAFT ProKopf Index Bundesland
Einkaufsmoglichkei- >0-85
( hfl g o O standort [ =85-95
ten, Schulen, Arzte S 95105
€lC.) O Microraster H>105-125
B >125_150
. . B >150-175
O Einzugsgebiet m -175
0 kA.

Nahversorgung/Einkaufsmodglichkeiten: die Einrichtungen der tégl.
Nahversorgung befinden sich in der Umgebung z.B. in der
Wiassakstra3e (Spar)

Arzte: Allgemeinmediziner, Fachirzte und Zahnirzte sind in unmittel-
barer Umgebung vorhanden; die néichstgelegene Apotheke befindet
sich in der Jagschlossgasse 77-79

Kindergdrten bzw. Kinderbetreuung: Kindergirten/ Kleinkinderbe-
treuung und/oder Hort u.a. in der Jagdschlossgasse 44, 37 und 2, in der
Steinlechnergasse 10, in der Waldvogelstra3e 10-14, etc.
Schulen/Bildungseinrichtungen: Schulen f. unterschiedliche Altersstu-
fen gibt es z.B. in der Steinlechnergasse 5-7 (VS), in der Veitinger-
gasse 9 (MS), am Kardinal-Ko6nig-Platz 3 (HBS) etc.
Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich diverse Parkanla-
gen, wie z.B. die Parkanlage Josef-Kraft-Weg, Gemeindeberggasse,
Wiassakstral3e, Roter Berg, etc.

Mag. Georg Strafella
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2.2. Larmimmission

Gemal den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fiir den Stralen-verkehr
im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten' fiir die Aktionsplanung und somit

in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Héhe?).

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

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

=) gemal Bundes-Umgebungsldarmschutzverordnung
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W > 75dB

M 70-75dB

W 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/" Linienquellen Landesstralen
Gebdude

# Larmschutzwande

= Kilometrierung

o ¥ 8 @Je VAV
O \ ) s%’r"*“,‘%il’ﬁ Y %PJ{"}(Q}Q‘

StraBenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

' bzw. beim 24h Durchschnitt im Kreuzungsbereich im Bereich des Schwellwertes
2 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Laight
ein Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella
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W >-70dB

W 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
50-55dB
45-50dB

/7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

Linienquellen Landesstrafen
Gebaude
v |+ Larmschutzwande
2L
.
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StraBenverkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

2.3.  Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/
Bebauungsbestimmungen

Grundbuch

01209 Ober St. Veit

BG

Hietzing

EZ

3287

GST/Flache

896/35 und 896/36; insgesamt 702 m?

Grundbiicherlicher
Eigentiimer

BLNR 17, 1310/6210 Anteile, WE an W 3;
BLNR 18, 270/6210 Anteile, WE an Garage 5c;
Pavao Bonic

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt:

KRR KR A AR AR AR R AR AK R AR KA AR RATFARRAAT DD Fh AR AR A R A A A AR AR R AR A Ak A A A R AR A A R Ak Tk k&

1 a 5788/1968 Bauplatz (auf) Gst 896/35 B96/36

C-Blatt:

LR R R R SR R R R R R R c AEKKARRFAA R AR KR AR R AARR AR R AR A A N AR AR A AR A A *
8 auf Anteil B-LNR 17 18
a 806/2022 Pfandurkunde 2022-03-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 340.000, --
fiir Sparkasse Pottenstein N.0O. (FN 110081i)
b geldscht
10 auf Anteil B-LNR 17 18
a 2481/2024 Exekutionsbewilligung 2025-01-13
PFANDRECHT vollstr. EUR 34.660,00
samt Zinsen und Kosten gem. Exekutionsbewilligung
2025-01-13 fir
Leon Bonic geb 2009%-12-08 (12 E 2731/24h)
11 auf Anteil B-LNR 17 18
a 1152/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 38.785,00 samt Zinsen und
Kosten gem. Beschluss 2025-06-05 fir
Leon Bonic geb 200%-12-08 (4 E 17/25h

Wohnungseigentum

- Wohnungseigentumsvertrag, 25.02.1970
- Nutzwertgutachten, 12.09.1969

AuBlerbiicherliche
Rechte und Lasten

Mit Ausnahme des Mietvertrages (nicht bewertungsrelevant) sind
keine auBerbiicherlichen Rechte und Lasten bekannt. Lt. Auskunft des
Rechnungs- und Abgabenwesen der Stadt Wien bestehen aktuell keine
Abgabenriickstinde

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Widmung und
Bebauung

Gemal Flichenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plandoku-
ment 7680 (online), bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende Wid-

mungs-/Bebauungsbestimmungen:

% Bauland Wohngebiet

| Bauklasse I

7,5m max. Gebdudeh6he 7,5 m
o offene Bauweise

4,00m  Vorgartentiefe 4,00 m

G gértnerische Ausgestaltung

Besondere Bestimmungen: In den mit BB2 bezeichneten Bereichen
darf je Bauplatz nur ein Kleinhaus gemdf3 § 116 (1) der Bauordnung
fiir Wien mit einer bebauten Fldche von maximal 200 m? errichtet wer-

den.
&, ' """ TR A
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b
Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan (Quelle: www.wien.gv.at/)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Folgende Unterlagen liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
17.10.1961  Einreichplan Errichtung von 2 Kleinwohnungshédusern
17.10.1961  Bescheid Baubewilligung Errichtung von 2 Kleinwohnungshdusern
03.05.1962  Auswechslungsplan  Errichtung von 2 Kleinwohnungshéusern
03.05.1962  Bescheid Bewilligung zu Abénderungen wihrend der Bauvausfiihrung
07.09.1962  Bescheid Bewilligung einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt vor der Liegenschaft Gobergasse 87-89
24.08.1962  Bescheid Bewilligung einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt vor der Liegenschaft Gobergasse 87-89 und 88-90
18.10.1962  Bescheid StraBengrundiibergabe in den physischen Besitz der Gemeinde Wien
27.12.1963  Ausfiihrungsplan Errichtung von 2 Kleinwohnungshéusern
27.12.1963  Bescheid Beniitzungsbewilligung 2 Kleinwohnungshéuser und Kenntnisnahme der geringfligigen Planabweichungen
23.07.1964  Bescheid Festsetzung der Orientierungsnummern
10.07.1968  Bescheid Abteilung der Liegenschaft EZ 3173
10.09.1970  Bescheid Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

Anmerkung: die innere Raumaufteilung der ggst. Wohnung wurde baulich leicht abgedndert (vom
Eigentiimer wurde ein aktueller Grundrissplan ohne Fldichenangaben zur Verfiigung gestellt). Fiir
diese Abdnderungen liegen im Bauakt keine Bewilligungen, Anzeigen, Pldne, etc. auf.

2.5. Liegenschaft — Auflenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Eckliegenschaft EZ 3287 besteht aus den GST 896/35 und 896/36, ist in leichter Hang-
lage gelegen, polygonal ausgestaltet und verfiigt I1t. Grundbuch iiber eine Grundstiicksfliche von
insgesamt 702 m>. Auf der Liegenschaft befindet sich ein Anfang der 60er Jahre errichtetes Wohn-
haus, welches iiber ein KellergeschoB®, 2 GeschoBe iiber Niveau (EG und 1. OG) und einen Roh-
dachboden verfiigt. Die vertikale ErschlieBung erfolgt eine Stiege. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.
Das Wohnhaus umfasst 4 Wohnungen sowie 4 Garagen.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung

Konstruktion Massivbauweise

Dachform/-deckung Satteldach, Welleternitdeckung

Dachrinnen Héngerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

Dachbodenstiege, Betonboden, Styroporplatten, Dachuntersicht;
Dachboden Styroporplatten gehéren dem Verpflichteten, wurden auf der
Seite/iiber der Wohnung W 3 entfernt

ungegliederte Reibputzfassaden, Kratzputz im Sockelbereich; auf-
steigende Feuchtigkeit im Sockelbereich

Fassaden/Auflenputz

Hauseingang: Holzglastiir, iiberdachter Eingangsbereich (Metall-/
Tiiren Plexiglaskonstruktion); Innentiiren: Metall-/ Holztiiren in Metallzar-
gen; Wohnungen: Holztiiren in Holzzargen

Fenster Kunststoffisolierglasfenster mit AuBlenjalousien

Aulenstiege: Betonstiege mit einseitigem Metallgeldnder und -
Stiegen handlauf; Innenstiege: Kunststeinstiege mit einseitiges Metallgeldn-
der und beidseitiger PVC-Handlauf

3 straBenseitig zur Gobergasse hin auf StraBenniveau
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Boden Terrazzo
Wiinde gemalt
Decken gemalt

Metalltiiren in Metallzargen, Holz(-fillungs)tiiren in Holzzargen,
Metallfenster, Boden Beton tlw. mit Schutzanstrich/Fliesen/Ter-

Keller razzo, Wiénde gemalt/gefliest/Holz, Decken tlw. Betonrippende-
cke/gemalt; tlw. sind Abplatzungen/Feuchteschdden an den Wiinden
ersichtlich

s TS e Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; funktionstiichtig
Gemeinschaftsanlagen | Fahrradabstellraum, Waschkiiche (Trockner ist defekt), Saunakabine

Personenaufziige -

Heizung Gasetagenheizungen

AuBenanlasen Griinflache, (Alt-) Baum- und Strauchbestand, Gebdude mit Stein-
g platten umrandet/eingefriedet; Steinplatten tlw. uneben

Zustand ordentlich

2.6. Wohnung
2.6.1. Lage im Gebiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sowohl stralen- als auch gartenseitig ausge-
richtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

g
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Lageskizze; im Gebéude (schematisch durch den SV)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6.2. Grofle & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwéhnt, verfiigt die ggst. Woh-
nung W 3 gem. Jahresmietwertgutachten iiber eine Wohnnutzfliche von 78,95 m?. Ein Kellerabteil
steht zur Beniitzung zur Verfiigung (Allgemeinteil). Etwaige Abweichungen der Nutzfliche durch
die abgednderte Raumeinteilung (siehe nachfolgend die Grundrisspldane) sind nach Ansicht des
gef. SV im ggst. Fall vernachlédssigbar. Rein informativ wird nachfolgend die Aufteilung der
Wohnnutzfliche auf die einzelnen Rdumlichkeiten/Bereiche auf Basis der Ausfiihrungsplanung
1963 dargestellt. Dies stellt jedoch nicht ganz den IST-Zustand dar.

Geschof3 Raum Nutzflache
Vorraum 6,79 m?
Zimmer 22,25 m?
Kiiche 8,22 n?
1. Stock Essraum 9,42 m?
Zimmer 27,90 m?
WwC 1,67 m?
Bad 2,63 m?
(Wohn-)Nutzflache gesamt 78,88 m?
Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
[ S
Zimmer 2 Zimmer 1
. Parkett Parkett
@ III B
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\
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Grundriss Wohnung W 3 — Ausfiihrungsplan 12/1963 bzw. IST-Situation (Grundriss nicht eingereicht)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6.3. Ausstattung und Erhaltung

Das ggst. Objekt verfiigt iber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Strom vorhanden funktionstiichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Gasanschluss vorhanden funktionstiichtig
Kaminanschluss vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung Gasetagenheizung funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstiichtig
WilschmasS hinen-/Geschirr- vorhanden funktionstiichtig
spiilanschliisse

Telekommunikationsanschluss | vorhanden funktionstiichtig

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

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Balkonschloss, Zusatzschloss und Tiir-
kette; keine Klemmen am Boden

Fenster: -

Boden: Fliesen (GroB3format)

Winde: gemalt; beschriftet/beschmiert

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom; Si-
cherungskasten wurde erneuert, Stromzuleitung zum Haus veraltet

Zimmer

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit 3fach Verglasung, Innenja-
lousien und Insektenschutz

Bdden: Stabparkett

Wiinde: gemalt; beschriftet/beschmiert

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Kiiche

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit 3fach Verglasung und In-
nenjalousien

Bdden: Fliesen (GroBformat); Sockelleisten fehlen

Wiinde: gemalt, Fliesenspiegel

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gastherme (Marke Vaillant), Kiichenzeile (Backrohr,
Cerankochfeld, Einbaugeschirrspiiler (schmal), Dunstabzug, Spiile
mit Armatur — Marke IKEA), Lichtstrom; Kiichenzeile schadhaft

3 Zimmer

Tiren: Holztiiren in Holzzargen; tlw. Abplatzungen an Zargen und
Tiiren ersichtlich

Mag. Georg Strafella
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Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit 3fach-Verglasung und In-
nenjalousien, Fenstergriffe mit Schloss (Anmerkung: diese wurden
vom Mieter installiert und werden von diesem wieder riickgebaut)
Boden: Stabparkett; Parkettboden tlw. abgenutzt

Wiénde/Decken: gemalt; Winde tiw. verschmutzt/beschmiert
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator; Leitung auf
Putz verlegt

Bdden: Fliesen

Bad Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Waschtisch, Duschkabine, Waschmaschinenanschluss,
Lichtstrom; Schimmelbildung rd. um das Waschbecken ersichtlich
Tiiren: Holztiir in Holzzarge; Tiir schleift

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Handwaschbecken, Hange-WC mit Unterputzspiilkas-
ten und Spartastenfunktion, Lichtstrom

WC

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen- guten Erhaltungszustand. Die
Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt den Vorstellungen/ Er-
wartungen an modernes Wohnen. Tlw. sind die Oberflichen verschmutzt bzw. beschmiert und
sind auch diverse kleinere Schiaden ersichtlich. Tiiren schleifen tlw. am Boden. In der Wohnung
sind tiberdurchschnittlich viele Steckdosen vorhanden.

2.7. Garage Sc
2.7.1. Lage im Gebiude

Die ggst. Garage befindet sich im Kellergeschof3. Die Zufahrt erfolgt iiber die Gobergasse. Ein
Zugang tiber das Stiegenhaus ist ebenfalls gegeben.
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Lageskizze im Gebaude (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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2.7.2. Grofle und Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1 Konkrete Pramissen der Bewertung erwéhnt, verfiigt Garage 5c iiber
eine Nutzflache von 14,09 m?, ist anndhernd rechteckig ausgestaltet und ist &ullerste Garage in der
stidlich gelegenen Ecke des Hauses. Wie bereits erwéhnt, erfolgt die Zufahrt {iber die Gobergasse.
Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Grundriss Kellergeschol3 (Ausfiihrungsplan Dezember 1963 - gedreht)
Die ggst. Garage verfiigt liber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:
Kriterium Erfiilllungsgrad
Tiiren/Tore: doppelfliigeliges Metalleinfahrtstor, Metalltiir in Metall-
zarge

Fenster: Metallfenster

Boden: Beton

Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: Rippendecke, gemalt, tlw. Holz
Heizung: -

Ausstattung: Wasseranschluss, Lichtstrom

Garage Sc

Die ggst. Garage befindet sich in einem durchschnittlichen(-ordentlichen) Zustand.

Mag. Georg Strafella
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2.1. Bestandsituation

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung W 3 sowie Garage 5c im Hause Cuviergasse 42/3 — Go-
bergasse 88/3, 1130 Wien

Mietbeginn: 15.07.2023

Mietdauer: befristet auf 5 Jahre; Ende des Mietvertrags 31.07.2026; Anmer-
kung: der Mietvertrag wurde mit Ende August gekiindigt

Kiindigung Der Mieter hat das Recht, unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kiindigungsfrist zum Monatsletzten zu kiindigen.

Wohnnutzfliche rd. 78 m?

Garagenflédche rd. 14 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 976,71 netto fiir Wohnung und Garage

Wertsicherung: VPI 2015; Ausgangsbasis Indexzahl 07/2023; Anderungen bis ein-
schlieBlich 5 % sind nicht zu beriicksichtigen

Untervermietung: Untervermietung und Weitergabe sind nicht gestattet

Kaution: € 7.337,-

Das Bestandverhéltnis wurde bereits vor der Befundaufnahme mit Ende 08/2025 gekiindigt.

2.2.  Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (inkl. Verwaltungskosten, ohne Reparaturriicklage) fiir die
ggst. Wohnung betragen aktuell € 215,15 p.m bzw. € 2,73/m?. Die Betriebskosten liegen sohin
iiber dem Bereich einer marktiiblichen Bandbreite. Die Einzahlung in den Instandhaltungsfonds
betragt insgesamt € 125,76 p.m. bzw. 1,59/m>.

Betriebskosten 2025 - Wohnung W 3

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 164,18 p.m. € 2,08/m* € 1642p.m. € 180,60p.m. € 2,29 /m?
Verwaltungskosten € 3l4lpm € 0,40/ m* € 3,14pm. € 3455p.m. € 0,44 /m?
Zwischensumme € 19559 pm. € 2,48 /m* € 19,56p.m. € 21515pm € 2,73 /m?
Instandhaltungsvors. € 125,776 p.m. € 1,59 /m? € 12576 pm. € 1,59 /m?
Gesamt € 321,35 p.m. € 4,07 /m*> € 19,56 p.m. € 340,91 p.m. € 4,32 /m?

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fiir die ggst. Garage betragen ak-
tuell € 50,84 p.m bzw. € 3,61/m>. Die Betriebskosten liegen sohin auch iiber dem Bereich einer
marktiiblichen Bandbreite. Die Einzahlung in den Riicklagenfonds betrdgt insgesamt
€ 1,08 p.m. bzw. 0,08/m?.

Betriebskosten 2025 - Garage 5S¢

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 4237pm € 30l /m € 847pm. € 50,84 p.m. € 3,61 /m?
Instandhaltungsvors. € 1,08 p.m. € 0,08 /m? € 1,08 pm. € 0,08 /m?
Gesamt € 4345pm. € 308/ m* € 847pm. € 51,92pm € 3,68 /m?

Stand der Reparaturriicklage
Der Stand der Reparaturriicklage betrigt 1t. Auskunft der HV per 31.12.2024 rd. € 34.388,-.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Investitionen/Sanierungsarbeiten

Lt. Auskunft der HV wurden in den letzten 5 Jahren keine groferen Sanierungsmalinahmen von
der Eigentiimergemeinschaft beauftragt und sind keine grof3eren vorhersehbaren Maflnahmen bzw.
Sanierungen am Gebédude in naher Zukunft geplant.

AuBerbiicherliche Darlehen
Es sind keine auBBerbiicherlichen Darlehen vorhanden.

Hausbesorgerwohnung
Es gibt aktuell keine Hausbesorgerdienstwohnung mehr. Diese wurde im Jahr 2008 verkauft und
befand sich in der Gobergasse 87, Stiege 2.

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

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

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Geschiftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um eine auf 5 Jahre befristet vermietete Wohnung und Garage im
Wohnungseigentum. Zum Stichtag war das Bestandverhéltnis It. Auskunft des Mieters/Vermieters
bereits per Ende August gekiindigt und erfolgt die Bewertung entsprechend unter der Pramisse der
Bestandfreiheit (siche auch Pkt. 1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung).

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

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

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

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

Generelles

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

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

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

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemélf, ua nach folgenden wertmaB3geblichen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofie

Konfiguration

Ausstattung (idR. Bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publizierten
Baugrundstiickspreise fiir Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei das durch-
schnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regi-
onaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getéitigten Kaufe von Héu-
sern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirks-
ebene, unterteilt in neun GroBenkategorien, vor. Bei Grundstiicken werden auch Gemeindedurch-
schnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transak-
tionen der vier Vorjahre berticksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre
unter Beriicksichtigung von Unterschieden in Wohnflachen, Grundflichen, Bauperioden und Lage
der Objekte.

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

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5.0
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegentiibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

-10,00%

=)
n
)
o
(]
n
=
=
w
n
~
o
£
n

50

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Burchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Sehr Gut 0,00%  2,50% 500%  7,50% @ 1000% @ 12,50% 1500% 1750% @ 20,00%

Sehr Gut - Gut -2,50%  0,00% 250%  500% @ 7,50% @ 10,00% 12,50% 1500% @ 17,50%

Gut -5,00% -250% 000%  2,50% 500%  7,50% 10,00% 1250% @ 1500%

Gut - Durchschnittlich  -7,50%  -500% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% 1000% @ 12,50%

Durchschnittich -1000% -7,50% -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% 10,00%

-2,50% 35  Durchschnittlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -500% -2,50% = 000% 2,50%  500% 7,50%

L5 Schlecht - Sehr Schlecht -1750% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% @ -500% -2,50% 0,00% 2,50%
-10,00% st Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -750% -5,00% -250% 0,00%

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

Schlecht -1500% -1250% -1000% -750% @ -500% @ -2,50% 000%  250% 5,00%

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

Ausreiferpriifungen

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

In der AusreiBBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiller zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiithrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-
werte erneut einer AusreiBerpriifung (Ausreilerpriifung II) unterzogen.

3.3. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

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

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiaden

- Wertminderung wegen Alters

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

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

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je Fla-
cheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten, Emp-
fehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebiude zugrunde gelegt.

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

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Baumingel oder Bauschédden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entsprechende
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder liegen
individuelle Offerte zur Beseitigung der Mingel vor, werden diese auf Plausibilitit gepriift gege-
benenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)

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

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdchlichen Gebéudealter, jlingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden. Hierzu
wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.

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

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.
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Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichmifBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

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

Die Formel lautet:

WzLx(A2+ A )

2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, liber die {ibliche Alterswertminderung hinaus-
gehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf den
Zustand benotet.

Zustandsnot Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt

new, ohne Reparaturen neuwertiz, mangelfrei

nomnale Unterhaltung geringen Umfangs  |normal erhalten, nur Gibliche Erhaltungsarbeiten

| e [ er [ |

reparaturbediinftig (deutlich) reparatur-{instands etzungs-jbediirftig
grofie Reparaturen erfordedich umfangreiche Instandsetzungen erforderich
wertlos abbruchreif, wertlos

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

()

Tt

@ZN-1) x —=

WM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéiinde

Sofern wertmafgebliche Umstidnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schdden be-
riicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umsténde in Ansatz zu bringen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kédufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmackli-
chen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Um-
standen ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe abgegolten
werden und dadurch ,,verloren” gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und ex-
klusiv ausgestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)
Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung kénnen unter
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Umsténden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrdchtigende oder nicht zeitgeméfBe Grundrisslo-
sungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhéltnisse

Grundsétzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dariiber
hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitit der Lage und Art, Umfang sowie Qualitit der Bau-
lichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstéinden mit Einschrdnkungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfélliger Einschrinkungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhhen auswirken.
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4. GUTACHTEN — BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der
Liegenschaft fiir
Wohnzwecke

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 13. Wiener Gemeindebezirk in
der Katastralgemeinde Ober St. Veit. Durchschnittlich-ansprechende Er-
reichbarkeit mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln und gute Erreichbarkeit
mit Individualverkehr. Die infrastrukturellen Einrichtungen (Einkaufs-
moglichkeiten) sind in der unmittelbaren Umgebung vorhanden, div. me-
dizinische Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden sich ebenfalls in
der Umgebung. Keine {iberdurchschnittliche Beeintrichtigung der ggst.
Liegenschaft durch Stralenverkehrslarm. Die Lage der Liegenschaft ist
fiir Wohnzwecke innerhalb des 13. Bezirkes insgesamt gut-sehr gut.

Gebiude

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Anfang der 60er Jahre errichtetes
Wohnhaus mit 4 Wohnungen und 4 Garagen. Das Gebéude ist unterkel-
lert und verfiigt iiber ein EG und 1. OG. Das Gebéude ist insgesamt eher
einfach ausgestattet und optisch nicht sonderlich attraktiv. Das Gebdude
verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.
Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Durchschnittliche Ausstattung so-
wie Oberflichengestaltung - entsprechend dem Alter des Gebiudes.
Der Erhaltungszustand ist ordentlich

Lage der Wohnung
W 3 im Gebiude

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im 1. Stock und
st sowohl stralen- als auch gartenseitig ausgerichtet. Die Lage der
Wohnung im Gebiude ist durchschnittlich-gut.

Grofle und
Konfiguration der
Wohnung W 3

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Wohnnutzfliche von rd. 79 m?. Die
Wohnung verfiigt liber einen Vorraum, eine Diele, ein getrenntes Bad
und WC und 4 Zimmer. Alle Rdumlichkeiten sind vom Vorraum zentral
begehbar. Die Wohnung ist durchgesteckt und alle Zimmer sind vom
Vorraum bzw. der Diele zentral begehbar. Die ggst. Wohnung verfiigt
damit iiber eine durchschnittliche Grofie und weist eine ansprechende
Konfiguration auf.

Ausstattung/ Erhal-
tungszustand der
Wohnung W 3

Die Wohnung verfiigt liber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen. Die Oberflichenmaterialien & die technische Ausstattung
entsprechen prinzipiell den Anforderungen an modernes Wohnen, sind
jedoch tlw. abgenutzt und verschmutzt, tlw. sind Schiaden ersichtlich. Die
Wohnung ist insgesamt ordentlich-gut ausgestattet & befindet sie
sich in einem ordentlichen-guten Erhaltungszustand.

Garage Sc

Die Garage befindet sich im KellergeschoB, liegt straenseitig aber auf
StraBenniveau. Die Zufahrt ist direkt {iber die Gobergasse gegeben. Ein
Zugang liber das Stiegenhaus ist ebenfalls gegeben. Die Garage verfligt
iiber eine Flache von 14,09 m? und ist (von der Strafle aus gesehen) ganz
links gelegen. Die Garage ist durchschnittlich-ordentlich erhalten.
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4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung malBgebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Resultat
PLZ ort Strafie GB  EZ  Stichmg  Fawi oMV Bauweise Korrektur GRA

klasse gesamt korrigiert
1130 Wien Tuersgasse 01209 267 01.08.2022 w 11 10,5m, g, G -4,41% 2.517,- €/m?
1130 Wien Fasangartengasse 01207 89 08.09.2022 w 1 2 G -1,25% 2.533,- €/m?
1130 Wien Ghelengasse 01209 1422 17.02.2023 \ I 0,17 %,7,5m,G -3,30% 2.659,- €/m?
1130 Wien Kuppelwiesergasse 01215 340 09.03.2023 \ 111 o,13,5m, G, SZ, WZ -2,92% 2.823,- €/m?
1130 Wien Hietzinger Hauptstral3e 01205 491 01.04.2023 W 111 g 14m,SZ, G 2,53% 2.721,- €/m?
1130 Wien Eitelbergergasse 01215 327 17.05.2023 w 11 0,G,SZ, WZ -1,57% 2.862,- €/m?
1130 Wien Auhofstraie 01203 4 20.03.2024 GB I g, 12,5m G 8,44% 3.005,- €/m?
1130 Wien Kremsergasse 01215 27 12.04.2024 W 1 g, G 6,32% 2.849.- €/m?
1130 Wien Lilienberggasse 01203 21 20.11.2024 w 1 g,7.5m, G, SZ 13,21% 3.212,- €/m?
Durchschnitt 2.798,- €/m?*

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten* Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle
Geschofle) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 2.517,-/m*> und rd.
€ 3.212,-/m2 Der Durchschnitt liegt bei rd. € 2.798,-/m?. Fiir die ggst. Wohnung ergibt sich der
anteilige Bodenwert daher wie folgt:

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt Flache GKA O Bodenwert
B-LNr 17; 270/2610 Anteile; ) )
3287 WE an W 3 7895 m?  2.798,- €/m 220.902 €
Gesamt 78,95 m? 220.902 €

4.3. Sachwertverfahren
4.3.1. Herstellungswert der Wohnung

Der Neubauwert inklusive Ust. je m” Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der
Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im
ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen
Landesverbianden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofigen Wohnbauwie
erarbeitet hat. = siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in ,,Der Sachverstandige®,
03/2019 v.a.*.

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

Ausstattungsqualitit ,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

4 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
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Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfilhrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitiit ,,hochwertig* (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusétzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,
Luxuskomponenten.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
Gebéaudeteil/ o (
2
| Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) ::; b3
Konstruktion 25 o Materialaualtat solide, qualitétsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeilgemaie _ou T n:k e nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik zeligemiiie Tectk (Warme- gute bauphysikalische
und Schallschutz) Eig flen
Dach 8 .
hmlull:nn:t;:gam (Kaltdach), wie "gehoben’, jedoch
hinteridftetes Dach (Kaltdach), pispere, hochwertige Materialien,
Warmedédmmung, gute Deckung
einfache Deckung (Blech, (Ziegel, kunststoff ndene aufwendiger
D - Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach bitumindse Abdichtung bei o G
Flachdach
|Fassaden 9 wie “genoben”, jedoch edle
vertisbaner Verpuz, nfcher Wﬂrrmdamnverhun?:st:v;é Materialien und kiinstierische
Warmedammpulz, Faschen, o it
Blechsohibénke P anke et n
‘Wirmeschutz
|Fenster und 8 Hotz/Alufenster, 3-fach-
Auflentlren Holz- oder Kunststoff Harthoiz, Kunststoff, I‘d:;::.l‘x':z‘. ol Im:ir:‘m‘
(automatische Betétigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahlzargen, einfache (leichte} “"“'1': Tm::rnﬁ'm" Qualitat, ,schwere® Tarblatter,
glatte bzw. fumierte Tarblatter Q"am’m schidge SchiieSautomatik, Nurglas-
v e Elemente etc
Fuibdden 6 | cinfache Texiilbetage, Laminat- | Parketiboden, Hoiztafelbdden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbdden, solide Qualitat
Nassrdume 4 . . L N B
Standard-Fliesen in Ber n VVuIlvsv'IiBwng mit wie "gehoben” bzw Naturstein,
(Mindestausmaf) @ nu
Abluft Materialien
Sanitér- 7 i
; 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach |  mindestens 2 Bader, 2 WCs,
Bad mit Dusche (oder Wanne). | gedar, Themostat-Ammaturen, | hochwertigs Techni, Designer-
moderne und
Heizung, 12
Etagen- oder Zentralheizung, | . . '
Liftung, Etagen- oder agen g KI\msgerMs: Fub;dsnhazuno.
Klimatisierung Radiatoren, wenig ex. tw. Kimagerate, Standard- | o T0TETE vi:g'f"gn
Regelungsmaglichkeiten Regelung, energiesffizients 9 Klgami ne
gung
- -
!Elaktro-_ 9 Vol ttung in aktueller BUS-
[installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche Technik, WLAN, vielfaltige
tehkeiten ot
Sonstige 4 wie "gehoben”, Licht-Automatik,
Ausstattung Autzug (bel Bedart Zentral-Steusrung, alektronisch
R Aufzug (bel Bedarl), | oo o, grtg Haustechnik-Anlage
T und -Sffner Videofon, Zu-und| (ausl). Srmdmeider,
Abluftaniage, Brandmelder larmaniage, elektronische
v Zugangskontrolle,
Oberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 sehr gut (Niedrigenergie,
g Mindest-Standard gut Passivhans
|Gesamt [100] | ]
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2/

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, 03/2019

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und Au3enanlagen ergeben sich die Her-
stellungskosten iHv. € 3.000,-/m?.

4.3.2. Bauschiden/Reparaturriickstau

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen- guten Erhaltungszustand. Die
Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt den Vorstellungen/
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Erwartungen an modernes Wohnen. Tlw. sind die Oberflichen verschmutzt bzw. beschmiert und
sind auch diverse kleinere Schidden ersichtlich. Gréfere Bauméngel und -schdden wurden im Rah-
men der Befundaufnahme nicht festgestellt. Der Zustand wird iiber die Zustandswertminderung
nach HEIDECK abgebildet.

4.3.3. Alterswertminderung

Im ggst. Fall kommt die lineare Alterswertminderung zur Anwendung.
4.3.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZW-1) *‘;—T —sin [[ZN— 1 *‘;—TH

F

ZWM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 new, ohne Eeparaturen neuwertig, mangelfrei
2 nomale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur tibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediitfiig (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-)bedifhz
4 grofie Feparaturen erforderich umfangreiche Instandsetrungen erforderdich
b1 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen wird die Zustandsnote von 2,50 angesetzt.

4.3.5. Restnutzungsdauer

Die gewo6hnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, diese hdngt von der
Nutzung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab. Grundsétz-
lich ist im mehrgeschofligen Wohnbau fiir Miet- und Eigentumswohnungen von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren auszugehen.

Ausgehend vom Errichtungszeitpunkt, der Bauweise & der Nutzung des Gebidudes, sowie der er-

folgten Sanierung und einer laufenden Instandhaltung des Gebdudes bzw. der erfolgten Sanierung
der Wohnung, wird eine Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren in Ansatz gebracht.

4.4. Vergleichswertverfahren Garage

Folgende zeitnahe Kauftransaktionen von Kfz-Abstellplitzen in der Umgebung der ggst. Liegen-
schaft sowie im 13. Bezirk (als Stellplatze in Tiefgaragen gelegen) wurden herangezogen:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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KG EZ Adresse Art TZ Stichtag Nutzfliche Kaufpreis ~ Kaufpreis/m?
01203 215 Auhofstraie 213B Top Gl TG 1683/2023 16.05.2023 13,46 m? 21.000 € € 1.560,- /m?
01209 9 Schweizertalstralle 8-10 Stg3 Top G6 TG 1066/2023 31.05.2023 16,75 m? 20.000 € €1.194,- /m?
01209 9 SchweizertalstraBe 8-10 Stg3 Top G4 TG 1066/2023 31.05.2023 17,90 m? 20.000 € €1.117,- /m?
01215 23 Auhofstrafie 25 Top 37 TG 2281/2023 24.11.2023 11,04 m? 25.000 € €2.264,- /m?
01209 2996 Trazerberggasse 61 Top 11 TG 796/2024 04.04.2024 12,35 m? 20.000 € €1.619,- /m*
01205 807 Weidlichgasse 19 Top 1.1 TG 1342/2024 21.06.2024 23,63 m? 20.000 € € 846,- /m?
01209 1280 Winzerstrafe 15 Top 9 TG 1739/2024 07.08.2024 13,46 m? 17.500 € € 1.300,- /m?
01209 2996 Trazerberggasse 59a Top 8 TG 173/2025 23.12.2024 12,35 m? 20.000 € €1.619,- /m*
01209 3396 Veitingergasse 100A Top 5 TG 1537/2025 13.02.2025 13,92 m? 15.000 € €1.078,- /m?
01209 3396 Veitingergasse 100A Top 6 TG 1537/2025 13.02.2025 13,92 m? 15.000 € €1.078,- /m?
01209 645 Ghelengasse 25 Top 5 TG 1475/2025 05.06.2025 13,75 m? 20.000 € €1.455,- /m?

Mittelwert € 1.376,- /m?

Fiir die ggst. Garage ergibt sich daher zum Stichtag ein durchschnittlicher Vergleichswert von rd.
€ 1.376/ m?,-.

4.5. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

KEFIERARE I IR I I I I IR A IR A A IR I IR A IR IR AR E DD FhkAF A ARG AAA A AR A AR A AR AR A AR AR A A AR A A AR AR

1 a 5788/1968 Bauplatz (auf) Gst 896/35 896/36

A2-LNR 1: Bauplatz auf GST 896/35 und 896/36
Die Bauplatzeigenschaft wurde bereits im Rahmen der Bodenwertermittlung beriicksichtigt. Die
ggst. Eintragung ist daher nicht (mehr) bewertungsrelevant.

C-Blatt:

R R S S SRS E RS SRS R SRR EEEREEREEEEEEEEEE S C A S R R SRS SRS SRS R SRR RS SRS EREEEEEREEEE RS &
8 auf Anteil B-LNR 17 18
a 806/2022 Pfandurkunde 2022-03-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 340.000, --
fiir Sparkasse Pottenstein N.O. (FN 110081i)
b geléscht
10 auf Anteil B-LNR 17 18
a 2481/2024 Exekutionsbewilligung 2025-01-13
PFANDRECHT vollstr. EUR 34,660,00
samt Zinsen und Kosten gem. Exekutionsbewilligung
2025-01-13 fiir
Leon Bonic geb 2009-12-08 (12 E 2731/24h)
11 auf Anteil B-LNR 17 18
a 1152/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr. EUR 38.785,00 samt Zinsen und
Kosten gem. Beschluss 2025-06-05 fiir
Leon Bonic geb 2009-12-08 (4 E 17/25h)

C-LNR 8 und 10: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 11: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese
Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher
nicht weiter bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

Zum Stichtag 19.08.2025 gab es noch ein befristetes Mietverhéltnis, welches jedoch bereits per
31.08.2025 gekiindigt wurde - bestandfreie Bewertung (sieche auch Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramis-
sen der Bewertung); keine Abgabenriickstdnde It. Auskunft der BH-Abt. 34 der Stadt Wien

4.6. Anpassung an den Markt

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt ins-be-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verédndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
péische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde der Leitzins
auf 2,40 % und aktuell per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine deutli-
che Zuriickhaltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur temporér
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfilliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenom-
men werden kdnnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Berticksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatilitit der
Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitriumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die 6sterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen
und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung war rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

,Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA, Hel-
mut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit des Kredit-
nehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.
e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).
o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).
o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.
e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-

grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete die KIM-VO und die damit verbundene rechtliche Verpflichtung bereits per
30.06.2025 (also vor dem Stichtag), aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und hiufigere Datenerhebungen tiberwacht
werden. Die Banken haben jetzt zwar etwas mehr Flexibilitit, dennoch dienen die Kernpunkte der
KIM-Verordnung weiterhin als MaBstab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe.

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 13. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden prinzipiell sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutachten-
serstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 13. Bezirk rd. 540 Wohnungen
(inkl. Mehrfachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 110 Wohnungen mit einer Gréf3e von rd. 70
m? bis 90 m?. Nachfolgend ein Auszug vergleichbarer Angebote aus der Umgebung:

(Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/
Lage/Nihe NFI Anmerkungen Verkehrswert Verkehrswert

= M M Gesamt > €m>*NFl -
1130, Fasangartengasse 7781’ gfniz:rs, ’Lg(l)lggazusmnd’ ’ € 310 000,00 €3 984,- /m®
1130, Montecuccoliplatz 81,00 m’ ]33,J5 IZ?I?]?I’Igrr R € 330 000,00 €4074,- /o’
1130, Anton-Langer-Gasse 70,51 o 2B,J5 1Z9i15r12;1§rr,dl;2;<§rlllStand’ o € 349 000,00 €490, /m?
1130, AuhofstraBe 71.00m? ZBjZilrirlze’r,gEtj;gZi; rand. 306 p 299 000,00 €4211,- /2
1130, Niihe Hiigelpark 70,00 r® ijérf ?36asﬂ<f:1mem o0 € 414 000,00 €5914,- /m?
1130, Ndhe Lainzer Tiergarten 89,95 fjiiln?;se,r,oidoe;;ilé pustand. 106 € 399 000,00 €4436,- /m*
1130, Nihe Klinik Hietzing 80,12 m? ﬁl{lizﬁs’ et 1 06, 3 Zmmer € 349 000,00 €4356,- /m?
1130, Fasangartengasse 88,00 m* gfmlrzzz >Ii1;;azusmﬂd, 2063 € 429 000,00 €4875,- /m?

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Transaktionen in der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im Bezirk Hietzing
Folgende Kauftransaktionen seit 2023 konnten in der Umgebung der ggst. Liegenschaft sowie im
Bezirk recherchiert werden (inkl. Transaktion der ggst. Wohnung aus 2022):

Vergleichsobjekte/Basisdat
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof} Nutzfliche gew. Fliche Kaufpreis Kaufpreis/m?
01207 1173 Gobergasse 88 Top 3 806/2022  25.02.2022 1.0G 78,95 m? 78,95 m? 320.000 € 4.053,- €/m?
01207 1173 Gobergasse 55 Top 3 720/2024  03.03.2023 EG 72,95 m? 72,95 m? 388.000 € 5.319,- €/m?
01209 2191  Wlassakstrale 19 Top 5 1268/2023  15.06.2023 1.0G 71,04 n? 71,04 m? 240.000 € 3.378,- €/m?
01209 2544  Wlassakstrale 33 Top 1-2 1475/2023  27.07.2023 UG 72,39 m? 78,94 m? 385.000 € 4.877,- €m?
01207 1124 Gobergasse 41 Stg 1 Top 1 2294/2023  16.11.2023 EG 90,00 m? 90,00 m? 363.000 € 4.033,- €/n?
01209 2838  Lafitegasse 28-30 Stg II Top 6 625/2024  22.02.2024 2.0G 70,61 n? 70,61 m? 340.000 € 4.815,- €/m?
01213 153 Fasangartengasse 38 Stg 3 Top 8 801/2024  28.02.2024 1.0G 65,28 m? 72,28 m? 265.000 € 3.666,- €/m?
01207 366  Gobergasse 14 Stg 2 Top 1 1163/2024  17.05.2024 EG 74,61 m? 80,61 m* 390.000 € 4.838,- €/m?
01207 1124 Gobergasse 41 Stg 1 Top 3 1427/2024  07.06.2024 1. 0G 87,64 m? 87,64 n? 352.000 € 4.016,- €/m?
01209 711  Cranachstrafle SA Stg 1 Top 3 1408/2024  05.07.2024 1.0G 89,88 m? 89,88 m? 370.000 € 4.117,- €m?
01213 153 Fasangartengasse 38 Stg 6 Top 2 2169/2024  25.09.2024 EG 69,50 m? 80,97 m? 300.000 € 3.705,- €/m?
01213 367  Firthweg 12 Stg IV Top 10 2182/2024  04.11.2024 k.A. 75,00 n? 75,00 m? 300.000 € 4.000,- €/n?
01213 153 Fasangartengasse 38 Stg 5 Top 4 1121/2025  12.05.2025 1.0G 69,50 m? 80,97 n? 335.000 € 4.137,- €/m?

Konsensherstellung

Wie bereits unter 1.2.1. und 2.4. erwédhnt, wurde die innere Raumaufteilung der ggst. Wohnung
baulich leicht abgedndert. Fiir diese Abdnderungen liegen im Bauakt keine Bewilligungen, Anzei-
gen, Pléne, etc. auf. Fiir den konsenslosen Zustand und ein damit verbundenes allfdlliges Restri-
siko, etc. wird daher ein pauschaler Marktanpassungsabschlag iHv. € 5.000,- in Ansatz gebracht.

Es sind alle marktrelevanten Daten in die Ermittlung des Sachwerts (u.a. Herstellungskosten, Nut-
zungsdauer etc.) eingeflossen, nach Ansicht des gef. SV ist keine weitere Marktanpassung vorzu-
nehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 17 (W 3)

Sachwertverfahren
g?;fﬂ:;ﬁ?;ﬁ;::t;ﬁil NFI: 78,95 m? 3.000 €/m? 236.850 €
= ungekiirzter Herstellungswert 236.850 €
- Baumingel und -schiden - €
= gekiirzter Herstellungswert 236.850 €
- Alterswertminderung Linear RestND 50 J. - 88.819 €
= Zwischenwert 148.031 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 - 11.979 €
= Gebdudesachwert 136.052 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 136.052 €
+ Bodenwert 78,95 m? 2.798 €/m? 220.902 €
= Sachwert 356.954 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 356.954 €
+/- Marktanpassung pauschal - 5.000 €
= Verkehrswert der Wohnung 351.954 €
= Verkehrswert der Wohnung - gerundet 352.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzflache 78,95 m? 4.459 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 17, 1310/6210 Anteile, verbunden mit WE an W3,
auf der Liegenschaft GB 01209 Ober St. Veit, EZ 3287, an der Adresse 1130 Wien,

Gobergasse 88 ident Cuviergasse 42, betrdgt zum Stichtag

rd. € 352.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 18 (Garage 5c¢)

Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplatz/Garage

Objekt Nutzfiche Vergleichswert

Garage 5c 14,09 m? 1.376,- €/m? 19.382 €
Summe 19.382 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Verkehrswert Garage 19.382 €
= Verkehrswert Garage - gerundet 19.400 €

Der Verkehrswert der BLNR 18, 270/6210 Anteile, verbunden mit WE an Garage Sc,
auf der Liegenschaft GB 01209 Ober St. Veit, EZ 3287, an der Adresse 1130 Wien,
Gobergasse 88 ident Cuviergasse 42, betrdgt zum Stichtag

rd. € 19.400,-.

Wien, am 12.12.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RepusLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01209 Ober St. Veit EINLAGEZAHL 3287
BEZIRKSGERICHT Hietzing

LR RS SR R R E R R R E R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S E RS SRS RS
Letzte TZ 1152/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

LR S RS R EEEEEEEEEESEEEREEEEEEEEES] Al LR S SRR ESEEE SRS SRS SRR EEEREEEEEEES]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
896/35 Bauf. (10) * 203 Gobergasse 88
896/36 Gédrten(10) 499 Cuviergasse 42
GESAMTFLACHE 702

Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Garten (10) : GaArten (GaArten)
S SRR R R R R R RS EREEEEEEEEEESEEEEEEE S AZ IR S R S A RS E RS SRR R LR R EEREEEEEEEEEREEEE 55
1 a 5788/1968 Bauplatz (auf) Gst 896/35 896/36
S S SR RS SRR RS EREEEEEEEEEEEEEEEEE S B A S R R AR SRS SRR R SRS SRR EEEEEEEEEEEE
17 ANTEIL: 1310/6210
Pavao Bonic
GEB: 1979-03-15 ADR: Gobergasse 88/4, Wien 1130
a 1617/1970 Wehnungseigentum an W 3
b 806/2022 Kaufvertrag 2022-02-25 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 270/6210
Pavao Bonic
GEB: 1979-03-15 ADR: Gobergasse 88/4, Wien 1130
a 1617/1970 Wehnungseigentum an Garage 5c
b 806/2022 Kaufvertrag 2022-02-25 Eigentumsrecht

AEAKRRARKR AKX AXR AN AKARRANR AR RARRARRAAE O FAARAARAXR AR R AR R AR R A AR A AR AL AR hhhddk

8 auf Anteil B-LNR 17 18
a 806/2022 Pfandurkunde 2022-03-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 340.000,--
fiir Sparkasse Pottenstein N.0. (FN 110081i)
b geldscht

a 1948/2001
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Josefine Huppert geb 1921-02-25

10 auf Anteil B-LNR 17 18

a 2481/2024 Exekutionsbewilligung 2025-01-13
PFANDRECHT vollstr. EUR 34.660,00
samt Zinsen und Kosten gem. Exekutionsbewilligung
2025-01-13 fiir
Leon Bonic geb 2009-12-08 (12 E 2731/24h)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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11 auf Anteil B-LNR 17 18
a 1152/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr. EUR 38.785,00 samt Zinsen und
Kosten gem. Beschluss 2025-06-05 fiir
Leon Bonic geb 2009-12-08 (4 E 17/25h)

LR R R R R EE R R R R R R R R R R R IIINWEIS LR R B S R R R R R R R R R EEEEE R EE R EEEEEEE ]
Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

A A S SRS SRS RS SRS EESEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES IS

Grundbuch 29.07.2025 11:48:16

6.2. Einheitswertbescheid

EW-AZ 08 060-2-1259/7

Letztglltiger EW der gesamten Liegenschaft € 53.923,24
GMB € 102,40

Bodenwert € 50,8709 /m?

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos — Befundaufnahmen vom 19.08.2025 (auszugsweise)

AuBenansichten, Aulenanlagen, Alleemeinteile (Stiegenhaus, Keller, Dachboden)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Seite 47 von 106
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Kellerabteil

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Garage 5c¢

Wohnung W 3

Mag. Georg Strafella

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

Baubewilligung Errichtung von 2 Kleinwohnungshiusern, 17.10.1961

o d Noom I 1 . ‘ » | ){K l‘ |

. oatie licrtisg;!d; rvlwa; Mﬂaeﬁw 4
[ Wamts () 4 { 5 ‘ v » » ‘

Tx‘n:l Btwer seqolizol L 217. MRZ, w&-
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s

Mag. Georg Strafella
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Bewilligung Abdnderungen wihrend der Bauausfiihrung, 03.05.1962

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Beniitzungsbewilligung 2 Kleinwohnungshiuser, 27.12.1963
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6.5. Pline — Ausfiihrungsplan Dezember 1963 (auszugsweise)

Lageplan

Siidostansicht
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Nordwestansicht

Nordostansicht
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Schnitt
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Grundriss Kellergeschof3
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Grundriss 1. Stock
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Zimmer 1
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Zimmer 2
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Zimmer 3
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Fliesen

- 1. Stock -

Wohn- und Essbereich
Parkett

Grundriss Wohnung W 3 (vom Eigentiimer zur Verfiigung gestellt)
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6.6.

Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

M&M,4EM}%”&%ﬁMﬂ¢&’Agééeﬁimn_éhﬁlilfg

pap. L5047

i e a——

w, unler
W 4 Fin, Amt f. Geb.
e Verkehrest, Wien wnileserl
Unterschr, € i
KAUFVERTRAG
und VERTRAG zur BEGRUNDUNG von WOHNUNGSEIGENTUM

= — —— -

abgeschlossen zwischen:

1.) der GEBOS, Gemeinniitzige Baugenossenschaft dsterreichi-
scher Siedler und ¥ieter, eingetragene Genossenschaft
mit beschridnkter Haftung,
1010-Wien,I., Reichsratstrasse Hr.15,

als Verksuferin einerseits und
2,) Herrn Kurt K 1 ime s © h,

3,) Herrn Dr.Hugo Hu p p e r ¥,
4.) Herrn Walter K o ¢ h,

5.) Herrn Ing.Ernst Interholzingerv,

samtliche wohnhaft in 1130- W i e n,
1%.,Gobergasse Nr.88,

als Kiufer andererseits.
I'u

Die GEBOS, Gemeinniitzige Baugenossenschaft oster-
reichischer Siedler und iieter, eingetragene Genossenschaft
mit beschrinkter Haftung, hat die Liegenschaft E.Z.3173 Kat.
Gem.Ober St.Veit, Gerichtsbezirk Hietzing, mit Kaufvertrag
vom 7.12.1957 und 23.12.1957 erworben und diese ILiegenschaf?t
mit zwei Kleinwohnungshéusern mit insgesamt 8 Wohnungen
und 7 eingebauten Garagen und zwar nach den Grundsdtzen der
Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958, unter Inanspruchnahme eilnes
erst~und zweiltstelligen Hypothekardarlehens der Zentralspar-
kasse der Gemeinde Wien im Betrage von S 900.000,-= und
8 230.400.-- samt Anhang, die im Lastenblatt der vorgenann-
ten Einlagezahl sub 0Z.7 und 07,2 grundbiicherlich sicher-
gestellt sind, verbaut. )

Vom Gutsbestand der E.Z.3173 Kat.Gem.Ober St.velit

Mag. Georg Strafella
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a 2 w

wurden mit BeschluB des Bezirksgerichtes Hietzing voum 19.
11.1968 die Grundstiicke Nr.896/35 Baufléche und 896/%6 Gar-
ten, zusammen Bauplatz B Haus K.Nr.1131 in der Gobergasse
Nr.88, abgeschrieben und hiefiir die neue E.Z.3287 Kat.Gem.
Ober St.Veit, unter Mitiibertragung des Eigentumsrechtes
fiir die GLBOS, Cemeinniitzige Baugenossenschaft Osterreichi~
scher Siedler und Mieter, eingetragene Genossenschaft mit
beschriankter Haftung, sowie der im Lastenblatt der BE.Z2.3173
Kat.Gem.Ober St.Veit sub 0Z.1 und 0Z.2 jeweils zugunsten
der Zentralsparkasse der Gemeinde Wien einverleibten Pfand-
rechte fiir die Darlehensforderung von S 900.000.-- bzw.
S 230.400,-- je samt Anhang, ersffnet. Die E.Z.3173 Kat.
Gem.Ober St.Veit haftet als Haupteinlage und die neu er-
tffnete E,%.3%287 Kat.Gem,0Ober 5t.Veit als Nebeneinlage
fiir diese Pfandrechte der Zentralsparkasse der Gemeinde
Wien.

An den nunmehr auf der E,%.3287 Kat.Gem.Ober
St.Veit nach den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnutzig-
keitsgesetzes und der hiezu ergangenen Verordnung vom
23.6,1940 RGBL1.I.,Seite 1012, von der GEBUS,Gemeinniitzige
Baugenossenschaft osterreichischer Siedler und Mieter ein-
getragene Genossenschaft mit beschrénkter Haftung, errichte-
ten 4 Wohnungen und 4 Garagen wird im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes BGBL.149/48 vom 8.7.1948, in der derzeit
giltigen Fassung, Wohnungseigentum begriindet. Die unter
2.) bis 5.) genannten Personen erwerben Wohnungseigentum
an diesen 4 Wohnungen und 4 Garagen. Hiezu ist erforder-
lich, daB sie im Sinne der Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes Miteigentimer der Liegenschaft E.Z.3%287 Kat.
Gem.Ober St.Veit, Gerichtsbezirk Hietzing, werden.

MaBgeblich fiir die GroBenverhdltnisse zwischen
Miteigentumsanteil und Wounungseigentum ist gemiaB § 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes das Verhdltnis des festgesetzten
Jahresmietzinses der einzelnen Wohnungen fiir das Jahr 1914
zur Gesamtsumme der Jahresmietzinse aller Wohnungen und
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1.) durch ein erststelliges Hypothekardarlehen im

Betrage vON ceocvsvaesionsss a8 X e & WA i D 900.000.--
samt ‘Anhang und durch ein zweitstelliges Hypo-

thekardarlehen im Betrage von ......i.covaeee- 8 250.400,—-
samt Anhang, sohin mit insgesamt ............ S 1,130.400.~-

bei einer jeweils von der Darlehensgeberin festzusetzenden
Verzinsurig und bei einer Laufzeit von 25 Jahren. Fir diese
Darlehen gewdhrt die Gemeinde Wien Annuitétenzuschiisse
in einer solchen Hohe, daB der Inhaber der Eigentumswohaung
eine 4%ige Annuitidt des auf ihn entfalleénden Anteliles des
Kredites zu den schuldscheinméssigen Bedingungen zu zahlen
hat.
Da die GEBOS, Gemeinniitzige Baugenossenschaft osterreichi-
scher Siedler und Mieter, eingetragene Genossenschaft rit
beschrinkter Haftung als Darlehensnehmerin gegeniiber der
Zentralsparkasse der Gemeinde Wien auftritt und sohin als
Schuldnerin gilt, verpflichten sich die Herren Kurt
KLIMESCH, Dr.Hugo HUPEERT, Walter KOCH und Ing.Ernst
INTERHOLZINGER fiir sich und ihre Rechtsnachfolger, in die
seinerzeitigen Darlehensvertrige zwischen der Zentralspar-
kasse der Gemeindé” Wien und der GEBUS,Gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft sterreichischer Siedler und Mieter, einge-
tragene Geénossenschaft mit beschriénkter Haftung zufolge
der Promessen je vom 11.J#nner - 1962 einzutreten und in An-
sehung der Darlehensbetrige als Eigentimer der £.Z.3287
Kat.Gem,Ober St.Veit, als Solidarschuldner zu haften.
Die Herren Kurt KLIMESCH, Dr.Hugo HUPPERT, Walter KOCH
und Ing.Ernst INTERHOLZINGER, bzw.deren Rechtsnachfolgexr,
verpflichten sich ferner, die GEBOS, Gemeinniitzige Bau-
genossenschaft dsterreichischer Siedlér und Mieter, ein-
getragene Genossenschaft mit beschridnkter Haftung fir
den Pall der Inanspruchnahme durch die Zentralsparkasse
der Gemeinde Wien, aus dem zur Brrichtung der Wohnhaus-

-~ anlage in Wien,13.,Gobergasse Nr.88 gewdhrten Darlehen,
villig klag-und schadlos zu halten. :

Mag. Georg Strafella
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2.)

Von den Darlehen der Zentralsparkasse der Gemeinde Wien

im Betrage vcn S 900.000.-~ und 3 230,400.-- je samt An-
hang entf&dllt auf ﬁas auf der £.2.3%287 Kat.Gem.Ober St.Veit
errichtete Kleinwohnungshaus ein Darlehensteilbetrag von

S 556.290.-— samt Anhang.

Durch Baukostenzuschiisse der Kéufer in der im Punkt v.)
Abs.(2) ausgewiesenen Hthe.

ITT.

Die GEBOS, Gemeinniitzige Baugenossenschaft Gster-

_reichischer Siedler und Mieter, eingetragene Genossenschaft

mit beschrénkter Haftung, als grundbiicherliche Eigentiime-
rin der Liegenschaft E.Z.3287, inneliegend im Grundbuch
iber die Kat.Gem.Ober St.Veit, mit den Grundstlcken
896/35 Baufliche und 896/36 Garten, zusammen Bauplatz B,

Haus Konskr.Nr.1131 in der Gobergasse Nr.88, im folgenden

kurz " Verkiuferin" genannt, verkauft und lbergibt die vor-
bezeichnete ILiegenschaft samt den errichteten Wohnungen.

und Garagen, und es kaufen und iibernchmen diese Liegenschaft
mit den Wohnungen und Garagen, mit allem tatsidchlichen und
rechtlichen Zubehdr, so wie sich die Liegenschaft, die Woh-
nungen und Garagen befinden, die nachstehend aufgezdhlten
Personen, im folgenden kurz " Kéufer " penannt, und zwar:

Kdufer Anteile Kaufpreis Wohnung
2 .8 Garage
1.) Kurt KLIMESCH 1250 1%36.140.——~  Wohnung
Kurt KLIMESCH 270 %2.680.-- Gara%g,/
2.) Dr.Hugo HUPPERT. 1250 136.140.-—  Wohnung
Dr.Hugo HUPPERT 250 25.060.--  Garage ~
3.) Walter KOCH 1310 142.670.--~ Wohnung
Walter KOCH 270 32.680.-— GaragE///
4.) Ing.Ernst INTER- '
HOLZINGER 15310 142.670,-- Wohnung
Ing.Ernst INTER-
HOLZINGER 300 32.680. -

Mag. Georg Strafella
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Iv.

In der Endabrechnung vom 22.2.1965 wurden die
Grundkosten der kaufgegenstidndlichen Liegenschaft und die
Baukosten fir die errichteten 4 Wohnungen und 4 Garagen,
mit einem Gesamtbetrag von § 1,262.120.-- (in Worten: Schil-
ling é¢ine Million zweihundertzweiundsechzigtausendeinhundert-
zwanzig) festgesetzt. '

Von der Verkiuferin wurden in Wien,13.,Gobergasse-
Cuviergasse vier Wohnhausanlagen mit insgesamt 35 wohnungen
und zwar auf der ILiegenschaft E.Z.1915 Kat.Gem.Ober 5t.Velt,
12 Wohnungen, auf der Liegenschaft E.Z.3173 Kat.Gem.Ober
St.Veit, 4 Wohnungen und auf der Liegenschaft L.Z2.3287 Kat.
Genm.Ober St.Veit, 4 VWohnungen und auf der Liegenschaft
%.2.3235 Kat.Gem.Ober $t.Veit, 15 Weohnungen, errichtet.

“Zur Erzielung tragbarer Kosten fiir diese vier
Wohnhausanlggen wurde nur eine Hausbesorger-Dieanstwohnung
vorgesehen, die im Hause VWien,13.,Gobergasse 87, Stiege II.,
~E.7%.32%5 Kat.Gem.Ober St.Veit, liegt und im Eigentum der -
Verkduferin verbleibt. Die Kosten dieser Hausbesorger: -
Dienstwohnung wurden auf die Wohnungen der vier Wohnhausan-
lagen anteilsméBig Uberwalzt. o ‘

Die Verkduferin verpflichtet sich, diese-Hausbesorger-
Dienstwohnung stindig und immerwidhrend als Hausbesorger-Dienst-
wohnung fir die in Frage stehenden Wohnhausanlagen ' zu widmen
bzw.gewidmet zu halten. :

In den Gesamtkosten von 8§ 1,262.120.-- 51nd die
antelllgen Kosten der Hausbeserger—Dlenstwonnung 1m Betrage

von § 25.110.-= enthalten, wovon
a) auf Grundkosten ein Betreg von ...... S ,2.720,—— und
b)- auf Baukosten ein Betrag von ...... . 8 22.390.—-
entfdallt.

Diese Grund-uﬁd Baukosten wurden im Verh#ltnis der Parifi-
zierung fiir die Wohnhausanlagen, errichtet auf den L.Z.1915,
%173, 3287 und 32%5, inneliegend im Grundbuch cer Kat.Gem.
Ober St.Veit aufgeteilt.
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Der Differenzbetrag von S 181.180.-- entfdllt an-
teilsméssig auf die Wohnhausanlagen, errichtet auf cden Liegen-
schaften E.%.3173, E.Z2.1915 und £.Z.3235, samtliche Kat.Gem.
Ober St.Veit.

Als Gesamtkaufpreis fiir die von deh vorbezeichneten
Kiufern erworbenen Liegenschaftsanteile sami Wohnungen und

Garagen, wird sohin ein Betrag von'S 1,262.120.-- vereinbart,
wovon
a) auf Grundkosten der Wohnungen '

ein BetrTag ToN seweswemas s e s & woramemies S 8 156.120.,--
b) auf Baukosten der Wnhnungen

ein BebtTag VON ...vieesersessasnsansnsasnsas 9 877.760.—-
¢) auf Grundkosten der Garagen

ein Betrag VOI ...evececroansnsaons L & i e 10 %4 .500.-~
d) auf Baukosten der Garagen

ein Betrag von ..ceeienseens S E§ T Emeelelenh N § ¥ E e 5 193.740.--
entfdllt.

Auf die Hausbesorger-Dienstwohnung entfdllt ein an-
teilsméBiges Darlehen der Zentralsparkasse der Gemeinde ilien
im Betrage von S 111.280.--, wovon auf die Wohnhausanlage,
errichtet auf der E.Z.71915 Kat.Gem.Ober St.Veit, ein Teilbetrag
von 8 38.590.--, auf die Wohnhausanlage, errichtet auf der
Liegenschaft L.2.3173 ein Teilbetrag von S 14.160.-- und
£.Z%.3287, beide Kat.Gem.Ober St.Veit, ein Teilbetrag von
§.13.370.-- und auf die Wohnhausanlage, errichtet auf der
E.Z.3235 Kat.Gem.Ober 3t.Veit, ein Teilbetrag von S 45.160,—-
entfallt.

Dieses anteilsmédssige Darlehen von § 111.280.-- ver-
pflichten sich.die Digentimer der vier Wohnhausanlagen, im
Verh&dltnis der Miteigentumsanteile zu bedienen und die Ver-
kduferin klag-und schadlos zu halten.

Die Verksuferin wird die Verpflichtung zur Bedie-
nung des Darlehensbetrages von 8 111.280.-- auf die Eigen-
tiimer der Wohnhaussnlagen auf den E.Z.1915, E.Z.3235 und E.Z.
3173, samtliche Kat.Gem.Ober St.Veit, iiberbinden. Die Ver-
kduferin verpflichtet sich die Wohnungseigentiimer der gegen-
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stdndlichen Wohnhausanlage fiir das anteilsmidfiige Darlehen
der Zentralsparkasse der Gemeinde Wien in Hohe von
S 97.910.-- Jwells klag-und schadlos zu halten.

V.

Die in Punkt IV.Abs.(8) 1lit a) und c) dieses Ver-
trages ausgewiesenen Grundkosten in Hohe von S 190.620.--
(in Worten: Schilling einhundertneunzigtausendsechshundert-
- zwanzig) wurden von den in Punkt -III.unter 1.) bis 4.)
angefilhrten K&ufern beszahlt.
' Auf die in Punkt IV.Abs.(8) 1it.b) und d) aus-
_gewiesenen Baukosten der kaufgegenstiandlichen Wohnungen
und Garsgen VoI ...eeevoerooss s e e emes e 8 1,071.500, ==
{in Worten: Sckilling eine Million ein- . ..
undsiebzigtausendfinfhundert) haben -
- die Kdufer einen Betrag von ........... S 692.460.—
(in Worten: Schilling sechshundertazwei-
undneunzigtausendvierhundertsechzig),
bezahlt. Die Verk#uferin bestitigt den
Erhalt dieser Betrége per contractum.

Die zugunsten der Zentralsparkasse der Gemeinde
Wien pfandrechtlich sichergestellten Darlehen im Betrage -
von 8 1,130.400.-= samt Anhang gemidB Punkt II.Abs.(1),2Zif-
fer 1.) dieses Vertrages, werden von den Kdufern ohne An-
rechnung auf den Kaufpreis zur Selbstzahlung {ibernommen.
Im Innenverhdltnis haften jedoch die Kdaufer nur mit einem
anteilsmiBigen Betrag von S 556.290.-- und erfolgt die Be-
dienung dieses Darlehensteilbetrages in der bisher von den
Kdufern bezahlten Annuitidt. Im AuBénverhdltnis gilt die
Solidarhaftung gem#B Punkt II. Absatz (1) dieses Vertra-

ges.
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VI,

) Die Verkduferin und die Kaufer Ubernehmen hiemit
fiir sich, ihre Erben und ihre Rechtsnachfolger die Ver-
pflichtung, gleichzeitig nit diesem Vertrag die im § 4
des Wohnungseigentumsgesetzes geforderte gchriftliche
Vereinbarung zur Schaffung von Wohnungseigentum in intabu-
lationsfahiger Form zu unterfertigen.

VII.

Die Ubergabe der vertragsgegensténdlichen Liegen-
schaft in den Besitz und cenuB der Kdufer erfolgte am
19.10.1963. Von diesem Tage an gehen auch Gefahr und Zu—
fall, sowie Lasten und Vorteil auf die Kdufer uber.

VIII.

Die Verkauferln leistet keine Gewdhr flr eine be-
stlmmte Beschaffenheit oder fir ein bestimmtes Flachen-
ausmaB der vertragsgegenstindlichen Llegenschaft ‘Die
Kaufer iibernehmen vielmehr diese, wie sie sich am 19 10

963 befunden hat.

Die Kiufer iibernehmen daher auch die errichtete
Wohnhausanlage und ihre ihnen im thnungsezgentum gukom-
mende Wohnung und Garage in dem Zustand, in dem sich das
Haus und die Wohnungen, sowie die Garagen im Zeitpunkt
der Fertlgstellung auf Grund der Kollaudierung befanden, chne
dag die Verksuferin Gewsdhr fir irgend eine besondere
Reschaffenheit und Bauzustand der Liegenschaft und ‘der
Wohnungen und Garagen leistet. ’

IX.

Die Verkduferin gilt als gemeinniitziges Wohnungs-
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unternehmen. Die Gemeinniitzigkeit wurde ihr mit Bescheid
des Bundesministeriums fir soziale Verwaltung vom 21.2.1947,
71.:IV-10.654-13/47 zuerkannt.

Werden von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmungen
Grundstiicke oder Wohnungsbauten versuBert, so sind von den
Erwerbern, zufolge der Bestimmungen des § 8 des Gesetzes
iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen (Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz vom 29.2.1940,DRGB1.I.S8eite 438 uwnd § 12
der Verordnung zur Durchfithrung des Gesetzes iiber die Ge-
meinniitzigkeit im Wohnungswesen vom 23.Juli 1940 DRGBL.I.,
Seité 1012) dem Unternehmen Sicherungen zu bestellen.

Die Kiufer bestellen der Verkduferin folgende Siche-

rungens;

1.) Die Ksufer rdumen fir sich und ihre Rechtsnachfolger
der Verkauferin mit dinglicher Wirkung das Vorkaufsrecht
auf die Dauer von 20 Jahren, sohin bis 31.12.7985 ein.
Nach diesem Zeitpunkt sind die Kdufer bzw.Rechtsnachfol-
ger von der Anbietungspflicht befreit. DemgemdB verpflich-
ten sich die Kdufer fiir sich und ihre Rechtsnachfolger,
Jede Verkaufsab51cht vorher der Verkduferin mittels
elngeschrlebenen Briefes in der gesetzlich vorgesbhrle—
benen Form anzuzeigen und ihren Liegenschaftsanteil
an der Wohnung und Garage anzubieten. '
Als Vorkaufspreis wird zwischen der Verkduferin und
den Kaufern bereits heute vereinbart, daf als solcher
hochstens der W1ederbeschaffungswert der gegenstind-
llchen Wohnung zu gelten hat, '
Bei Ermlttlung des Wlederbeschaffungswertes wird der
Grundsnteil mit dem Verkehrswert im Zeitpunkt der
Verkaufsabsicht, die Baukosten mit den tatsédchlichen
Baukosten,zuziiglich der von den Wohnungseigentimern
im Zuge des Baues des Eigentumshauses getédtigten In-
vestitionen und baulichen Verbesserungen, verandert
durch den letzten, von der Bundesinnung filr das Bau-
gewerbe verlautbarten Baukostenindex,in Rechnung ge-
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stellt. Der Verkehrswert des Grundanteiles, wie auch
die Baukosten werden,falls gch der Ksufer mit der
Verkdauferin nicht einigt, durch einen gerichtlich
beeideten Sachverstindigen, der vom Osterreichischen
Verband gemeinniitziger Bau-,Wohnungs-und Siedlungs=
vereinigungen zu bestellen ist, festgesetzt.

Von dem so ermittelten Wiederbeschaffungspreis sind
die auf die angebotene Wohnung noch offenen anteils-
massigen Hypotheken der Verkauferin, und die durch
die Abnutzung tatsdchlich eingetretene Wertminderung
von mindestens 1% der Baukosten p.a. in Abzug zu brin-

gen.

Die Kiufer rdumen des weiteren der Verkduferin das
Wiederkaufsrecht auf die Dauer von 20 Jahremn, sohin

pis 31.12.1985,ein. Es gilt als vereinbart, daB die.
Verkduferin vom Wiederkaufsrecht nur im Falle eines
Verstosses gegen eine der in diesem Vertrag bzw.in

der Hausordnung enthaltenen Beutimmungen oder fur den
Fall des Zuwiderhandelns gegen die Bedingungen, unter
denen ‘das Darlehen der Zentralsparkasse der Gemeinde: .
Wien gewdhrt wurde,Gebrauch macht, falls nach Gewdhrung
einer Nachfrlst von 6 Wochen die Zuwiderhandlung nicht
behoben wird. Die den Kauf-und thnungselgentumern
anliBlich der Wohnungsiibergabe von der Verkduferln aus-
gefolgte Hausordnung hat so lange ‘Giltigkeit, solange
diese die Kaufer nicht durch eine andere, von 1hnen
aufgestellte Hausordnung gbiandern. Bine allfalllg 80
abgednderte Hausordnung wird von den Kauf-und Wohnungseigen-
tiimern der Verkduferin als Hausverwaltung jeweils zur
Verfiigung gestellt. '

Die Kiufer verpflichten sich fiir den Fall eines Ver-
stoBes gegen das der Verkduferin eingerdumte Vorkaufs-
recht und Wiederkaufsrecht, eine Konventionalstrafe

von je S 10.000.--, die dem richterlichen MaBigungs-
recht nicht unterliegt, zu bezahlen.
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X.

Die Vertragsteile verzichten, diesen Vertrag

wegen Verletzung iber die Hélfte des wahren Wertes gemélB
§ 934 ABGB. anzufechten.

XI.

Die Vertragsteile bewilligen, daB auf Grund des

gegenstindlichen Vertrages ob der Liegenschaft E.Z.3287
Kat.Gem.Ober St.Veit, Gerichtsbezirk Hietzing,

a.) das Eigentumsrecht fir:

b.)

Kurt KLIMESCH

Kurt KLIMESCH

Dr.Hugo HIJPPERT

Dr.Hugo HUPPERT

Walter KOCH

Walter KOCH

Ing.Ernst INTERHOLZINGER
Ing.Ernst INTERHOLZINGER

- -

-

M =1 o \J & W D —
- . L] -
B i i

und"gleichzeitig

Zu
ZU
2u
Zu
ZU
zu
zZu

zu

1250/6210 Anteilen
270/6210 Anteilen
1250/6210 Anteilen
250/6210 Anteilen
1310/6210 Anteilen
270/6210 Anteilen
1310/6210 Anteilen
%300/6210 Anteilen

ob den 6210/6210-ste1 Anteilen dieser Llegenschaft das
Vorkaufsrecht und das W1ederkaufsrecht gemaB Punkt IX
dieses Vertrages bis 31.12.1985 zugunsten der GEBOS

Gemeinniitzige Baugenossenschaft oaterreichischer Sied-

ler und Mieter, eingetragene Genossenschaft mit be-

sohrankter Haftung,

einverleibt werde.

Das Vorkaufsrecht und das Wlederkaufsrecht 1st ob der

E.27.3%287 Kat.Gem,Ober St.Veit,

im Lastenblatte einzu-

verleiben und im Bigentumablatt ersgichtlich zu ma-

chen.
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XIT.

Die Verkiduferin, die GEBOS,Gemeinniitzige Baugenos-
senschaft Ssterreichischer Siedler und Mieter, eingetragene
Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung, hat die gegen-
stindliche Liegenschaft mit Kaufvertrag vom T7.Dezember 1957
bzw.23.Dezember 1957 als gemeinnitziges Wohnungsunterneh-
men zur Brrichtung von Kleinwohnungen erworben. Fir diesen
Trwerb wurde die Befreiung von der Grunderwerbsteuer gemél
§ 4 Abs.1,1a Gr.L.S5t.G. gewdhrt,

7u den statutenméaBigen Aufgaben der Verkéduferin ge-
hort die Schaffung von Wohnungseigentum. Die K&dufer erwer-
ben den Grundanteil in Verbindung mit Wohnungseigentum.

Es wird daher die Befreiung vun der Grunderwerbsteuer gemas
§ 4 Abs.1,Ziffer 3 b Gr.E.St.G., in der Fassung des Bundes-

gesetzes vom 31.Juli 1962 in Anspruch genommen.
XITI.

Die K&ufer verpflichten SlCh, in die bereits beste-
hende Feuerver51cherung hmnsmchtllch der auf der in Punkt I.
bezeichneten Liegenschaft befindlichen ‘Gebsude einzutreten
und die Ver51cherungspam1en an die Versicherungsanstalt
piinktlich zu bezahlen.

Die K&ufer verpflichten sich ferner, in die bestehende
Haftpfllchtver31cherung bezliglich der kaufgegenstandllohen
Llegenschaft einzutreten.

XIV.

Zur Verwalterin der im Miteigentum stehenden Lie-
genschaft bestellen die Kéufer die Verkduferin auf die
Dauer von 20 Jahren. Wihrend dieser Zeit kann die Bestel-
lung von den Kaufern oder deren Rechtsnachfolgern nicht
wlderrufen werden, es Ware denn, es treten Umstdnde gemil
§ 1009 ABGB. ein. .

Mag. Georg Strafella
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Falls ein WMit-oder Wohnungseigentiimer mit der Bel-
tragsleistung fir den Irnstandhaltungsfonds durch einen
geitraum von mindestens einem Jahr in Verzug geraten soll-
te, so ist die Hausverwaltung berechtigt, alle erforder-
lichen Schritte gegen den sdumigen Mitelgentimer einzu-
leiten. Die Mit-und Wohnungseigentiimer erteilen der Haus—
verwalterin zu diesem Zweck ProzeBvollmacht.

XV.

Weiters wird vereinbart, daB flir Instandhaltungs-
arbeiten, ein von der Hausverwaltung zu verwaltender Fonds
gebildet wird. Zur Auffiillung dieses Ponds verpfllchten
sich die Miteigentiimer, beglnnend mit dem auf die Ubergabe
der Wohnungen nichstfolgenden Monatsersten jéhrlich einen
nach der Hohe der Miteigentumsanteile auf die Miteigen-
tiimer aufgeteilten Betrag zu'leisten, der der Summe vVOn
S 12 —~ pro m2 Nutzfliche und Jahr fir die Wohnungen entspricht,
das sind jshrlich S 3.782.50 . Diese Tnstandhaltungsbeitré-

‘ge werden von der Verwalterin mit den sonstigen monatli- N
chen Zahlungen eingehoben und zinsbringend auf ein Konto, .
lautend auf die Elgentumswohnhausanlage wlen,l3.,Goberﬂ
gasse 88, angelegt. I - .

. In der oben erwahnten ;nstandhaltungsruckstellung
sind anteilsmdBig auch die Garagen enthalten. Die Garagen-
eigentlimer haben fiir die Instandhaifung der Garagen allein
aufzukommen, sind jedoch berechtlgt fiir Instandhaltungs-
arbeiten die anteilsméssigen Betrage fiur die Garagen aus dem
Instandhaltungsfonds hiefiir heranzuziehen.

Auf Grund der der GEBOS,GemeinnﬁtzigejBaugenossen—
schaft Ssterreichischer Siedler und Hieter, eingetragene
Genossenschaft mit beschrénkter Haftung, erteilten Ver-
waltervollmacht ist als Verwaltungsentschidigung jéhrlich
ein nach der Hohe der Eigéntumsanteiié auf die Eigentiimer
aufgeteilter Betrag von den jeweiligen Eigentimern zu
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leisten, der bis auf weiteres der Summe von 3 360,—-

je Wohnungseinheit und Jahr, einschlieBlich der Hausbe-
sorger- Dienstwohﬂuﬁg, entspricht. Der Verwaltungskosten-
beitrag erfidhrt eine Erhchung in dem AusmaB, in dem er
vom Prifungsverband gemeinnitziger Wohnungsunternehmun-
gen jeweils emerkannt wird.

XVI.

Die Kiufer sind zur ordentlichen Erhaltung und
Instandsetzung der Wohnhausanlage, der Wohnungen
und Garagen verpflichtet. Die Verkiuferin und Verwalte-
rin dieser Wohnhausanlage ist berechtigt, Instandsetzungs-

srbeiten zur Sicherung des Pfandobjektes (Darlehen der
Zentralsparkasse der Gemeinde Wien) von den Kaufern zu
begehren. Sollten die Kaufer einer diesbezliglichen Auf-
forderung nicht nachkommen, so ist die Verk&uferin und
Verwalterin berechtigt, diese Arbeiten auf Kosten der
Kaufer in Auftrag zu geben. In erster Linie ist fir
derartige Instandsetzungsarbeiten die Instandsetzungs-
riickstellung heranzuziehen.

XVII.

Die Verkduferin, bzw. deren Rechtsnachfolger,
verpflichten sich, den K&ufern, bzw.ihren Rechtsnach-
folgern gegeniiber, die ihr grundblicherlich zugeschrie-
benen Miteigentumsanteile an dem Liegenschaft E.Z.3235
Kat.Gem.Ober St.Veit, mit denen das Wohnungseigentum
an der Wohnung Nr.1 untrennbar verbunden ist und die
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als Hausbesorger-Dienstwohnung fiir vier Wohnhausan-
lagen, errichtet auf den E.Z. 1915, 3173, 3287 und
3235, simtliche inneliegend im Grundbuch liber die
Kat.Gem.Ober St.Veit, sténdig und immerwdhrend ge-
widmet ist, nicht zu verduBern oder 2u belasten.
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VERTRAG ZUR BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

— e — e ——

abgeschlossen zwischen:

den in dieser Urkunde namentlich angefilhrten Miteligen-
timern der Liegenschaft %.7%.%5287 Kat.Gem.Qber St.Veit,Ge-_
richtsbezirk Hietzing, in Wien, 1%.,Gebergasse Nr.88,gemidl
pPunkt XI. dieses Vertrages, alle diese im weiteren Ver-
tragstext kurz als " Wohnungseigentiimer " bezeichnet.

IVIIT.

-Pie nachstehend verzeicneten Miteigentiimer der -
Wohnhausaniage in Wien,13.,Gobergasse Nr.88, I.Z. 5287
Kat.Gem.Ober St.Veit, Gerichtsbezirk Hietzing, gemas
. Punkt XI. dieses Vertrages, réuméﬁ sich wechselseitig das .
"‘Reeht -auf- ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfiigung
iiber die in dieser aus Mitteln der Neuen Wiener Wohnbau-
aktion 1958 errichteten Wohnhausanlage befindlichen Wohnun-—
gen und Garagen im Sinne des § 1 des Bundesgesetzes vom
8.Juli 1948 ‘BGBl.Nr.149/48 und der hiezu ergangenen Novel-
le vom 15.Dezember 1950 BGB1.Nr.28/51 in der derzeit gil-
tigen und in ukunft Geltung habenden Fassung, nach MaB-
gabe der in djr folgenden Tabelle verzeichneten Aufstel-
lung dergestalt ein, daB hiedurch ein mit dem'Miteigentums—
anteil unmittelbar verbundenes, gegen Dritte wirksames Woh-
nungseigentumsrecht begriindet wird, dessen Gegenstand die
ausschlieBliche Verfiigung lber die bewohnbaren, in der
folgenden Tabelle verzeichneten Ridume durch den einge-
wiesenen Miteigentimer ist.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 85 von 106

- 18 -

Grundbuchstand der E.Z%.3287 Kat.Gem.Ober St.Veit

EIGENTUMSBLATT
1 i . P .
¥ LTigentumsgquote in Vor-und Zwiame
Fortl. Nr. o i
| 6210-stel Anteilen dem ‘Teigeninen
1 1.250 ' Kurt KLIMESCH
2 270 Kurt KLIMESCH
3 1.250 Dr.Hugo HUPPERT
| 4 250 Dr.Hugo HUPPERT
5 1.310 s Walter KOCH
6 270 walter KOCH
T 1.310 Ing.Brnst INTERHOLZINGER
-8 300 Ing.Ernst. INTERHOLZINGER
Mag. Georg Strafella
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Zugeteilte Wohnungseinheit im Wohnungseigentun

- 19 -

[Parif.iet-

Bestandteil Nutzfliche |L
Lage Top. | _Zahl dar - mn2 - z?ns LIS
' Bez. Wohnriume Nebenridume Mohnung— Garage Kronen
einschl.Kithe] =

Erdgeschof 1. 4 4 78.95 ~1,250,~—
Keller 5b ‘Garage ' 14.07 270.—=
TrdgeschoB -4 4 - 4 78.65 |- 1 1.250.——
Keller 5 a Garage 13.18 250, --
I.8tock 3 4 4+ 178795 ' 1.310.—-
Keller 5ol Garage : | - 14.09 . 270.--
I.8tock 4 - 4 4. 78.65 1.310. -
Keller 5. Garage 15,58 300, --
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Die Begrindung des Wohnungselgentums im Umfange
des Punktes XVIII. stellt eine Belastung aller tibrigen,
nicht dem einzelnen Wohnungseigentimer gehorigen Miteigen-
tumsanteile dar. Zum Zwecke der Eintraéung des WOhnungs—
eigentums im Grundbuch erteilen somit alle im Punkt XVIII.
angefilhrten Miteigentumer—thnungseigenthmer die ausdrick-
liche Zurtimmung, daB ob der Liegenschaft E.Z.3287 Kat.Gem.

---0Ober St.Veit gemdB Punkt XI. dieses Vertrages bewilligt werde:

1.) Im Eigentumsblatt:

1.) die Ersichtlichmachung, daB mit jedem dieser 8 Anteile
das Wohnungseigentum an_ den in_ der Tabelle nach Punkt
XVIII. dieses Vertrages bezeichneten Bestandteilen der

. Liegenschaft untrennbar verbunden isty

" '2.) die Ersichtlichmachung der im Lastenblatt einverleib-

.ten Eigentumsbeschrinkung durch das Wohnungseigentum.

2.,) Im Lastenblatt:

‘guf die Anteile von jeweils 7 der insgesamt O Miteigentimer,
'dié'Einverleibung;der Beschrinkung des Eigentumsrechtes
"qurch das zwischen allen Miteigentimern wechselseitig
eingersumte Wohnungseigentum nach MaBgabe der in diesem Ver-
trag im Punkt XVIII. enthaltenen Tabelle zugunsten des
jeweiligen 8-ten Eigentiimers.

XIX.

Der Wohnungseigentiimer verpflichtet sich, fiir alle
jene Aufwendungen, deren Kosten auch der Bestandnehmer nach
dem Mietengesetz, ohne Anspruch auf Ersatz durch den Ligen-
tiimer zu leisten hat, allein aufzukoammen. Soferne es gich
um Schidden handelt, die an den im gemeinsamen Eigentum
stehenden Anlagen eintreten, tritt die Beitragsleistung
durch alle Miteigentiimer nach den in der Tabelle gemif
Punkt XVITI. festgestellten Anteilen ein.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 88 von 106

- 29 -

Der Wohnungseigentimer ist zur Vornahme von Erhaltungg-—
arbeiten im Inneren seiner Ligentumswonnung verpflichtet,
Die Vornahme von baulichen Verdnderungen im Inneren der
Wohnung, die einer baupolizeilichen Bewilligung bedlirfen,

ist aber von der Zustimmung der gemeinsamen Verwalterin ab-
hingig, die diesfalls alle iUbrigen Miteigentimer zu ver-
treten und in deren Namen Erklarungen abzugeben hat.

_ Die zur vertragsgegenstandlichen Tiegenschaft geho-
rigen, unverbauten Teile stehen im Miteigentum sAmtlicher
Miteigentimer. Die Kosten der ersten Herstellung dieser .
unverbauten Teile der Llegenschaft sind im Kaufpreis ent-
halten. Die Kosten der weiteren Erhaltung und GestQItung
haben die Miteigentiimer im Verh&dltnis ihrer Mltelgentuns—
anteile .zu tragen. . )

Pamtliche Miteigentiimer verpfllchten 51ch allc
Aufwendungen, die die gemeinsamen Anlagen betreffen, nach
dem Verhdltnis ihrer Anteile zu tragen. Hiezu gehtren ins-
besondere die anfallenden Betriebskosten, sowie alle Aus-
lagen fiir die Instandhaltung, die Annultaten und Zinsen
von gemeinsamen Hypotheken, die Kosten und Gebuhren fur
diesen Vertrag und seiner grundbucherllchen Durchfuhrung

XX.

Durch diese vertragliche Regelung der wechselseitigen
Beziehungen aller Miteigentiimer wird das dem Wohnungs-
eigentiimer nach § 8 Abs.3 des Wohnungseigentumsgééetzes
eingerdumte. Recht zur Verwaltung der ihm als thnungs—
eigentum zugewiesenen Hausbestandtelle nicht berihrt werden.

~Jeder Wohnungseigentimer verpfllchtet sich aber beil sonstl—
gem Schadenersatz, allen ibrigen Miteigentimern gegenuhnr,
im Verksufsfalle alle Ubernommenen Verbindlichkeiten nach
Inhalt dieses Vertrages, soweit ihnen keine dingliche Wir-
kung zukommt, auf den Rechtsnachfolger zu {iberbinden.
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Tm Todesfalle erstrecken sich diese vertraglichen
Véreinbarungen auf den als Ubernehmer des Miteigentumsan-
teiles berufenen Erben oder Legatar.

XXI.

Nach § 7 des Wohnungseigentumsgesetzes kann ein Mit-
eigentumsanteil des Wohnungseigentiimers nur ungeteilt liber-
tragen werden.Es hat daher jeder Wohnungseigentimer letzt-
willig eine Person zu bestimmen, der im Erbfall der Mit-—
eigentumsanteil zuf&llt. Wird eine solche Verfiigung nicht
getroffen und kann eine Einigung der berufenen Erben iiber
dié Person des Ubernehmers nicht erzielt werden, hat das
Verlassenschaftsgericht die Teilung durch Versteigerung
des Anteiles vorzunehmen. '

XXIT.

" Alle auf das Haus bezughabenden Urkunden, wie Be-
scheide, Rechnungen, sowie der auf die Verwaltung bezugha-
bende Schriftverkehr, werden von der Hausverwalterin gesammelt
und aufbewahrt,

XXIII.

Soweit in Zukunft in Zweifelsfragen Bestimmungen
dieses Vertragés auszulegen sind oder eine vertragliche
Regelung fehlt;'sind die Bestimmungen des Gesetzes iiber das
Wohnungseigentum und die Bestimmungen des = 16.Hauptstiickes
des ABGB. iiber die Genmeinschaft des Eigentums: heranzuziehen.

XXIV.

Alle mit der Errichtung und :grundbiicherlichen Durch-
fithrung dieses Vertrages im Zusammenhang stehenden Geblihren
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und Kosten, sowie eine allenfalls zur Vorschreibung gelan-
gende Grunderwerbsteuer, sei es aus dem Ersterwerb durch die
Verkiuferin, oder aus dem gegenstédndlichen Rechtsgeschif't,
werden von den Kidufern,bzw.Mit-und Wohnungseigentiimern
allein und aus eigenem getragen.

XXV.
Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet,

die zu den im Punkt XXI. dieses Vertrages bezeichneten Ur-
kunden zZhlt und bei der Hausverwaltung hinterlegt wird.

Jeder Mit-und Wohnungseigentiimer erhdlt eine einfache
avschrift.
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6.7.

Jahresmietwertgutachten (auszugsweise)

o’ Magistrat der Stadt Wien il ljuw A3 Goldueme 4
Q Magistratsabteilung 50 /
¥ Zentrale Schlichtungsstelle 1
As 1 Bartensteingasse 9 ( f
N 1082 Wien : /

MA 50 -~ Schli 1/69 Wien, 12. September 1969
Wien 13, Gobergasse 88
§ 2 Wohnungseigentumsgesetz

Bntesoheldung
Spruch:

Zufolge Artikel II des Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1955, BGBl.Nr.241.
entscheidet die Gemeinde im Zusaumenhalte mit ¥ 36 des Mietengesetzes

in der derzeit geltenden Fassung lber Antrag der "Gebds" Gemeinniitzige
Baugenossenschaft dsterreichischer Siedler und Mieter, eingetr. Gen.m.b.l
vertreten durch Herrn RA Dr.Karl Theuverweckl, als BEigentiimer der Iiegen-
schaft in Wien 13, Gobergasse 88, EZ. 3287 Kat.Gem. Ober St.Veit, wie
folgt:

Nach § 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 8. Juli 1948, BGBl.Nr.149,
in der derzeit geltenden Fassung werden die Jahresmietwerte fir 1914
hinsichtlich der auf der gegensténdlichen Liegenschaft errichteten
Bestandobjekte festgesetzt:

Stock Tir-Nr. Raumbezeichnung ' _m2 Mietwert in K
Block III b
K 5 Kleingarage 15.58 300 ==
K 5a Kleingarage 13.18 250 3=~
K 5b Kleingarage ' 14.09 270 ==
K 5¢ Kleingarage 14.07 270 ¢ ==
B 1 2 Zi,Wohnzi,Kinderzi(Egor) ,Ki,
B4,V,WC 78.95 1.250.—
E 2 wie 1 78.65 1.250¢~=
I 5 wie 1 78,95 - 1e310,-=
I 4 wie 1 78.65 1310 g

Zugleich wird der Gesamtjahresmietwert der Liegenschaft, bezogen auf
den 1. August 1914, anstelle vor 6.250.- Kronen, die im seinerzeitigen
Gesamtmietwert von 12,700.-- Kronen laut Entscheidung der Zentr.Schlich-
tungsstelle vom 19.12.1962, Z1.MA 50 - Schli 1/62, enthzlten Waren,
nunmehr mit 6.210.-- Kronen festgesetzt.
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Durch diese Entscheidung ist die Entscheidung der Zentr.Schlichtungs-
stelle vom 19,12.1962, Z1.MA 50 - Schli 1/62, insoweit durch die
jebtzige Entscheidung eine Abinderung eintritt, infolge des neuen
Sachverhaltes gegenstandslos geworden und der neue Gesamtmietwert

fiir die Liegenschaft EZ. 3173, Kat.Gem. Ober St.Veit, die ebenfalls
im Eigentum des Antragstellers steht, betriigt nunmehr 6.450.- Kronen
fir 1914.

Begrindung

Der Liegenschaftseigentimer gtellte den Antrag auf Festsetzung der
Jahresmietwerte fiir 1914 fiir die Objekte der Liegenschaft Wien 13,
Gobergasse 88, EZ. 3287, KG. Ober 3t.Veit, da durch eine lLiegenschafts-
teilung der ehemglige Block IITb nunmehr eine neve Einlagezahl erhalten
bat und iiberdies geringfﬁgige.Knderungen im AusmaB vorgenommen wurden.

Infolge der dargestellten Sachverhaltsdnderung war in dieser Sache
neuerlich zu entscheiden.

Die von den Organen der MA 40 als Amtssachversténdige suf Grund der
vorhandenen Unterlagen durchgefilhrte vergleichsweise Berechnung vom
30.7.1969, Z1.MA 40 - M - 344/69, ergab unter Heranziehung von Ver-
gleichsobjekten aus der Umgebung Jahresmietwerte fir 1914, die die
erkennende Behdrde dieser Entscheidung zugrunde legle.

Beim Fliichenausmaf der einzelnen Ybjekte wurden Tiir- und Fensternisohee‘g
tiberhaupt nicht, Balkone mit der H#lfte, Terrassen mit uber 2m 3reite i3

mit der Hilfte, sonst nur mit einem Viertel dex Fldche beriicksichtigt.

Zugleich war aber auch der neue Gesamimietwert fiir die Resiliegen-
schaft EZ. 3173, KG. Ober St.Veit festzusetzen. ‘

Rechtsmittelbelehrung

Diese Entscheidung der Gemeinde kann nach § 36, Abs. 4 Hietengesetz
durch kein Rechtsmittel angefochten werden.

Die Partei, die sich mit inr nicht zufrieden gibt, kann die Sache

nach § 37 Abs. 1 Mietengesetz bei Gericht anhingig machen. Durch die
Anrufung des Gerichtes tritt diese Entscheidung auBer Kraft, Das Ge-
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richt kann jedoch nicht mehr angerufen werden, wenn seit dem Tage, an

dem die Gemeinde entschieden hat, mehr als vierzehn Tage verstrichen

sind; hat die Gemeinde in Abwesenheit einer Partei entschieden, so

lauft rur diese Partei die vierzehntédgige Frist von dem Tage, an dem
; die Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt hat.

Ergent an:
1) Herrn RA Dr.Karl Theuerweckl,
L7 Plankeng.3, 1010 Wien (2-~fach),

2) zum Akt.

Fir den Abteilungsleiter;

s VO S
WNag
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6.8. Mietvertrag

MIETVERTRAG

zwischen

Herrn

Pavao BONIC

Cuviergasse 42/4

1130 Wien

als Wohnungseigentiimer und Vermieter (in der Folge Vermieter genannt)

und

Herrn

Wolfgang KUHLE

Derzeitige Anschrift: Filler Utca 64, 1022 Budapest
Geboren am: 29.11.1981

Beruf: Universitatsprofessor

als Mieter (in der Folge Mieter genannt).

I. Mietgegenstand und Ausstattung

Vermietet wird die Wohnung W3 im Hause
Cuviergasse 42/3 - Gobergasse 88/3, 1130 Wien sowie
die Garage 5c¢ im Hause

Cuviergasse 42/3 - Gobergasse 88/3, 1130 Wien,

Die Wohnung besteht aus einer Wohnklche, vier Zimmern/Kabinetten, einem Vorraum,
einem Badezimmer mit Dusche und einem WC und hat eine Wohnnutzflache von ca. 78m?2.

Eine Garage im Haus im Ausmal} von ca. 14m? wird mit vermietet.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt tiber Gastherme, Warmwasseranschlilsse befinden sich
in der Kiiche, im Bad (Dusche und Waschbecken) und im WC (Waschbecken).

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Uber die in der Wohnung befindlichen
Einrichtungen und Einrichtungsgegenstande ist im Anhang 2 ein gesondertes Verzeichnis
erstellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in sehr gutem, neuem Zustand.
Es handelt sich um einen Erstbezug nach umfassender Renovierung. Die Kiiche ist neu.

Die genannten elektrischen Gerate wie Backofen, Cerankochfeld mit 4 Kochplatten,
Dunstabzug, Geschirrspliler, sind in neuem Zustand.

Der allgemeine Waschraum im Keller darf mitbenutzt werden.
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Folgende Mangel wurden bei der Begehung festgehalten:

Keiue WA,

Fir den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn weitere bis dahin unbekannte Mangel an der
Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden
waren, erkennt, verpflichtet er sich zur unverziiglichen Verstandigung des Vermieters, um
diesem die Méglichkeit zur Behebung der Mangel/Geltendmachung von Gewanhrleistungs-
ansprlichen zu geben.

Il. Vertragsdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 15.7.2023 und wird auf die Dauer von 3 Jahren (befristet)
abgeschlossen. Es endet am 31.7.2026, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.

Der Mieter hat — ungeachtst des vereinbarten Befristungszeitraumes — nach Ablauf eines
Jahres der urspriinglich vereinbarten Dauer des Mietverhéltnisses das unabdingbare Recht,
das Mietverhéltnis schriftlich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum
Monatsletzten zu kiindigen.

Zuséatzlich zu den gesetzlichen, in § 30 MRG genannten Kiindigungsgriinden vereinbaren die
Vertragsparteien gemaR § 30 Abs. 2 Z 13 MRG folgenden fiir den Vermieter wichtigen und
bedeutsamen Kiindigungsgrund:

Die Haltung von Hunden und Wohnungstieren ist unzulassig und stellt einen
Kiindigungsgrund dar.

Diesem besonderen Kindigungsgrund stimme ich nicht zu D

Diesem besonderen Kindigungsgrund stimme ich zu m
U o W

Weitere vereinbarte wichtige Kiindigungsgriinde (§ 30 MRG) flr den Vermieter: Einleitung
eines Konkurs- oder Ausgleichsverfahrens iiber das Vermdgen des Mieters sowie weiters
unerlaubte, teilweise Untervermietung unabhéngig von der Existenz oder der Hohe eines flir
die Untervermietung eingehobenen Entgelts; eigenméachtige Besetzung zusatzlicher Raume;
grobe Vernachlassigung der Erhaltungs- und Reparaturpflicht; wiederholter VerstoR gegen
die Hausordnung trotz mehrmaliger, schriftlicher Mahnung, unzulassige Tierhaltung.

Das Recht zur Aufhebung des Mietvertrages ohne Kiindigungsfrist entsprechend den
Bestimmungen der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Féllen aufrecht.

M. Mietzins und Betriebskosten

Der vereinbarte Mietzins ist monatlich im Vorhinein zu entrichten und muss spéatestens am 5.
des jeweiligen Monats am Konto des Vermieters eingelangt sein.
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Derzeitige Kontodaten des Vermieters:

Kontoinhaber: Pavao Bonic
IBAN: AT82 3200 0000 1282 7051
BIC: RLNWATWW

Der Gesamtmietzins (Wohnung und Garage) setzt sich zusammen aus:

einem Hauptmietzins von derzeit Euro 976,71.- monatlich;

den laufenden Aufwendungen wie Verwaltungskosten und Betriebskosten laut
Vorschreibungen der Hausverwaltung an den Vermieter.

Die laufenden Aufwendungen betragen derzeit Euro 246,13.- monatlich;

Der Gesamtmietzins betrégt daher derzeit Euro 1.222,84 - (eintausend zweihundert
zweiundzwanzig comma vierundachzig Euro) monatlich.

Far den Zeitraum 15.7. bis 31.7.2023 ist ein halber Gesamtmietzins in Héhe von Euro
611,42.- fallig.

Der oben festgesetzte Betrag/Hauptmietzins in Hohe von derzeit Euro 976,71.- manatlich
wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der Veranderungen
des Verbraucherpreisindex 2015. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses (07/2023), der Schwellenwert betrdgt 5%. Das bedeutet, dass nur
Indexveranderungen von mehr als 5% zu einer Anpassung fihren kdnnen. Bei
Uberschreitung des Schwellenwertes wird die gesamte Veranderung voll beriicksichtigt. Die
neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage fiir die Errechnung der weiteren
Uberschreitungen.

Die laufenden Aufwendungen wie Verwaltungskosten und Betriebskosten sind veranderlich.
Sie werden zunéchst pauschal vorgeschrieben (laut Vorschreibungsunterlagen der
Hausverwaltung) und nach Vorliegen der Jahresabrechnung im Folgejahr zwischen Mieter
und Vermieter abgerechnet, woraus sich eine Nachzahlung oder ein Guthaben ergeben
kann. Die jeweilige Hohe der Vorschreibungen richtet sich nach jenen der Hausverwaltung
(des Abrechnungsunternehmens) an den Vermieter. Als verhaitnismaRiger Anteil
(Aufteilungsschliissel) an den jeweiligen Kosten wird jener vereinbart, welcher fiir den
Vermieter im Verhaltnis zur Eigentimergemeinschaft gilt.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Mieter die sonstigen von ihm verursachten
«Nebenkosten” (wie etwa Energiekosten fir Gas und Strom, Telefon, Telekabel udgl.) neben
dem genannten Gesamtmietzins selbst zu tragen hat. Sollten derartige Kosten dem
Vermieter vorgeschrieben werden, so verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz binnen 14
Tagen nach Vorschreibung.

IV. Beniitzung und Verdnderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fiir eigene Wohnzwecke benutzen. Eine
untergeordnete Nutzung als eigenes Biro wird gestattet, sofern die (iberwiegende Nutzung
zu Wohnzwecken gewahrleistet bleibt.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung (Anhang 3),

die einen Bestandteil dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere
auf die einzuhaltenden Ruhezeiten verwiesen.
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Der Strom und das Gas sind vom Mieter unmittelbar nach Mietbeginn direkt bei einem
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden/umzumelden. Der Mieter
verpflichtet sich, den Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Die Abrechnung erfolgt nach tatsachlichem Verbrauch mittels Zahlerablesung direkt
zwischen dem Energieversorgungsunternehmen und dem Mieter.

Bauliche Verdnderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes diirfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen
schriftlicher Zustimmung durchgefiihrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver-
und Entsorgungsleitungen jedenfalls nur unter Putz verlegt werden diirfen.

Alle Arbeiten dlrfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefiihrt werden und
miissen von hierzu befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in
diesem Zusammenhang fiir die Einhaltung der einschlagigen verwaltungsbehdérdlichen
Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz fiir Ver&nderungen (Verbesserungen) wird nur bei gesonderter
schriftlicher Vereinbarung geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger
Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getétigt hat.
Verdnderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die AuRenfassade, in
Anspruch nehmen wiirden, bediirfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der
Eigentiimergemeinschaft der Liegenschaft und diirfen keinesfalls eigenméchtig vom Mieter
vorgenommen werden.

Sollte der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der ibernommenen Verpflichtungen
durch den Mieter von einer Verwaltungsbehorde oder der Eigentiimergemeinschaft in
Anspruch genommen werden, erklart der Mieter, ihn diesbezliglich schad- und kiaglos zu
halten.

Das Aufstellen und Lagern von Fahrnissen jeglicher Art sowie das Abstellen von Fahrzeugen
und Transporimitteln wie Fahr- und Kraftrader, Roller, Kinderwagen, auterhalb des
Mietgegenstandes ist unzulassig.

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen
Beauftragten aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung
mit dem Mieter, zu gestatten. Dasselbe gilt flir Handwerker zur Durchfithrung notwendiger
Arbeiten.

Bei Kiindigung des Mietverhaltnisses hat der Vermieter bzw. ein von ihm beauftragter Dritter
nach vorheriger Ankiindigung jederzeit das Recht, die Mietrdume mit Interessenten zu den
dblichen Tageszeiten zu besichtigen.

V. Erhaltung und Riickstellung

Bei den unter Punkt |. angefiihrten Méangeln handelt es sich um unwesentliche Méngel, die
die Brauchbarkeit des Mietgegenstandes nicht beeintréchtigen.

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters wahrend der Mietdauer vor. Unter Beriicksichtigung der Mietzinshéhe wird
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abweichend davon vereinbart, dass der Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und
Erhaltung fiir das Innere des Mietgegenstandes trifft.

Davon ausgenommen sind folgende MafRinahmen, zu deren Durchfiihrung der Vermieter
verpflichtet ist: !

zur Behebung ernster Schiden des Hauses im Sinne des MRG;

zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefdhrdung;

Der Mieter ist verpflichtet, die Kombitherme einmal jahrlich von einem Installationsbetrieb
warten zu lassen. Die Wartungsnachweise sind bei Beendigung des Mietverhaltnisses durch
entsprechende Bestatigungen des Installateurs vorzuweisen, wobei die letzte Wartung nicht
alter als sechs Monate sein darf. Sollte dieser Nachweis bei Beendigung des
Mietverhéltnisses nicht erbracht werden kénnen, wird ein GroRservice der Therme mit einer
gegebenenfalls erforderlichen Reparatur auf Kosten des Mieters durchgefiihrt.

Der Mieter ist verpflichtet, die Silikondichtungen in Bad, Kiiche und WC regelméRig auf
Dichtheit zu liberpriifen und erforderlichenfalls auf seine Kosten zu erneuern — allfallige
Wasserschaden werden von den Versicherungen als mangelnde Wartung NICHT anerkannt!

Die kostenlos zur Verfligung gestellten Gerate wie Dunstabzug, Herd, Backrohr,
Geschirrspliler, befinden sich in neuem Zustand. Der Mieter verpflichtet sich zu sorgsamer
Bedienung und laufender Wartung. Bediirfen sie einer Reparatur, so verpflichtet sich der
Mieter zur fachgerechten Durchfiihrung dieser Arbeiten bzw. zum Ersatz des jeweiligen
Geréts.

Erkennt der Mieter Mangel oder Schéaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er
dies unverziiglich dem Vermieter schriftlich anzeigen. Bei Unterlassung kann der Mieter
schadenersatzpflichtig werden.

Der Mieter haftet fiir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméBen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den
Mieter oder diesem zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschédigungen
hat er unverziiglich auf eigene Kosten zu beheben.

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegen-
standen ist bei Mietende besenrein, frisch ausgemalt mit weiRer Silikatfarbe und gerdumt
von eigenen Fahrnissen mit samtlichen Schilisselgarnituren zuriickzugeben.

Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter Gbernommen worden
ist, zurlickzustellen. Davon ausgenommen sind Veranderungen aufgrund der normalen
Abniitzung und solche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt hat.

VI. Kaution

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung aller Anspriiche des Vermieters aus
diesem Mietvertrag eine Kaution in Hohe von Euro 7.337.- (Siebentausend dreihundert
siebenunddreifig Euro).

Die Kaution wird mittels Uberweisung unverziiglich auf das Bankkonto des Vermieters
(IBAN: AT82 3200 0000 1282 7051, BIC:RLNWATWW) (iberwiesen.
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Bei Beendigung des Mietverhélinisses ist die Kaution vom Vermieter unverziglich
zuriickzustellen, soweit sie nicht zur Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus
dem Mietverhaltnis herangezogen wird. Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme
durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten vor Mietende zu mindem.

Der Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus
diesem Vertrag, die der Mieter nicht erfiillt (z.B. Mietzinsriickstand, Verfahrens-, Raumungs-,
Reinigungs-, Speditionskosten, Verletzung der Instandhaltungspflicht) zu befriedigen.

VII. Weitere Vereinbarungen
Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dem Mieter kein Weitergaberecht eingerdumt wird.

Die Wohnung wurde vor Vertragsbeginn weift ausgemalt iibergeben und ist bei Beendigung
des Mietverhéltnisses wiederum weill ausgemalt zuriickzustellen. Als Farbe darf nur
Silikatfarbe verwendet werden, um die Diffusionsféhigkeit zu gewahrleisten.

Far Verstdndigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart,
dass diese an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertrages genannte Anschrift, an den
Mieter an die Anschrift des gegenstandlichen Mietvertrages erfolgen sollen.

Als Zustellanschrift wird vereinbart: Cuviergasse 42/3 - Gobergasse 88/3, 1130 Wien.

Dies gilt solange, als dem Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschrift schriftlich
bekanntgegeben worden ist. Dann ist an diese Anschrift zuzustellen.
Der Gerichtsstand ist Osterreich/Wien.

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des
Woehnsitzes wurde der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpflichtet sich, die diesbeziiglichen
Vorschriften einzuhalten.

Der Mieter verpflichtet sich, fiir das Mietobjekt eine Haushaltsversicherung auf eigene

Kosten zu abzuschlieBen und wéhrend der gesamten Dauer des Mietverhaltnisses aufrecht
zu erhalten. Die Polizze ist dem Vermieter bis spatestens 31.08.2023 vorzulegen.

Wien, am /113 1. &5

S oLy Il

Vermieter — Pavao Bonic Mieter — Wolfgang Kuhle
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6.9.

Betriebskostenvorschreibung W 3

Informationen Hausverwaltung (auszugsweise)
6.9.1. Betriebskostenvorschreibung 2025

GEBOS Gemeinn. Baugen. Osterr. Siedler u. Mieter reg.Gen.mbH

Gebdsstralie 1,2521 Trumau, Telefon 02253/58 0 85
Sitz/FB-Gericht: Trumau/Wr. Neustadt Firmenbuchnummer 094911a

GEBOS Gemeinn. Baugen. Osterr. Siedler u. Mister reg.Gen.mbH
Gebdsstralle 1, 2521 Trumau

Herr

Pavao Bonic
Cuviergasse 42/3
1130 Wien

Wohneinheit: Cuviergasse 42/3, 1130 Wien

Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft.

Vorschreibung ab 01.07.2025
bis 31.12.2025

Kunden-Nr.: 01702-00031-7
Best.art: WHNG./TOP 3
Rechn.Nr. 01702-00031-2025-0003
UID-Nr. ATUS9040326

Diese Rechnung ersetzt per 01.07.2025 die
bisherige Rechnung 2025-0001

Seite 1von 2

Trumau, 04.06.2025

Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Instandhaltungsvors. 125,76 0,00
Verwaltungskosten 31,41 10,00
Betriebskosten 164,18 10,00
Netto 321,35
+ 10,00% USt von 195,59 19,56
Vorschreibung monatlich (Zwischensumme) 340,91
Sehr geehrter Herr Bonic,
Betriebskostenvorschreibung Garage Sc
Vorschreibung ab 01.07.2025
bis 31.12.2025
GEBOS Gemeinn. Baugen. Osterr. Siedler u. Mieter reg. Gen mbH
Gebdsstralle 1, 2521 Trumau
Herr Kunden-Nr.: 01702-00071-0
; Best.art: Garag/GAR 3
Pavao Bonic ) § 2
Cuviergasse 42/GAR 3 Verwaltungs-Eh: 01702-00031-7
1130 Wien Seite 2 von 2
Wohneinheit: Cuviergasse 42/GAR 3, 1130 Wien Trumau, 04.06.2025
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft.
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Instandv. Stellplatz 1,08 0,00
Betriebskosten 42 37 20,00
Netto 43,45
+20,00% USt von 42,37 847
Vorschreibung monatlich (Zwischensumme) 51,92
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6.10. Vorausschau 2025

Objekt 1702 - 1130 Wien, Gobergasse 88/ Cuviergasse 42

Vorausschau 2025

2avao Bonic Trumau, Dezember 2024
Cuviergasse 42/3
1130 Wien

sehr geehrte/r Eigentimer/in!

Als Liegenschaftsverwalter mdchten wir lhnen eine Vorausschau gem. § 20 Abs. 2 WEG (ber die in den nachsten Jahren in
\ussicht genommenen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, die erforderlichen Beitrdge zur Rlcklage sowie die
roraussichtlichen Bewirtschaftungskosten zur Kenntnis bringen.

Akontierungssummen Akontierungsansatz
2024 2025
(ohne MWSt. in EUR) (ohne MWSt. in EUR)
Betriebs-/ Verwaltungskosten 8.379,12 9.131,52
Zufuhrung zur Ricklage 5.950,56 5.950,56
Ricklagenstand per 04.12.2024 (+) 33.903,67

Fur lhre Wohnanlage sind keine (ber die laufende Instandhaltung hinausgehenden Arbeiten geplant.

GEBOS Gemeinn. Baugen. ésterr.
Siedler u. Mieter reg. Gen.mbH
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6.11. Protokoll der Eigentiimerversammlung, 23.06.2022

gebos )

PROTOKOLL UBER DIE EIGENTUMERVERSAMMLUNG
vom 23. Juni 2022
1130 Wien, Gobergasse 88/Cuviergasse 42
Obj. 702

Beginn: 17.30 Uhr
Ende: 1830 Uhr

Anwesend seitens der Hausverwaltung: Frau Monika Kettner

Teilnehmer: Laut Teilnenmerliste waren 3 von 4 bzw. 469/621 NW, sohin 7552 % der Eigen-
tUmer anwesend,

Nach BegrlRung der EigentUmer durch die Hausverwaltung und Feststellung der anwesenden
Personen werden im Zuge der Eigentimerversammlung folgende Punkte besprochen:

Finanzberichte:
Seitens der Hausverwaltung wird mitgeteilt, dass fir das Jahr 2021 ein Betriebskostenguthaben in
Hohe von rund EUR 2.600,-- bestent und erfolgt die Verrechnung mit der Vorschreibung 08/2022.

Die anwesenden Eigentimer werden informiert, dass zum Stichtag 31.052022 in der Ricklage
(=Instandhaltungsfonds) ein Guthaben von rund EUR 21.000-- zur Verfligung steht. Die jéhrlichen
Einnahmen der Instandhaltungsvorsorge betragen derzeit EUR 5.950-- (EUR 157/m*/Monat)
abzlglich laufender Ausgaben.

Neuerungen WEG Novelle 2022:
Die Hausverwaltung informiert Uber die Neuerungen wie folgt:

Mindestricklage
Die WohnungseigentUmer haben ab 01072022 eine angemessene Mindestrucklage von monatlich

EUR 090 pro Quadratmeter Nutzflache zu bilden. Diese Mindestdotierung ist valorisiert. Ab
01012024 wird der Betrag jedes zweite Jahr dem Verbraucherpreisindex angepasst.

Zustimmungsénderung bel Jorivilegierten” Veranderungen
Erleichterungen gibt es nunmehr flr nachstehende Anderungen:

1. Vorrichtung zum Langsamladen von Fahrzeugen (einphasig mit max. 3.7 kW)

2. Barrierefreie Ausgestaltung des WE-Objektes od. allgemeine Teile (Rampe, Treppenlift)
3. Beschattungseinrichtungen

4. Einbau einbruchsichere Turen

5. Solaranlagen an einem Reihenhaus
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Die Zustimmung eines WohnungseigentUmers gilt als erteilt, wenn dieser es unterlasst der
geplanten Anderung innernalb von 2 Monaten ab Empfang der Anzeige zu widersprechen.

Es sind nachstehende Formvorschriften einzuhalten:

- Verstandigung in Papierform an alle Eigentdmer
- Genaue Beschreibung der geplanten Anderung
- Bekanntgabe der Rechtsfolgen bei Unterbleiben des Widerspruchs

{.Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn nicht innerhal von 2 Monaten ein Widerspruch
erfalgt”).

- Widerspruch hat ebenfalls in Papierform zu erfolgen.
- Fristenlauf beginnt ab Empfang der Anderungsanzeige
- Einspéterer EigentUmerwechsel bleibt bei einer erflllten Verstandigung unberdnrt

Vereinfachte Beschlussfassung
Das bisherige Beschlusserfordernis einer Mehrheit bleiot weiterhin aufrecht. Lediglich dann, wenn
eine solche Mehrheit nicht erreicht wird, kommt eine vereinfachte Beschlussfassung hinzu:

Fur die Beschlussfassung ist die Mehrheit von 2/3 der abgegebenen Stimmen erforderlich, diese
mussen jedoch 1/3 aller Miteigentumsanteile reprasentieren.

Allfaliges:

Von einem EigentUmer wird angefragt, welche Leistungen und Kosten flr die Aufenanlagen
bezahlt werden,

Angegeben wird seitens der Hausverwaltung, dass die Kosten der Grinpflege EUR 600,-- betragen
und beinhaltet 2x Heckenschnitt (straBen- und rlckseitig), Rasenméahen und Laubentfernung.

Weiters sind Kosten flr das jahrliche Baumgutachten in Hohe von EUR 281,75 in der Position
AuBenanlagen enthalten.

Auf Anfrage, ob die Sicherheit der Baume gegeben ist, verweist die Hausverwaltung auf die
Erstelung der jahrlichen Baumgutachten und werden die notwendigen MalBnahmen laut
Gutachten entsprechend beauftragt.

Vorgebracht wird, dass die Beleuchtung der Lichtschalter funktionslos ist und soll vorerst die
Ursache festgestellt werden und ein Kostenvoranschlag fir die Uberprifung der 4 Schalter
erfolgen.

Angegeben wird weiters, dass es beim letzten Starkregen zu einer Uberflutung der Dachrinne
gekommen ist und wird der Eigentimer, Herr Bonic, prlfen, ob eine Regenrinnenreinigung
beauftragt werden muss.

Die Hausverwaltung informiert, dass bei Veranderungen des duBeren Erscheinungsbildes des

Hauses bzw. bei Inanspruchnahme der allgemeinen Flachen die Zustimmung aller Miteigentimer
erforderlich ist bzw. allenfalls behdrdliche Genehmigungen notwendig sind.
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Die anwesenden Eigentimer kommen Uberein, dass betreffend allenfalls anstehender
Sanierungen/Erneuerungen und Dammung des Hauses vorerst untereinander Gesprache geflnrt

werden.

Abschlieend bedankt sich Frau Kettner bei den anwesenden Eigentlmern fUr die Teilnahme an
der Eigentlimerversammlung sowie die Beitrdge und Anregungen.

Ihre Ansprechpartner sind:

Hausverwaltung Monika Kettner
02253 /68085 DW 38
kettner@geboes at

Hausverwaltung/Sachbearbeiterin Sabine Ebner

02253 /58085 DW 50
ebner@geboes.at

Technische Anliegen Josef Grubmdiller
02253 /58 085 DW 42

grubmueller@geboes.at

Trumau, am 24, Juni 2022

Mag. Georg Strafella
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6.12. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebéaude

o 1 B OSTERREICHISCHES OIB-RI:htIInIe_s
sTITUT FOR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Cuviergasse 42/3, 1130 Wien Umsetzungsstand Ist-Zustand
Gebaude(-teil) Top 3 Baujahr 1955
Nutzungsprofil Wohngeb&dude mit drei bis neun Nutzungseinheiten Letzte Verénderung

Strale Cuviergasse 42/3 Katastralgemeinde  Ober St. Veit
PLZ/Ort 1130 Wien-Hietzing KG-Nr. 1209
Grundstiicksnr. ~ 896/35 Seehthe 190 m

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

HWB Ref,5K PEB sk CO 20,5 f GEE 5K

A++

HWBgr: Der Ref: darf ist jene W g€, die in den Ra EEB Der Endenerglebedﬂ umfasst zusm‘zllcn zum Heizenergiebedarf den
bereitgesiellt werden muss, um diese auf siner at: bzl.‘ngl ich iger Endanerg ge und zuzilglich sines
ohne Berlcksichtigung allifalliger Ertrége aus Warmartl:kgawmnmg zu halren dafur. i Hilfser Der Ender i entspricht jener
Enargiamenge, dis eingakauft werden muss {Lleferanerglebadarfj.
WWWB: Dar Wi bedarf ist in A igkait der
als flachent Defaul festgeleg: taz: Der Gasmn-miufﬁﬂnnz—hluor ist der Quotiont aus einerseits dem
ol bedarl abzuglich allfall Er leertrage und iglich des dalur
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz— und War!mmasser— notwendlgen Hilfs giebedarfs und its einem Endenergi
warmebedarf die Verlusts des 3 ischen ", it igl dazu {Anfordarung 2007 ).
zéhlen insbesondere die Verluste der War ng. der V L
dar W ict und der W sowie iger Hil gia. PEB: Der Pﬁmamnarpshsdarf ist der Endenergiebadarf einschliaiilich der Verlusts in
allen \ Der Py f weist enen emeuerbaren (PEB em.) und
HHSE: Der Haushal bedarf ist als lach Defaultwert f | einen nicht ermeuerbaren (PEB m] Antei auf_
Er entspricht in etwa dem durchschniltlichen flachenbezogenen Stromverbrauch
eines asterreichischen Haushalts. Cl:hoq Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten

. einschlietlich jener for Varketien

! o

RK: Das Referenzklima ist sin virlusllas Klima. Es dient zur Ermittlung von

Enargiskannzahlan. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebéudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primérdaten (1970 bis 1992) der Zentralanstalt fir Metecrologie
und Geadynamik fir die Jahoe 1978 bis 2007 gegeniber der Verlassung aklualsiert.

Alle Werte gelten unter der eines Sie geben den Jahresbedarf pro Qi Brutto-Grundfldche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB—Rlchﬂlnle & E .E o ang und W hutz” des O ‘chischen Ir\s’tituts fur Baulechnik in Umsetzung der Richilinie

2010/21/EU vom 19, Mai 2010 uber dis 12 von Gebiud I:lzw 201 B/844/EU vom 30. Mai 2018 und des lage-Gi (EAVG). Der

Ermitth itraum for die Ko fier Primé gie und Kaohl i ist fur Strom: 2013-09 — 2018-08, und =s wurdsn ubliche Allckationsregeln unterstelit.
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Energieausweis fiir Wohngebdude

]
o 1 B OSTERREICHISCHES OIB-RI:htIInIe_s
wsTiTuT FoR BauTecHnik Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 94 7 m? Heiztage 365d Art der Luftung Fensterliftung
Bezugsflache (BF) 758 m? Heizgradtage 3662 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Velumen (W) 3051 m? Klimaregion N Photovaltaik - k\Wp
Geb3ude-HLllflache (A) 2076 m? Norm-Aultentemperatur -12,3°C Stromspeicher -
Kompaktheit (AN) 0,68 1/m Soll-Innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar)

charakteristische Lange (c) 1,47 m mittlerer U-Wert 1,21 Wim*K WW-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-BGF -m* LEK; -Wert 104,24 RH-WB-System (primér)

Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundér, opt.)

Teil-Vy -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRet i = 2341 kWhim?a
Heizwarmebedarf HWBrk = 2341 kWhim?a
Endenergiebedarf EEBrk = 298,0 kWhim*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee Rk = 2,29

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf QnRei sk = 24 701 kWhia HWB Rrei sk = 260,7 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qnsk = 24 701 kWh/a HWB sk = 260,7 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf Qi = 968 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/im?a
Heizenergiebedarf QHeg sk = 28 937 kWh/a HEBsgk = 3054 kWhim?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eanzww = 1,71
Energieaufwandszahl Raumheizung eanzRH = 1,10
Energieaufwandszahl Heizen eanzH = 1,13
Haushaltsstrombedarf Quuse = 2158 kWh/a HHSB = 228 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qees sk = 31095 kWhia EEBsk = 328,2 kWhim*a
Primé&renergiebedarf Qpes sk = 35 388 kWhia PEBsk = 373,5 kWh/m?a
Primédrenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBnem. sk = 34 025 kWh/a PEBn.em. sk = 359,1 kWh/im?a
Primarenergiebedarf erneuerbar QpEBem. 5K = 1362 kWh/a PEBem. sk = 14,4 kWhim?a
#quivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk = 7636 kg/a CO2qsk = 806 ka/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk = 2,34
Photovoltaik-Export Qpve sk = - kWh/a PVEExporTSK = - kWhim?a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerln A-W-B WIRNSBERGER

Ausstellungsdatum 08.09.2021 Skodgasse 34, 2531 Gaaden bei Médling
Giltigkeitsdatum 07.09.2031 Unterschrift WIENSBERGER __iillises..

Geschaftszahl 7 ..

Die Energi 1zahlen dieses Energieausweises dienen ausschliellich der Infermation. Aufgrund der idealisie G EAU 3 erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griindsn der nvon den
hier angegebenan sbweichen.

, SRkodagasse 34
B242 fax 01/8694653
b @ aon. at
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