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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
an W 4 St il
Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5511
B-LNR: 43 Anteil: 58 | 2457
B-LNR: 44 Anteil: 58 | 2457

1210 Wien, Leopoldauer Stralle 166 / Viehtrifigasse 2

Auftraggeber Bezirksgericht Floridsdorf

1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache

GZ 89 E 1/24s des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
an W4 Stlll
Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5511
B-LNR: 43 Anteil: 58 [/ 2457
B-LNR: 44 Anteil: 58 | 2457

1210 Wien, Leopoldauer Stralle 166 / Viehtriftgasse 2
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 06.06.2024

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 06.06.2024
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom:
Besichtigung vom:

Erhebungen:

Unterlagen / Dokumente:

Stand: 18.07.2024

08.07.2024
06.06.2024

Grundbuchsabfragen am 27.05.2024 und am 08.07.2024

Erhebung MA 37/21. Bezirk am 04.06.2024

Abfrage HV IMV Immobilien Management GmbH vom 07.06.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflachenkataster am 05.07.2024
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 05.07.2024
Erhebungen der Vergleichspreise

Einreichplane vom Oktober 1993
Bescheid Baubewilligung Wohnhausanlage

MA 37/21 - Leop. 799/5128/93 vom 29.04.1994
Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

(1. Planwechsel), MA 37/21 - Leop. 799/6152/94 vom 07.02.1995
Bescheid Baubewilligung Personenaufzug, MA 35-A/21-44/96 vom 31.01.1996
Bescheid Garagenliftungsanlage

MA 37/21 - Viehtriftg. 2/2731/96 vom 09.08.1996
Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

(2. Planwechsel), MA 37/21 - Viehtriftgasse 2/2431/97 vom 30.05.1997
Bestandsplane vom Juni 1997
Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

(3. Planwechsel), MA 37/21 - Viehtriftgasse 2/3798/97 vom 18.08.1997
Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben und

Benltzungsbewilligung, MA 37/21 - Viehtriftg. 2/3370/97 vom 17.03.1998
Bescheid Richtigstellung eines Bescheides

MA 37/21 - Viehtriftgasse 2/000/3690/99 vom 22.07.1999

Entscheidung Nutzwertfestsetzung Zentrale Schlichtungsstelle
MA 50 - Schli 3/95 vom 03.03.1995

Wohnungseigentumsvertrag vom 09.11.2006

Kaufvertrag vom 07.12.1999

Schreiben HV HV IMV Immobilien Management GmbH vom 27.06.2024
Betriebskosten- und Riicklagenabrechnung 2023

Rucklageneinzelabrechnung 2023

Protokoll Eigentimerversammlung vom 14.06.2022

Umlaufbeschluss "Sanierung der Restflachen der Holz Fassade" vom 28.05.2024
Betriebskostenvorschreibung ab Janner 2024

Wohnungsgrundriss Top W 4 St Il
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01613 Leopoldau EINLAGEZAHL 5511
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf
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*** Eingeschrinkter Auszug i
e e e B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 43, 44 e ek
BN C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt 2kt
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Letzte TZ 809/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1284/2 G GST-Fl&che * 2383
Bauf. (10) Y12
Gdrten (10) 1256 Leopoldauer Stralle 166

Viehtriftgasse 2

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Garten(10) : Garten (Garten)

R RS S SRR EEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEE S S Az FRKAX IR RARA AT KRN AR A R AR A AR AKX A AR AR R A R AR AR A AR E A

3 a 6303/1995 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage gem Pkt 1

Bescheid 1994-11-09 und zur Ubergabe

4 a 6303/1995 Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle eines Bauverbotes gem
Pkt 4 Bescheid 1994-11-09

7 a 4438/1996 Bauplatz (auf) Gst 1284/2

dhkhkhkhkhkkhkdrhkkkhkhhbkhkdhhkhbhkdhdhdhhhddhdhkhhkddhdhihkd B IR A SRR R SRS S SRS EEEEEEE SRR EEEEE RS

43 ANTEIL: 58/2457

ey

a 497572006 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe LNR 1

4975/2006 Wohnungseigentum an W 4 St III

4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07 Eigentumsrecht

4318/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, & 13 Abs 3 WEG 2002

4318/2023 Bestellung Erwachsenenvertreter Dr. Christian Burghardt
Rechtsanwalt (16 P 189/03m - BG Floridsdorf)

44 ANTEIL: 58/2457

® o oo

a 4975/2006 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe LNR 1
b 4975/2006 Wohnungseigentum an W 4 St III
c 4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07 Eigentumsrecht
d 4318/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
tE R E RS E R EEEEEEEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEE. C LR EEE SRS EEEEEEE SR EEREEEEEEEEEEREEESREESSEE.]
3 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 6617/1995 Pfandurkunde 1995-03-10
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PFANDRECHT 34,348,650, -—-
15 % Z, 16,75 % ZZ, 16,75 % VZ, NGS 10,304.600,—-- fur
IMMO-BANK Aktiengesellschaft

b 7316/1895 Léschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

c 2929/1996 Léschungsverpflichtung zugunsten
IMMO-BANK Aktiengesellschaft

d 5124/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
IMMO-BANK Aktiengesellschaft

e 5124/1997 L&schungsverpflichtung zugunsten
Land Wien

h 157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37

6 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 2929/1996 3428/2003 1563/2004 Pfandurkunde 1996-05-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 153,412, 35

fiir IMMO-BANK Aktiengesellschaft
5124/1997 VORRANG wvon LNR 7 wvor 6
5124/1997 VORRANG von LNR 8 9 wvor 6
3125/2001 VORRANG wvon LNR 11 vor 6
1174/2002 VORRANG von ILNR 12 13 vor 6
157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37
7 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 5124/1997 Pfandurkunde 1997-07-11
PFANDRECHT 2.464.800,--
15 % Z, 16 % VuZZ, NGS 739.440,—-- fir
IMMO-BANK Aktiengesellschaft
b 5124/1997 VORRANG won LNR 7 wvor 4 5 6
¢ 5124/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
Land Wien
£ 157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37

[=a (RN o TN ¢ B o)

11 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 2735/2001 Pfandurkunde 2001-06-26
PFANDRECHT 2986071y ——

héchstens 16 % Z, hdchstens 16 % ZZ, hdchstens 16 % VZ, NGS
895.821,-- fiir TMMO-BANK Aktiengesellschaft

b 3125/2001 VORRANG von LNR 11 vor 4 5 6 8 9

d geldscht

36 auf Anteil B-LNR 43 44

a 4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07
PFANDRECHT EUR 42.920,36
12 % VZ, 12 % Z%Z, NGS EUR 12.876,10
fiir "SEG" Stadterneuerungs- und
Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. (FN 86797v)

3T auf Anteil B-LNR 43 44

a 157/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von (hins 1. Vpfl Tigiste Gallob) wvollstr.
EUR 67.791,29 sowie 1,567 % Z aus EUR 60.468,82 seit
2017-06-23, 5 % Z aus EUR 60.468,82 seit 2017-06-23, 1,567
% Z aus EUR 4.244,49 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR
4.244,49 seit 2017-06-23, 1,567 % Z aus EUR 3.077,98 seit
2017-06-23, 5 % 2 aus EUR 3.077,98 seit 2017-06-23, Kosten
EUR 7.294,43 samt 4 % Z seit 2014-12-15 und (hins 2. Vpfl
Harald Friedrich Gallob) wvollstr. EUR 67.791,29 sowie 1,567
$ 7 aus EUR 60.468,82 seit 2017-06-23, 5 % 2 aus EUR
60.468,82 seit 2017-06-23, 1,567 % Z aus EUR 4.244,49 seit
2017-06-23, 5 % Z aus EUR 4.244,49 seit 2017-06-23, 1,567 %
Z aus EUR 3.077,98 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR 3.077, 98
seit 2017-06-23, Kosten EUR 2.546,77 samt 4 % Z seit
2014-07-28 samt Kosten (hins 2. Vpfl Harald Friedrich
Gallob) EUR 170,26 samt 4 % Z seit 2014-08-06 sowie (hins
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beider Vpfl) Kosten EUR 1.342,39,

EUR 1.694,39, EUR 1.706,89

BAWAG P.S.K. Bank fiir

Osterreichische Postsparkasse AG

b 157/2024 R A N G S I EHE |©,
auf Anteil B-LNR 43 44

flir

38

EUR 174,24,

L NR

EUR 1.537,82,

Arbeit und Wirtschaft und
(FN 205340x)

(89 E 1/24s)

Az & ond. 7

a 809/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr.
2021-02-28 und 12 % ZZ
4 % 72 seit 2014-11-03,
Stadterneuerungs-
(89 E 1/24s - 89 E 6/24a)
auf Anteil B-LNR 43 44

samt

EUR 39.054,95 samt 12 %
seit 2021-02-28,
Kosten EUR 1.669,14 fiir

und Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H.

Z seit
Kosten EUR 3.455,46
Ll SEG "

a 809/2024 Abweisung der Einleitung des

Versteigerungsverfahrens

Héhe wvon EUR 329,44 fiir "SEG"

Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H.

6/24a)

IR SR SR EE RS SRR EEEEE SRR EEEEEEEEESE TS HINWEIS

Stadterneuerungs-

zur Hereinbringung von Kosten in

und

(B9 E 1/24s - 89 E

IR SRS S SR EEEEE S EE SR EEEE S EEEEEEEESEEE]

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdage in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Stand: 18.07.2024

Die Wohnhausanlage im 21. Wiener Gemeindebezirk in der Leopoldauer Stralle wurde ungefahr im Jahr
1998 fertiggestellt und besteht aus drei Stiegenhdusern mit einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss,
zwei Obergeschossen und einem Dachgeschoss.

Im Kellergeschoss befinden sich eine Garage mit 30 Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge, die Parteienkeller
sowie Technik- und Allgemeinraume. Im Erdgeschoss der Stiege 2 befindet sich ein Geschaftslokal.

Das Stiegenhaus der Stiege 2 ist mit einem Aufzug ausgestattet.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte, mit Holz verkleidete
Fassade. Das Dach ist als Flachdach ausgebildet.

Im Eingangsbereich befindet sich die Gegensprechanlage mit Turdffner fur die einzelnen Wohnungen.

Der Innenhof ist begriint und mit einzelnen Baumen und Strauchern bewachsen.

Die Wohnhausanlage ist parifiziert, an den Wohnungen und dem Geschaftslokal ist Wohnungseigentum
begriindet und im Grundbuch der EZ 5511 einverleibt.

Die Wohnhausanlage ist in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand vorhanden.

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

Die Wohnung Top W 4 St Il befindet sich im 1. Obergeschoss der Stiege 3 und ist mit der Wohnkiche
gartenseitig (sldseitig), mit den drei Zimmer stral’enseitig (nordseitig zur Leopoldauer StralRe)
ausgerichtet. Die Wohnung besteht aus einem Vorraum, einer groRen Wohnkiiche, einem Abstellraum,
einem WC, einem Bad mit WC, einer Dusche und drei Zimmer mit jeweils einem Vorraum.

Die Wohnung wird durch Holzfenster belichtet.

Die Raumhohe betragt in der Wohnkiche zwischen rund 2,55m und 2,90m, in den Zimmern zwischen
rund 2,55m und 2,75m.

Die Wohnung wird durch Fernwarme beheizt und mit Warmwasser versorgt, die raumseitige
Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkorper.
Im Vorraum befindet sich der Wohnungsapparat der Gegensprechanlage.

Im Kellergeschoss ist der Wohnung gemaf Nutzwertfestsetzung das Kellerabteil 3/4 als Zubehor geman
WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das vorhandene Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittichen Zustand, Fliesenbeldge und
Sanitareinrichtungsgegenstande sind teilweise bemalt.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Wohnungseingangsture: glatte Holztire in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkdrper
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Wohnkiche:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkdrper

U-férmige Kiichenausstattung mit Geraten
Holzboden teilweise schadhaft bzw. stark abgenutzt

3 Vorraume:

Boden: Holzboden

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Abstellraum:

Boden: PVC-Belag

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
WC: Boden: Fliesen

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

Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
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Bad: Boden: Fliesen

Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Heizung: Handtuch-Heizkorper

Badewanne mit Armatur

Handwaschbecken mit Armatur

Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten
Fliesen und Badewanne bemalt

Dusche Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: Elektro-Strahler

Dusche mit Armatur

Handwaschbecken mit Armatur

Waschmaschinenanschluss
Dusche bemalt

3 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkorper

Holzboden teilweise schadhaft bzw. stark abgenutzt

Die Wohnung ist mdbliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.
Topografie
Nutzflache Top W 4 St lll: 128,00 m?
Kellerabteil 3/4: 3,29 m?

Die Nutzflache entspricht der Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle MA 50 - Schli 3/95
vom 03.03.1995.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverstédndigen nicht erfolgt, die angefiihrten Nutzflichen sind ausschlieBlich Planmasse
aus den vorliegenden Planunterlagen bzw. dem Nutzwertgutachten ohne geoddtische
Uberpriifung des Bestandes!

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 1284/2 in der EZ 5511 und grenzt nordseitig an
die Leopoldauer Stralte und ostseitig an die Viehtriftgasse.
Die Grundstucksflache ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 5511 2.383 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgefihrt.
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Baubehoérdliche Bewilligung

Die Baubewilligung fir die Errichtung des Wohn- und Geschaftshauses erfolgte mit Bescheiden MA 37/21 -
Leop. 799/5128/93 vom 29.04.1994, MA 37/21 - Leop. 799/6152/94 vom 07.02.1995 (1.Planwechsel), MA
37/21 - Viehtriftgasse 2/2431/97 vom 30.05.1997 (2.Planwechsel) und MA 37/21 - Viehtriftgasse 2/3798/97
vom 18.08.1997 (3.Planwechsel). Die Benutzungsbewilligung wurde gemal Aktenzahl MA 37/21 -
Viehtriftg. 2/3370/97 vom 17.03.1998 erteilt.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt ber Elektro-,
Fernwarme-, Wasser- und Kanalanschluss.

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7332) liegt die Liegenschaft im "Gemischten Baugebiet - GB™ mit der Bauklasse | in
geschlossener Bauweise, gartenseitig ist "G - Gartnerische Ausgestaltung" widmungsmaRig festgelegt.

_——ﬂ—' W Flachenwidmungs- und

Bebauungsplan

Leopoldatie’ SR

stadt ‘W tersermand ungnur mit Quelkenangaba
Kaine Hisftu ng Hir o ltAnaigust und Rentighst, KR Recntsanspruch cktnar,
wien Qualkenangabe Stadt Wian - VannsGls 3 :
Graustom -0 7 2] viten.gu at/flaechenwidmung/ publi

Verwaltung der Wohnhausanlage

Die Wohnhausanlage wird von der Hausverwaltung
IMV Immobilien Management GmbH
1040 Wien, Paulanergasse 15

verwaltet.
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Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gem. Vorschreibung ab Janner 2024 derzeit
(inkl. Umsatzsteuer):

Ricklage 127,60 €
Betriebskosten 266,68 €
gesamt per Monat 394,28 €

Die Aufwendungen fur elektrische Energie und Fernwarme sind verbrauchsabhangig mit den
Energieversorgern zu verrechnen.
Riicklagen Wohnhausanlage

Die Instandhaltungsriicklage fir das Gebdude betragt gemal Ricklagenabrechnung 2023 per
31.12.2023 rund € 38.476,23,-- zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Gemal Umlaufbeschluss vom 28.05.2024 wird die Holzfassade saniert (Restflachen, Teilsanierung
bereits erfolgt).

Bestandrechte - Vermietung

Gemal Auskunft der Eigentiimerin bestehen keine Bestandrechte.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 05.07.2024 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage
Die Wohnhausanlage liegt in mittlerer Wohnlage im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien direkt an der
und Reihenhausanlagen sowie

Leopoldauer StralRe
Einfamilienhdusern bebauten Wohngebiet.

in einem grofdteils mit kleineren Wohn-
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https://www.wien.gv.at/stadtplan/
Quelle: Stadt Wien - ViennaGlIS http://www.wien.gv.at/viennagis

Verkehrsverhiltnisse
Die ErschlieRung des Wohnhauses erfolgt von der Leopoldauer Strake. Uber die Leopoldauer Strale und
"A22 -

die KatsushikastraBe ist in wenigen Kilometern Entfernung die Anschlussstelle zur
Donauuferautobahn" sowie die Nordbriicke Uber die Donau in Richtung stadteinwarts erreichbar, Gber die
Eipeldauer Stralte und den Kagraner Platz ist die Anschlussstelle zur "A23 - Wiener Sldosttangente"”

erreichbar.
An offentlichen Verkehrsmitteln stehen Autobuslinien in der Leopoldauer Stralle bzw. der Eipeldauer
Strafle mit Anschluss an die U-Bahnlinie U1 und zum U-Bahn (U6)- und Schnellbahnbahnhof am Franz-

Jonas-Platz zur Verfligung.

Infrastruktur
Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der weiteren Umgebung vor allem in der Leopoldauer Stralle

und den angrenzenden Wohngebieten vorhanden. Die n&chstgelegenen Einkaufszentren sind die
Einkaufszentren "Citygate" an der Aderklaaer Strale sowie das "Donauzentrum" an der Wagramer
Strafle. Einige GroRbetriebe des Einzelhandels und Fachméarkte sind an der Leopoldauer Strafle

vorhanden.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk gegeben. Schulen und

Kindergarten sind in der Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fur die Bewertung einer Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das fiur
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden

Aus dem Ergebnis des Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Vergleichswert

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

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

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

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

- Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwédrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldosch- und Brandschufzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanfagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Mal3zah! von 100KBE/100m/{ nicht
(iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinifich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdll gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sédmtliche behbrdliche Auflagen erfiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&dudes wurde ausschiief3lich durch duReren
Augenschein anfésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Deftailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

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

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

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

- Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
affem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

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

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

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Vergleichswert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes eines bestandfreien Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum eines Mehrfamilienwohnhauses das geeignete Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2021 bis 2023 in der naheren Umgebung erhoben. Aus dem Jahr 2024 liegen keine geeigneten Daten vor.
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mussten wertmaRig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmaRigen Veranderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2021 bis 2023

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 5078/2021 Thonetgasse 30
Mindestanteil 75 |/ 10412 WE-Begriindung 1995
Nutzflache 78,00 m? + 8m? Loggia
Kaufpreis € 299.000,00
Lage vergleichbar 0%
Wohnungsgré3e -10%
Freiflédchen -10%
Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis € 239.200,00
Datum Kaufvertrag 28.07.2021
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 4,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 248.768,00 |
Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl 5012/2021 Viehtriftgasse 4
Mindestanteil 296 / 6318 WE-Begriindung 2006
Nutzflache 130,00 m? + 30m? Terrasse
Kaufpreis € 449.500,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen -10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis € 404.550,00
Datum Kaufvertrag 20.08.2021
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 4,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 420.732,00 |

Vergleichsobjekt 3

Tagebuchzahl 4137/2022 Gerspergasse 9
Mindestanteil 86 / 3259 WE-Begriindung 2006
Nutzflache 77,00 m? + 24,66m? Terrasse, 17,06m? Garten
Kaufpreis € 390.000,00
Lage vergleichbar 0%
Wohnungsgré3e -10%
Freiflédchen -10%
Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis € 312.000,00
Datum Kaufvertrag 26.07.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 312.000,00 |

Stand: 18.07.2024
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Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 782/2023 Viehtriftgasse 6
Mindestanteil 83 / 3344 WE-Begriindung 2006
Nutzflache 99,00 m?
Kaufpreis € 319.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freiflédchen 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 319.000,00
Datum Kaufvertrag 15.02.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 319.000,00 |
Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl 3165/2023 Viehtriftgasse 2
Mindestanteil 57 | 2457 WE-Begriindung 2006
Nutzflache 98,00 m? + 36,00m? Terrasse
Kaufpreis € 330.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldchen -10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis € 297.000,00
Datum Kaufvertrag 21.07.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2024 € 297.000,00 |
Nutzflache | harm. + valor. y
Kaufpreis €/m?
Vergleichsobjekt 1 78,00 248.768 3.189,3
Vergleichsobjekt 2 130,00 420.732 3.236,4
Vergleichsobjekt 3 77,00 312.000 4.051,9
Vergleichsobjekt 4 99,00 319.000 3.222,2
Vergleichsobjekt 5 98,00 297.000 3.030,6
Summen 482,00 1.597.500 16.730,5
arithmetisches Mittel 3.346,1
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.350 € / m? Nutzflache
Ermittlung Vergleichswert
berechnen: 128,00 m*> x 3.350 = 428.800 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden

Fir die vorhandenen Mangel und Schaden bzw.

Abnutzungen wird ein Abzug in Hohe von 5% getatigt. = -21.440 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 407.360 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 5511 B-LNR 43 und B-LNR 44 mit Abfragedatum 05.07.2024 sind folgende Rechte
und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:

R R E R R EE S EEEEEEE SR SRR R R EEEEREEEEEEEEEE] AZ LR R R R R R R R R EEEEEE SRR EEEEEEE RS

3 a ©303/1995 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gem Pkt 1
Bescheid 1994-11-09 und zur Ubergabe

4 a 6303/1995 Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle eines Bauverbotes gem
Pkt 4 Bescheid 1994-11-09

7 a 4438/1996 Bauplatz (auf) Gst 1284/2

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:

Fhkd kA AR IR A I RFIFRIFF AR I I I AR I I FAFTIFFIAAFFT (0 FFF A F I I I A A I I F A A A I A A AT F A A XTI I A A AT A A A A FAK

3 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 6617/1995 Pfandurkunde 1995-03-10
PFANDRECHT 34,348.650, —

15 % 2, 16,75 % 22, 16,75 % V2, NGS 10,304,600,—= fiir
IMMO-BANK Aktiengesellschaft
b 7316/1995 L&schungsverpflichtung zugunsten Land Wien
c 2929/1996 Léschungsverpflichtung zugunsten
IMMO-BANK Aktiengesellschaft
d 5124/19%7 Loschungsverpflichtung zugunsten
IMMO-BANK Aktiengesellschaft
e 5124/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
Land Wien

h 157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37

6 auf Anteil B-INR 3 18 19 20 43 44
a 2929/1996 3428/2003 1563/2004 Pfandurkunde 1996-05-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 153,412, 35

fiir IMMO-BANK Aktiengesellschaft
5124/1997 VORRANG von LNR 7 vor 6
5124/1997 VORRANG von LNR 8 9 vor 6
3125/2001 VORRANG von LNR 11 wor 6
1174/2002 VORRANG von LNR 12 13 vor 6
157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37
7 auf Anteil B-ILNR 3 18 19 20 43 44
a 5124/1997 Pfandurkunde 1997-07-11
PFANDRECHT 2.464.,800, —-
15 % 2, 16 % VuZZ, NGS 739.440,—-- fir
IMMO-BANK Aktiengesellschaft
b 5124/1997 VORRANG von LNR 7 vor 4 5 6
c 5124/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten

o 0 000

Land Wien

f 157/2024 Einleitung Zwangsverstelgerung siehe CLNr 37

11 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 2735/2001 Pfandurkunde 2001-06-26
PFANDRECHT 2986001 5——

h&chstens 16 % Z, héchstens 16 % ZZ, héchstens 16 % VZ, NGS
895.821,-- fiir IMMO-BANK Aktiengesellschaft

b 3125/2001 VORRANG von INR 11 vor 4 5 6 8 9
d geldscht

36 auf Anteil B-LNR 43 44
a 4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07

PFANDRECHT EUR 42.920, 36
12 & vVZ, 12 % 2ZZ, NGS EUR 12.876,10

fir "SEG" Stadterneuerungs— und

Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. (FN 86797v)
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37

38

a9

auf Anteil B-LNR 43 44

a 157/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von (hins 1. Vpfl Tigiste Gallob) wvollstr.
EUR 67.791,29 sowie 1,567 % Z aus EUR 60.468,82 seit
2017-06-23, 5 % 2 aus EUR 60.468,82 seit 2017-06-23, 1,567
% Z aus EUR 4.,244,49 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR
4,244,49 seit 2017-06-23, 1,567 % Z aus EUR 3.077,98 seit
2017-06-23, 5 % Z aus EUR 3.077,98 seit 2017-06-23, Kosten
EUR 7.294,43 samt 4 % 2 seit 2014-12-15 und (hins 2. Vpfl
Harald Friedrich Gallobk) vollstr. EUR 67.791,29 sowie 1,567
% Z aus EUR 60.468,82 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR
60.468,82 seit 2017-06-23, 1,567 % Z aus EUR 4.244,49 seit
2017-06-23, 5 % 2 aus EUR 4.244,49 seit 2017-06-23, 1,567 %
Z aus EUR 3.077,98 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR 3.077, 98
seit 2017-06-23, Kosten EUR 2.546,77 samt 4 % Z seit
2014-07-28 samt Kosten (hins 2. Vpfl Harald Friedrich
Gallob) EUR 170,26 samt 4 % Z seit 2014-08-06 sowie (hins
beider Vpfl) Kosten EUR 1.342,39, EUR 174,24, EUR 1.537,82,
EUR 1.694,39, EUR 1.706,89

flir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse AG (FN 205340x) (89 E 1/24s)

15742024 B & N G 518K HE CLNR 3, 6 mand 7
auf Anteil B-LNR 43 44

809/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 39.054,95 samt 12 % Z seit
2021-02-28 und 12 % ZZ seit 2021-02-28, Kosten EUR 3.455,46
samt 4 % Z seit 2014-11-03, Kosten EUR 1.669,14 fiir "SEG"
stadterneuerungs— und Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H.
(B9 E 1/24s - 89 E 6/24a)

auf Anteil B-LNR 43 44
809/2024 Abweisung der Einleitung des

Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von Kosten in
Héhe von EUR 329,44 fiir "SEG" Stadterneuerungs- und
Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. (89 E 1/24s - 89 E
6/24a)

PFANDRECHTE stellen bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft bzw. des
Liegenschaftsanteiles keine wertbeeinflussenden Lasten dar.
Rechte und Lasten 0€

Stand: 18.07.2024
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Ermittlung des Verkehrswertes
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 407.360 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 407.360 €
Rechte und Lasten 0€

407.360 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 407.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der
ermittelte Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung
ist nicht notwendig.

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 407.000 €

(in Worten Euro Vierhundertsiebentausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an W 4 St lll (Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5511 B-LNR 43
und B-LNR. 44).

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.

GZ-24074-1210_LeopoldauerStrafle166_anonym/Gutachten
Stand: 18.07.2024 Seite 19 von 19




Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 18.07.20243
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24074-1210

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTE S der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an W 4 St lll - an der Liegenschaft
Grundbuch: 01613 Leopoldau
Einlagezahl: 5511 B-LNR: 43 und 44
Mindestanteile: 58 | 2457 B-LNR: 43
58 | 2457 B-LNR: 44
Bezirksgericht: Floridsdorf
Adresse: 1210 Wien, Leopoldauer StraBBe 166 / Viehtriftgasse 2

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Grundriss

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01613 Leopoldau EINLAGEZAHL 5511
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

R R R R R R R R R RS R RS R R R R R R R R R R R R R R R R R R E R R R R R R R RS EEE R R R

*** Fingeschrdnkter Auszug ke
*kok B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 43, 44 kK
- C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ik

RS R E R EE R RS RS E R E SR EEEEEEEEEE S S SRR R EE R R R E R R R R R R R R R EEEREEREEEEEEEEEEESEEESEEEEEEEE]

Letzte TZ 809/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Ahkhkhkhrkrhhkhhbrhrrhhdddbrrrhrdrbrrhrhrdrkdrrrhhhdd Al khkkhkhkhrhrhrrhdhrr A hdddhdhdhrdhdrdri i dd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1284/2 G GST-Fl&che * 2383
Bauf. (10) 127
Garten(10) 1256 Leopoldauer Strabe 166

Viehtriftgasse 2

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)

Garten(10) : Ga&rten (Garten)

EE R R E R SR EEEEEEE RS S SR EEEEEEEEEREEEEREEE S Az LA S SRR E RS SRR I R

3 a 6303/1995 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage gem Pkt 1

Bescheid 1994-11-09 und zur Ubergabe

4 a 6303/1995 Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle eines Bauverbotes gem
Pkt 4 Bescheid 1994-11-09

7 a 4438/1996 Bauplatz (auf) Gst 1284/2

E S o o e e e e B R i e e e e

43 ANTEIL: 58/2457

oy

a 4975/2006 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe LNR 1

4975/2006 Wohnungseigentum an W 4 St III

4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07 Eigentumsrecht

4318/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

4318/2023 Bestellung Erwachsenenvertreter Dr. Christian Burghardt
Rechtsanwalt (16 P 189/03m - BG Floridsdorf)

44 ANTEIL: 58/2457

T o 0o

a 4975/2006 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe LNR 1
b 4975/2006 Wohnungseigentum an W 4 St IIT
c 4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07 Eigentumsrecht
d 4318/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
IR R B E R S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES] C LR E RS RS EEEEEEEEEEEREEREEEREEREEEESESEESESES]
3 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 6617/1995 Pfandurkunde 1995-03-10
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

PFANDRECHT 34,348.650, —-
15 % 4, 18,75 % 2Z, 16,75 % V4, NGS 10,304.600,—-- fir
IMMO-BANK Aktiengesellschaft

b 7316/1995 Loschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

c 2929/1996 Loschungsverpflichtung zugunsten
IMMO-BANK Aktiengesellschaft

d 5124/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten
IMMO-BANK Aktiengesellschaft

e 5124/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten
Land Wien

h 157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37

6 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 2929/1996 3428/2003 1563/2004 Pfandurkunde 1996-05-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 153.412, 35

fir IMMO-BANK Aktiengesellschaft
5124/1997 VORRANG wvon LNR 7 vor 6
5124/1997 VORRANG von LNR 8 9 vor 6
3125/2001 VORRANG von LNR 11 wvor 6
1174/2002 VORRANG von LNR 12 13 wvor 6
157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37
7 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 5124/1997 Pfandurkunde 1997-07-11
PFANDRECHT 2,464,800, --
15 % Z, 16 % VuZZ, NGS 739.440,—- fiir
IMMO-BANK Aktiengesellschaft
b 5124/1997 VORRANG von LNR 7 vor 4 5 6
c 5124/1997 Loéschungsverpflichtung zugunsten

70 Q00

Land Wien

f 157/2024 Einleitung Zwangsversteigerung siehe CLNr 37

11 auf Anteil B-LNR 3 18 19 20 43 44
a 2735/2001 Pfandurkunde 2001-06-26
PFANDRECHT 2986071~

héchstens 16 % Z, hochstens 16 % ZZ, hochstens 16 & VZ, NGS
895.821,-— fiir IMMO-BANK Aktiengesellschaft

b 3125/2001 VORRANG von LNR 11 vor 4 5 6 8 9

d geldscht

36 auf Anteil B-LNR 43 44

a 4318/2023 Kaufvertrag 1999-12-07
PFANDRECHT EUR 42.920, 36
12 % VZ, 12 % ZZ, NGS EUR 12.876,10
fir "SEG" Stadterneuerungs- und
Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. (FN 86797v)

35 auf Anteil B-LNR 43 44

a 157/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von (hins 1. Vpfl Tigiste Gallob) wvollstr.
EUR 67.791,29 sowie 1,567 % Z aus EUR 60.468,82 seit
2017-06-23, 5 % Z aus EUR 60.468,82 seit 2017-06-23, 1,567
% 7 aus EUR 4.244,49 seit 2017-06-23, 5 % 72 aus EUR
4.244,49 seit 2017-06-23, 1,567 % Z aus EUR 3.077,98 seit
2017-06-23, 5 % Z aus EUR 3.077,98 seit 2017-06-23, Kosten
EUR 7.294,43 samt 4 % 72 seit 2014-12-15 und (hins 2. Vpfl
Harald Friedrich Gallob) vollstr. EUR 67.791,29 sowie 1,567
% 7 aus EUR 60.468,82 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR
60.468,82 seit 2017-06-23, 1,567 % Z aus EUR 4.244,49 seit
2017-06-23, 5 % Z aus EUR 4.244,49 seit 2017-06-23, 1,567 %
Z aus EUR 3.077,98 seit 2017-06-23, 5 % Z aus EUR 3.077,98
seit 2017-06-23, Kosten EUR 2.546,77 samt 4 % Z seit
2014-07-28 samt Kosten (hins 2. Vpfl Harald Friedrich
Gallob) EUR 170,26 samt 4 % Z seit 2014-08-06 sowie (hins

GZ-24074-1210_LeopoldauerStrale166_anonym/Beil1_GB-Ausziige



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

beider Vpfl) Kosten EUR 1.342,39, EUR 174,24, EUR 1.537,82,
EUR 1.694,39, EUR 1.706,89
fiir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse AG (FN 205340x) (89 E 1/24s)
b 157/2024 R AN G SIEHE CLNR 3; 6 und. 7
38 auf Anteil B-LNR 43 44
a 809/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr. EUR 39.054,95 samt 12 % Z seit
2021-02-28 und 12 % 727 seit 2021-02-28, Kosten RUR 3.455,46
samt 4 % Z seit 2014-11-03, Kosten EUR 1.669,14 fiir "SEG"
Stadterneuerungs— und Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H.
(B9 E 1/24s - 89 E 6/24a)
39 auf Anteil B-LNR 43 44
a 809/2024 Abweisung der Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von Kosten in
Héhe von EUR 329,44 fir "SEG" Stadterneuerungs- und
Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. (89 E 1/24s - 89 E
6/24a)

A A RS S A SR RS SR SRR EEEEE S E SRS R RS S HINWEIS R SR S RS R RS SRS SRS EEESEE SRS EEE S S EEE

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION

Ansicht Viehtriftgasse / Leopoldauer StralRe

Innenhof Hauseingang
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Stiegenhaus

Zimmer
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Kochnische

Zimmer

Dusche

wcC
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selbstberechnet am 03.11.2008

Grunderwerbsteuer Bauplatz 8

. 3vupd 06.11.2006

I 'zu Erf.NP. 10-255.856/2006 . .
L 28 12412008, Vereinbarung zur Begrindung des

" und 10.256.133/2006 WOHNUNGSEIGENTUMS
Dr: Sorija Tades
?,f,fi’,‘,“,;‘{;‘::g'}‘j;i{ (Wohnungseigentumsvertrag)

welche am heutigen Tage abgeschiossen wurde zwischen den in der angeschlos-
senen Tabelle, unter laufender Nummer 1 bis 21 angeflhrten Vertragsparteien wie
folgt:

l.

Die in der angeschlossenen Tabelle, Spalte A, unter laufender Nummer 1 bis 21
angeflhrten und in Spalte C namentlich genannten Vertragsparteien sind zu den in
Spalte E ausgewiesenen Anteilen MiteigentOmer der Liegenschaft EZ 5511,
Grundbuch 01613 Leopoldau, Gerichisbezirk Floridsdorf, 1210 Wien, Viehtriftgasse 2
ident mit Leopoldauerstrasse 166, (Bauplatz 8), bestehend aus dem Grundstick Nr.
1284/2 Baufl. (begrint).

Auf der Lliegenschaft wurde eine Wohn- und Geschéftsanlage mit 20
Eigentumswohnungen und  einem Geschdftslokal  samt  Zubehdr  sowie
gemeinschafflichen R&umlichkeiten laut den von der Baubehdrde genehmigten
Pl&nen errichtet.

Il

Die in der angeschiossenen Tabelle Spalte A, unter laufender Nummer 1 bis 21 an-
geflhrten und in Spalte C namentlich genannten Miteigentimer haben ihre Lie-
genschaftsanteile, welche gem&B der rechiskraftigen Entscheidung des Magistrates
der Stadt Wien, Zentrale Schlichtungsstelle, MA 50 - Schli 3/95 vom 03.03.1995 in
Verbindung mit der rechtskréftigen Enfscheidung des Magistrates der Stadt Wien,
Lentrale Schlichtungsstelle, MA 16 ~ Schii - IS 1/99/2019 vom 26.05.1999 festgesetzt
wurden und in der angeschlossenen Tabelle unter Spalte E angefihrt sind, seinerzeit
bereits zu dem Iwecke erworben, um Wohnungseigentum an den von ihnen
bendtzten Wohnungen, BUros oder Geschdaftslokalen zu begrinden.

Sofern Miteigentumsanteile von Ehegatften erworben wurden, erfolgt die Be-
grindung des gemeinsamen Wohnungseigentums gemdB §§ 12 und 13 des
Bundesgesetzes Uber das Eigentum an Wohnungen und sonstigen R&umlichkeiten
vom 26. April 2002 BGBI.70/2002 in der geltenden Fassung (in weiterer Folge kurz
WEG).

Die in der Tabelle, Spalte A, unter laufender Nr. 1 bis 21 angefUhrten und in Spalte C
namentlich genannten MiteigentUmer r&umen sich wechselseitig, mit Wirkung for
sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige
Verfigung Uber die in der Takelle Spalte B angefUhrten Einheiten, welche aus den in

BG 016 TZ 4975/2006
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Spaite G ersichtlichen Bestandteilen bestehen, im Sinne des § 2 WEG nach
MaBgabe der in der Tabelle angefUhrten Aufstellung ein, sodass hierdurch ein mit
den Miteigentumsanteilen untrennbar verbundenes, gegen Dritte wirksames Recht,
das Wohnungseigentum, begrindet wird, dessen Gegenstand die ausschlieBliche
Verflgung Uber die, in der Tabelle Spalte G bezeichneten Bestandteile der in Spaite
8 genannten Einheiten durch den jeweiligen WohnungseigentUmer darstellt,

V.

Alle  WohnungseigentUmer  anerkennen  die  nachstehend  angefUhrten
Bestimmungen zur Regelung der aus dem Mit- und Wohnungseigentum
abgeleiteten Rechte und Pflichten (, Gemeinschaftsordnung”):

& ! Umfang des Wohnungseigentums

1) Das Wohnungseigentum umfaBi folgende Teille des auf der Liegenschoft
errichteten Cbjektes:

a) Die Gesamtfldche der im Wohnungseigentum stehenden R&ume einschiieBlich
der dazugehdrigen Terrassen, Gartenfldchen sowie der dazugehdrigen Kellerabteile
und sonstigen Fladchen samt Wand- und Deckenputz, Tapeten, Fliesen,
FuBbodenbelag sowie die Belége der Terrassen inklusive der dazugehérigen
AbflUsse, jedoch nicht die darunter befindlichen Deckenkonstruktfionen, Isolierungen
und Leitungen sowie die fragenden Teile der Decken und Wénde;

, b) diein den RGumen vorhandenen nicht fragenden Zwischenwdnde;
c) dielnnenseiten der Fensterbdnke;
d} die zu den RGumen gehdrigen Innentlren samt innenzargen,

e) diein den RGumen eingebauten Einrichtungsgegensténde, wie Wandschrénke,
KGchen-, Bad-, Wasch- und Toiletteneinrichtungen;

f)  die Versorgungsleitungen fOr Wasser, Gas, elekirischen Strom; die Heizungsrohre
und Leitungen der sanit@ren Anlagen, jeweils von der Abzweigung in die einzelne im
Waohnungseigentum stehende Raumeinheit an, ausgenommen
Durchgangsleitungen, sowie dazugehdrende Z&hler und MeBeinrichtungen, auch
wenn sie sich auBerhalb der Wohnungseigentumsréiume befinden, sofern sie nicht im
Eigentum der Versorgungsbetriebe stehen; die L&utevorrichtungen und sonstigen
Schwachstromanlagen von der Grenze der Wohnungseigentumsréume an.

§ 2 Nutzungsrachte des Wohnunqseiqen’romers

1) Jeder WohnungseigentUmer ist berechtigl, sein  Wohnungseigentum
ungehindert zu benUtzen, soweit nicht das Gesetz, Rechte Dritter oder diese
Gemeinschaftsordnung entgegenstehen.

BG 016 TZ 4975/2006
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Das Betreiben eines Gewerbes oder sonstiger beruflicher Tétigkeiten in einer
wohnung ist insoweit gestattet, als dadurch die Ruhe der anderen Bewohner nicht
mehr gestort ist ais durch eine Wohnung.

2) Bei Uberassung der Nutzungsrechte an Dritte durch Vermietung, Verpachtung

oder auf andere Art verpflichtet sich der WohnungseigentGmer, fUr die Einhattung
des Wohnungseigentumsvertrags durch ihm zurechenbare Dritte zu sorgen.

i § 3 Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

1} Alle Telle der Wohnhausanlage und der Grundsticke, die nicht gemdB § 2in
Sondernutzung der WohnungseigentUmer stehen, stehen allen Miteigentimern zur
ordnungsgemd&Ben Nutzung gemdaB der Zweckbestimmung durch Gemeinschaft ais
gemeinschaftliches Eigentum frei.

2) Die ErtrGgnisse qus der Vermietung nicht im Wohnungseigentum stehender
FiGchen, insbesondere der KFI-Einstellpldtze, kommen allen Wohnungseigentimern
im Verhdltnis ihrer Liegenschaftsanteile zu und werden der Ricklage zugewiesen.

3) Es ist daher keinem WohnungseigentUmer gestattet, ohne Zustimmung aller
WohnungseigentUmer Uber sein Wohnungseigentum hinaus Réume, Grundflachen,
Einrichtungen oder Vorrichtungen, in welcher Art immer, widmungswidrig oder
ausschlieBlich zu nutzen (zB. Gemeinschaftsrdume, Zugénge, Abstellflichen,
Gronflachen, Dachbdden und dgl.}.

4) Der WohnungseigentUmer haftet den Ubrigen WohnungseigentUmern fir
schuldhafte Beschddigung und unsachgemdéBe Behandlung des
gemeinschaftlichen Eigentums.

5) Nutzung der Einsteliplétze auf der vertragsgegensiéindlichen Liegenschaft
(Bauplaiz 8)

‘ Q) Samtliche KFZ-Einstellpl&tze werden vom Verwalter in der Reihenfolge des

' Einlangens schrifticher Anmeldungen vergeben, wobei grundsatzlich nur ein
Einstellplatz je Wohnung in Miete vergeben wird. Bei gleichzeitig einlangenden
Anmeldungen entscheidet das Los Uber die Reihung.

" b) Die Hohe des Entgeltes fOr die KFZ-Einstellung auf den im gemeinschaftlichen

: Eigentum stehenden Platzen bestimmt sich nach dem marktUblichen, in
vergleichbarer Lage erzielbaren Mietzins und soll eine standige Auslastung der
Garage gewdhrleisten. Die Mietzinse erhdhen sich  entsprechend den
Veranderungen der Marktlage,

Die Ermittlung der marktUbfichen Miefzinse obliegt dem Verwalter unbeschadet
einer Uberprifung durch den AuBerstreitrichter oder einer Festsetzung durch
Beschluss der WohnungseigentUmer. Eine Verminderung der Mietzinse kann von den
WohnungseigentUmern mit einfacher Mehrheit beschiossen werden.

BG 016 TZ 4975/2006
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c] Die BenUizung der Garage hat ohne eine das unbedingt notwendige AusmaB
Uberschreitende BeeintrGchtigung und Beldstigung der Ubrigen
wohnungseigentimer zu erfolgen. .

§ 4 Bauliche MaBnahmen, Anderunaen des &uBeren Erscheinungshildes

1} Die Vornohme von baulichen Ver&nderungen im Inneren der Wohnungen
erfolgt im Sinne des § 16 Abs.2 WEG.

2] Die WohnungseigentUmer sind bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 16 Abs
2 WEG verpflichtet, dem Ansuchen eines WohnungseigentUmers um bauliche
Veranderung oder die DurchfUhrung sonstiger BaumaBnahmen im Rahmen seines
Wohnungseigentums zuzustimmen,

3) Das Anbringen von Schildern und Reklametafeln usw. ist nur im ortsUblichen
AusmaB und unter Wahrung des duBeren Erscheinungsbildes sowie unter
BerUcksichtigung gleicher Rechte der Ubrigen WohnungseigentUmer gestattet. Die
Beurteilung hiefUr und die mégliche Festsetzung eines daflr zu leistenden Entgeltes
erfordert einen Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimer. Dafur eingehobene
Entgelte sind in die Jahresabrechnung mit einzubeziehen und darin anzufihren.

§ 5 Aufwendungen fUr die Liegenschaft:

1) Alle Aufwendungen, die sich aus dem Besitz oder Eigentum der
vertragsgegensténdlichen Liegenschaft ergeben, sind von allen
WohnungseigentUmer nach dem Verhditnis ihrer Anteile laut Nutzwertfestsetzung zu
tragen, soweit nicht die einzelnen Miteigentimer hiefir nach den Bestimmungen
dieses Verfrages unmittelbar aufzukommen haben oder dieser Verirag eine
abweichende Regelung vorsieht.

s S R 8 At emeues s Lo 5 e ame e

{u den Aufwendungen im Sinne dieses Punktes der Gemeinschaftsordnung gehdren
insbesondere die mit dem Betrieb der Wohnhausanlage verbundenen Kosten,
insbesondere  die Kosten der Gemeinschaftsrdume, LUftungsanlagen, die
Aufwendungen fUr die Erhaltung und Sduberung von gemeinschaftlichen Wegen,
' Anlagen und GCrinfléchen und der KFZ-Einstellréiume, die Pramien fir die
j Versicherung der Wohnhausanlage, die Kosten der Beleuchtung der Wege, der
f Stiegen und der Hausnummerntafel, die Kosten der Dienstwohnung sowie die
Enflohnung eines allfdligen Hausbesorgers, sowie alle mit dem Besitz oder dem
: Eigentum der vertragsgegenstdndliichen Liegenschaft verbundenen Steuermn,
! Abgaben, Geblhren und Tarife und dlle sonstigen Aufwendungen, fir die nicht
ausdrUcklich ein anderer VerteilungsschlUssel vereinbart wurde.

2} Die Einhebung der loufenden Aufwendungen durch den Verwaiter erfolgt
monatich mit einem von der Verwaltung ermitieften & conto Betrag und einer
Abrechnung per Ende Dezember jeden Jahres. Der Verwalter ist verpflichtet, jedem
MiteigentOmer die Jahresabrechnung fir die laufenden Aufwendungen spétestens
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bis zum 30. Juni jeden Jahres zu legen und die Belege nach Wunsch im Original an
giner geeigneten Stelle zur Einsichtnahme aufzuiegen.

: Der Verwaiter hat weiters spdtestens vor Ablauf eines jeden Kalenderjahres in der
; wohnhausanlage eine Vorausschau fOr das néchste Jahr aufzulegen, in der die
voraussichtlichen Aufwendungen fir die Wohnhausanlage hinsichtich Art und
Kosten bekannt zugeben sind.

3}  Kosten der Waschkiche:

Die Kosten des Befriebes der Waschkiche werden in  einer eigenen
WaschkUchenverordnung festgelegt.

4) Kosten der Garage:

Da die Zufahrt fOr die Garagen der Bauplatze é, 7 und 8 auf Bauplatz é und die
Ausfahrt fUr die obgenannten Garagen auf Bauplatz 8 erfoigt, werden die Kosten fUr
die Wartung, Reparatur bzw. Instandhaltung des Garageneinfahristores bzw. des
Garagenausfahristores sowie der Brandabschnittstore zwischen den Garagen der
Bauplatze 6, 7 und 8 im Verhdlinis der in den einzelnen Garagen bestehenden KFZ-
Einstellplatze aufgeteilt. Dieser VerrechnungsschlUssel wird im Grundbuch ersichflich

gemacht.
5) Kosten des Liftes:

Die anlaufenden Kosten des sich auf Stiege 2 bestehenden Liftes werden zur Gdnze
von den Wohnungseigentimern der auf Stiege 2 bestehenden Wohnungen sowie
: des Geschaftslokals gemdaB ihren Anteilen getragen. Dieser VerrechnungsschiUssel
wird im Grundbuch ersichtlich gemacht.

g 6) Kosten Wasserverbrauch fiir private Nutzungen:

Die ausschlieBlich den Wohnungseigentimern von Bauplatz é in Rechnung
gesteliten Kosten fir das fUr die Warmwasseraufbereitung bendtigte Kaltwasser sind
,, auf samtliche Wohnungseigentimer der Bauplatze 6, 7 und 8 im Verhdlinis zu den
von ihnen in Anspruch genommenen Warmwassermengen aufzuteilen. Hiezu ist die
auf  Bouplatz 6  insgesamt  gemessene  Kaltwassermenge  fur  die
1 Warmwasserbereitung analog zum festgestellten Warmwasseranfall auf  den
: einzelnen Baupldtzen von der Hausverwaltung aufzuteilen.  Alifdllig fehlende
Warmwasserzahler sind auf Kosten der jeweiligen WohnungseigentUmer herzustellen.

7]  Kosten Wasserverbrauch fir gewerbliche Nutzungen:

Sollte ein  Wohnungseigentimer in seinem Wohnungseigentumsobjekt einen
Gewerbebetrieb fUhren, so verpflichtet sich dieser auf seine eigenen Kosten zu
seinem Objekt eine WassermeBuhr anzubringen und den Verbrauch des Wassers an
den Verwalter bei Faligkeit zu bezahlen. Zur Konfrolle ist dem Verwalter zur
WassermeBuhr jederzeit Zutritt zu gewdhren,

BG 016 TZ 4975/2006



8) Kosten der MUllabfuhr:

Bei steigendem Mullvolumen werden die anlaufende Kosten von zuséizlichen
Tonnen ausschiieBlich durch das Geschdéftsiokal gemdanl ihren Anteilen getragen.
Dieser VerrechnungsschlUssel wird beim Verwaiter ersichtlich gemacht.

N it R e 2T

5 4 Instandhaltung, RUcklage

Alle auftretenden Schéiden und Mdangel am Wohnungseigentumsobjekt, die in
: irgendeiner Weise die Ubrigen WohnungseigentUmer beeintrchtigen kdnnten, sind
dem Verwalter unverzigiich zu melden, insbesondere Schdden an Wasserteitungen
und Zentralheizung oder das Auftreten von Ungeziefer,

1) Kommt der WohnungseigentUmer einer Aufforderung des Verwalters zur
Beseitigung von Mdngeln, die das gemeinschaftliche Eigentum oder Wohnungsei-
gentum anderer Wohnungseigentimer gefGhrden oder beeinfrGchtigen kdnnen,
innerhalb von 1 Monat nicht nach, so ist der Verwalter berechtigt, die Mangel auf
Kosten des Wohnungseigentimers in fachmdnnischer Weise beseifigen zu lassen. Die
Frist entfallt bei Gefahrim Verzug.

itz e 3 1l L B AN b € e 1 AR T S

2) Die WohnungseigentUmer verpflichten sich, zur Vorsorge fir die Aufwendungen
gemdB § 32 WEG fUr die Wohnhausanlage eine angemessene RUcklage zu bilden.
Dabei sind anfénglich, maximal jedoch wdhrend der ersten drei Abrech-
nungseinheiten j@hrlich mindestens ein Promille der Gesamtherstellungskosten der
Wohnhausanlage zu erlegen. Danach ist die Hohe der Ricklage gemdB den
gesetzichen Bestimmungen, insbesondere im Sinne des § 31 Abs. 1 WEG, das heilt
angemessen festzusetzen.

R A A MR b o S s . 1 o, i e

Die jeweils monatlich zur Einzahlung gelangten Befr&ge sind als gebundenes
Vermégen der WohnungseigentUmergemeinschaft zu  verwalten, auf einem
gesonderten Konto der WohnungseigentUmergemeinschaft zu verwahren und
bestméglich zu verzinsen. Ein Nachweis Uber die Kontogebarung ist j&hrlich

vorzulegen.

o Sy Aent, e
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§ 7 Versicherungen

1) FOr das Gesamtobjekt, seien es gemeinschafflich benutzte oder im
Wohnungseigentum stehende Teile, werden vom Verwalter nach BeschiuB durch die
{ Wohnungseigentimergemeinschaft  fir  alle  Miteigentmer  nachstehende
Versicherungen aogeschlossen:

3 A b

a} eine Haus-Haftpflichtversicherung;

b} eine Brandschadenversicherung zum jeweiligen Neuwert des Gebdudes;

c] tunlichst bei Ende der Haftung der bauausfOhrenden Firma eine Versicherung
gegen Leitungswasserschéden und durch Leitungswasser verursachte Frostschaden
am Gebdude einschlieBlich der Behebung von Gainzensch&den
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d) andere dem BeschluB der WohnungseigentUmergemeinschaft unterliegende
versicherungen (z.B. Glasbruch-, Sturm- und Unwetterversicherung)

§ 8 Zahlungsfaligkeiten

S 1ok R A e bt e

Alle nach § 32 WEG und nach Inhalt dieses Vertrages vom WohnungseigentUmer zu
erbringenden Zahlungen werden am 1. Tag des Kalendermonates fallig und sind
kosten- und abzugsfrel an den Verwalter abzufUhren. Bei Zahlungsverzug treten die
im § 36 WEG festgelegten SGumnisfolgen {Ausschiuss aus der Gemeinschaft} ein.

OB AT B i e

Bei einem Zahlungsverzug eines WohnungseigentUmers oder EigentUmers eines
Geschdftslokales von mehr als 2 zu erbringende Zahlungen (z.B. Betriebskosten,
: Garagenmieten, etc.) hat der Verwalter die EigentUmergemeinschaft (Vertreter) zu
informieren. Die durch den Zahlungsverzug entstehenden Kosten sind ausschlieBlich
vom Schuldner zu tragen.

§ 9 _Schiussbestimmungen

1} Solite eine Bestimmung der Gemeinschaftsordnung aus irgendeinem Grund
rechtsunwirksam sein, so soll die GUltigkeit der anderen Bestimmungen hievon nicht
berbhrt werden. Die Gemeinschaftsordnung ist so auszulegen, daB ihrem Sinn

enisprochen wird.

e s e S A R R o G B e

2)  ErfUllungsort fOr alle Anspriche aus dieser Gemeinschaftsordnung ist Wien,
Gerichtsstand das fir Wien sachlich zusténdige Gericht.

V.

Die mit der Emichtung und grundbUcherlichen DurchfUhrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, GebUhren und Abgaben tragen im Verhditnis ihrer Anteile die
WohnungseigentUmer.

e W s s s

Vi.

Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in Verwahrung der
Verwaltung verbleibt. Alle MiteigentUmer sind jederzeit berechtigt, einfache oder

beglaubigte Abschriften zu verlangen.

T B g FVA 4 7 s ki 4
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vil.

Die Miteigentimer bevollmdéchtigen hiermit jeder fir sich und fir seine
Rechtsnachfolger die .SEG" Stadterneuerungs- und Eigentumswohnungsgesellscharft
m.o.H zur grundbUcherlichen Durchfihrung der Vereinbarung zur Begrindung des
Wohnungseigentums {Wohnungseigentumsvertrag) und zum Verfassen, zur Fertigung
urd Einbringung aliféfiger zur grundblcherlichen DurchfOhrung digses Vertrages
erforderlichen Anfrége, Nachtrage, Gesuche, Urkunden, Erklérungen und
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Berichtigungen, zur Abgabe von fUr die grundblcherliche DurchfUhrung
erforderlichen Aufsandungserkidrungen, weiters die Zuordnung der einverleibten
Hypotheken durch fteilweise Laostenfreistellung zu beantragen sowie die
tezughabenden GrundbuchsbeschlUsse im Falie der Unzustellbarkeit for den
jeweiligen MiteigentUmer wirksam entgegenzunehmen.

VL.

Sémtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdrickliche Einwiligung, dass ob
der Liegenschaft EZ 5511, Grundbuch 01613 Leopoidau, Gerichisbezirk Floridsdorf,
bestehend aus dem GrundstUck Nr.1284/2 Baufl. {begrint) nachstehende
grundbUcherliche Eintragungen erfolgen kénnen:

[._IN DER AUESCHRIFT

Die Ersichtlichmachung: Wohnungseigentum.

H. IM EIGENTUMSBLATT:

1) Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fUr die in der angeschlossenen Tabelle
Spalte A unter laufender Nr. 1 bis 21 angefUhrten und in Spaite C namentlich
genannten Miteigentimer bzw. deren jeweilige Rechtsnachfolger zu den in Spalte E
genannten Anteilen;

2) die Einverleibung des Wohnungseigentums der in der angeschlossenen Tabelle
Spalte A unter laufender Nr. 1 bis 21 angefUhrten und in Spalte C namentlich
genannten MiteigentUmer bzw. deren jeweilige Rechisnachfolger an den in Spalte B
und F und G genannten Bestandobjekten;

3) bei den in der angeschlossenen Tabelle Spaite A unter laufender Nr. 2, 6, 7, 11,
13. 15,17, 21 angefihrten und in Spalte C namentlich genannten MiteigentUmern
die Verbindung dieser Anteile zufolge EigentUmerpartnerschaft gemé&B § 5 Abs. 3
iVm § 13 Abs. 3 WEG.

4] fUr den Fall, daB die Einverleibung des Eigentumsrechtes und die Begrindung
von Wohnungseigentum bei einem der in Spalte C laufender Nr. 1 bis 21
angeflhrten Miteigentimer nicht méglich sein sollte, titt die "SEG" Stadterneuerungs-
und Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. dem Wohnungseigentumsvertrag bei
und erfeilen sémtliche Vertragsparteien ihre Zustimmung, daB ob den aufgrund
dieses Umstandes verbleibenden Anteilen Wohnungseigentum fur die "SEG"
Stadterneuverungs- und Eigentumswohnungsgeselischaft m.b.H. verblchert wird,
wozu die "SEG” Stadterneuerungs- und Eigentumswohnungsgesellschaft m.b.H. durch
Mitfertigung die Annahme erklért.

st gty e,

R0 1 B e s R
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H. M LASTENBLATT:

Die Ersichflichmachung gemdB § 32 Abs 8 WEG 2002 des von dem Verhdltnis der
Anteile abweichenden VerteilungsschiUssels fUr die in Punkt V. § S57iff. 3, 4,5, 6,7, 8
des Wohnungseigentumsvertrages beschriebenen Aufwendungen (Kosten der
WaschkUche, Kosten der Garage und Wasserverbrauch fir gewerbliche Nutzungen

und Kosten des Liftes).

Wien, am
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