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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag
Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der

e BLNR 14, 75/1556 Anteile, verbunden mit WE an Wohnung mit Balkon Top 8 samt Gar-
tenanteil 8, Einlagerungsraum 6, Einlagerungsraum 7,

e BLNR 24, 14/1556 Anteile, verbunden mit WE an Abstellplatz fiir KFZ 1,

e BLNR 30, 8/1556 Anteile, verbunden mit WE an Abstellplatz fiir KFZ 7 unten sowie

e BLNR 39, 8/1556 Anteile, verbunden mit WE an Abstellplatz fiir KFZ 15 unten,

auf der Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 71, GST 2307/1, an der Adresse 1220 Wien,
Schiffmiihlenstral3e 55.

KATASTRALGEMEINDE 01669 Kaisermiihlen EINLAGEZAHL 71
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

AR AR R R AR R R AR R AR R A AR AR AR A AR AR AR RRRAARARRARAAREANAAAA R A AA R RR A AR AR A A AR TR A&
Letzte TZ 4854/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

e S R e e R e R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2307/1 GST-Fl&che 791
Bauf. (10) 310
Garten(10) 481 Schiffmiihlenstrafie 55

Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Garten(10): Giarten (Girten)
T
14 ANTEIL: 75/1556
SMS55 Bautrdger GmbH (FN 391878t)
ADR: Schiffmiihlenstrafe 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
¢ 5362/2019 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 8 samt
Gartenanteil 8, Einlagerungsraum 6, Einlagerungsraum 7
d geldscht
24 ANTEIL: 14/1556
SMS55 BautrZger GmbH (FN 391878t)
ADR: SchiffmiihlenstraBe 55/19, Wien 1220
1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
2394/2013 Rechtfertigung
5362/2019 Wohnungseigentum an Abstellplatz fiir KFZ 1
d geldscht
30 ANTEIL: 8/1556
SMS55 Bautrdger GmbH (FN 391878t)
ADR: Schiffmiihlenstrafe 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
c 5362/2019 Wohnungseigentum an Abstellplatz filir KFZ 7 unten
d geldscht
39 ANTEIL: 8/1556
SMS55 Bautriger GmbH (FN 391878t)
ADR: SchiffmiihlenstraBe 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
c 5362/2019 IM RANG 3003/2013 Wohnungseigentum an Abstellplatz fiir KFZ 15
unten
d geldscht

oo

R R R R e

Auftraggeber: BG Donaustadt, Mag. Dr. Stefan Schwab, Dr. Adolf-Schirf-Platz 3, 1229 Wien
Stichtag: 17.01.2025 (Datum der 2. Besichtigung)
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.2.  Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemein
Der Wertermittlung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend auf Basis der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen sowie der ortlichen Be-
gehungen/Befundaufnahmen am 10.01.2025 und 17.01.2025 sowie sonstigen durchgefiihrten
Recherchen erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Die ggst. WE-Objekte, die Einlage-
rungsraume und die Allgemeinteile der Liegenschaft wurden besichtigt.

Grundstiicksfldche, Nutzflichen, Flichen

Die Grundstiicksflichen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Sowohl It. Nutzwertgut-
achten vom 03.05.2018 als auch It. Bestandsplan 28.09.2015 verfiigt die ggst. Wohnung {iiber
eine Wohnnutzfliche von 69.01 m?. Zusétzlich gibt es einen Balkon mit 13,75 m?, einen Eigen-
garten mit 36,58 m? und zwei Einlagerungsrdume mit 3,54 m? und 3,80 m? (WE-Zubehor). Der
Abstellplatz fiir KFZ 1 ist 17,50 m?, der Abstellplatz fiir KFZ 7 unten und der Abstellplatz fiir
KFZ 15 unten messen jeweils 12,50 m?. Diese Flichen werden der Bewertung zugrunde gelegt.

Anmerkung: die Nummerierung der Einlagerungsrdume in natura (beide jeweils mit Nr. 9 bzw.

NEU Top 8 gekennzeichnet). stimmt nicht (mehr) mit dem Nutzwertgutachten (6 und 7) bzw. dem

Grundbuchstand iiberein’.

Eine gesonderte Vermessung (d.h. Nachmessungen der Langenmalle, der Raumhdhen, der Ge-
bidudehdhen und der Nutz-/Flichen) wurde seitens des fertigenden Sachverstindigen — sofern
dies nicht explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten wertmafgebliche Abweichun-
gen zu den, der Bewertung zugrunde liegenden Flachen bestehen, verdndert sich der Wert sinn-
gemal.

Bauakteinsicht

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zustéindigen
Baubehorde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich der Liegenschaft bzw. der ggst. WE-
Objekte vorhanden.

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,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit {iberpriift.

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 Gebaudes wurde ausschlieBlich durch dufleren Augenschein
anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des

! Im Rahmen des Gutachtens erfolgt die weitere Bezeichnung der Abteile gem. Grundbuchstand mit 6 und 7.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige An-
gaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung (Wohnung)

Die ggst. Wohnung sowie die Stellpldtze waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahme It. Auskunft
des GF der Verpflichteten eigengenutzt bzw. bestandfrei. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Pramisse der Bestandfreiheit.

(kurzfristige) Realisierbarkeit des ermittelten Wertes

Der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte bedeuten nicht, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dulleren Umstédnden im Einzelfall jederzeit, ins-
besondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Da die Bewertung methodisch, fiktiv eine
Transaktion zum Stichtag unterstellt, liegt der Bewertung die Prdmisse eines zum Stichtag be-
reits abgeschlossenen (fiktiven) Vermarktungsprozesses zugrunde.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Ge-
ographischen Informationssystem Altlasten* durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie ge-
fiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altabla-
gerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemial3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschéitzung gemill § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemdl3 § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 10.01.2025).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Legeede

Verwaltungslayer

Grundsticke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemdll ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beein-
trachtigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das
Ausmal als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizier-
ten Sachverstindigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend
anzupassen.

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
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde am 08.04.2013 ein Energieausweis
erstellt. Demgemd)fs verfiigt diese iiber einen Heizwdrmebedarf iHv. 21,55 kWh/m’a und ent-
spricht dies der Energieeffizienzklasse A.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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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 einge-
gangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer di-
rekt 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 Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBlerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell
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 Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschirfe bis auf EUR 1,00
eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
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-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemiB
ONORM B 1300 bzw. gemiBB 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 Liegenschaft 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 kdnnen sich dadurch allfdllige, mafigebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gewihrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

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

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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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 GroB3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufle-
ren Umsténden 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 gemal § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérk-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhdngig 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 wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht ndtig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige antei-
lig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verinderungen 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 der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren konnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstéinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergiinzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Marktsituation / Zinsentwicklung

Unter Berticksichtigung der dzt. Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stich-
tagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu einer
hoheren Volatilitdt der Immobilienwerte kommen wird.

Weiterverwendung, Vervielfaltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstéindigen erfolgen. Eine, liber den Gutachtenszweck (und den damit verbun-
denen Mallnahmen) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens
bzw. die Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Ver6ffentlichung in der Ediktsdatei bzw. der
in das Verfahren involvierten Parteien und deren Rechtsvertreter) ist ohne schriftliche Zustim-
mung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, Quellen, etc.

Grundlagen

1. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 10.01.2025 von 9% bis 9°°

- Mag. Georg Strafella, SV

- Mag. Mag. Robert Wrabel samt Familie
2. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 17.01.2025 von 12! bis 12%°

- Mag. Georg Strafella, SV

- Mag. Mag. Robert Wrabel
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen 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 Erdrterungen im Rahmen der Befundauthahmen
Recherchen bei der Realset Immobilien GmbH, Schiffmiihlenstralle 55/2, 1220 Wien, Tel. 01
305 0720 976 500, Email verwaltung(@realset.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, Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2024
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, Heft 5/2023

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

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

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

2.1. Wohnlage
2.1.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1220 Wien, Schiffmiihlenstrale 55.
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Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/

Mag. Georg Strafella
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Qulle: https://www.google.com/maps/

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.1.2. Erreichbarkeit

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentlicher
Verkehr

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

Erfiillungsgrad

Bus: Linien 92A und 92B (Haltestelle ,,Schiittauplatz®) rd. 250 m entfernt
U-Bahn: Linie Ul (Station ,,Kaisermiihlen-VIC*) rd. 900 km entfernt
@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min. (inkl. FuBwege)

= hinsichtlich weiterer Haltestellen/Stationen siehe nachfolgende Grafik
_ & , .
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Offentlicher Verkehr — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
Legende
o Offenthcher Verkehr v
0 -Bahn ® - Strafenbahn v fz,‘ Aufzug In Station
‘, Schnelibahn o= Bus ’ Q Taxstandplatz
& Lokaibahn Wien-Baden *- Regionalbus
~®= ASTAX

Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend, z.B. iiber die Lassallestralie iVm.
der Reichsbriicke, der Schiittaustrale und der Schodlbergergasse erreich-
bar

Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhanden; die
Schiffmiihlenstrale wird im Bereich der ggst. Liegenschaft von der Bel-
legardegasse in Richtung Moissigasse als Einbahn gefiihrt
Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft befindet sich in
einer flichendeckenden Kurzparkzone (2h, Mo-Fr 9-22 Uhr); Parkplitze
sind im 6ffentlichen Gut vorhanden; insgesamt entspannte Parksituation

2 siehe auch nachfolgende Grafik
©-Fahrzeit vom /ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 15-20 Min.

Legende:

Ceschwindigkeitsbeschrankung w Kurzparkzone (KPZ) v
Ceschwindigkeitsbeschridnkung Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Schrittgeschwindigkeit {2 Kurzparkstreifen, Kurzparkzone

Einbahn @ Anrainerinnenparkplatz

E‘ Elektroladestelle Behindertenparkplatz

Carsharing Parkgarage
= Taxistandplatz @ Park & Ride

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad
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Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschwindkeitsbeschrankungen; etc.
Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
2.1.3. 'Wohnumfeld
Kriterium Erfiillungsgrad?
Die Donaustadt ist der 22. Wiener Gemeindebezirk. Der in dieser Form
erst seit 1954 bestehende Bezirk im Nordosten der Stadt ist der bei wei-
tem groffte und nach Favoriten auch der bevolkerungsreichste Bezirk.
Anfang 2024 belief sich die Bevolkerungszahl auf 220.794 Personen. Die
Steigerung der durchschnittlichen Bevolkerungszahl im 22. Bezirk von
2020 bis 2040 wird statistisch um 23,36 % gesehen. Fiir das gesamte
Stadtgebiet wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf
14,31% geschiitzt (Quelle: OROK)*. Die Umgebung der ggst. Liegenschaft
ist relativ dicht mit div. Wohnhéusern verbaut aber auch durch Griinfla-
Wohnlage

chen geprigt. In unmittelbarer Nihe befinden sich das Erholungsgebiet
,Donaupark® und die ,,Donauinsel”. Lage mit leicht {iberdurchschnittli-
cher Kaufkraft (Kauftkraftindex 100 bis 110; Wien-Durchschnitt 100)

Legende
® Schiffmimienatraitie 55 ProKopf Index Bundesiand 121-130
[ seaiksgronze B <~ 20 131 - 140
e bist 31 - 50 J 141150
inzugagatie!
-7 21+ 100 - 181.150
101 - > 160

2 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, OROK

www.orok.gv.at, uam.;

3 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevélkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevolkerungsstandes.
Gebietsstand nach dem Inkrafttreten des Steiermirkischen Gemeindestrukturreformgesetzes (StGsrG).

Mag. Georg Strafella
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Wohnlage

Infrastrukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen, Arzte etc. )

22., SchiffmihlenstraBe 55 WINTSEHAPISRAMMES WiEN
Kaufkraft 2024

0 100 200 400
B I

Nahversorgung/Einkaufsmoglichkeiten: die Einrichtungen der tégl. Nah-
versorgung befinden sich in fuBBldufiger Entfernung z.B. in der Schiffmiih-
lenstralle 94 (Hofer) oder in Schiittaustralle 18 (Spar), etc.

Arzte: Allgemeinmediziner, Fachirzte und Zahnirzte sind in unmittelba-
rer Umgebung vorhanden; die nichstgelegene Apotheke befindet sich in
der Schiittaustral3e 54

Kindergérten bzw. Kinderbetreuung; Kindergirten/ Kleinkinderbetreuung
und/oder Hort u.a. in der Schiffmiihlenstrale 59 und 10, in der
Schiittaustra3e 41-43, in der Schodlbergergasse 20, etc.
Schulen/Bildungseinrichtungen: Schulen f. unterschiedliche Altersstufen
gibt es z.B. in der Schiittaustrale 42, Schodlbergergasse 20 (VS), Am
Kaisermiihlendamm 2 (VS und MS), etc.

Sonstiges/Freizeit: in der Umgebung befinden sich zahlreiche Parkanla-
gen und Freizeiteinrichtungen, wie z.B. der Linke Donaudamm, der Hans-
Hass-Park, die Parkanlage Weissauweg, die Parkanlage Am Kaiserwas-
ser, der Donaupark mit dem Donauturm, die Donauinsel, das Strandbad
Génsehiufel, das Polizeibad sowie der Donaukanal als Naherholungsge-
biet mit div. Freizeiteinrichtungen und Lokalen, Kinos etc.

= Hinsichtlich weiterer infrastruktureller Einrichtungen siehe nachfol-
gende Grafik:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.1.4. Larmimmission

Kriterium Beschreibung

Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt gem. ,24h StraBlenverkehr-
Larmindex* und ,,Nacht-Lidrmindex* 2022 (gemessen in Dezibel) fiir
StraBBenverkehr unter den jeweiligen Schwellenwerten fiir die Aktionspla-
nung und somit in keiner Konfliktzone.

Lirmbelastung*

A g e ot lednen el
EfrchAdn
< b0 K Lamaesaanabe

71 Videtam

J7 et

: ® s \,’ SO
Stralenverkehr, 24h Durchschnitt — 2022

» Aororonn;

4 Quelle: https://maps.laerminfo.at
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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StraBenverkeh

Tisy Abend. Nac hilrmandax Nactllarrndex
Straanverkohersiam 60 4B 5048
Schonenverkabesiarm 7048 68048
Flugleem 6548 5548
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB 5008 °

* Abwesc hung 2um Besspeel in Wien. 45 dB

2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/ Bebauungsplan

Grundbuch 01669 Kaisermiihlen
BG Donaustadt
EZ 71
GST-Nr./Flache 2307/1; 791 m?
BLNR 14, 75/1556 Anteile, WE an Wohnung mit Balkon Top 8 samt
Gartenanteil 8, Einlagerungsraum 6, Einlagerungsraum 7;
Grundbiicherlicher ~BLNR 24, 14/1556 Anteile, WE an Abstellplatz fiir KFZ 1;
Eigentiimer(in) BLNR 30, 8/1556 Anteile, WE an Abstellplatz fiir KFZ 7 unten sowie
BLNR 39, 8/1556 Anteile, WE an Abstellplatz fiir KFZ 15 unten;
SMS55 Bautrdger GmbH (FN 391878t)
A2-Blatt
AR AEATRA AR AR R AR TR A RA A RT AN R TR ANk A2 AR AR AKI A AT AR A AR R AR E TR AR AR T RN R
1 a 5362/2019 Verwalter der Liegenschaft : Realset Immobilien GmbH
(FN 437108g), Schiffmiihlenstrafe 55/2, 1220 Wien
C-Blatt
Grundbﬁcherliche kk;;wﬂﬁt;;;x;;;;z;*;:;;;t;;';;i;(ﬁ)ﬂ;;* c R R R R R R E R R R R R R R
Rechte und Lasten a 1007/2013 Pfandbestellungsurkunde 2013-02-15

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 4.200.000,--
fiir Raiffeisen Regionalbank M&dling eGen (FN 99100k)
c 4707/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens

siehe C-LNR 28

14 a 5362/2019 Vereinbarung tiiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 und Vereinbarung eines abweichenden
Aufteilungsschliissels gem Pkt VII Ubereinkommen und
Wohnungseigentumsvertrag 2019-07-16

Mag. Georg Strafella
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28 auf Anteil B-LNR 14 24 30 39
a 4707/2024 IM RANG 1007/2013 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 70.000,--, Kosten EUR 1.556,72
fiir Raiffeisen Regionalbank Mddling eGen, FN 929100k
(20 E 35/24s)
b 4707/2024 Pfandrecht siehe C-LNR 12

- Nutzwertgutachten, 03.05.2018

gg:ﬁ;?ﬁs_ - Wohnungseigentumsvertrag, 16.07.2019
- 1. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag, 16.07.2019
AuBlerbiicherliche AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind nicht vorhanden; Lt. Auskunft
Rechte und Lasten ~ der BH-Abt. 34 sind zum Stichtag keine Gebiihren, Abgaben aushaftend.
Gem. Flachenwidmungs-/Bebauungsplan (Plandokument 8237) der Stadt
Wien bestehen fiir die ggst. Liegenschaf folgenden Widmungs-/ Bebau-
ungsbestimmungen:
i W Bauland - Wohngebiet
Widmung und III Bauklasse 111
Bebauung g geschlossene Bauweise (g)
12,50 Trakttiefe 12,5 m
G gértnerische Ausgestaltung

4.

- weitere Bestimmungen siehe nachfolgende Grafik.
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Flachenwidmungs-/Bebauungsplan und Katasterplan — Quelle: www.wien.gv.at

Mag. Georg Strafella
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2.3. Bewilligungen/Bescheide, Planunterlagen (auszugsweise)

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung

07.09.1994  Bescheid Bewilligung einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt

10.07.2013  Einreichplan Abbruch des Bestandhauses und Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses inklusive
Tiefgarage

10.07.2013  Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Wohngebéudes, Bekanntgabe einer Gehsteigauf-
und -iiberfahrt, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe

31.01.2014  Bescheid Bewilligung Abweichung von gesetzlichen Bestimmungen gem. § 81 Abs. 6 BO

10.02.2014  Auswechslungsplan Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses inklusive Tiefgarage

10.02.2014  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), Zubau,
Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe

11.02.2014  Auswechslungsplan Errichtung eines Wohngebéudes

11.02.2014  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)

29.09.2014  Auswechslungsplan Errichtung eines Wohngebaudes

29.09.2014  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)

03.10.2014  Richtigstellungsbescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)

06.03.2015  Bauanzeige Errichtung eines Personenaufzuges Nr. 111090

13.05.2015  Auswechslungsplan Errichtung eines Wohngebéudes

13.05.2015  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (4. Planwechsel), Zubau

21.07.2015  Auswechslungsplan Errichtung eines Wohngebédudes

21.07.2015  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (5. Planwechsel), Zubau

13.08.2015  Richtigstellungsbescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (5. Planwechsel)

28.09.2015  Bestandsplan Errichtung eines Wohngebédudes

28.09.2015  Fertigstellungsanzeige Errichtung eines Wohngebaudes

2.4. Liegenschaft — Grundstiick, Auflenanlagen und Gebiiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 71, bestehend aus dem GST 2307/1, ist rechteckig konfiguriert relativ
eben gelegen und verfiigt an der Schiffmiihlenstra3e liber eine Stralenfrontldnge von rd. 21 m.
Die Grundstiicksflache betrdgt It. Grundbuch 791 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich ein
zwischen 2013 und 2015 errichtetes Wohnhaus mit insgesamt 16 Wohnungen und einer Tiefga-
rage mit 19 KFZ-Stellplétzen.

Das ggst. Wohnhaus verfiigt iiber ein KellergeschoB, 5 Regelgeschofle (EG-4. OG) und 2 ausge-
baute Dachgeschofle. Der Zugang zum Haus und die Zufahrt zur Garage erfolgen iiber die
Schiffmiihlenstrale. Die Wohnungen sowie die Garage, etc. sind iiber das Stiegenhaus erschlos-
sen. Ein Aufzug ist vorhanden. Im Erdgeschoss befinden sich neben 2 Wohnungen der Miill-
raum, sowie der Zugang zum allgemeinen Gartenteil bzw. Kinderspiel- und Fahrradabstellplatz
bzw. zu den Eigengirten. Die Einlagerungsrdume, ein Kinderwagen-/Fahrradabstellraum, ein
Gemeinschaftsraum, der Technikraum sowie die KFZ-Stellplitze befinden sich im Kellerge-
schof3.

Ausstattung des ggst. Gebaudes/der Aullenanlagen (zum Stichtag)

Ausstattung
(gem. Befundaufnahme bzw. gem. Einreichplan — Bauteilbeschreibung)
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung Satteldach, Blechdeckung, Terrassen
Dachrinnen Hingerinnen und Fallrohre; funktionstiichtig

Fassaden/Auflenputz glatte Reibputzfassaden, Warmeddmmung, Balkone

Eingangstiir: Aluisolierglastiiren tlw. mit Seitenlichten; Innentiiren:

Al Holztiiren in Holzzargen, Brandschutztiiren/-abschnitte; Wohnungs-

Mag. Georg Strafella
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Fenster
Stiegen

Boden
Wainde
Decken

Keller

Garage

Anschliisse/
Sonstiges

Personenaufzug
Heizung

Gemeinschaftsanlagen

Auflenanlagen

Zustand

tiiren: Holztiiren in Holzzargen/Sicherheitstiiren

Kunststoffisolierglasfenster/-tiiren

Betonstiege mit Fliesenbelag, einseitigem Metallgelander und beid-
seitigem Metallhandlauf

Fliesen
gemalt: Winde tlw. leicht verschmutzt
gemalt

Betonstiege mit Fliesenbelag, beidseitigem Metallhandlauf, Brand-
schutztiiren, Boden Fliesen bzw. Beton mit Schutzanstrich, Wande
gemalt, Decken Beton, tlw. mit Styropordimmung, Kellerabtei-
le/Einlagerungsraume in Metallleichtbauweise; t/w. sind Feuchte-
schdden an der Decke ersichtlich

Zufahrt tiber eine betonierte Rampe, automatisches Einfahrtstor, Am-
pelregelung, Boden Asphalt, Wiande Beton, Decke Beton tlw. mit
Heraklithplatten abgehéngt, Be- und Entliiftungsanlage, Stapelparker
(Marke Otto Wohr GmbH Auto Parksysteme)

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal, Was-
ser, Strom, etc.) sind vorhanden; Fluchtwegorientierungsbeleuchtung,
Videoiiberwachung, Rauchabzug, Bewegungsmelder, Schlauchan-
schluss,

Marke ThyssenKrupp, Bj. 2014, Tragkraft 630 kg bzw. Personen, KG-
2. DG; funktionstiichtig

Fernwérmezentralheizung

Kinderwagen-/Fahrradabstellraum, Kinderspielplatz (auBlen), Ge-
meinschaftsraum

mit Waschbetonplatten gepflasterte Wegflichen, Betonmauer, Au-
Benbeleuchtung, Eigengirten mit Maschendrahtzaun und Gittertiiren,
Kinderspielplatz,  vergitterter = Fahrradabstellplatz,  Frischluft-
ansaugstutzen

gut

2.5. Wohnung mit Balkon Top 8 samt Gartenanteil 8, Einlagerungsraum 6, Einlage-

rungsraum 7
2.5.1. Lage im Gebiude

Die Wohnung W 8 befindet sich im 3. Stock. Die Fenster sind sowohl straen- als auch hofseitig
ausgerichtet. Die Einlagerungsrdume befinden sich im Kellergeschof3 (sieche auch Anmerkung
unter Pkt. 1.2.). Der Garten befindet sich innenhofseitig im Erdgeschof3. Der Zugang erfolgt tiber
die Schiffmiihlenstrale bzw. das Stiegenhaus. Ein Aufzug ist vorhanden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 23 von 103

J,
&
)
0‘6, O
J\O
4/
/;_ 7
2%,
%
S

®
-
Lage der Wohnung im Gebéude (schematisch)

2.5.2. Grofie und Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwéhnt, verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Wohnnutzfliche von
69,01 m?. Zusitzlich gibt es einen Balkon mit 13,75 m?, einen Garten mit 36,58 m? und 2 Einla-
gerungsrdume mit 3,54 m? und 3,80 m? (alles WE-Zubehor). Die Nutzflachen teilen sich wie
folgt auf die einzelnen Rdumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzflache Faktor  gew. Flache
Vorraum 5,06 m? 1,00 5,06 m?

Zimmer 11,32 m? 1,00 11,32 m?

Zimmer 17,30 m? 1,00 17,30 m?

Abstellraum m. Kochgelegenheit 7,46 m? 1,00 7,46 m?

3. Stock Bad 5,18 m? 1,00 5,18 m?
wC 1,88 m? 1,00 1,88 m?

Flur 1,12 m? 1,00 1,12 m?

Zimmer 9,15 m? 1,00 9,15 m?

Zimmer 10,54 m? 1,00 10,54 m?

Wohnnutzfliche gesamt 69,01 m? 1,00 69,01 m?
3. Stock Balkon 13,75 m? 0,30 4,13 n?
Erdgescho3  Garten 36,58 m? 0,10 3,66 m?
Einlagerungsraum 6 3,54 m? 0,15 0,53 m?

Kellergeschol . 1 eerungsraum 7 3,80 m? 0,15 0,57 m?
gewichtete Fliche 77,89 m*

Anmerkung: Der Balkon wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von 0,30, der Garten
mit 0,1 und die Einlagerungsrdume mit einem Faktor von 0,15 gewichtet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 24 von 103

Die Konfiguration der Wohnung gestaltet sich wie folgt:
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Grundriss Wohnung 8 — Bestandsplan September 2015
2.5.1. Ausstattung und Erhaltungszustand
Ver-/Entsorgungseinrichtungen
Strom vorhanden funktionstiichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Gasanschluss nicht vorhanden -
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung Fernwarmezentral-/FB-Heizung funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstiichtig
Telekommunikationsanschluss vorhanden funktionstiichtig

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung:

Vorraum

Schlafzimmer

Wohnkiiche

Bad

WC

(2) Zimmer

Ausstattung/Zustand

Tiiren: Wohnungseingang — Holztiir/Sicherheitstiir in Holzzarge
Fenster/Entliiftung: -

Boden: Parket

Winde: gemalt

Decke: gemalt; Brandmelder abmontiert

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom
Heizung: Fullbodenheizung

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontiir

Boden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt; Brandmelder abmontiert, tlw. leicht verschmutzt
Ausstattung: Lichtstrom

Heizung: Fullbodenheizung

Tiiren: offen, Holztlir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontiir

Boden: Parkett

Winde: gemalt; t/w. Rissbildung, Fleckenbildung ersichtlich

Decke: gemalt; Brandmelder abmontiert

Ausstattung: Geschirrspiilanschluss, Kiichenzeile (Ober- und Unter-
schrianke, Backrohr, E-Herd mit 4 Platten — Marke Progress, Geschirr-
spiiler, Dunstabzug, Spiile, Kiihl- und Gefrierschrank), Lichtstrom
Heizung: Fullbodenheizung

Balkon: Metallgeldnder, Boden Holz bzw. Terrassenfliesen, Auf3enbe-
leuchtung

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Boden: Fliesen

Winde: gefliest

Decke: gemalt

Ausstattung: Badewanne, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss,
Lichtstrom

Heizung: Fullbodenheizung, Handtuchtrockner

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Boden: Fliesen

Winde: gefliest, tapeziert

Decke: gemalt

Ausstattung: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartastenfunkti-
on, Handwaschbecken, Lichtstrom

Heizung: Fullbodenheizung

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt; Brandmelder abmontiert

Ausstattung: Lichtstrom

Heizung: Fullbodenheizung

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem gebrauchten, aber guten Zustand. Tlw.
sind die Oberflichenmaterialien etwas abgewohnt. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmate-
rialen, etc.) entspricht insgesamt den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen.

Lage des Eigengartens

2.6. KFZ-Abstellplitze
2.6.1. Lage im Gebiude

Die ggst. Abstellpldtze befinden sich im Kellergescho3. Der ggst. Abtellplatz 1 befindet sich
direkt neben der Stiege, zwischen einer Mauer und einer Sdule. Beim ggst. Abstellplatz 7 unten,
handelt es sich um den unteren Stapelparker und befindet sich dieser hinten links in der Garage
direkt an der Mauer. Der ggst. Abstellplatz 15 unten ist ebenfalls ein unterer Stapelparker. Dieser
befindet sich an einer Sdule. Die Nummerierung vor Ort/in natura stimmt nicht mit dem It. Be-
standsplan tiberein. Die Zufahrt erfolgt iiber eine Rampe von der Schiffmiihlenstralle aus. Ein
Zugang liber das Stiegenhaus ist ebenfalls gegeben.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Kellergeschof3/Tiefgarage — Stellplétze bzw. Einlagerungsréiulﬁle

Mag. Georg Strafella
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2.6.2. Grofle und Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1 Konkrete Pramissen der Bewertung erwihnt, verfiigt der ggst. Ab-
stellplatz KFZ 1 iiber eine Flidche von 17,50 m?, ist rechteckig ausgestaltet und farblich markiert
sowie nummeriert. Wie bereits vorhin erwéhnt, handelt es sich sowohl beim ggst. Abstellplatz
fiir KFZ 7 unten als auch beim ggst. Abstellplatz fiir KFZ 15 unten um jeweils den unteren Sta-
pelparker. Die Abstellplétze sind ebenfalls rechteckig ausgestaltet, farblich markiert und numme-
riert. Beide verfiigen tliber eine Flache von jeweils 12,50 m?.

Die ggst. Abstellpliitze befinden sich in einem ordentlichen Zustand.

Hinsichtlich der Konfiguration — siehe Pline nachfolgend bzw. im Anhang

2.7. Betriebskosten, Reparaturriicklage & Reparaturvorschau

Gem. Betriebskostenvorschreibung ab 01/2025 betragen die reinen Bruttobetriebskosten fiir die
ggst. Wohnung Top 8 (ohne Reparaturriicklage, Heizkosten, Warm- und Kaltwasser) € 131,60
p.m. bzw. € 1,91/m?. Die Betriebskosten liegen damit in einer marktiiblichen Bandbreite. Die
Einzahlung in die Reparaturriicklage betrdgt € 10,33 p.m. bzw. € 0,15/m? Die Dotierung ent-
spricht nicht den aktuellen Vorgaben gem. WEG-Novelle 2024°.

Betriebskosten Wohnung Top 8

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto Kosten pro m*
Betriebskosten € 11964pm € LL73/m* € 1196pm. € 131,60p.m. € 1,91 /m?
Heizungskosten € 5500pm € 080/m* € 11,00pm. € 66,00p.m. € 0,96 /m?
Warmwasser € 67,00p.m. € 097/m* € 6,70pm € 73,770p.m € 1,07 /m?
Heizkosten 25 % fix € 19,00p.m. € 028/m* € 380pm € 2280pm € 0,33 /m?
Kaltwasser € 27,00p.m. € 039/m* € 270pm € 2970p.m. € 0,43 /m?
Reparaturriicklage € 1033 p.m. € 0,15 /n? € 1033pm. € 0,15 /m?
Gesamt € 29797 pm. € 432 /m* € 36,16 pm. €334,13p.m. € 4,84 /m?

Gem. Betriebskostenvorschreibung ab 01/2025 betragen die reinen Bruttobetriebskosten fiir den
Abstellplatz KFZ 1 (ohne Reparaturriicklagen) € 27,07 p.m. bzw. € 1,54/m? Die Einzahlung in
die Reparaturriicklage betrigt insgesamt € 9,68 p.m. bzw. € 0,56/m?.

Betriebskosten KFZ 1
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto Kosten pro n?
Betriebskosten € 18,6l pm. € 1,06/ € 3,72pm € 2233pm € 1,27 /m?
BK Garage € 395pm. € 022/m € 0,79pm € 474pm € 0,27 /m?
Zwischensumme II € 2256pm € 128/m* € 451pm € 27,07pm € 1,54 /m?
Reparaturriicklage € 1,60p.m. € 0,09 /n¢ € 160pm € 0,09 /n?
Garage RF € 6,88 p.m. € 0,39/m* € 138pm € 826pm € 0,47 /m?
Zwischensumme II € 8,48p.m. € 048 /m* € 138pm € 986pm € 0,56 /m?
Gesamt € 31,04pm. € 1,77/ m* € 589pm. € 3693 p.m € 2,10 /m?

Gem. Betriebskostenvorschreibung ab 01/2025 betragen die reinen Bruttobetriebskosten fiir den
Abstellplatz KFZ 7 unten (ohne Reparaturriicklagen) € 13,51 p.m. bzw. € 1,08/m?. Die Einzah-
lung in die Reparaturriicklage betrdgt insgesamt € 5,53 p.m. bzw. € 0,44/m?.

5 Mit der WEG-Novelle 2022 wurde in Osterreich eine Mindestdotierung der Instandhaltungsriicklage (Reparaturriicklage) einge-
fiihrt. Diese betrégt seit 1. Juli 2022 mindestens 0,90 Euro pro Quadratmeter Nutzfliche und wurde am 1. Janner 2024 auf 1,06
Euro erhoht.

Mag. Georg Strafella
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Betriebskosten KFZ 7 unten
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto Kosten pro n?

Betriebskosten € 931pm € 0,74/m* € 186pm € 11,17pm € 0,89 /n?
BK Garage € 1,95pm. € 0,16/m* € 039pm € 234pm € 0,19 /m?
Zwischensumme II € 11,26 pm. € 0,90/m* € 225pm € 135lpm € 1,08 /m?
Reparaturriicklage € 0,81 pm. € 0,06 /n? € 08lpm € 0,06 /n?
Garage RF € 393pm. € 031/m* € 0,79pm. € 472pm € 0,38 /m?
Zwischensumme II € 4 74pm. € 0,38/m* € 0,79pm. € 553pm € 0,44 /m?
Gesamt € 16,00 pm. € 1,28/m* € 3,04pm € 19,04 pm. € 1,52 /m?

Gem. Betriebskostenvorschreibung ab 01/2025 betragen die reinen Bruttobetriebskosten fiir den
Abstellplatz KFZ 15 unten (ohne Reparaturriicklagen) € 13,51 p.m. bzw. € 1,08/m?. Die Ein-
zahlung in die Reparaturriicklage betragt insgesamt € 5,53 p.m. bzw. € 0,44/m?.

Betriebskosten KFZ 15
Position Kosten netto Kosten pro n?’ Ust Kosten Brutto Kosten pro n?
Betriebskosten € 931pm € 0,74/m* € 1,86pm € 11,17pm € 0,89 /m?
BK Garage € 1,95pm. € 0,16/m* € 039pm € 234pm € 0,19 /m?
Zwischensumme II € 11,26 pm. € 0,90/m* € 225pm € 135lpm € 1,08 /m?
Reparaturriicklage € 0,81 pm. € 0,06 /n? € 08lpm € 0,06 /n?
Garage RF € 393 pm. € 031/m* € 0,79pm. € 472pm € 0,38 /m?
Zwischensumme II € 4 74pm. € 038/m* € 0,79pm € 553pm € 0,44 /m?
Gesamt € 16,00 pm. € 1,28/m* € 3,04pm € 19,04 pm. € 1,52 /m?

Der Stand der Riicklage wurde seitens der HV nicht kommuniziert. Annahme einer ausreichen-
den Hohe.3

Sanierungsarbeiten/Investitionen
Lt. Auskunft der HV wurden in den letzten Jahren keine groBeren Sanierungsarbeiten durchge-
fiihrt und sind in naher Zukunft auch keine geplant.

Lt. Auskunft der HV gibt es derzeit auch keine (auBerbiicherlichen) Darlehen, welche von der
WEG aufgenommen wurden.

Eine Hausbesorgerwohnung ist ebenfalls nicht vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Verkehrswert — Allgemein
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 eigengenutzte, d.h. bestandfreie Eigentumswohnung und 3
KFZ-Abstellplitze.

Bestandfreie Wohnungen (Wohnungseigentum) sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger
an. Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen werden von Eigennutzern in der Re-
gel hohere Kaufpreise bezahlt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and best
use* ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.

Prinzipiell wére das Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) die einfachste und marktgerechteste
Methode zur Verkehrswertermittlung.

Wesentlich ist aber die ausreichend vorhandene Anzahl von geeigneten Vergleichsobjekten
und eine entsprechend vorhandene, ausreichende Datengrundlage hinsichtlich der wertbe-
stimmenden Einflussfaktoren. Dies ist im ggst. Fall nicht gegeben.

Die reine Mittelwertbildung, d.h. der direkte oder unmittelbare Preisvergleich iiber die recher-
chierten Kaufpreise ist idR jedenfalls zu wenig! Hier miissten ndmlich zeitgleiche Transaktionen
und hinsichtlich der, den Wert beeinflussenden Umstiinde eine weitestgehende Ubereinstimmung
gegeben sein. Diese idealtypische Wunschvorstellung, hat aber kaum eine Bedeutung, da derar-
tige Situationen in der tdglichen Sachverstindigen-/Bewertungspraxis nur in den seltensten Fiil-

len vorkommen®.

Aus diesem Grund wird das Sachwertverfahren [ § 6 LBG) in Anwendung gebracht.

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

Die Ermittlung des Bodenwertes sowie des Verkehrswertes der Abstellplitze erfolgt auf Basis
des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit ge-
eigneter Vergleichsobjekte.

¢ Siehe dazu auch die Ausfiihrungen in Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, S 365ff
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3.2.  Vergleichswertverfahren

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 sorgfiltige Beobach-
tung 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 be-
griindet zu berticksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adédquat zu bertiicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, unter Anderem nach folgenden wertmal3geblichen

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 wertmal3geblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.
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Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der {ibrigen 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

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniiber gestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Anpassung

Note 10 15 20 25 30 35 40 45 50
=
s =
— o
g E =
> =4 P =3
= 1= = = ﬂ
Beurieilung = S = = = i
o z 6 - v S
= = : E £ 2 =
8 3 a S E = z 2
E £ = = g 2 = = =
&2 2 @ G a a = = 2
10 SehrGut 0,00% 250% 500% 7.50% 1000% 1250% 1500% 1750% @ 20,00%
15 SenrGut-Gut 2,50% 000% 230% 500% 730% 1000% 1230% 1500% 17,50%
20 Gut -500% -250% 000% 250% 500% 750% 10,00% 1250% 1500%
25 Gut - Duschsohnittlich 7,50%  -500% -250% 000% 230% 500% 7.50% 1000% 12,50%
30 Durchschnittlich -1000% -750% -500% -250% 000% 230% 500% 7.50% 10,00%

35 Durchschastiich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250% 000% 2,50% 5,00% 7.50%

40 Saiecht -1500% -12,50% -1000% -7,50% -500% -250% 0,00% 2,50% 5,00%
45 Schiecht - SehrSchlecht -17,50% -15,00% -1250% -1000% -750% @ -500% -250% 0,00% 2.50%
50 SehrSahlecht -20,00% -17,50% -15,00% -1250% -10,00% -7,50% -500% -250% 000%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann. In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschrie-
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benen Vorgehensweise abgewichen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und
ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

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 heranzu-
ziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBBerpriifungen.

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

3.3. Sachwertverfahren

Generelles

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

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiden

- Wertminderung wegen Alters

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

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

+ 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
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten,
Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebdude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Gro3e des Baukorpers, etc. wer-
den entsprechend beriicksichtigt.

Baumiéngel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschdden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder
liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Mingel vor, werden diese auf Plausibilitdt ge-
priift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.
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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 préasentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdchlichen Gebéudealter, jiingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die liblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsliteratur wird, je
nach Ausfiihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer empfohlen:

Art der Baulichkeit I (E e
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebéude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfithrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthduser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschl}ppgn, Flugdache.r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebédude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

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.
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Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

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
zunehmendem Alter stérker wird.

Die Formel lautet:

W:1X(A2+A)

2 GND2 GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, {iber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.

Zustandsnote Bezeichnung HEIDECK Bezeichnung jetzt
1 new, ohne Reparaturen neuwertiz, mangelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  |normal ethalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbe diirftig, (deutlich) reparatur-(instands etzungs-Jhediiftiz
4 zrofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetmungen etforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

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

R ()

Tt

(ZN-1) x

WM =

Besondere wertbeeinflussende Umsténde

Sofern wertmafigebliche Umstidnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schéden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstinde in Ansatz zu brin-
gen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kéufer wiirde gegebenen-
falls die Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach sei-
nen (geschmacklichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten.
Insofern kann unter Umsténden ein Teil der tatséchlich getétigten Investitionen marktsei-
tig nicht in voller Hohe abgegolten werden und dadurch ,,verloren gehen. Dies trifft ins-
besondere auf individuell gestaltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.
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Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)
Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der
Baulichkeiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Pla-
nung konnen unter Umstidnden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrdchtigende oder
nicht zeitgeméBe Grundrisslosungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhiltnisse
Grundsatzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise
kann dariiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitdt der Lage und Art, Umfang
sowie Qualitdt der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der
Nahe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstidnden mit Einschrankungen der
Nutzung und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unter-
schutzstellung vom Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden
(z.B. bei Luxusimmobilien) und sich werterhéhen auswirken.
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung allgemein

Lage der Liegen-
schaft fur
Wohnzwecke

Gebaude

Beurteilung

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 22. Wiener Gemeindebezirk.
Ansprechende Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und gute
Erreichbarkeit mit Individualverkehr. Die infrastrukturellen Einrichtun-
gen (Einkaufsmdoglichkeiten) sind in der unmittelbaren Umgebung vor-
handen, div. medizinische Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden
sich ebenfalls in der Umgebung. Unmittelbare Entfernung zur Donau.
Keine iiberdurchschnittliche Beeintrdachtigung des ggst. Wohngebaudes
durch Straenverkehrsldrm. Die Lage der Liegenschaft ist fiir Wohn-
zwecke innerhalb des 22. Bezirkes insgesamt gut-sehr gut.

Das Gebaude verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen. Ein Aufzug ist vorhanden. Ausstattung sowie Ober-
fliichengestaltung entsprechen dem Alter. Der Erhaltungszustand ist
gut.

4.2. Beurteilung Wohnung Top 8

Lage der Wohnung
im Gebéude

Grofe und
Konfiguration
der Wohnung

Ausstattung /
Zustand der
Wohnung

Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock des Gebédudes und ist so-
wohl straBen- als auch hofseitig ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden.
Keine iiberdurchschnittliche Belastung durch Stralenverkehrsldrmim-
missionen. Die Lage der Wohnung im Gebiude ist ansprechend.

Insgesamt verfiigt die ggst. Wohnung tiber eine Wohnnutzfliche von rd.
69 m?. Zusitzlich gibt es einen Balkon mit 13,75 m?, einen Garten mit
36,58 m? sowie zwei Einlagerungsrdume mit 3,54 m? bzw. 3,80 m? (WE-
Zubehor). Die Wohnung verfiigt iiber einen Vorraum, ein getrenntes Bad
und WC, eine Wohnkiiche, einen Flur und 3 Zimmer. Keine zentrale
Begehbarkeit samtlicher Raumlichkeiten vom Vorraum aus. Bad & WC
sind direkt iiber den Kiichenbereich zuginglich. Die ggst. Wohnung ver-
fiigt tiber eine durchschnittliche Grofle und weist eine méfBige-
durchschnittliche Konfiguration auf.

Die Wohnung verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen. Die Oberflaichenmaterialien & die technische Ausstattung
entsprechen den Anforderungen an modernes Wohnen. Tlw. sind aller-
dings Gebrauchsspuren ersichtlich. Die Wohnung ist insgesamt or-
dentlich-gut ausgestattet & befindet sie sich in einem gebrauchten,
aber guten Erhaltungszustand.

4.3. KFZ-Abstellplitze

Abstellplitze
fiir KFZ

Die ggst. Stellplidtze befinden sich im Kellergescho3. Die Zufahrt er-
folgt iiber eine Rampe von der Schiffmiihlenstra3e. Ein direkter Zugang
iiber das Stiegenhaus ist ebenfalls gegeben. Der Abstellplatz fiir KFZ 1
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befindet sich direkt neben dem Zugang zur Stiege zwischen einer Wand
und einer Séule, ist farblich markiert und nummeriert und verfligt liber
eine Flache von 17,50 m? Der Abstellplatz fiir KFZ 7 unten befindet
sich links hinten in der Garage direkt neben der Wand, ist farblich mar-
kiert und nummeriert und verfiigt {ber eine Fliche von
12,50 m?. Der Abstellplatz fiir KFZ 15 unten befindet sich ebenfalls an
der Riickseite der Garage (gegeniiber von Abstellplatz fiir KFZ 1), ist
ebenfalls farblich markiert und nummeriert und verfligt ebenfalls {iber
eine Flache von 12,50 m?. Die Garage/die Stellpliitze sind ordentlich
erhalten.

4.4. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie oOrtliche Lage der Liegenschatft,
gegebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfldche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mafBgebend.

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

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.

. TR Bau- . Grundkosten- Korrektur angepasste Ausreifler

LPLL% Siwlls @3 172 Siliing LFENA klasse e anteil gesamt Verglii:hswerle Priifung IT
1220  Hirschstettner Stralle 01658 295 03.03.2021 GB I g245m 1 738,- €/m? 12,36% 1952,- €/m?
1220  Kagraner Platz 01660 27 16.04.2021 GB 1 g 75m 2 056,- €/m* 14,86% 2362,- €/m*
1220  Donaufelder Strale 01660 3227 21.05.2021 GBGV I g 1744,- €/m? 17,36% 2 046,- €/m?
1220  Wagramer Straf3e 01660 756 23.12.2021 w il g 2 147,- €/m? 15,21% 2473,- €/m?
1220  Volkragasse 01658 159 11.04.2022 GB I g 10,5m 1455,- €/m? 16,41% 1 694,- €/m?
1220 Genochplatz 01658 66 10.05.2022 GBGV 111 g 1383,- €/m? 11,07% 1536,- €/m?
1220  Budaugasse 01660 g}zi 17.05.2022 W I ogk, 6,5m 2233,- €/m? 13,49% 2 534,- €/m?
1220 Donaufelder Strafie 01660 310 28.07.2022 GBGV m g 1871,- €/m? 12,64% 2107,- €/m?
1220 Arminenstrafle 01660 1303 11.08.2022 w 1 ogk, 7,5 m 1 948,- €/m? 9,97% 2 142,- €/m*
1220  Wagramer Strafle 01660 694 19.01.2023 GB I g 1 879,- €/m? 13,08% 2 124,- €/m?
1220  Hirschstettner Strafle 01658 320 22.02.2023 GB 1 g45m 1 366,- €/m? 12,69% 1539,- €/m?
1220 Rennbahnweg 01660 2843 02.02.2024 w 1 ogk, 7,5 m 1431,- €/m? 3,80% 1 485,- €/m?
1220  Wagramer Straf3e 01669 241 30.04.2024 GBGV 111 g 1 966,- €/m? 2,84% 2022,- €/m?
1220  Moissigasse 01669 129 26.08.2024 W m g 2 000,- €/m?* -0,95% 1 981,- €/m*
Durchschnitt 1 801,- €/m? 2 000,- €/m?

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten’ Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle
Geschofle) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.485,-/m? und rd.
€ 2.534,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei rd. € 2.000,-/m?. Fiir die ggst. Wohnung ergibt sich der
anteilige Bodenwert daher wie folgt:

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt gew. Fliache GKA @ Bodenwert
B-LNr 14; 75/1556 Anteile; WE an
71 Wohnung mit Balkon Top 8 samt 77,89 m* 2 000,- €/m? 155780 €
Gartenanteil 8, Einlagerungsraum 6,
Gesamt 77,89 m? 155 780 €

4.5. Sachwertverfahren
4.5.1. 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

7 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
Mag. Georg Strafella
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Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird
im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit
seinen Landesverbidnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofligen Wohn-
bauwie erarbeitet hat. > siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in ,,Der Sachver-
standige*, 03/2024 u.a.*.

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

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

Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfithrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

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

Ausstattungsqualitét
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebduden
|Gebaudetor m
la . % normal (1) gehoben (2) hochwertlg (3) g 3
Konstrukton 25 o sokde, custitsecte Naleruber,
Massntoummns, soigarala | ‘:"'Y:'m""“ ratw Prsstantectr, sy
Gewmechov o und Schwiinchats) 2n Saphysbabecse
Eigonactunies
Dach 8
- m«::o.ommn wie R
strhaihe Deching (Blech, l[-mvn&nuv ey ndereios
Toncachniaiw ) [Dogel = Kormrassoramfeu
Folssatiamung e Faohisn Qe
ttamintes Abcichiang Sel pro
Faasacun K] wha ‘pehater”, jedoch etle
und
N st " | hurveststgetundace Varutze. | Gostaiurg. vogsringe
Fanchen, Verkd o
Er e -~
Wikrsescnty
Ferater und 8 Homithnye 3 et
|AuBantan laservwplassng Scrabachuts
Holz- oder Kamstutel! Hartholr, Nuvtsiof, $on R
(muenatioche Belbtgun]
Innentlnen 4 s “gebctarr”, saby pote solde
Sastzarpen. wrfache fekhes) | ™ M".'.‘::"‘ (HOUETIDOM | oty sctwern” Trtustoe
whane bow Awreen TomAwe beyreos Sovielascrata. M
Elarwerie s
Fubaden 8 | rtactn Tacssetage, Larsinet. | Pasasacen, Hotrtatwsecen Mazzs Harhots Satet,
Talwtodes, Fesan ol Naturewin, karemische Dadon Stenboden, sodde Ousitin
[ Tl 7 | RS .
s ’ N - Voiverfionung ma win “pehates’ mu-::x
M teesumid Prws [ :
Sankidr. 7 < .
mstattung Warrse) [acher, 2 WO
J Bad red Dusthe foder . |=-2?M'.|\nll&m m: 2 .
noderre A e Gegw
Metzung, 12 .
1ngec- Ocer Zatratwserg,
Lufung e - o | e, -
KEmutsserung Hachuoren. week) o e Khmageriie, Sniwrs P %o "',"m" ""m" .
. Fumaonen, nadticre Kaesco
Elekiro- 9 o 0 1 akiet BUS.
istabaton M- Gaandart o guter Qualtit, uredengreche | Techrsk, WLAN, wetittge
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MITanegy skdbotacte
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[Gasam [100] I |
[Einstutung | normal 1,00 bis 1,60 | gehoben 1,51 bis 2.50 |hochwersg 2,51 tis 3.00]
SACHYENITANDOE nerT e

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, 02/2019
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten zum Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und Auflenanlagen werden die Herstel-
lungskosten mit € 3.800,-/m? in Ansatz gebracht.

4.5.2. Bauschiden/Reparaturriickstau
Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand. Tlw. sind leichte
Gebrauchsspuren ersichtlich. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht

insgesamt den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Baumingel und -schéden
wurden im Rahmen der Befundaufnahme nicht festgestellt.

4.5.3. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.

4.5.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN-1) *‘;—T —sin [(ZN— 1 *gﬂ

m

ZWWM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertig, mingelfrel
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediitftiz (deutlich) reparatur-{instandsetrungs-jbediitftiz
4 grofie Beparaturen erforderhich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen wird die Zustandsnote von 2,25 angesetzt.

4.5.5. Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. Unter Beriicksichtigung des Er-
richtungszeitpunktes (rd. 2015) und des Gebédudezustandes kann von einer weiteren Restnut-
zungsdauer von rd. 70 Jahren ausgegangen werden.

4.5.6. Besondere, den Gebidudesachwert wertbeeinflussende Umstiinde

Verlorener Bauaufwand/suboptimale Konfiguration
Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zugrunde, dass ein Kéufer die Baulichkeiten (Wohnung)
nach seinen Bediirfnissen anders gebaut hitte und somit das zu verkaufende Objekt hinsichtlich

Architektur/Oberflichengestaltung/Optik/Design, etc. und vor allem die Konfiguration etwas
Mag. Georg Strafella
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suboptimal ist (mehrere Durchgangsrdume; der Zugang zu Bad & WC erfolgt direkt im Kiichen-
bereich, die stralenseitigen Zimmer sind vergleichsweise klein; allerdings 3 Zimmer vorhanden).
und den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kéufers nicht
zur Ginze entspricht. Im ggst. Fall wird ein pauschaler Abschlag von 5,00% der Herstellungs-
kosten in Abzug gebracht.

4.6. Vergleichswertverfahren Garage

Folgende zeitnahe Kauftransaktionen von Kfz-Abstellplitzen aus der ndheren Umgebung (als
Stellpldtze in Tiefgaragen gelegen) wurden herangezogen:

Vergleichsobjekte/Basisdaten
GB EZ Adresse TZ Stichtag GeschoB  Nutafliiche (exﬁ“zf;l:;ee ‘:lﬁr) Kaufpreis/m?
01669 597  Julius-Payer-Gasse 24 Top 9 820/2023 10.01.2023 KG 27,54 n? 37.500 € 1.362,- €m?
01669 597  Julius-Payer-Gasse 24 Top 8 820/2023 10.01.2023 KG 15,24 m? 25.000 € 1.640,- €y
01660 4636  Argonautenstrale 3 Top 8 2772/2023 24.04.2023 KG 12,60 m? 35.000 € 2.778,- €?
01669 697  Julius-Payer-Gasse 11 Top 3 2794/2023 16.05.2023 KG 12,50 n? 30.000 € 2.400,- €/nm?
01669 597  Julius-Payer-Gasse 11 Top 2 3537/2023 31.05.2023 KG 12,50 n? 27.000 € 2.160,- €m?
01669 198  AmKaisermithlendamm 107 Top 51 5408/2023 24.10.2023 KG 14,83 m? 35.000 € 2.360,- €7
01669 388  Donau-City-Strale 12 Top P184 3219/2024 19.06.2024 KG 12,00 n? 30.000 € 2.500,- €/m?
01660 4639  Florian-Bernd}-Gasse 37 Top 06 3642/2024 08.07.2024 KG 15,90 n? 35.500 € 2.233,- €m?
01669 433 Wagramer Strafie 2 Top 03-89 5263/2024 23.09.2024 KG 15,00 m? 41.500 € 2.767,- €
01660 388  Donau-City-Strafie 12 Top 169 5681/2024 27.09.2024 KG 12,24 m¢ 20.000 € 1.634,- €n?
01669 697  Julius-Payer-Gasse 11 Top 8 6054/2024 05.11.2024 KG 12,50 m? 30.000 € 2.400,- €/m?
01660 388  Donau-City-Strafle 12 Top P243 6060/2024 21.11.2024 KG 11,04 n? 30.000 € 2.717,- €n?
01669 71 Abstellplatz fir KFZ 9 unten 5362/2019 10.12.2020 KG 12,50 n? 20.000 € 1.600,- €m?
01669 71  Abstellplatz fir KFZ 2 7030/2020 10.12.2020 KG 12,50 n? 20.000 € 1.600,- €/m?
01669 71 Abstellplatz fiir KFZ 12 oben 623/2021 27.01.2021 KG 12,50 n? 20.000 € 1.600,- €/m?

Anmerkung: Die farblich markierten Transaktionen fanden auf der ggst. Liegenschaft statt.

Nach Ansicht des gef. SV erscheint, unter Beriicksichtigung der Parkplatzsituation vor Ort, fiir
die beiden Stapelparker 7 und 15 ein Vergleichswert von € 20.000,- angemessen und fiir den
Abstellplatz fiir KFZ 1 ein Vergleichswert von € 30.000,-.

4.6.1. Sonstige wertbeeinflussende Umstéinde
Die Nummerierung in natura stimmt nicht mit dem Bestandsplan iiberein > fiir die damit ver-

bundenen Risiken/Rechtsunsicherheit wird jeweils ein pauschaler Abschlag iHv. € 500,- in An-
satz gebracht.

4.7. Rechte und Lasten

A2-Blatt

DT * A AR AR RN A AR AR AN R AR AR AR AR AR R AR A AR A h * R H

: Realset Imm

55/2, 1220 Wien

A2-LNR 1: Verwalter der Liegenschaft

Als Verwalter der Liegenschaft wird die die Realset Immobilien GmbH (FN 437108g),
Schiffmiihlenstrale 55/2, 1220 Wien, bestellt = die ggst. Eintragung hat keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des ggst. WE-Objektes und ist daher im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant

Mag. Georg Strafella
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12 auf Anteil B-LNR 14 24 30 39

a 1007
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 4.200.000,--
en 9100k)

3 Pfandbestellungsurkunde 2013-02-15

,4
w
[

5362/2019 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Au
gem § 32 WEG

Aufteilu

fiir Raif FN 99100k

(20 E

b 4707/2024 P xdrecht siehe C-LNR 12

C-LNR 12: Pfandrecht

Die Bewertung erfolgt grundsitzlich unter AuBerachtlassung geldwerter Rechte und Lasten.
Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Das ggst. Pfandrecht ist daher im ggst. Fall nicht be-
wertungsrelevant.

C-LNR 14: Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002
Gem. Pkt VII des Wohnungseigentumsvertrags vom 16.07.2019 ist die Vereinbarung iiber die
Aufteilung der Aufwendungen geregelt. Die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 28: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

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

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten
sind nicht vorhanden.

4.8. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilititspriifung

Vergleichbare Angebote

Im 22. Bezirk werden auf diversen Internetplattformen aktuell rd. 2.840 Wohnungen zum Kauf
angeboten, davon wiederum rd. 970 in einer Grofle zwischen rd. 60 m? und 80 m?, wobei es sich
vor allem um Neubauprojekte handelt. Anbei ein Auszug an angebotenen Neu- und Gebraucht-
wohnungen (neuwertig aber kein Erstbezug) in der Umgebung:

Mag. Georg Strafella
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(Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/
Lage/Nihe NF1 gew. Fliche Anmerkungen Verkehrswert Verkehrswert Verkehrswert

- - - - Gesamt - €/m?> NF1 - | €/m? gew. Fliich¢ -
\lzéjgrm:? Strafe 69,00 m® 70,29 m* Eiilig:‘g’ | tock 3 dmmer € 450 000,00 €6522,- /m €6402,- /m?
lljrixil;rten 61,29 P 6343 m* Eiligr?g’ 7 Slock 2 mmer € 350 000,00 €371, /mt €5518,- m?
ll’ilzl?it?c/ﬁgasse 68,00 m? 724 o ?i}faoszg’ | Stock 2 Zmmer € 379 000,00 €5 574, /mt €5234, /m?
I]Jiznzlyéig.suaue 74,00 m? 74,00 e Eﬁ;g(i):]’ 2. Stock, 2 Zimmer, . 195 00000 €5378.- /2 €5378,- /e
gig-\gizz;sdorfer Strafic 79,00 m? 85,00 m* gﬁliﬁis’ 02 fmmer € 399 000,00 €3 051,- /m? €4 694,- /m?
11\12:51{1 \;;egz;platz 61,78 m® 73,17 m ?irrzaoslsz 1. Stock, 2 Zimmer, . 12000000 €6798,- €5740,- /e
lelzazh(i Zi;t;platz 78,00 79,50 m* giég}lli 2 Stock 33 Zimmer € 355 000,00 €4551,- /m* €4465,- /m*
xzzr:rﬁz: StraBe 62,74 m* 67,84 m* "ll?::zrrzaos]si 1+ Stock, 2 Zimmer, P 370 000,00 €5897,-/m? €5 454, /m?
Marktbericht(e)

Lt. dem Wohnungsmarktbericht der EHL (Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2024) lagen die
Preise fiir Eigentumswohnungen im 22. Bezirk zwischen rd. € 3.650,- /m? und rd. € 5.150,- /m?
(bezogen auf das Jahr 2023).

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. im Bezirk Donaustadt

Folgende Kauftransaktionen konnten im Bezirk seit 2023 recherchiert werden. Auf der ggst.
Liegenschaft haben in den letzten 3 Jahren keine Transaktionen stattgefunden (zuletzt gab es
Transaktionen 2020 und 2021 — siehe unten):

Vergleichsobjekte/B
Gewich faktoren Fliche 1,00
4 A A Kaufpreis L,
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof Nutzfliche gew. Fliiche (exkl. Zubehir) Kaufpreis/m’
01669 134 Moissigasse 8 Top 8 1386/2023 10.03.2023 1.0G 63,66 m? 63,66 m? 320000 € 5027,- €/m?
01669 385  Leonard-Bernstein-Strafle 4-6 Stg 7 Top 119 1900/2023 30.03.2023 8.0G 62,39 m? 66,20 m? 277000 € 4 184,- €/m?
01665 119 Erzherzog-Karl-Strafic 104 Top 6 3431/2023 17.04.2023 1.0G 76,36 m* 79,01 m? 349 000 € 4417,- €/m?
01669 385  Leonard-Bernstein-Strafie 4-6 Stg 6 Top 131 2974/2023 15.05.2023 9.0G 62,33 m? 66,14 m? 355000 € 5367,- €/m?
01669 436  Rudolf-Nurejew-Promenade 9 Stg 19 Top 15 3464/2024 15.06.2023 3.0G 79,08 m* 83,94 m? 400 000 € 4765,- €/m*
01658 53 Langobardenstralie 3 Top 1-4 3760/2023 23.06.2023 1.0G 64,58 m* 66,02 m? 349 000 € 5 286,- €/m?
01660 289  TokiostraBe 11 Stg 3 Top 315 3660/2024 28.02.2024 2.0G 62,37 m? 64,07 m? 270 000 € 4214,- €/m?
01660 4660  Wagramer Strafle 64-66 Top 3 4089/2024 15.03.2024 EG 68,13 m? 81,23 m? 375000 € 4617,- €/m?
01660 4293 Hovenweg 5 Stg 2 Top 4 3382/2024 03.04.2024 k.A. 71,46 m? 72,63 m? 329000 € 4 530,- €/m?
01669 381  Kratochwijlestrae 12 Top COOP50 3392/2024 22.04.2024 14.0G 66,59 m? 79,60 m? 310000 € 3 894,- €/m*
01660 624 Andreas-Huger-Gasse 6 Top 1.39 6015/2024 12.09.2024 4.0G 64,57 m? 72,74 m? 289 000 € 3973,-€/m*
01665 2454 Otterweg 22 Top 3 6043/2024 19.09.2024 1.0G 79,30 m? 81,69 m* 400 000 € 4 896,- €/m*
01669 385  Leonard-Bernstein-StraBe 4-6 Stg 2 Top 66 5825/2024 04.11.2024 3.0G 75,82 m? 75,82 m* 355000 € 4 682,- €/m*
01669 152 Schiffmiihlenstrafie 70-72 Top 5 6250/2024 25.11.2024 1.0G 79,57 m? 94,29 m* 425000 € 4 508,- €/m*
01660 4325  Wagramer Strafle 56 Top 1.07 6456/2024 16.12.2024 1.0G 62,33 m? 62,33 m? 248 000 € 3979,- €/m?
Durchschnitt 4 556,- €/m?
01669 71 Wohnung und Terrasse und Balkon Top 3 7030/2020 10.12.2020 1.0G 97,88 m? 105,11 m? 510 000 € 4 852,- €/m*
samt
01669 71 Wohnung und Terasse und Balkon Top 4 samt 623/2021 27.01.2021 1. 0G 57,39 m? 59,64 m? 240 000 € 4024,- €/m?
Gar il 4, Einlagerungsraum 9

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Verdffentlichung im
Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-
lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist
rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzie-
rungen anzuwenden.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen

® 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
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Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA,
Helmut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfdhigkeit des
Kreditnehmers 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:

o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.

e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

e FEine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen liberschreiten.

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.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und danach noch weitere
sechsmal auf zuletzt 2,40 %.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung
der am Markt erzielbaren Preise fiihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Ausset-
zen des Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhiltnismafige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Priamisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich
des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer
hoheren Volatilitdt der Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitraumen kommt.

Marktanpassungsabschlag Wohnung Top 8

Nach Ansicht des gef. SV ist unter Beriicksichtigung des Marktes und der zum Stichtag nach wie
vor giiltigen KIM-VO sowie der nicht {ibereinstimmenden Nummerierung der beiden Einlage-
rungsraume und der damit verbundenen Risiken & Rechtsunsicherheit ein Marktanpassungsab-
schlag iHv. insgesamt 10% vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

Verkehrswert der BLNR 14 - Wohnung mit Balkon Top 8 samt Gartenanteil 8, Ein-
lagerungsraum 6, Einlagerungsraum 7

Sachwertverfahren
Efgrs ﬁg;gf:fﬁ:geﬁ:l gew.Fl: 77,89 n? 3.800 €/n? 295.997 €
=ungekiirzter Herstellungswert 295.997 €
- Bauméngel und -schidden - €
= gekiirzter Herstellungswert 295.997 €
- Alterswertminderung Linear RestND 70 J. - 37.000 €
= Zwischenwert 258.997 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,25 0,0478 - 12.389 €
= Gebdudesachwert 246.608 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -5,00% - 14.800 €
=Bauwert 231.808 €
+ Bodenwert 77,89 n?? 2.000 €/n? 155.780 €
= Sachwert 387.588 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 387.588 €
+/- Marktanpassung -10,00% - 38.759 €
= Verkehrswert 348.829 €
=Verkehrswert gerundet 349.000 €
Verkehrswert im Verhdltnis zur Wohnnutzfliche 69,01 m? 5.057 €/m?
Verkehrswert im Verhéltnis zur gew. Flidche 77,89 n¢ 4.480 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 14, 75/1556 Anteile, verbunden mit WE an Wohnung mit
Balkon Top 8 samt Gartenanteil 8, Einlagerungsraum 6, Einlagerungsraum 7, auf der
Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 71, an der Adresse 1220 Wien,
SchiffmiihlenstraBe 55, betrdgt zum Stichtag

rd. € 349.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 24 - Abstellplatz fiir KFZ 1

Vergleichswertverfahren Abstellplatz KFZ 1

Flache Vergleichswert
Abstellplatz fiir KFZ 1 17,50 m? 1.714,- €/m? 30.000 €
+/- sonstige Wert beeinflussende Umstidnde (abweichende Nummerierung) - 500 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Verkehrswert 29.500 €
= Verkehrswert gerundet 29.500 €

Der Verkehrswert der BLNR 24, 14/1556 Anteile, verbunden mit WE an Abstellplatz fiir
KFZ 1, auf der Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 71, an der Adresse 1220 Wien,
Schiffmiihlenstralle 55, betrigt zum Stichtag

rd. € 30.000,-

5.3. Verkehrswert der BLNR 30 - Abstellplatz fiir KFZ 7 unten

Vergleichs wertverfahren Abstellplatz KFZ 7

Nutzfliche Vergleichswert
Abstellplatz fiir KFZ 7 unten 12,50 n? 1.600,- €/m? 20.000 €
+/- sonstige Wert beeinflussende Umstdnde (abweichende Nummerierung) - 500 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Verkehrswert 19.500 €
= Verkehrswert gerundet 19.500 €

Der Verkehrswert der BLNR 30, 8/1556 Anteile, verbunden mit WE an Abstellplatz fiir
KFZ 7 unten, auf der Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 71, an der Adresse 1220 Wien,
SchiffmiihlenstraBe 55, betragt zum Stichtag

rd. 19.500,-

5.4. Verkehrswert der BLNR 39 - Abstellplatz fiir KFZ 15 unten

Vergleichswertverfahren Abstellplatz KFZ 15

Nutzfliche Vergleichswert
Abstellplatz fiir KFZ 15 unten 12,50 n? 1.600,- €/n? 20.000 €
+/- sonstige Wert beeinflussende Umstinde (abweichende Nummerierung) - 500 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Verkehrswert 19.500 €
= Verkehrswert gerundet 19.500 €

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Der Verkehrswert der BLNR 39, 8/1556 Anteile, verbunden mit WE an Abstellplatz fiir
KFZ 15 unten, auf der Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 71, an der Adresse 1220
Wien, Schiffmiihlenstrale 55, betrigt zum Stichtag

rd. € 19.500,-

Wien, am 25.05.2025

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 01669 Kaisermiihlen EINLAGEZAHL 71
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

IR R R R R R R R R R R R R R R R S R R R R R R R
Letzte TZ 4854/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KHKKRAARKKRRAARKRRAARRTANNIRRTANKRRRHS D] RARAR KRN AN RR AN RA TR AR IR AR AR TR AR R R H

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2307/1 GST-Fldche 791
Bauf. (10) 310
Géarten(10) 481 Schiffmiithlenstrafe 55
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Gidrten)
FAAEHRERANARAR AR RN A AR AN " h ok koo w A2 ERAA KRR AR R RE AR AR AR R A RA R A AR AR R A A A AR
1 a 5362/2019 Verwalter der Liegenschaft : Realset Immobilien GmbH
(FN 437108g), Schiffmiihlenstrafe 55/2, 1220 Wien
AR TR AN AN AT AA AR TR A AR AR A A TR R k= B HEREAAKAEXA AR T AN AN AT R A A TR R A AT N ohoxw &
14 ANTEIL: 75/1556
SMSS55 BautriZger GmbH (FN 3%1878t)
ADR: SchiffmihlenstraBe 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
c 5362/2019 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 8 samt
Gartenanteil 8, Einlagerungsraum 6, Einlagerungsraum 7
d geldscht
24 ANTEIL: 14/1556
SMS55 Bautrdger GmbH (FN 391878t)
ADR: SchiffmiihlenstraBe 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
¢ 5362/2019 Wohnungseigentum an Abstellplatz fiir KFZ 1
d geldscht
30 ANTEIL: 8/1556
SMSS55 Bautrdger GmbH (FN 391878t)
ADR: Schiffmiihlenstrafie 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
c 5362/2019 Wohnungseigentum an Abstellplatz filir KFZ 7 unten
d geldscht
39 ANTEIL: 8/1556
SMS55 BautriZger GmbH (FN 391878t)
ADR: SchiffmiihlenstraBe 55/19, Wien 1220
a 1007/2013 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 2394/2013 Rechtfertigung
c 5362/2019 IM RANG 3003/2013 Wohnungseigentum an Abstellplatz fiir KFZ 15
unten
d geldscht

HAKKKRANKAREARKARRAARKRRAARRRRANKIIRRAS O AR AN AR AR R AN AR AR AR A AR KRR R A AR R R A AR TR N

12 auf Anteil B-LNR 14 24 30 39
a 1007/2013 Pfandbestellungsurkunde 2013-02-15
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 4.200.000,--

fiir Raiffeisen Regionalbank Mddling eGen (FN 99100k)
c 4707/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 28

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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14 a 5362/2019 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 und Vereinbarung eines abweichenden
Aufteilungsschliissels gem Pkt VII Ubereinkommen und
Wohnungseigentumsvertrag 2019-07-16

28 auf Anteil B-LNR 14 24 30 39

a 4707/2024 IM RANG 1007/2013 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 70.000,--, Kosten EUR 1.556,72
fiir Raiffeisen Regionalbank Mdédling eGen, FN 99100k
(20 E 35/24s)

b 4707/2024 Pfandrecht siehe C-LNR 12

KN XK KRR AT KRR RRA AR AR AN AR A AN AR QTNWEIS *A R x kA Ak T A A kAR T AR AR R AR A AR IR AR AR R K

Eintragungen ochne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

T

Grundbuch 21.11.2024 14:21:02

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Einheitswertbescheid

SMS55 Bautrager GmbH Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an:

z.H. SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA Finanzamt Osterreich

Mittersteig 13 Dienststelle Wien 3/6/7/11/15 Schwechat Gerasdorf
1040 Wien Dietmar Huber

E-Mail: d huber@bmf.gv.at
Tel.: 050 233-511363

Bekanntgabe des Einheitswertes uber Ansuchen

Far den Grundbesitz Mietwohngrundstiick in SchiffmuhlenstraBe 55, 1223 Wien,
Katastralgemeinde Kaisermuhlen - 01669, Grundsticksnummer 2307/1, EZ 71 betragt der
maBgebliche Einheitswert ~besendere-Einheitswert-/ Bodenwert pro m? / Hektarsatz in Euro wie
folgt:

Feststellungsstichtag
besoriderer Wert Zim Einheitswert Iin| Bodenwert pro Hektarsatz Hektarsatz
Euro m?| Landwirtschaft Forst
Stichtag
Grundvermogen 01.01.2022 245.800,00 39,9701
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil Einheitswert
SMS55 Bautrager GmbH 75/1556 11.847.75 Euro
14/1556 2.211,57 Euro
8/1556 1.263,75 Euro
8/1556 1.263,75 Euro

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.3. Fotos — Befundaufnahmen (auszugsweise)

AuBenansichten, Allgemeinteile, Keller und Garage

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung mit Balkon Top 8

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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m\\'m \}Il_n,,

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Unterlagen Baupolizei (auszugsweise)
6.4.1. Bewilligungen / Bescheide

Baubewilligung Errichtung eines Wohngebiudes, 10.07.2013

/

22. Bezirk, Schiffmthlenstralie ONr, 55 BAUPOLIZEI
Gst.Nr. 2307/1 in —
EZ 71 der Kat.-Gem. Kaisermihlen SICHER BAUEN
skl Jeu2t7 2, '
Magistrat der Stadt Wien
Magistrataabtedung 37
Baupolizsl - Gataetagruppe Ot
POongratz|'s Au...f..,““"""‘m ‘%"""u s Sk
Bau Gesallschaft m b H © Teteors: (+43 1) A000-37450
bl Tolefax: (+43 1) 4000-99-37450
| a4
o | E-;-v:m
©
0
Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
01/4000-37454 Wien, 10. Jul. 2013

MA 37/GGO-GV-15054-1/2013 Ing." Lehner
Techn. Oberamtsratin

Die Hoéhe des einzuzahlenden

Gebrauchsabgabenbetrages  ent-

nehmen Sie bitte der na_chsten

I.)  Errichtung eines Wohngebiudes Lastschrift, deren Zahlsc_:hem zur
Einzahlung zu verwenden ist

LL) Baubewilligung
LIL) Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt

Il.) Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach
der StraBenverkehrsordnung

Ill.) Gebrauchsabgabe

BESCHEID

LL) Baubewilligung

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen

Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemal §70 der Bauordnung fir Wien (BO), in
rdnung — WBTV und in Anwendung des Wiener

Verbindung mit § 54, § 2 der Wiener Bautechnikvero
Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008), die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten

Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:
sgebauten Dachgeschossen, beinhaltend

Es soll ein 4 stockiges Wohngebdude mit 2 au
19 Wohnungen, errichtet werden. Im Kellergeschoss wird eine Garage hergestellt. Die Beheizung

der Aufenthaltsraume erfolgt mittels Femwarme. Die Fakalien und die Dachwasser werden in den
ffentlichen Mischwasserkanal in der Schiffmiihlenstrae eingeleitet. Der Kinderwagenabsteliraum,
ein Fahrradabstellraum sowie die Einlagerungsrdume befinden sich im Kellergeschoss. Der

inkinderspielplatz wird im Hofbereich geschaffen.

- Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes

(WGarG 2008) zur Schaffung von 19 Stellplatzen wird entsprochen.
»  Samtliche 19 Stellplatze werden auf dem gegenstandlichen Bauplatz geschaffen,

/ : Weiters werden zwei freiwillig geschaffene Stellplatze errichtet.

§ Verkehrsanbindung: Linie US, Station Dresdner Strade / Schnellbahn, Station Traisengasse / Linie 2 Station Traisengasse
slenverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Unr, DVR: 00001:13.'3113: ATU3680150

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung 1. Planwechsel und Zubau, 10.02.2014

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewilligung 2. Planwechsel, 11.02.2014

.55 LIZEI
22, Bezirk, Schiffmthlenstralie ONr. 5 BAUPO

BAUVORMABEM
Gst.Nr. 2307/1 in ﬁ_—

EZ 71 der Kat.-Gem. Kaisermiihlen

quumw;n
Baupolizel - Gebietsgruppe Ost
Bauvorhaben

Grodvolumige

Dresdner Strale 82, 3, Stock
A-1200 Wien

Teiafon: (+43 1) 4000-37450
Telofax: (+43 1) 4000-99-37450
E-Mail: go0 aromseckumiglimal? s, or.8

— Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
MA 37/15054-5/2013 Ing. Schiefer 01/4000-37455 Wien, 11. Feb. 2014

Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (2. Planwechsel)

BESCHEID

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 und § 73 der Bauordnung fiir Wien (BO), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit Bescheid
vom 10. Juli 2013, ZI.: MA 37/GGO-GV-15054-1/2013 und der Bewilligung zur Abweichung von der
Baubewilligung vom 10. Feb. 2014, ZI: MA 37/ GGO-GV-15054-3/2013 bewilligten Bauvorhaben
nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Im Erdgesc

10ss werden durch Abtragung bzw. Neuerrichtung von AuBenwénden sowie
en bauliche Anderungen hinsichtlich der RaumgréRen und Anordnungen

3 2
fftihrung gelten die Auflagen der oben angefiihrten Bescheide sinngemag.

hrieben:

Ziff. 2 BO ist der Fertigstellungsanzeige auch ein der Ausfiihrung
on einem nach den flr die Berufsaustibung maRgeblichen Vorschriften
und von ihm sowie vom Baufihrer unterfertigt sein muss,

Begriindung
e Sachverhalt ist den eingereichten Plénen und dem Ergebnis
mmen. Die Baufihrung ist nach den bestehenden

en sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschlagigen
e  privatrechtliche  Vereinbarungen  waren  im

fe / Schnallbahn, Station Traisengasse / Linie 2, Station Traisengasse
ichten: Montag bis Frestag 8:00 bis 1200 Unr, DVR: 0000191, UID: ATU3680150

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung 2. Planwechsel, 29.09.2014

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger




Seite 63 von 103

Bewilligung 4. Planwechsel und Zubau, 13.05.2015

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewilligung 5. Planwechsel und Zubau, 21.07.2015

22, Bezirk, Schiffmiihlenstraie ONr. 55
Gst.Nr. 2307/1 in

EZ 71 der Kat-Gem. Kaisermuhlen

g

E!

i
11

Magistratsabteilung

;
;

Grofvolumige

Drasdner Strafle 82, 3, Stock
A-1200 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37450
Telefax: (+43 1) 4000-93-37450

E-Mail (g0 grossatrmipBmall.ser. st
e Do wen

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum

MA 37/473898-2014-61 Ing. Schiefer 01/4000-37455 Wien, 21. Juli 2015

I.) Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (5. Planwechsel)

Il.) Zubau
BESCHEID

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 und § 73 der Bauordnung fir Wien (BO)
und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008), die Bewilligung erteilt, auf
der im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit Bescheid vom 10. Juli 2013, ZI.:
'MA 37/GGO-GV-15054-1/2013 und den Bewilligungen zur Abweichung von der Baubewilligung vom
10. Feb. 2014, ZI.. MA 37/GGO-GV-15054-3/2013, vom 11. Feb. 2014, ZI.: MA 37/15054-5/2013
vom 29. Sep. 2014, ZI.: MA 37/473898-2014-52 und vom 13. Mai 2015, ZI.: MA 37/473898-2014-58

ten Bauvorhaben nachstehende Anderungen vorzunehmen:

ossen werden durch Abtragung bzw. Neuerrichtung von Scheidewanden, bauliche
nsichtlich der Raumanordnungen und RaumgroRen vorgenommen. Eine Wohneinheit
sen. Nunmehr befinden sich im Wohngebédude 18 anstelle von 19 Wohnungen. Einige
enaufbauten im Kellergeschoss werden hi ;hﬂich ihrer Aufbauten und Lage
s ;

e der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pldne, die einen wesentlichen
s Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO) und in
Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008), die Bewilligung erteilt, auf der im

enschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

rift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes
fung von 18 Stellplatzen wird entsprochen.
: Iip’ﬁ{ze werden auf dem gegenstéandlichen Bauplatz geschaffen.
in der Tiefgarage 18 Pflichtstellpldtze und 23 freiwilliger Stellplatz.
~&

16, Station Dresdner Stralte / Schinellbahn, Station Traisengasse / Linio 2, Station Traisengasse
-1%&)’ U, m.n’uum: ontag bis Frektag §:00 bis 1200 Uhr, DVR: 0000191, UID; ATU36801500

Mag. Georg Strafella

=

Af wag A6 She.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Fertigstellungsanzeige Errichtung eines Wohnhauses, 28.09.2015

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 66 von 103

6.4.2. Bestandsplan vom September 2015 (auszugsweise)

Lageplan

Straenansicht

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Siidansicht

Schnitte A-A bzw C-C

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Schnitt B-B und F-F

Schnitt D-D

Grundriss Kellergeschof3

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.5. Wohnungseigentum
6.5.1. Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

\]

GrESt gemydB § 11 GrEStG / ImmoESt
selbstberechnet am {8 ' ? Ao(d
ErfNr fO0-2/357 % /Qo(‘)
GrESt wird gemaR § 13 GrESLG abgefihrt.

RA Mag. Petra Cernochova
Habsburgergasse 3/20,3010 Wien

=1

UBEREINKOMMEN
und
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschiossen zwischen

B o SR Il o o o

SMSS55 Bautridger GmbH, FN 391878t, 1220 Wien, Schiffmihlenstrafe 55/19

Joachim Freitag, geb. 08.02.1962, Fischmarkt 5, D ~ 93047 Regensburg

Alfred Zach, geb. am 13.8,1968, 1220 Wien, Schittaustrae 45/27

Viadimir Kuznetsov, geb. am 17.4.1957, 1220 Wien, SchiffmUhlenstraBe 55/10

Lyubov Dzhurinskaya, geb. am 23.7.1967, 1220 Wien, SchiffmiihlenstraBe 55/10

Marion Kerschbaumer (ehem. Florin), geb. am 23.10.1975, 9833 Rangersdorf, Tresdorf 92
Helmut Kerschbaumer, geb. am 30.10,1962, 1020 Wien, SchrottgieBergasse 3/22

Franz Kerschbaumer, geb. am 15.11.1972, 9833 Rangersdorf, Tresdorf 92

CTEE Culturtravel & Education Exchange GmbH, FN 474273k, 1220 Wien, SchiffmihlenstraBe
55/1

Vanessa Gangelmayer, geb. am 21.8.1994, 1220 Wien, Schiffmuhlenstrage 55/7

Inesa Ciornii, geb. am 06.08.1983, 1070 Wien, Neubaugasse 59/2/7

Plank GesmbH, FN 49375k, 1220 Wien, llse-Arti-Strafe 44/4/2

(in der Folge auch  Miteigentamer” genannt),

wie folgt:

BG 027 TZ 5362/2019

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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iy

I
Einntumsverlﬁlmlm

5 Die Vertragsparteien sind biicherliche oder auRerbiicherliche Mitelgentimer der
Liegenschaft, EZ 71, Grundbuch 01680 Kaisermlhien, Bezirksgericht Donaustadt,
bestehend aus den Grundstiicken Nr. 2307/1 mit einer grundbicherlich ausgewiesenen

Gesamtfliche von 798 m? und der Grundstiicksadresse 1220 Wien, Schiffminlenstrasse

55.
2. Die ideelien Miteigentumsanteile der Miteigentiimer stellen sich wie folgt dar:
Tabelle A
schiichtes Miteigentum
Spaite 1 Spalte 2 Spalte 3
Name Adresse Ideeller Miteigentumsanteil
FN / Geburtsdatum in ~tel Anteilen
SMSS5 Bautrager GmbH Schiffmuhlenstrae 55/19
FN 391878t 1220 Wien 105/1556
loachim Freitag Fischmarkt 5
geb. 08.02.1962 D - 93047 Regensburg 191/1556
Alfred Zach Schuttaustrale 45/27
eb, am 13.8.1958 1220 Wien 137/1556
Viadimir Kuznetsov Schiffmihlenstrale 55/10
b.am 17.4.1957 1220 Wien 103/3112
Lyubov Dzhurinskaya SchiffmGhlenstraBe 55/10
eb. amn 23.7.1967 1220 Wien 103/3112
Marion Kerschbaumer Tresdorf 92
eb. am 23.10,1975 9833 Mrsdorf 80/1556
He!mut Kerschbaumer, geb. am SchrottgieRergasse 3/22
30.10.1962 1020 Wien 460/1556
Franz Kerschbaumer Tresdorf 92
geb, am 15.11.1972 9833 Rangersdorf 112/1556 =
CTEE Culturtravel & Education
Exchange GmbH schiffmihlenstrae 55/1
FN 474273k 1220 Wien 209/1556
I Vanessa Gangelmayer Schiffmihlenstraie 55/7
! eb. am 21.8.1994 1220 Wien 77/1556
‘ Inesa Ciomnil Neubaugasse 59/2/7
' geb.am 06.08.1983 1070 Wien 38/1556
plank GesmbH lisa-Artl-Strale a4/af2
‘ FN 49375k 1220 Wien 44/1556 1

Berichtigung der Zusagen der Einrdumung des Wohnungseigentums

1. Dle SMS55 Bautriger GmbH Ist Wohnungseigemumrganisator Im Sinne des § 2 Abs 6
WEG 2002, da sie als Bauherr auf der genannten Liegenschaft die Errichtung einer
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Wohnhausanlage organisiert, wobei an den Objekten Wohnungseigentum begriindet
werden soll.

2. Die SMS55 Bautriger GmbH hat folgenden Personen die Einrdumung * von
Wohnungseigentum an folgenden Objekten zugesagt und die entsprechende Zusage
gemaR § 40 Abs 2 WEG ob der genannten Liegenschaft angemerkt (Grundbuchstand per
15.07.20189):

REPUBLIK OSTERREICH
GRUKNDBUCH

GB
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01669 Kaisermithlen EINLAGEZAHL 71
BEZIRKSGERICHT Donaustadt
B o S e S
Letzte TZ 2091/2019
HOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG
Einlage umgeschrieben gemd3 Verordnung 3GB1, II, 143/2012 am 07.05.2012

HRER AR R AT RA T A AT AN AR TR R AR REC RN R AN N Al ENATARANR R ERATARR AR R AT AL SRR AT RA R sa s

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2307/1 GST-Fliche 79
Bauf. (10} 274
Garten(10) 517 Schiffmihlenstrale 55
Legende:

Bzuf. {10): Bauflichen (Gebsude)
GErten(lD): Ga&rten (Garten)

R R R R R RS R A2 R O S s
R L Rl B *etvewvtvtwettewrirrzhbtretrtthRibtbtdrs
6 ANTEIL: 1/1

SMSS5 Bautrdger GmbH (FN 3%1878%)

ADR: Berchtoldgasse 10/2b, Wien 1220

d 1007/2C13 Kaufvertrag 2013-02-21 Eigentumsrecht vorgemerkt

e 2394/2C013 Rechtfertigung

g 3003/2013 Rangordnung fur die beabsichtigte Einrdumung von
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhsdnder:
Mag. Petra Cernochova geb 1382-07-15, Rotenturmstrafe 17/15, 1010
Wien

m 15611/2018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Zinrdumung von Wohnungseigentum
cgem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 15, Lagerraum, Keller 15 (FR 18),
KFZ-Abstellplatz 4, KFZ2-Abstellplat:z B fir
Joachim Freitag geo 1962-02-08

n 161172018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 11 samt Garten 11, Keller 11 (ER
11 und 12), KFZ-Abstellplatz 18, K:ii-Abstellplatz 19 fir
Alfred EZach geb 19€8-C8-13

o 1611/2018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an wWohnung 10, Keller 10 (ER 2)
fiir Viadimir Kuznetsov geb 1957-04-17 und
Lyubov Dzhurinskaya geb 1967-07-23

p 1611/2018 XM RANG 300372013 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 4, Keller 4 (ER 9),
KrZ-pbstellplatz 12 £4r
Marion Florin geb 1975-10-23

q 1611/2018 IM RANG 3003/2C13 Zusage der Einrjumung von Wohnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an
Wohnung 5, Keller 5 (ER 3 und 5),
Wohnung 12, Kellar 12 (ER 20 und 21)
Wohnung 13, Keller 13 (ER 15)
Wohnung 14, Keller 14 (ER 16},
Wohnurng 16, Keller 16 (ER 19},
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XFi~-Stellplatz 3,
KF2-Stellplatz 6,
KFZ-Stellplatz 13,
KFz-Stellplatz 10, §
KFZz-Stellplatz 11 fur
Eelmut Kerschbaumer geb 1962-10-30

16131/2018 IM RANG 300372013 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 3, Garten 3, Keller 3 (ER 8),
KFZz-Abstellplatz 2 far
Franz Xerschbaumer geb 1972-11-15

1733/2018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Einriumung von Wohnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 1 samt Garten 1, Kellexr 1 {ER 10),
KFZ-Rbstellplatz 5 fir
CTEE Culturtravel & Education Exchange GmbE (FN 4T74273k)

3218/2018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigeatum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 9, Keller 9 (ER 17) far
Inesa Ciornii ged 1983-08-08

. 338872018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Einrdumung von wWohnungsaigentum

gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 7, Keller 7 (ER 14), Garten 7,
KFZ-Abstellplatz 16, KFZ-Abstellplatz 17 fir
Vanessa Gangelmayer geb 1294-08-21

2901/2018 IM RANG 3003/2013 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigantun
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung 2, Garten 2, Abstellraum 2 EG,
Kellerabteil SR 1, Kellerabteil ER 13 £4r
CTEE Culturtravel & =ducation Exchange GmbE (FN 474273k)

4185/2018 TM RANG 300372013 Zusage der Einréumung von Wohnungselgentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an KFZ-Abstellplatz 14 fir
Viadimir Kuzretsov geb 1857-04-17 und
Lyabov Dzhurinskaya geb 1367-07-23

2091/2019 7™ RANG 3003/2013 Zusage der Einraumung von Wohnungselgentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an
Wonnung 6, Einlagerungsreum 4, Abstellplatz fiir KFZ 9 unten fir
Plank GesmbH (N 49375k)

Im Zuge der Erstellung der endgiitigen Nutwertberechnung durch den Sachverstindigen
Ernst Krell vom 03.05.2018 wurde die Objektbezeichnung prazisiert (insbesondere
wurde die Lage bei den Abstelipidtzen fur KFZ mit ,unten” oder ,oben” niher prazisiert
sowie bei der Bezeichnung der jewelligen Kellerabtelle die im baubehdrdlichen Plan
verwendete ER-Nummer ibernommen}.

Die SMS55 Bautriger GmbH  berichtigt unter Zustimmung samtlicher
Wohnungseigentumsbewerber die Zusage derart, dass die Zusage fir die in der Tabelle
B Spalte 1 genannten Personen nun statt der in der Spalte 2, Spalte 3 und Spalte 4
genannten Objekte die in der Spalte 5, Spalte & und Spalte 7 genannten Objekte betrifft,

Tabelle B
Berichtigung der Objektbezeichnung
Spalte 1 SP;M Spalte 3 Spalte 4 Spaslte Spalte 6 Spalte 7

Zusage fir | Top- | Bezeichnung Bezeichnung Top | Bezeichnung ekt
Nr. | Bestandsgeg Zubehdr alt Nr. | Bestandsgegen Zubehds nex

alt enstand alt neu -stand neu i

CTEE 1 |Wohnung Garten 1, 1 |Wohnung + Gartenanteil 1,

|_Culturtravel & Keller 1 {ER Terrasse + Einlagerungsraum
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Education 10) Balkon 10
Exchange
GmbH
FN 474273k
CTEE 2 | Wohnung Garten 2, 2 |Wohnung mit | Gartenanteil 2,
Culturtravel & Abstellraum 2 Terrasse Abstellraum 2 EG,
Education EG, Einlagerungsraum
Exchange Kelierabtell 1,
GmbH ER 1, Einlagerungsraum
FN 474273k Kellerabteil 13
ER 13
Franz 3 | Wohnung Garten 3, 3  |Wohnung + Terrasse 02,
Kerschbaumer Keller 3 (ER 8) Terrasse + Gartenanteil 3,
geb. am Balkon Einlagerungsraum
15.11,1972 8
Marion 4 | Wohnung Keller4 (ER9) | 4 |Wohnung+ Gartenanteil 4,
Kerschbaumer Terrasse + Einlagerungsraum
geb. am Balkonen 9
23.10,1975
Helmut 5 | Wohnung Keller 5 (ER 3 S | Wohnung mit 2 | Einlagerungsraum
Kerschbaumer, und 5) Balkonen 3,
geb, am Einlagerungsraum
30.10.1562 5
Vanessa 7 | Wohnung Keller 7 (ER 7 | Wohnung mit | Gartenanteil 7,
Gangelmayer 14), Garten 7 Balkon Einlagerungsraum
geb. am 14
21.8.1954
Inesa Ciornii 9 | Wohnung Keller 9 (ER 9 |Wohnung Einlagerungsraum
geb. am 17) 17
06.08.1983
Viadimir 10 | Wohnung Keller 10 (ER 10 |[Wohnung mit 2 | Einlagerungsraum
Kuznetsov 2) Balkonen 2
geb. am
17.4.1957 und
Lyubov
Dzhurinskaya
geb.am
23.7.1967
Alfred Zach 11 |Wohnung Garten 11, 11 | Wohnung mit 2 | Gartenanteii 11,
geb. am Keller 11 (ER Balkonen Einlagerungsraum
13.8.1968 11und 12) 11,
Einlagerungsraum
12
Helmut 12 | Wohnung Keller 12 (ER 12 |Wohnung mit |Einlagerungsraum
Kerschbaumer, 20 und 21) Balkon 20,
geb. am Einlagerungsraum
30.10.1962 21
Helmut 13 | Wohnung Keller 13 (ER 13 | Wohnung mit |Einlagerungsraum
Kerschbaumer, 15) Balken 15
geb.am
30.10.1962
Helmut 14 | Wohnung Keller 14 (ER 14 |Wohnung mit |Einlagerungsraum
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Kerschbaumer, 16) Balkon 16
geb. am
30.10.1962 3
Joachim 15 | Wohnung Lagerraum, 15 'Wohnung +3 | Dachterrasse 15/1,
Freitag Kefler 15 (ER Terrassen + Dachterrasse 15/2,
geb. 18) Balken Einlagerungsraum
08.02.1962 8,
Einlagerungsraum
Lagerraum
Helmut 16 |Wohnung Keller 16 (ER 16 |Wohnung mit 3 | Dachterrasse 16/1,
Kerschbaumer, 19} Terrassen Dachterrasse 16/2,
geb.am Einlagerungsraum
30.10.1962 19
Franz 2 |KFZ- 2 | Abstellplatz fiir
Kerschbaumer Abstellplatz KFZ
geb. am
15.11.1972
Helmut 3 |KFZ- 3 | Abstellplatz fur
Kerschbaumer, Abstellplatz KFZ
geb.am
30.10.1962
Joachim 4 | KFZ- 4 | Absteliplatz fir
Freitag Abstellplatz KFZ
geb.
0B.02.1962
CTEE 5 |KFzZ- 5 | Abstellplatz fur
Culturtravel & Absteliplatz KFZ
Education
Exchange
GmbH
FN 474273k i
Helmut 6 |KFZ- 6 | Abstellplatz fiir
Kerschbaumer, Abstellplatz oben |KFZ
geb. am
30.10.1962
Joachim 8 |KFZ- 8 | Abstellplatz fir
Freltag Abstellplatz oben |KFZ
geb.
08.02.1962
Helmut 10 | KFZ- 10 |Abstellplatz fiir
Kerschbaumer, Abstellplatz oben | KFZ
geb.am
30.10.1962
Helmut 11 |kez- 11 | Absteliplatz fir T
Kerschbaumer, Absteliplatz unten |KFZ -
geb. am
30.10.1962
Marion 12 | KFz- 12 (Abstellplatz fir
Kerschbaumer Abstellplatz oben |KFZ
geb. am
23.10.1975
Helmut | 13 [KFZ- i 13 | Abstellplatz fur
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e 48
Kerschbaumer, Absteliplatz unten | KFZ
geb. am
30.10.1962
Viadimir 14 | KFZ- 14 | Abstellplatz fiir
Kuznetsov Abstellplatz oben | KFZ
geb. am
17.4.1957 und
Lyubov
Dzhurinskaya
geb. am
23.7.1867
Vanessa 16 | KFZ- 16 | Abstellplatz flir
Gangelmayer Abstellplatz oben | KFZ
geb.am
21.8.1954
Vanessa 17 |KFZ- 17 | Absteliplatz flr
Gangelmayer Abstellplatz unten | KFZ
geb.am
21.8.1994
Alfred Zach 18 | KFZ- 18 |Absteliplatz fir
geb.am Abstellplatz oben |KFZ
13.8.1968
Alfred Zach 19 |KFZ- 19 | Abstellpiatz fiir
geb.am Abstellplatz unten | KFZ
13.8.1968
S. Die SMSS5 Bautrdger GmbH sowie die Gbrigen Miteigentimer erteilen hiermit ihre

5.1,

5.2.

5.3.

5.4.

ausdrlckliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass ob der Liegenschaft EZ 71
Grundbuch 01669 Kaisermihlen die jeweiligen Zusagen der Einrdumung des
Wohnungseigentums gemdl § 40 Abs 2 WEG fiur die ' genannten
Wohnungseigentumsbewerber derart berichtigt werden, sodass nun

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemaR § 40 Abs 2 WEG fir
loachim Freitag, geb 1962-02-08, an der Wohnung + 3 Terrassen + Balkon Top 15 samt
Dachterrasse 15/1, Dachterrasse 15/2, Einlagerungsraum 18 und Einlagerungsraum
Lagerraum sowle am Abstellplatz flir KFZ 4 und am Absteliplatz fiir KFZ 8 oben
angemerkt wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemaRk § 40 Abs 2 WEG fur Alfred
Zach, geb 1968-08-13, an der Wohnung mit 2 Balkonen Top 11 samt Gartenanteil 11
Einlagerungsraum 11 und Einlagerungsraum 12 sowie am Absteliplatz fir KFZ 18 oben
und am Abstellplatz fiir KFZ 19 unten angemerkt wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemal § 40 Abs 2 WEG fiir Dr
Viadimir Kuznetsov, geb 1957-04-17 und Lyubov Dzhurinskaya, geb 1967-07-23, an der
Wohnung mit 2 Balkonen Top 10 samt Einlagerungsraum 2 sowie am Abstellplatz fir KFZ
14 oben angemerkt wird;

die Zusage der EinrSumung des Wohnungseigentums gemdR § 40 Abs 2 WEG fiir Marion
Kerschbaumer, geb 1975-10-23, an der Wohnung + Terrasse + Balkon Top 4 samt
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

-8-

Gartenanteil 4 und Einlagerungsraum 9 sowie am Abstellplatz far KFZ 12 oben
angemerkt wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemaR § 40 Abs 2 WEG fir Hefmut
Kerschbaumer, geb 1962-10-30, an der Wohnung mit 2 Balkonen Top 5 samt
Einlagerungsraum 3 und Einlagerungsraum 5, an der Wohnung mit Balkon Top 12 samt
Einlagerungsraum 20 und Einlagerungsraum 21, an der Wohnung mit Balkon Top 13
samt Einlagerungsraum 15, an der Wohnung mit Balkon Top 14 samt Einlagerungsraum
16, an der Wohnung mit 3 Terrassen Top 16 samt Dachterrasse 16/1, Dachterrasse 16/2
und Einlagerungsraum 18, sowie am Abstellplatz fiir KFZ 3, am Abstellplatz fir KFZ 6
oben, am Absteliplatz fiir KFZ 10 oben, am Abstellplatz fiir KFZ 11 unten und am
Abstellplatz fiir KFZ 13 unten angemerkt wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemédR § 40 Abs 2 WEG fur
Franz Kerschbaumer, geb 1972-11-15, an der Wohnung + Terrasse + Balkon Top 3 samt
Terrasse 02, Gartenanteil 3 und Einlagerungsraum 8 sowie am Abstellplatz fir KFZ 2
angemerkt wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gem&R § 40 Abs 2 WEG fur CTEE
Culturtravel & Education Exchange GmbH, FN 474273k, an der Wohnung + Terrasse +
Balkon Top 1 samt Gartenanteil 1 und Einlagerungsraum 10, an der Wehnung mit
Terrasse Top 2 samt Gartenanteil 2, Abstellraum 2 EG, FEinlagerungsraum 1 und
Einlagerungsraum 13 sowie am Abstellplatz fiir KFZ 5 angemerkt wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemaB § 40 Abs 2 WEG fir Inesa
Ciornii, geb 1983-08-06, an der Wohnung Top 9 samt Einlagerungsraum 17 angemerkt
wird;

die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemdR § 40 Abs 2 WEG fiir
Vanessa Gangelmayer, geb 1994-08-21, an der Wohnung mit Balkon Top 7 samt
Gartenanteil 7 und Finlagerungsraum 14 sowie am Abstellplatz fir KFZ 16 oben und am
Abstellplatz fiir KFZ 17 unten angemerkt wird.

1.
Einrdumung von Wohnungseigentum

Die SMS55 Bautriager GmbH hat nach MaBgabe des Plan und Bescheids vom 21.07.2015,
zur GZ MA 37/473898-2014-61 auf der in Punkt |. genannten Liegenschaft ein Wohnhaus
mit 16 Wohnungen und 19 Abstellpldtzen flr KFZ in Garage errichtet.

Aufgrund des vorgenannten Plan und Bescheids hat der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstindige Fachgruppe Immobilien 94.70 Ernst Krell mit
Gutachten vom 03.05.2018 gemdR § 6 WEG 2002 den Bestand von 35
wohnungseigentumstauglichen Objekten bescheinigt. Das Gutachten erfasst 16
Wohnungen und 19 Abstellplitze fiir KFZ in Garage als selbststéndige
Wohnungseigentumsobjekte. Dariiber hinaus sind auf der Liegenschaft keine
Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge vorhanden. Dieses Gutachten, zu welchem die
Vertragsteile ausdriicklich ihr Einverstdndnis erklaren, wird der Einverleibung des
Wohnungseigentums zugrunde gelegt.
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Der aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstiindige Fachgruppe
Immobilien 94.70 Emst Krell hat weiters ein Gutachten {iber die Berechnung der
Nutzwerte vom 03.05.2018 erstellt, welches insbesondere neben den selbststiandigen
Wohnungen und den sonstigen selbststindigen Rdumlichkeiten auch die anderen Teile
der Liegenschaft wie z.8. Einlagerungsraume, welche mit selbststindigen Wohnungen

oder

mit

sonstigen

selbststandigen

Raumlichkeiten

verbunden werden

(Zubehérwohnungseigentum im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002) erfasst. Dieses
Gutachten Uber die Berechnung der Nutzwerte, zu welchem die Vertragsteile

ausdricklich  ihr
Wohnungseigentums zugrunde gelegt,

Einverstandnis  erklaren,

wird

der

Einverlelbung  des

Die Vertragsparteien haben berelts in jenen Kaufvertrdgen, mit welchen sie Anteile an
der in Punkt |. genannten Liegenschaft erworben haben, die Begriindung von
Wohnungseigentum vereinbart.

In Ausfilhrung dieser Vereinbarung raumen die Miteigentimer einander sohin in
Ansehung jener in Tabelle B Spalte 1 genannten Anteile der in Spalte 5 genannten
Personen, mit denen Wohnungseigentum an den in den Spalten 2. und 3. genannten
und bezeichneten Bestandsobjekten sowie dem in der Spalte 4. genannten Zubehor (§ 2
Abs, 3 WEG 2002, wobel die Situierung der Zubehdrgegenstinde den Anlagen zur
Nutzwertberechnung zu entnehmen ist} verbunden werden sollen, wie folgt das
Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002, sohin das dingliche Recht, eine
selbststandige Wohnung oder eine sonstige selbststdndige Riumlichkeit ausschlieRlich
zu nutzen und hieriiber alleine zu verfiigen, ein und erkléren, diese Rechtselnrdumung
anzunehmen; soweit im Folgenden ausgewiesen, wird die Verbindung gem#R § 5 Abs 3,
§ 13 Abs. 3 WEG 2002 vereinbart:

Tabelle B
Wohnungseigentum

Spalte 1

Spalte 2

Spaite 3

Spalte 4

Spalte 5

Mindestantell

Top Nr.

Bestandsgegenstand

Zubehdr

Wohnungseigentiimer

120/1556

Wohnung + Terrasse +
Balkon

Gartenanteil 1,
Finlagerungsraum 10

CTEE Culturtravel &
Education Exchange GmbH
EN 474273k

79/1556

Wohnung mit Terrasse

Gartenantelil 2,
Abstellraum 2 EG,
Einlagerungsraum 1,
Einlagerungsraum 13

CTEE Culturtravel &
Education Exchange GmbH
FN 474273k

102/1556

Wohnung + Terrasse +
Balkon

Terrasse 02,
Gartenantell 3,
Einlagerungsraum 8

Franz Kerschbaumer
geb.am 15.11.1972

71/1556

Wohnung + Terrasse +
Balkon

Gartenantelil 4,

Marion Kerschbaumer
geb. am 23.10.1975

Einlagerungsraum 9

112/1556

Wohnung mit 2 Balkanen

Einlagerungsraum 3,
Einlagerungsraum 5

Helmut Kerschbaumer,
geb. am 30.10.1962

36/1556

Wohnung

Einlagerungsraum 4

Plank GesmbH
EN 49375k

60/1556

Wohnung mit Balkon

Gartenanteil 7,

Vanessa Gangelmayer
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Einlagerungsraum 14 geb.am 21.8.1994
75/1556 8 Wohnung mit Balkon Gartenanteil 8, SMS55 Bautrager GmbH
Einlagerungsraum 6, FN 391878¢
Einlagerungsraum 7
38/1556 9 Wohnung Einlagerungsraum 17 Inesa Ciornii
geb. am 06.08.1983
47/1556 10 Wohnung mit 2 Balkcnen Einlagerungsraum 2 Viadimir Kuznetsov
geb. am 17.4.1957
Verbindung gemaR & 5 Abs
3, § 13 Abs. 3 WEG 2002
47/1556 10 Wohnung mit 2 Balkonen Einlagerungsraum 2 Lyubov Dzhurinskaya
geb. am 23.7.1967
Verbindung gem&R § 5 Abs
3,513 Abs. 3 WEG 2002
120/1556 11 Wohnung mit 2 Balkonen Gartenantell 11, Alfred Zach
Einlagerungsraum 11, geb. am 13.8.1968
@ Einlagerungsraum 12
2 101/1556 12 Weahnung mit Balkon Einlagerungsraum 20, Helmut Kerschbaumer,
Einlagerungsraum 21 geb. am 30.10.1962
70/1556 13 Wohnung mit Balkon Finlagerungsraum 15 Helmut Kerschbaumer,
geb. am 30.10.1962
65/1556 14 Wohnung mit Balkon Einlagerungsraum 16 Helmut Kerschbaumer,
geb. am 30.10.1962
172/1556 15 Wohnung + 3 Terrassen + Dachterrasse 15/1, Joachim Freitag
Balken Dachterrasse 15/2, geb. 08.02.1962
Einlagerungsraum 18,
Einlagerungsraum
Lagerraum
68/1556 16 Wohnung mit 3 Terrassen Dachterrasse 16/1, Helmut Kerschbaumer,
Dachterrasse 16/2, geb. am 30.10.1962
Einlagerungsraum 19
14/1556 1 Absteliplatz fir KFZ SMS55 Bautrdger GmbH
FN 351878t
N3 10/1556 2 Abstellplatz fiir KFZ Franz Kerschbaumer
= __geb.am 15.11.1972
10/1556 3 Abstellplatz fur KFZ Helmut Kerschbaumer,
) geb.am 30.10.1962
10/1556 4 Abstellplatz fiir KFZ Joachim Freitag
geb. 08.02.1962
10/1556 5 Abstellplatz fir XFZ CTEE Culturtrave! &
Education Exchange GmbH
FN 474273k
9/1556 6 oben | Abstellplatz filr KFZ Helmut Kerschbaumer,
geb. am 30.10.1962
8/1556 7 unten |Abstellplatz fir KFZ SMSS55 Bautrager GmbH
FN 391878t
9/1556 8 oben |Absteliplatz fur KFZ Joachim Freitag
geb. 08.02.1962
8/1556 9 unten | Abstellplatz fir KFZ Plank GesmbH
~_FN 49375k
9/1556 10 oben | Abstellplatz fir KFZ Helmut Kerschoaumer,
geb. am 30.10.1962
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8/1556 11 unten ! Abstellplatz fur KFZ Helmut Kerschbaumer,
geb, am 30.10.1962
9/1556 12 oben |Abstellplatz fiir KFZ Marion Kerschbaumer
geb. am 23.10.1975
8/1556 13 unten | Absteliplatz fiir KFZ Helmut Kerschbaumer,
geb. am 30.10.1962
9/3112 14 oben | Abstellplatz fiir KFZ Viadimir Kuznetsov
geb. am 17.4.1557
Verbindung gemdB § 5 Abs
3, § 13 Abs. 3 WEG 2002
9/3112 14 cben | Abstellplatz fir KFZ Lyubov Dzhurinskaya
geb. am 23.7.1967
Verbindung gemdR § 5 Abs
3, § 13 Abs. 3 WEG 2002
8/1556 15 unten | Abstellplatz fur KFZ SMS55 Bautrdger GmbH
N 391878t
9/1556 16 oben | Abstellplatz fiir KFZ Vanessa Gangelmayer
@ geb.am 21.8.1994
8/1556 17 unten | Abstellplatz filr KFZ Vanessa Gangelmayer
geb.am 21.8.1994
9/1556 18 oben | Abstellplatz fir KFZ Alfred Zach
geb.am 13.8.1968
8/1556 19 unten | Abstellplatz fir KFZ Alfred Zach
geb. am 13.8.1968
5. Vom Wohnungseigentum sind folgende Teile der auf der in Punkt I genannten
Liegenschaft errichteten Baulichkeitan umfasst:
a) die Gesamtiliche der im Wohnungseigentum stehenden Riume einschlieRlich der
dazugehirigen Terrassen, Loggien und Balkone, einschlieRlich der als Zubehér
vorgesehenen Kellerabtetle, Terrassen und sonstigen Raumen, jeweils samt Wand- und
Deckenverputz, Tapeten, Fliesen, Fufbodenbelag samt darunter befindlicher
Q) FuBbodenkonstruktion sowie die Belige der Terrassen, Lloggien und Balkone
einschlieBlich der dazugehdrigen Abfilisse, jedoch nicht die darunter befindlichen
Deckenkonstruktionen, Isolierungen und Leitungen sowie die tragenden Teile der
Decken und Winde,
b) die Innenseiten der Fenster sowie die Fensterbdnke der Bestandsobjekte,
c) die in den Bestandsobjekten vorhandenen nicht tragenden Zwischenwande,
d) die Portale und die Eingangstiren zu den Bestandsobjekten sowie die innerhalb
dieser Bestandsobjekte vorhandenen Tiiren (einschlieRlich Eingangstiiren) samt Zargen,
e) die sanitdren Anlagen innerhalb der Bestandsobjekte samt den fix eingebauten
Einrichtungsgegenstinden, wie z,B. Heizungseinrichtungen,
f) die Zu- und Ableitungen aller Art sowie Zéhl- und Messeinrichtungen, Inshesondere
von Strom, Wasser und Telefon, soweit sie sich in den Bestandsobjekten befinden und
fiir diese bestimmt sind samt Leitungen ab den Abzweigungen zu den Objekten,
insbesondere Strom ab Sicherungskasten, Gas ab Austritt aus der Wand bei den
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Thermen, Telefonleitungen ab Verteilungsdose zur Wohnung, dle Wasserzuleitung ab
Austritt zu den Ventilen und die Abflussleitungen ab dem Fallrohr,

h) Satelfitenantennen und Kabeln,

Die Rechte und Pflichten zwischen den Miteigentimern richten sich nach den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002, BGBI. Nr, 70/2002, in der jeweils
geltenden Fassung sowle nach den Bestimmungen des ABGB,

Iv.
Aufsandungserkidrung

Samtliche Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne ihr
welteres Einvernehmen ob der Liegenschaft EZ 71, KG 01669 Kaisermiihlen,
Bezirksgericht Donaustadt, nachstehende Elntragungen im Grundbuch bewilligt werden:

1. in der Aufschrift des Gutsbestandsblattes die Eintragung des Wortes
"Wohnungseigentum";

2. die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes ob den in Tabelle 8 Spalte 1
genannten Anteilen der in Tabelle B Spalte 5 genannten Miteigentimer an den in
Tabelle B Spalte 2 und 3 genannten Objekten samt dem in der Tabelle 8 Spalte 4
genannten Zubehdr und bei den in Tabelle B Spalte 5 genannten
Ehegattenmiteigentimer oder Partnern die Verbindung dieser Anteile zufolge
gemeinsamen Wohnungseigentums gemaR § 5 Abs 3 und § 13 Abs 3 WEG 2002.

V.
Laufende Aufwendungen und Ertriignisse

Vorbehaltlich der Bestimmungen der nachfalgenden Punkte erfolgt die Verrechnung der
laufender Aufwendungen und Ertrdgnisse der Liegenschaft EZ 71, GB 01669
Kaisermuhlen Bezirksgericht Donaustadt, gemill den Bestimmungen des WEG in der
jeweils geltenden Fassung (dzt. §§ 32 ff WEG).

VI
Beniitzungsregelung

Die Vertragsteile vereinbaren hiermit gemaR § 17 WEG, dass der Wohnungseigentimer
des Wohnung + Terrasse + Balkon Top Nr. 1 an der AuBenfassade des Hauses und auch
vor dem Haus Werbeaufschriften und Werbeschilder anbringen und unterhalten darf
Der Wohnungseigentiimer der Wohnung + Terrasse + Balkon Top Nr. 1 hat alle damit
verbundenen Kosten allein zu tragen, die daflr erforderlichen behdrdlichen
Bewllligungen auf eigene Kosten zu erwirken sowie alle damit verbundenen gesetzlichen
und behordiichen Vorschriften wund Auflagen :u  erfillen, die Ubrigen
Wohnungseigentimer sowie sonstige Dritte hinsichtlich der Installation schad- und
klaglos zu halten und nach der Entfernung den frilheren Zustand der AuRenfassade des
Hauses auf eigene Kosten wieder herzustelien,
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2. Die Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne ihr weiteres
tinvernehmen ob der der Liegenschaft EZ 71, KG 01669 KaisermChien, Bezirksgericht
Donaustadt, dieser Ben(itzungsregelung gema® § 17 WEG im Grundbuch ersichtlich

gemacht wird.
Vil.
Abweichender Aufteilungsschitissel
1. Die Vertragsteile vereinbaren hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen der

Liegenschaft gemsB § 32 WEG einen insowelt vom WEG abweichenden
Aufteilungsschlissel, als

a) der Wasserverbrauch iber Subzahler, die einmal jéhrlich abgelesen werden,
abgerechnet wird,

b} die Aufwendungen fir die Tiefgarage, sohin deren Betriebs- und sonstige
{ Nebenkosten sowie die Kosten fir deren Wartung und Instandhaitung, gesondert

ermittelt und nur den Wohnungseigentimern der Kfz-Abstellpldtze Im Verhaltnis der
Nutzwerte der einzelnen Kiz-Abstellpltze zu den Nutzwerten aller Kfz-Abstellplatze
verrechnet werden,

2. Jeder Wohnungseigentlimer ist verpflichtet, auf eigene Kosten die gemaR Punkt Il 5
dieses Vertrages vom Wohnungseigentum umfassten Baulichkeiten bzw. Bestandteile
seines Wohnungseigentumsobjektes zu erhaiten, Instand zu setzen und damit im
Zusammenhang stehande Schdden zu beheben und die anderen WEG-Miteigentiimer
diesbeziiglich vollkommen klag- und schadlos zu halten,

Die obige Pilicht betrifft auch die zum Wohnungseigentumsobjekt dazugehorige
Therme,

3. Die Vertragstelle erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne ihr weiteres
Einvernehmen ob der Liegenschaft EZ 71, KG 01668 Kaisermihlen, Bezirksgericht
Donaustadt, die vorstehende Vereinbarung eines abwelchenden Aufteilungsschliissels

m gemaR 32 Abs. 8 WEG Im Grundbuch ersichtlich gemacht wird,

Vil
Verwaltung

1. Die Nutzung und Erhaltung der Wohnungseigentumsobjekte ist gemdB § 16 WEG Sache
des jewelligen Wohnungseigentimers.

2, Eir die Verwaltung der Liegenschaft bestellen die Wohnungseigentimer auf die Dauer
von 3 Jahren die REALSET Immobilien GmbH, FN 437108g, 1220 Wien,
SchiffmiihlenstraRe 55/2, zum Verwalter gemaR § 19 WEG.

f Nach Ablauf von 3 Jahren kann der Verwaltungsvertrag gemag § 21 Abs. 2 WEG sowoh!
von der Eigentimergemeinschaft als auch vom Verwaiter unter Einhaltung einer Frist
von 3 Monaten zum Ende jeder Abrechnungsperiode (§ 34 Abs 2 WEG) gekindigt
werden.
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3 Das Verwaltungshonorar betragt monatlich EUR 0,40 pro m2 Nutzflache des jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekts (§§ 2 Abs. 7 und 7). Das Verwaltungshonorar ist anhand
des von der Statistik Austria, Bundesanstalt Offentlichen Rechts, verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2010 (oder dessen Nachfolgeindex] wertgesichert, wobei
Ausgangsbasis die fir den Monat des Abschlusses des Wohnungseigentumsvertrags
verlautbarte Indexzahl ist. Indexschwankungen bis einschiieRlich 5% bleiben
unberiicksichtigt. Im Fall einer Oberschreitung dieses Schwellwertes erfolgt die
Honoraranpassung im GesamtausmaR der Indexschwankung mit Wirkung ab dem ersten
Kalendertag des Monats, in dem die 5%-Schwelle Uberschritten wurde und stellt die
neue Indexzahl die Basis fir die Ermittiung weiterer Indexschwankungen dar.

4, Jeder Miteigentimer hat dem besteliten Verwalter eine  schriftliche
Hausverwaltervolimacht Gblichen Umfangs zu erteilen.

5 Die Vertragstelle erteilen ihre ausdriickliche Einwiligung, dass ohne |hr weiteres
Einvernehmen ob der der Liegenschaft £Z 71, KG 01663 Kaisermiihlen, Bezirksgericht
Donaustadt, diese Verwalterbestellung gemd § 19 WEG Im Grundbuch ersichtlich
gemacht wird. :

IX.
Eigengdrten

Miteigentiimer, deren Eigentumswohnungen Eigengdrten als Zubehdr zugeordnet sind,
sind verpflichtet, diese Eigengérten gértnerisch ansprechend zu gestalten und instand zu
halten, damit sie dem Erscheinungsbild der Gesamtanlage entsprechen und dieses nicht
beeintrichtigen; vorgegebene Einfriedungen diirfen jedoch nicht verandert werden. Bei
der Benlitzung der Eigengérten haben sie auf das Ruhe- und Erholungshedirfnis der
Nutzer der Gbrigen Wohnungseigentumsobjekte Riicksicht zu nehmen,

X.
KFZ - Abstellplatze

1. Die nachstehende Miteigentiimer verzichten hiermit gemiR § 5 Abs 2 Satz 2 WEG auf
Ihnen als Wohnungseigentiimer vorzubehaltende Kraftfahrzeug — Abstellplatze:

Inesa Ciornii, geb. am 06.08.1983

Die Vertragsteile nehmen hiermit wechselseitig die vorgenannten Verzichtserkldrungen
an,

2. Die im Wohnungseigentum stehenden KFZ — Abstellplatze dirfen von deren
Eigentimern nur zur Abstellung eines voll funktionsfahigen, fahrbereiten und zum
Verkehr auf 6ffentlichen StraRen zugelassenen Kraftfahrzeuges verwendet werden. Mit
Gas betriebene oder sonstige Fahrzeuge mit einer erhdhten Brand- oder
Explosionsgefahr dirfen auf den KFZ- Abstellpldtzen in der Tiefgarage nicht abgestelit
werden.

3 Service-, Reparatur- und Reinigungsarbeiten etc. sind an den auf den KFZ- Abstellplatzen
abgesteliten Kraftfahrzeugen nicht gestattet und ist jegliche Verunreinigung, etwa durch
Austritt von Betriebsmitteln oder Betriebsfliissigkeiten etc., zu vermeiden; die jeweiligen
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Waohnungseigentiimer der KFZ- Abstellpldtze haben die anderen Wohnungseigentiimer
und sonstige Dritte diesbeziiglich verschuldensunabhingig schad- und klaglos zu halten.

4

Xl
Vollmacht

Die Vertragsteile haben bereits in den jeweiligen Kaufvertrdgen RA Mag. Petra
Cernochova, geb. 15.7.1982, Habsburgergasse 3/20, 1010 Wien, unwiderruflich
beauftragt und bevollmichtigt, den gegenstindlichen Vertrag zu errichten und die
Verbiicherung dieses Vertrages samt allen damit im Zusammenhang stehenden
Schritten zu bewirken sowie diesen Waohnungseigentumsvertrag samt alifilligen
Nachtrdgen und Ergdnzungen zur Berichtigung der Miteigentumsanteile und auch in
notariell beglaubigter Form zu unterfertigen, sofern dies zur Verblicherung des
Wohnungseigentumsvertrages erforderlich ist und den wirtschaftlichen Gehalt dieses
Wohnungseigentumsvertrages nicht wesentlich veréndert.

Die Vertragsteile bevollméchtigen und erméchtigen demnach vorsichtshalber erneut RA
Mag. Petra Cernochova, geb. 15.7.1982, Habsburgergasse 3/20, 1010 Wien, die
grundbiicherliche Durchfilhrung dieses Vertrages vorzunehmen, im Namen der
Vertragspartefen Anderungen dieses Vertrages sowie Nachtrige zum Vertrag zu
vereinbaren und auch in notariell beglaubigter Form zu unterfertigen, sofern dies zur
Verblicherung dieses Vertrages, insbesondere zur grundbiicherlicher Durchfithrung der
Anteilsberichtigung und des Wohnungseigentumsvertrages erforderlich ist und den
wirtschaftlichen Gehalt dieses Vertrages nicht wesentlich verdndert, sowie {iberhaupt
zur Vornahme aller Rechtshandlungen, die mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung und
Erledigung dieses Vertrags sowie der Berichtigung der Anteile erforderlich sind, sowie -
insbesondere gemdB §§ 32 und 77 Abs 1 und 2 GBG - zur Unterfertigung und
Einbringung aller zur Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlichen . und/oder
zweckmdRigen Grundbuchseingaben in ihrem Namen sowie zur Speicherung und
Einstellung von Urkunden im anwaltlichen Urkundenarchiv und zur Empfangnahme von
fiir die Vertragsparteien bestimmten Grundbuchbeschliissen.

Die Vertragsteile befreien erneut RA Mag. Petra Cernochova, geb. 15.7.1982,
Habshurgergasse 3/20, 1010 Wien, in diesem Zusammenhang vom Verbot des
Selbstkontrahierens und der Doppelvertretung.

Xil.
Steuern, Kosten, Gebiihren und Abgaben

Samtliche allfalligen mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses
Vertrages verbundenen Kosten, Abgaben und Gebiihren werden von den Vertragsteilen
im Verhéltnis der in Spalte 1 der Tabellen B genannten Anteile getragen.

Die mit der Einverleibung des Eigentumsrechts auBerbiicherlicher Miteigentimer gemaf
Punkt Tabelle A verbundenen Kosten, Abgaben und Gebiihren, insbesondere die
grundbiicherliche Eintragungsgebiihr, ist vom betreffenden Miteigentimer nach
MaRgabe des jeweiligen Kaufvertrags allein zu tragen.

BG 027 TZ 5362/2019

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 84 von 103

-16-
3. Eine allfdllige Grunderwerbsteuer und allfdllige personliche Steuern tragt Jeder
Vertragstell selbst
Xi.
Rechtsnachfolge
1 Wenn ein Eigentumer eine Wohnung verkauft, so werden die Wohnungseigentimer

iiber die Hausverwaitung — sofern diese ihrerseits davon informiert wird — davon in
Kenntnis gesetzt, wenn ein anderer Eigentimer solch eine Wohnung erwerben méchte,
50 sollte der Verkiufer dies ermbglichen, er ist aber nicht verpflichtet dies zu tun, Es
wird ausdriicklich festgehalten, dass dies kein Vorkaufsrecht darstelit, sondern nur eine
infarmelle Gefalligkeit innerhalb der Eigentimergemeinschaft ohne Sanktionen bei
Nichterfillung. '

2, Jeder Wohnungseigentiimer ist verpfiichtet, diesen Vertrag samt der bestehenden
Verwaltervolimacht  auf  seine  Rechtsnachfolger im  Eigentum  seines
Wohnungseigentumsobjektes zu Gberbinden und diese Rechtsnachfolger wiederum in
gleicher Weise zu verpflichten. Des Weiteren ist er verpflichtet, dem jewells besteliten
Verwalter von einem Eigentimerwechsel ungesdumt Mitteilung zu machen.

3. Sollte einer der Miteigentimer der Liegenschaft seine Anteile teilweise oder zur Ganze
vor Verblicherung des gegenstandlichen Vertrages verdulern oder Liegenschaftsanteile
versteigert werden, so ist der jewellige Erwerber berechtigt und verpflichtet, dem
Vertrag durch Unterschriftsleistung beizutreten, sodass dieser Vertrag als mit dem
Erwerber abgeschlossen gilt, ohne dass eine neue Unterschriftsieistung durch alle
anderen Miteigentimer erforderlich ist.

Xiv.
Vertragsausfertigung
1. Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, welche dem jeweils besteliten
Verwalter der Liegenschaft zur treuhdndigen Verwahrung iibergeben wird.
2 Jeder Vertragsteil ist berechtigt, vom Verwalter auf seine Kosten eine beglaubigte oder
unbeglaubigte Abschrift des Vertrags zu verlangen.
3.
Wien, am 16.07.2019 Wien, am 16.07.2019
fiir SMS55 Bautriger GmbH fur loachim Freitag
FIN 391878t geb, am 08.02.1962
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6.5.2. 1. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

GrESt gemafl § 11 GreStG / immoESt

selbstberechnet am 4§ 2. 4919

wWEN: SO0 242844 /2249
| GrESt wird gemaB § 13 GrESIG abgefihrt

Mag. Petra Cernochova
1010 Wien, Habsbur]etga;;c»alzo

A=

1. NACHTRAG
zum
KAUFVERTRAG vom 19.07.2017

\

4

abgeschlossen zwischen
1. S$MS55 Bautrdger GmbH
FN 391878t
SchiffmihlenstraBie 55/19
1220 Wien
(in der Folge auch ,Verkdufer” genannt)

ginerseits,

und

@’I"”l”l”’l”’l’l”’

2. Inesa Ciornil
geb, am 06.08.1983 / SV —Nr 5460 060883
Neubaugasse 59/2/7
1070 Wien
{in der Folge auch ,Kdufer” genannt),

andererseits,

wie folgt:
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1. Mit Kaufvertrag vom 19.07.2017 schloss der Verkdufer mit dem Kiufer einen
Kaufvertrag (ber vorerst 44/1831 Anteile an der Liegenschaft EZ 71 Grundbuch 01669
Kaisermihlen, mit der Liegenschaftsadresse SchiffmChlenstrale 55, verbunden mit dem
ausschlieBlichen Recht auf Nutzung und Verfigung der in der dem Kaufvertrag
angeschlossenen 8eilage ./1 ndher ersichtlichen Wohnung Top 9 samt Xellerabteil 9
(ER17).

2. Im Zuge der Errichtung der Wohnhausanlage kam es zu Anderungen der Bezeichnung
der Objekte, des Zubehbrs, zur Zusammenlegung von Objekten, zur Anderung der
genauen Lage der Stelipiitze und der Kellerabteile sowie auch zur Anderung der
vorldufigen ermittelten Antelle.

3. In der endgiltigen Nutwertberachnung durch den Sachverstindigen Ernst Krell vom
03.05.2018 wurden die Nutzwerte berechnet und die Objektbezeichnung prazisiert. Die
Berichtigung der Zusagen erfolgt im Wohnungseigentumsvertrag,

4. Um die Berichtigung der Objekte, der Objektbezeichnung und der Anteile auch im
Kaufvertrag durchzufthren, dndern die Vertragsparteien sohin auch die Bestimmung des
Punktes I. Abs 1, und des Punktes XIil. Abs 1 des Kaufvertrages vom 19.07.2017, sodass
diese nunmehr lauten wie folgt:

I.
Kaufgegenstand

1. Der Kaufgegenstand sind somit 38/1556 Anteile an der Liegenschaft verbunden mit dem
ausschlieBlichen Recht auf Nutzung und Verfigung der in der Bellage ./1 néher
ersichtlichen Wohnungseigentumseinheit Wohnung Top 9 samt Einlagerungsraum 17
{nachstehend kurz "Kaufgegenstand”).

pUIN
Aufsandungserkldrungen

1. Sohin erteilt der Verkaufer seine ausdruckiiche und unwiderrufliche Zustimmung, dass
aufgrund dieses Kaufvertrages chne sein weiteres Wissen und ohne seine weitere
Einwilligung, ob der Liegenschaft EZ 71 Grundbuch 01669 Kaisermihlen zu 38/1556
Anteilen, mit welchen Wohnungseigentum an Wohnung Top 9 samt Einlagerungsraum
17 werden soll, fir den Kdufer, Inesa Ciornii, geb. 06,08.1983, einverleibt warden kann.

Die Gbrigen Bestimmungen des Kaufvertrages vom 19.07.2017 bleiben vollinhaltlich aufrecht.
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6.5.3. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

NUTZWERTBRBERECHNTUNG |

fir die Festsetzung der Nutzwerte
geam. § S Abs. 1 WEG 2002

in dar derzeit geltendsn Fassung
fir die Liegenschaft in

1220 Wien
Schiffmihlenstrabe 55
EZ 71 KG Kaisermiihlen

IWEG 2002), BGRI. I Nr, 7072002,

Fassunyg

715, Zahi MR 37/47339B-2014-61

1} Gutachten ges. § 6§ Abs, | I 7 WEG 2002 una Nuszf_ Schenaufntellung des

allgemsin basldeten und gerichtlich zertifiziarten Sschverstindlgen
Ernst Krall vom 03.05.2018.
¢ Y elle Srandt hsauszug

dia RTu- una Abachlidge bel Nutawertgutachkten nach dem WES,

ana qer alligemein bepideten und gerichtliot

Sachvetrntiindigan Osterreicks in dar aktuel geitenden Fassu

ERNST KRELL
) Aligemein baeideter und gerichilich
g 2ertfiziorter Sachverstiindiger
ﬂb Fachgruppe linmobien 84,70
Blaichsteinerstrafia 2 Haus 4
A1100 Wion (Eingang Biterichstr. 4 K|

Tel. 0BBOV1258184 oder 01/6882492
Faix 01/8882492, email svkreikZgmy.at

i Ernst Krell

fmmobifien
94.70

Saite 1
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Auf der Liegenschaft befinden sich Jaut dem Gutachten gemah

§ 6 Rbs.

| 35

| wohnungseigentumstaugliche Objekte B

Aufg

liederung 1t. Baubestand:

le

Wonhnungen

19

Lhstellpatze £. KFZ in Carage

1 Z.2 WEG 2002 folgende wohnungselgentumstaugl1che Objekte:

nicht
wohnungseigentumstaugliche Objekte anzahl |[bewertet! bewertet
Wohnungen 16 16 0
fbstellplatz f£. KFZ in Garage 19 19 0

Demnach béfiﬁden'sich:

19 Rbstellpl

Ferner beflnden sich auf der Llegenschaft noch folgende, den wohnungseigentums-

gem. & 2 Abs.,

itze fir KFZ

2 WEG 2002 auf der Liegenschaft

tauglichen Cbjekten zuzuordnende bzw. im gemeinsamen Eigentum verbleibernde

Zubehérteile im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG. 2002 bew.

§ 2 Abs.

nicht

Zubehérteil

Anzahl|bewertet

bewertet

Einlagerungsraum KG

——

22 22

Dachterrasse

(§ 2/3 WEG 02)

Gartenantell

Technikraum KG

Anschluss- und

E-Raum KG

Schleuse Garage

Kinderwagenabstellraum KG

Fahrradabstellraum KG

Miallraum EG

Fahrradabstellplatz EG

[y I e e I e e e
o ol o] of o @ o | »

2hstellraum neben
Fahrradabstellraum EG

=
iy

P T Y [y e iy ) S ] =] R B

Gang-WC EG

=

Garagenabfahrt

| =
(=)

Rangierfl&che Garage KG 1 0
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I
1) Die in der Nutzwertberechnung angefihrten Regelnutawerte wurden nach
der asllgemeinen Verkehrsauffassung festgesstzt, wobei alz Regelnutz-
wert pro m2 (RNW/m2) der Wert 1,00 als Hexugsbasis dient,

Samtliche dargestellie Paragraphenbezeichnungen ohne Gesetzesdefiniticn
{z.B. § 2/3) sind ausschliashlich dem WEG 2002 zuzuschreiben,
dies aus Platzgronden in der BExcel-Berechnungstabelle.

2) Dor Nutzwort eines wohnungseigenturstauglichen Objekfes oder eines Zubehdr-
objektes wird unter Rundung dor Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedrickt
(¢ € Abs. 1 WEG 2002).

Nurzwerte ven ZubehUrobiekten iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002, deren erzrechneter
Wer:t unter eins liegt, werden auf eins asufgerundet.

3) Die Terrassen und Balkono werden im Sinne des § 8 Rbs. 2 WEG 2002 durch einen
Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt werterhShend
saricksichtigt (25% des berechnetarn RNW), dies in einer ganzen Zahl {§ 8 Abs. 1).
Highei wird die NutzfliEche mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes
multipliziert und der sich darans iSd. § B Abs. 1 W2G 2002 errechnete
Einzelnutzwert dem Nutzwert des selbstdndigen Objektes hinzugerechnet.

Baulich nicht verbundene Terrasson werden mit einem gbsoluten RNW/mZ von 0,15
bewertat.

4) Auftraggeberin ist dielieyenschaftsteigentlimerin SMS55 Bautrdiger GmbH
(FN 391878t} in 1220 Wien, Berchtoldgasse 10/2b.

5) Bewertungsstichtag ist der 3,5,2C1B.

Die Normwohanung befindet sich im 2.Stock, hat eine Nutzfliche zwischen

40 uyad 129,95 m2 und weist einen Vorrsum, Bad und WC in getrennten REumen scwie
eine belichteten Kochgeleganhait und zumindest einen Wohnraum auf. Weiters
schlieft ein Balkon oder eine Terrasse an.

Fs ist ein durchgehender Lift vom KG bis in das 2.0G vorhander,

Der Auftrag bezieht sich ausdriicklich nur auf den vorgelegten baubehordlich
genehmigten Plankonsens und auf die von der Auftraggeberin bekanntgegabenen
Zuordnungen .

periber nhinaus vorllegende biw dato nicht bekannte Baukonsensse konnen jederzelit
durch eine Noufestsetzung der Nutzwerte korrigierend nachgefithrt werden.

£) Eine innenseitige Begehung der Cbjekto sowie eine NaturmsBaufnshme wurden
ausdriicklich nicht beauftragt, weshalb das GulLechten isSd. §§ 2,6 und 7 WBG 2002,
wia im WEG 2002 vorgesehen, nach dem Planmahd esstellt wurde.
Auch eine Planmapreneinsicht wurde ausgricklich nicht beauftragt.

Secite 3
Wien, 3.5.2018

BG 027 TZ 5362/2019
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In Abweichung vom genehmigten Plan wurde Gber dem Tanhrradabatellplatz im 26 sine ‘\
Dachterrasse errichtet, welche mittels Treppe mit <em Gartenanteil 3 verbunden ist
und {iver einen Stahigitto:Sth mit dem Balkon der Wohnung Teop 3 wverbunden {ist.

Die Verbindung zwischen diezer Dachterrasse und dem 2alkon dor Wohnung Top 3 ist nur
auf Widerruf von der Baubehdrde geduldet, weshalb hier sus Bewertungssicht keine
dauverhafte Verbindung énzunehmen ist uncé deshalb auch der Zuschlag 24 aicht

anwendbar ist. )

Per auf Widerruf bewilligte Steg L{st bewertungstechnlsch nicht heranzuziehen.

7) Fir die Richtigkeit der Rusmafie/Widmupngen des Planes kana keine Hafiung Uberncmmen
werden, jedoch wurden hinsichtlich der Nutzfl¥chen Stichproben vorgenonmen.
Ausgewiesene Nutzflidchen 1t. OIE-Norm wurden durch die tatsichlichen gesamten
Bodenfliichen 4i8d. 86 2 Ab=s. 7 WEG 2002 ersetzt.

§) Dam CGutachten werden & Planzusschnitte beigelegt, aus welchen die lagern,
Bezelchnungen und GroBen cer Abstellpiétze, Kollerabteile, Gartenanteile zowie
die Situation der Dachterrassen und der Terrasse der Wohnung 3, deweils
subekOrteils iSd. § 2 Rbs. 3 WEG 2002, definlert werden,

Es wird darauf verwiesen, dass die allgemein gultigen Farbcodierungen in den
Plansusschritten wie folgt zu Iinterpretiexren sind:
ret = paue Herstellung/Codlerung, gelb = Abbruch/alte Codierung

9) Die Auftraggeberin woerde Llm Sinne der gutachterlichen Sorgfalszspflich:t von diesen
Umstidnden ausdrickllch in Kenntnis gesetzt.

RNW £, wWohnung 1,00
RWN I, Abstellplatz £. KFZ in Garage 0,80
RWN £, Abstellplatz £. KFZ oben in Garage (h > 1,53 m) C,75
RWN . Abstellplatz f. KFZ unten in Gasrage (h < 1,55 m) 0,85
RNW £. Eiplagerungsraum 0,20
RNW ¢, Abstellraum EG (neben Fahrradabstellplatz EG) c,30
RNW £. Gartenanteil 0,10
Seite 4
Wien, 3.5.2018
BG 027 TZ 5362/2019
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[ Abstriche: |

21 10,00|% f. Lage im EG

A2 5,00|% £, Gberwiegende Strafenlage

A3 2,501% f£. teilwoise SiraBenlage

Al 2,501|% £. fehlendsn Vorraum_

AS 3,50|% £. Bad und WC in einem Raum

AG 2,50|% £. mindercelichtete Kochgelegenheit

A7 2,50|% f. Nutzflicha grdBer alas 130 mZ .
A8 5,00[% f£. Dachschragen und Dachflichanfenster im 1.DG
A9 10,00|% . Cachschrdgen und DachZlichenfensteor im 2.DG
alt 5,00(% f. Wohnung chne Terzasse oder Balkon

|  Zuschlage: |

zi 15,00]|% £. mit Wohnung in bevorzugter Lage im 1.DG mit Balkon

L2 20,00f% £, mit ¥ohnung in bevorzugter Lage im 2.DG mit Terrassen
23 2,501% £, mit Wohnung mlit zusdtzlichem Sanitdrraum

%4 1C,00]% f. Wohnung mit direktem Zugang in den E_gengarten

- e

Der Zuschlag %4 Lst beli jenen Gartenanteilen zu vorgeben, welche mit der

zugehorenden Objekr dauaerhaf: bewilligt baullch verbunden sind, slso fir Top 1, 2 und 4.
Die Gartenanteils 3, 7, 8 und 11 eind nur Uber allgereine Teilae begehbar.

Baunlich verbunden bedeutet, dass der Gartenanteil unmittelbar an die Wohaung dauerhaft
baubewilligt angrenzt dzw. dber iSd. §§ 2/3 und 8 WEG 02 zugeordnete Teile wie
Terrassan und Balkore encrenzt und auch daverhaft verbunden ist (zB. auch durch Treppe).

Scite 3
Wien, 3.5.2018

BG 027 TZ 5362/2019

Mag. Georg Strafella
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BG 027 TZ 5362/2019

Mag. Georg Strafella

GeschoBll Nr. |SBestandsgegenstand FNW |Ab-Zuschlige 4 NW/m2 ‘\
%G Abstellpl. I, KFZ 1 0, 80 T, 800
KG Bbstellpl. f. KF2 2 0,80 0,300
KG Abstellpl. f. KFZ 2 0,80 0,8C0
KC Abstellpl. f. XFZ 4 0,80 0,800
XG Rbsteilpl, Z. K&Z 5 0,80 G,800
KG Abstellpl. £. XFZ 6 oken 0,75 0,750
XC Abstellpl. Z. XFZ 7 unten 0,70 0,700
XG Abstellpl, £. XFZ B cben 0,75 0,730
KG Abstellpl. f. XFZ 9 unten g,70 0,700
KG . |abstellpl. f. XFZ 10 cben 0,73 0,750
XG Abstellpl. £, KFZ 11 uatern g,70 g,700
XG . . |Abszellpl. I. KFZ 12 cben 0,7% 0,750
KG Abstellipl. £. XFZ 13 unten | 0,70 0,700
XG _|pbstellpl. £. KFZ 14 cben 0,75 0,730
KCG Apstellpl. f. KFZ 15 unten c,70 0,700
XG Abstellpl, f£. KFZ 16,oben c,75 Q0,730
KG Abstellpl. £. KFZ 17 unten | 0,70 0,700
EG .|abstellpl. £. KFZ 18 cben 0,73 0,750
®G Abstellpl. f. KFZ 19 unten | 7,70 0,70C
RC 1|Wohnung + Terrasse + Balkon

Anteil IC 1,00 |&1,A3,44 -2,30 0,375

Anteil 1.8t. 1,00 |a3,24 7,50 1,075
=G 2|Wohnung mit Terrasse 1,00 JAl,A3,24 -2,5%0 0,975
1.5¢t, 3|Wehnung - Terrasse.« Balkon| 1,0C |A3 -2,5%0 0,975
1.5t 4|Rohnung + Terresse + Balkon 1,00 |a3,84,21 5,00 1,050
2.5t. 5|Wohnung mit 2 Balkonen 1,00 |a3 -2,30 0,975
2.8¢t. 8|Wohnung 2,00 |a2,A5,A30 -12,50C 0,873
2.8t. 7|Wohnung mit Balkon 1,00 |a3 -2,50 0,375
3.8¢. 2|Wohnung mit Belkon 1,0C |A2,AS -5,00 0,950
3.5¢t. g|Wohnung 1,00 [A2,A5,A1C -12,50 0,878
3.5¢t. 10|wohnung mit Z Balkonen 1,00 A3 ~“2,5C 0,975
4.5, 11|Wohrung mit 2 Balkonen 1,00 |&3,23 0,00 1,CC0
4.8%. 12|Wohnung mit Balkon 1,00 |A3 -2,50 0,875
1.0C I3lWohnung mit Balkon 1,00 |AZ,A5,RE,21 2,50 1,025
1.0G 1&|wWohnung mit Balkon 1,00 [A3,AS,n8,21 s,00 1,05%0
2.0G/ _5|wchnung = 3 Terrassen + Balkan
1.DC teil 2.DG 1,00 |A3,R7,R9,22,23 7,50 1,015

Anteil 1.DG 1.00 |A3,n7,R8,22,23 12,50 1,128
2.0G 16|kohnung mit 3 Terrassen 1,00 |A3,RnH,22 7.50 1,078

Selte §
Wien, 3.5.2018
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Watzfl, NW Einzel~- Gesamt~

|Geschol|T . Nx. |Bestandsgegenstand in m2 | pro m2 W NW

(8] Abstellpl. #. XFZ 1 17,30 0,800 ‘14,00 e
G Abstellpl. I, XKFz 2 12,5C 0,800 10,00 10
XG Abstellpl. £. KFZ 3 12,50 0,800 10,00 10
KG Abstellpl. . KF2Z 4 12,50 0,800 10,00 10
KG Abstellpl. £, RF2 5 12,50 0,800 10,00 10
G Abstellpl. £, KF2 6 cben 12,5C 0,750 9,00 9
KG Abstellpl. £. KFZ 7 unten 12,50 0,650 8,00 8
KG Abstellpl. Z. KFZ 8 oben 12,50 0,750 9,00 S
KG Abstellpl, f. K72 3 unten 12,50 0,850 4,00 8
KS Abstellpl., f. KF# 10 oben 12,50 0,750 5,00 ]
G Absteilpl. £. KF2 11 unten 12,50 0, e50 3,00 8
KG Abstellpl. f£. K52 12 cben 12,50 0,750 5,00 g
KG Abstelipl. £. KFZ 12 unten 2,50 0,650 8,00 8
KG Apstellpl. f. KF2 14 oben 12,50 0,750 9,00 9
®o Abatellpl. f. KFZ 15 unten 12,50 0,650 8,00 B
e Abatellpl. £. KFZ 16 oben 12,30 2,750 9,00 a9
KG Abstallpl. £, KFZ 17 unten 12,%0 3,650 8,00 B
KG Apstellpl. £, KFZ 18 cben 12,50 0,750 4,00 S
KG Abstellpl. f. KfZ 15 unten 12,50 0,630 8,00 e

Seite 7
Wien, 3.5.2018
BG 027 TZ 5362/2019

Mag. Georg Strafella
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KNutzfl. NW Einzel~ Gesamt-
|Geschod{ T . Nx. |Bestandsgegenstand in m2 pro m2 W W
Z2.8¢. 5 Wehnung mit 2 Balkonen 107,74 0,573 105,00
Zuschlag § 8/2 W=G 2002 5,00
110,00 -
Einlagerangsraum 3 4,4§ ~C.200 1,00
Einlagerungsraum & 4,37 CJZOC. 1,00 112
Zuschlagsperechaung 13d. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Balkon 2.St. 13,73 0,214 3,00
Balkon 2.5t%. 6,86 0,244 2,00
2.8t. (3 Wonnung 40,35 0,875 38,00
EBinlagerungsraum 4 4,01 0,200 1,00 3é
2.8t. 7 Wohnung mit Balkon 56,51 0,875 55,00
Zuschlag § B/2 WEG 2002 2,00
37,0¢C
Gartenanteil 7 24,88 0,100 2,00
Einlagerungsraum 14 N 0,200 1,00 60

Zuschiagsbherachnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 200Z:

Bzlkon 2.Sc, 1,44 0,244 2,00
3.8z, b Wohnung mit Salkon 63,01 0,550 66,00
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 3,00
= 68,00
Gartenantell 8 36,58 c,i0C A,00
Einlagerungszaum © 3,54 £,200 1,00
Einlagerungsraum 7 3,80 0,200 1,00 75

Zuschlagsoerechnung iSd. 6 8
3

Abe. 2 WEG 2002:
Balkon 3.St. 13,17

$ 13 C,238 3,00

3.8¢t, 9 wWohnung 42,57 0,873 7,00
Efnlagerungsraam 17 3,77 0,20C 1,00 38
3.8t. 10 wohnung mit 2 Balkonoen 91,32 0,873 85,00
Zuschlag § 8/% WEG 2002 4,00
93,00
Einlagerungsraum 2 4,01 9, 20¢ 1,00 34
Zuschlagsberechinung 25d., § B8 Abs., Z WBEG 2002:
Balkon 3.3t. T, 44 C,244 2,00
Balkoa 3.5t. 6,86 0,244 2,00
Soire 9
Wien, 3.5.2018
Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: | 1556|

Mag. Georg Strafella
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| NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

[ . fir die Liegenschaft in

1220 Wien _
Schiffmiihlenstralle 55
EZ 71 EKG Kaisermiithlen

Grundlagen:

1) Flan und Bescheid vom
21.07.2015, Zahl Ma 37/473898-2014-61

2] Bestimmung des § 7 WEG 2002 Uber die Nutzflidchenermittlung im WEG,
demzufolge wurden, scferne nicht anders ersichtlich, diese nach
dem PlanmaB} ermittelt.

Legende:
mb = minderbelichtet

Flichenberechnungen:
Rechteck: Linge x Breite (A % B}
Dreieck: Seite A x Hthe A : 2 (A X B : 2)

Seite 1
Wien, 3.5.2018

BG 027 TZ 5362/2019

Mag. Georg Strafella
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XG \
Allgemeinriume/-£lichen
Rechteck oder Dreieck (T m2 m2
A ] t-2 Zinzel- | Raumfl. |Gesamtfl.
Technikraum 17,55 17,55 17,55
Anschlufi= und E-Raum 4,04 14,04 14,04
Schlsuse 15,860 15,60 15,60
Kinderwagenapstellraum 24,41 Z4,41 24,41
Fahrradabstellraum 11,59 11,59 11,59
KG
Garage mit 24 Abstellplitzen £. KFZ
Rechteck oder Jxeieck m2 n2 m2
. A B $72 Einzel- | Raumfl. |Gesamtfl.
Abstelipl. £. KFZ 1 3,50 5,00 17,50 17,50 17,50
Abstellpl. f£. KFZ 2 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Rbstellpl. . KF2 3 2,50 3,00 12,50 12,3%5¢C 12,50
Abstellpl. f. KFZ 4 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstellpl. £, KFZ 3 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstellpl. £f. KFZ 6 aben 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstsllzl. f. KFZ 7 unten 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstellpl. £. KFZ 8 oben 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Mostellpl. £. KFZ 2 unten 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
MAostellpl, £f. KFZ 10 cben 2,50 2,00 12,50 12,50 12,50
ARbstellpl. f£. XFZ2 11 unten 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
kbstellpl. f£f. KFfZ 12 oben 2,50 5,00 12,501 12,50 12,50
Abstellpl, f. KFZ 13 unien 2,50 5,00 12,50 22,50 12,50
Abstellpl. f. KFZ 14 obken 2,50 5,00 12,50 12,30 12,50
Abstellpl. £. KFZ 15 unten 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstellpl. f. KFZ 16 obern 2,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstellpl. L. KFZ 17 unten 2,5 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstellpl. £. KFZ 1B oben Z,50 5,00 12,50 12,50 12,50
Abstelipl. f. KFZ 19 unten 2,50 5,CC 12,50 12,50 12,50

Durch die Bewertung der einzelaen Abstellplitze f. XFZ in cer Garage

vernleiben die Zufahrtsrampe und die Ranglerfliacher Im
allgemeinen Eigentum,

BG 027 TZ 5362/2019

Wiern,

Selte 2
3.5.2018

Mag. Georg Strafella
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V:e

Aligemainraume/-flachen
Rechteck oder Draieck m2 m2 n2
A 3 12 Einzel- | Raumil. |Gesamef]l.
Mi1lrzum 15,78 15,79 15,79
Gang-WC EG 1,5% 1,5% 1,585
Fanrracabstellplacz 14,55 14,55 14,55

Durch die Zuordnung von Gartenanteilen verblaiben die Rampen- und
Zugangswege sowle der Kinderspielplatz im allgemeinen Eigentum.

/-

Wohnung mit Balkon

Rachteck odar Draiack m2 mZ m2

A B 22 Einzel- | Raumfl. |Gesamtfl.
Vorraum 5,06 5,06
Zimmer 11,32 11, 32
Zimmey 17,39 17,30
Abstellraum mit Kochgel. (mb) 7,46 ¢ 7,46
Wc 1,88 1,88
Bad/WC 5,18 5,18
Flur 1,12 1,12
Zimmer 9,15 2,15

2immex 10,5¢] 10,54 69,01|

. |Balkon 3.5t. 13,75 13,75 13,75

Einlagerungsraum 6 3,54 3,54 3,54

Einlagorungscaum 7 3,80 3,80 3,80

Gartenanteil 8 =G 36,58 36,58 36,58

Mag. Georg Strafella
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6.6.
6.6.

Betriebskostenvorschreibung ab 01/2025

1. Wohnung Top 8

(R

REALSET e u

Schiffmihlenstrate 55/ 2, 1220 Wien, Tel: +43 1 305 0720 976 500, verwaltung@realset at HG Wien FN 573 256z

Firma

SMS55 Bautrager GmbH
Schiffmiahlenstrale 55/19

1220 Wien

Monatsvorschreibung

Sehr geehrte Damen und Herren,
Wir erlauben uns, lhnen hiermit die Vorschreibung 01 / 2025 fir das oben angefiihrte Objekt zu Gibersenden.
Die Vorschreibung setzt sich wie folgt zusammen:

Position
Reparaturfonds
Betriebskosten
Heizungskosten
Warmwasser
Heizkosten fix 25%
Kaltwasser

Summe
+10% USt. von 213,64
+20% USt. von 74,00

ZU ZAHLEN:
inkl. 36,16 Umsatzsteuer

Mit freundlichen Grif3en
Realset Immobilien GmbH

Mag. Robert Wrabel

Betrag  Ust.
10,33 0%
119,64 10%
5500 20%
67,00 10%
19,00 20%
27,00 10%
297,97
21,36
14,80
334,13

Wohnung Top 8
1220 Wien Schiffmiihlenstralie 55

office@1net.at
Wien, am 23.12.2024

UID-Nr.: ATU72622837

Belegnummer 10-166 202501

" Wir weisen darauf hin, dass bei Wahnungsndizung des

Objektes 10% Umsatzsteuer vorgeschrieben werden, falls
eine abweichende Nutzung (Buro, Ordination) vorliegt, bitten
wir um Mitteilung, damit die Ust angepasst werden kann.

Mag. Georg Strafella
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6.6.2. Abstellplatz KFZ 1

REALSET e u.

Schiffmihlenstrate 55/ 2, 1220 Wien, Tel: +43 1 305 0720 976 500, verwaltung@realset at HG Wien FN 573 256z

Firma
N Stellplatz Top S1
SMS55 Bautrager GmbH 1220 Wien Schiffmiihlenstraie 55
Schiffmuhlenstrale 55/19
1220 Wien
office@1net.at
Wien, am 23.12.2024
UID-Nr.: ATU72622637
Monatsvorschreibung Belegnummer 10-175 202501

Sehr geehrte Damen und Herren,
Wir erlauben uns, Ihnen hiermit die Vorschreibung 01 / 2025 fiir das oben angefiihrte Objekt zu tibersenden.
Die Vqrsphreibqng setzt sich wie fqlgtr zusammen:

Position Betrag  Ust. Wir weisen darauf hin, dass bei Wohnungsnutzung des
Reparaturfonds 1,60 0% Objektes 10% Umsatzsteuer vorgeschrieben werden, falls
Betriebskosten 18,61 20% eine abweichende Nutzung (Buro, Ordination) vorliegt, bitten
BK-Garage 3,95 20% wir um Mitteilung, damit die Ust angepasst werden kann.
Garage RF 6,88 20%

Summe 31,04

+20% USt. von 29 44 5,89

ZU ZAHLEN: 36,93

inkl. 5,89 Umsatzsteuer

Mit freundlichen Graf3en
Realset Immobilien GmbH

Y v '7‘
REALSET e u.
Mag. Robert Wrabel

Mag. Georg Strafella
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6.6.3. Abstellplatz KFZ 13

(i

REALSET e u.

SchiffmihlenstraBe 55 /2, 1220 Wien, Tel: +43 1 305 0720 976 500, veiwalung@realsel al HG Wien FN 573 256z

Firma

" Steliplatz Top S13
SMS55 Bautrager GmbH 1220 Wien Schiffmihlenstraie 55
Schiffmihlenstrale 55/19
1220 Wien
office@1net.at
Wien, am 23.12.2024
UID-Nr.: ATU726226837
Monatsvorschreibung Belegnummer 10-187 202501

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir erlauben uns, Ihnen hiermit die Vorschreibung 01 /2025 fiir das oben angefiihrte Objekt zu ibersenden.
Die Vorschreibung setzt sich wie folgt zusammen:

Position ‘Betrag Ust.  Wir weisen darauf hin, dass bei Wohnungsnutzung des
Reparaturfonds 0,81 0%  Objektes 10% Umsatzsteuer vorgeschrieben werden, falls
Betriebskosten 931 20% eine abweichende Nutzung (Biro, Ordination) voriiegt, bitten
BK-Garage 1,95 20%  wirum Mitteilung, damit die Ust angepasst werden kann.
Garage RF 393 20%

Summe 16,00

+20% USt. von 15,19 3,04

ZU ZAHLEN: 19,04

inkl. 3,04 Umsatzsteuer

Mit freundlichen GruRen
Realset Immobilien GmbH

REALSET = U
Mag. Robert Wrabel

Mag. Georg Strafella
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6.6.4. Abstellplatz KFZ 15

REALSET e u.

Schiffmahlenstrate 55 /2, 1220 Wien, Tel: +43 1 305 0720 976 500, verwaltung@realset at HG Wien FN 573 256z

Firma
SMS55 Bautrager GmbH
Schiffmahlenstrale 55/19

Stellplatz Top $15
1220 Wien Schiffmihlenstrale 55

1220 Wien
office@1net.at
Wien, am 23.12.2024
UID-Nr.: ATU72622637
Monatsvorschreibung Belegnummer 10-189 202501

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir erlauben uns, lhnen hiermit die Vorschreibung 01 / 2025 fur das oben angefiihrte Objekt zu Gbersenden.
Die Vorschreibung setzt sich wie folgt zusammen:

Position Betrag  Ust. Wir weisen darauf ﬁih, dass bei'WOhnungsnutzung des
Reparaturfonds 0,81 0% Objektes 10% Umsatzsteuer vorgeschrieben werden, falls
Betriebskosten 931 20% eine abweichende Nutzung (Buro, Ordination) vorliegt, bitten
BK-Garage 1,95 20% wir um Mitteilung, damit die Ust angepasst werden kann.
Garage RF 3,93 20%

Summe 16,00

+20% USt. von 15,19 3,04

ZU ZAHLEN: 19,04

inkl. 3,04 Umsatzsteuer

Mit freundlichen Grifien
Realset Immobilien GmbH

REALSET o u
Mag. Robert Wrabel

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7. Energieausweis

nergieauswels fur Wohngebaude

IRETTTLT 7R BAUTHOMIX

BEZEICHNUNG GZ 12147 SMS 55

Gebaude(-teil) Energieausweis (Mehrfamilienhauser) Baujahr Planung
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung

Strale Schiffmihlenstrae 55 Katastralgemeinde Kaisermiihlen
PLZ/Ort 1220 Wien-Donaustadt KG-Nr. 01669
Grundstiicksnr. 23071 Seehohe 162

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
HWB SK PEB SK CO2 SK f GEE

HWB: Der Hex darf jene EEB: Beim Endenergebedarf wird zusatzich zum | darf der
welche den R ur 9 werden muss. } f ichtigt Der 9 fentspricht jener
Energlemenge, die eingekauft werden muss,
WWWB: Der arf st ais fla D PEB: Der Pr if schielit die Energie fur den Bedarf im
festgeiegt. Er entspricht ca. einem Liter Wasser je Q Brutto f weicher Rlich aller \ mit &in. Dieser weist einen emeuerbaren und
um ca. 30 °C {also beispleisweise von 8 °C auf 38 °C) erwammt wird. einen nicht ereuerbaren Antell auf. Dar Emittiungszestraum fur die
Konversionsfaktoren ist 2004-2008.
HEB: Baim Hezenergiebedad werden zusatziich zum Nutzenergiebedarf de Verluste der co2: dem End chnend
t ik im igt. Dazu zahlen beispi die Verluste des ieBich jener fir port und W sowie aller Verluste. Zu deren
X der fvon L elc. Berechnung wurden ubliche Allokatonsregein unterstelit.
HHSB: Der t ist als fia Def: fGEE: Der Gesamtenergieeffizierz-Faktor ist der Quatient aus dem
Er icht ca. dem ittiichen fia S in enem pebedarf und &nem 1 (A g 2007).
ttichen I .
Alle Werte gelten unter der eines i Sie geben den pro Qi Brutto-Grundfliche an.
Dieser Enarge. ] seht den Vorg der Richtiinie 6 | gi und W " des O ichi Instituts far in Um dar Ri
2010W31/EU Uber die Ges L Nz von und des Energs is-Vorlag {EAVG)
ArchiPHYSIK 10.0.0.070 - lizenziert fir DI Gerhard Birnbauer KERN+I 05.04.2013

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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nergieauswels fur Wohngebaude

O e

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 1.707,00 m2  Klimaregion N mittlerer U-Wert 0,310 W/m2K
Bezugs-Grundflache 136560 m2 Heiztage 215 d Bauweise mittelschwere
Brutto-Volumen 5.167,00 m3 Heizgradtage 3451 Kd Art der Liftung Fensterliftung
Gebaude-Hiillflache 165500 m2 Norm-AuRentem peratur -125 °C Sommertauglichkeit keine Angabe
Kompaktheit (A/V) 0,32 1/m  Soll-Innentemperatur 20 °C LEK T-Wert 18 -
charakteristische Lange 312 m

WARME- UND ENERGIEBEDARF  Energieausweis (Mehrfamilienhéuser)

Referenzkiima
spezifisch

HWB 21,55 kWhim2a ;

WWWB ¢ 21.807 kWhia 12,78 kWh/m2a

HTEB RH 3.363 kiwhia | 197 kWhim2a -

HTEB WW 31.508 kWhia 1846 kWhim2a

HTEB 35.584 kWh/a 20,85 kWh/im2a

HEB 95,191 kWhia 55,77 kWhim2a

HHSB 28.037 kWhia 16,42 kWhim2a

EEB 123.229 kWhia 72,19 kWhim2a 86,18 kWh/m2a erfulit

PEB 228.492 kWhia 132,70 kWhim2a

PEB n.ern. 88.268 kWhia 51,70 kWhim2a

PEB ern. 138.224 kWhia 81,00 kWhim2a

CO2 16.807 kgla 9,80 kg/m2a

f GEE 0,81 - 081 -

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerln KERN+INGENIEURE ZT GmbH

Ausstellungsdatum 08.04.2013 Unterschrift

Gilltigkeitsdatum 07.04.2023
Die deses Energl dienen Bhch der Infe Aufgrund der konnen bei 5 Nutzung

L L nhe iedi Lage kénnen aus Grinden der Geometne und der Lage hinsk ihrer L von den
hier angegebenen abweichen
ArchiPHYSIK 10.0.0.070 - lizenziert fiir DI Gerhard Birnbauer KERN+ 05.04.2013
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



