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1.

1.1.

Bewertungsgutachten

Allgemeines

Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
standiger, wurde aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien mit der
Schatzung der Liegenschaftsanteile 1030 Wien, Khunngasse 9, GB 01006 Landstrale, EZ
2529, GST-NR 1126/66, B-LNR 9: 43/1823-Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an
W Top 6, beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 03.07.2025 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2.

Bewertungsstichtag

03.09.2025 (Datum der Befundaufnahme)

1.3.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Besichtigung und Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebaudes, der gegen-
standlichen Wohnung Top 6 am 03.09.2025 in Anwesenheit des Mieters, des Vertre-
ters der betreibenden Partei sowie SV Mag. Wolfgang Schmitzer und seinen Mitarbei-
tern (Elke Dostal-Hapta, Thomas Griebl)

Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustandigen Baubehdrde am 02.09.2025:

e FEinreichplan Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 21.06.2007

e Baubewilligung Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 06.08.2007

o Aufzug-Anzeige vom 07.11.2012

e Ausfiihrungsplan Top 6 vom 15.02.2019

e Ausfiihrungsplan Kellergeschoss vom 15.02.2019

e Ausfiihrungsplan Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 15.02.2019

e Fertigstellungsanzeige Bauvorhaben vom 10.06.2020

Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
insbesondere Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten zu TZ 1028/2013
Auskiinfte der Hausverwaltung Gustav Petri & Co. Immobilien-Treuhand GmbH (1010
Wien, Hegelgasse 6/2) vom 04.09.2025 samt Ubermittelten Beilagen:

e Vorschreibung ab 09/2025

e Reparaturriicklage

e FEnergieausweis

Grundbuchsauszug vom 24.07.2025

Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

Abfrage Immoservice Austria (www.immoservice-austria.com/)

Flachenwidmung- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

Kriegssachschadenplan um 1946

Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur
(www.wien.gv.at/stadtplan, www.openstreetmaps.com, maps.google.at, www.hora.gv.at)

Abfrage Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at/vfka)
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Larmkarte (maps.laerminfo.at)

Hduser Kataster nach Salzberg

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2025 vom Fachverband der Immobilientreuhander
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

1.3.1. Beilagen

Grundbuchsauszug vom 24.07.2025

Fotos vom 03.09.2025

Nutzwertgutachten und Wohnungseigentumsvertrag

Bescheide und Fertigstellungsanzeigen

Ausflhrungsplane

Energieausweis vom 30.09.2022

Mietvertrag vom 14.05.2021 samt Mietvertragsverlangerung vom 02.06.2025
Gutachten gemaB § 37 WEG 2002 liber den Bauzustand vom 18.12.2008
Gutachten Uber den Bestand an Wohnungen vom 21.03.2011

. Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997

ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Wohnungseigentumsgesetz i.d.g.F.

Exekutionsordnung i.d.g.F.

Bauordnung Wien i.d.g.F.

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Ver-
kehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage 2005
Réssler/Langner/Simon/Kleiber, Schdtzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
7. Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

DI F.J. Seiser, Ertragswertverfahren Teil 1 und 2, Liegenschaftsbewertungsakade-
mie Graz, 01/2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005
Jirgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage

Ing. Franz Kainz, Das Vergleichswertverfahren, E.1, Liegenschaftsbewertungsaka-
demie Graz, 02/2003

Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobi-
lien im Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007
Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachverstédndige", Heft 3/2024, Empfehlungen fiir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
und der Wohnbauférderungsgesetze, ,Sachverstidndige" Heft 04/2010
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1.5. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

Das gegenstandliche Objekt wurde in jenem Umfang besichtigt, wie es dem gezeichneten
Sachverstandigen zuganglich war. Die Befundaufnahme wurde Gber die Wohnung Top 6
sowie die allgemeinen Teile des Hauses vorgenommen. Die NaturmaBe wurden stichpro-
benartig mit den PlanmaBen verglichen und stimmen im Wesentlichen Uberein.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngebaudes wurde im Ublichen Rahmen einer Be-
fundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen bezlglich der Bau-
grundbeschaffenheit, Tragwerksfunktion, Bausubstanz, Haustechnik, Baubiologie etc. wur-
den dabei nicht angestellt, sondern nur jene augenscheinlichen und stichprobenartigen
Feststellungen getroffen, welche bewertungsrelevant erscheinen. Eine Uberpriifung auf
zeitgemaBe Funktionalitdt im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht vorgenom-
men. Dieses miisste einem mit der jeweiligen Materie befassten Bausachverstandigen vor-
behalten bleiben.

Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgefiihrten Ausstattungsmerkmale bezie-
hen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile der Baulichkeiten, die
nicht sichtbaren Teile auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und Annahmen.

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte vorliegen, dass die gegenstandlichen
Grundstlicke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlas-
ten) oder die Bodenbeschaffenheit fiir die vorhandene oder eine zuklinftige Bebauung nicht
geeignet ware, musste bei diesbezliglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung
eines Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in
dem Zusammenhang ist daher auszuschlieBen.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemaB nicht berlcksichtigt.

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachverstdndigen er-
fahrungsgemaB angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Allfallige mit den Liegenschaf-
ten in Verbindung stehende Abgabenriickstande sind bei der Bewertung nicht bericksich-
tigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaften Umstande zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des Sachverhal-
tes, insbesondere aufgrund der vorgelegten und eingeholten Informationen erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe aus-
gegangen werden. Es ist auch nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich die errechneten Verkehrswerte auf einen bestimmten Stichtag beziehen, mis-
sen Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlicksichtigt werden.

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis
hangt daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers
und des Kaufers ab.
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Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisses fihren kénnten, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Ergéanzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuzlglich zum Kaufpreis der bewertungsgegenstandlichen Objekte die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um diesen Be-
trag entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Verdéffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt, be-
darf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder sons-
tigen Dritten. Diesbezligliche Haftungen werden vom Sachverstandigen daher ausge-
schlossen. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen ausschlieBlich
nur im Rahmen der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.
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2. Befund
2.1. Liegenschaft/Grundbuch

2.1.1. Grundbuch

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrabe EINLAGEZAHL 2529
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

B R R R R R

*** Eingeschrdnkter Auszug *oxx
e ok B-Blatt eingeschrankt auf Eigentiimernamen o ek
*kk Name 1: Djordjevic Ll
*xx C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt faliaid

HEEREEEREEEREEEEEETREREETEEEREREEE R EENEEERERREEREEETE LA ERERERE R TR AREEE R ER RN R YR
Letzte TZ 5756/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem&® Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khkhkxkkhhkhhhdhhhrhkhrhhhrrhhrrhhhrdkd AT dhdkhhrhdhrdhhrrdhrrhhhrdkrrrhhrrkhrxk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1126/66 GST-Fldche 534
Bauf. (10) 418
Bauf. (20) 116 Khunngasse 9
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
hkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhAkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhAkhkhkhkhkhkkx A2 kAkhkkhkhkhkhkkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkxk
1 a 13979/1982 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1126/66

5 a geldscht
EEEE RS SRR R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S B EEEEEEE RS SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES]
9 ANTEIL: 43/1823
Vesna Djordjevic
GEB: 1969-11-25 ADR: Ebreichsdorfer Strale 5, Unterwaltersdorf 2442
b 1028/2013 IM RANG 5460/2009 Wohnungseigentum an W Top 6
c 10044/2015 Schenkungsvertrag 2015-07-23 Eigentumsrecht
kkbkEEkkkdkkkkkkkhEkkkkkkkkkkkkkxkkkkkkk C hhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkkdkkxk
13 a 1028/2013 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 1lt. Pkt VI, Pkt VIII, Pkt VI und X des
Wohnungseigentumsvertrag 2012-10-01
34 auf Anteil B-LNR 9
a 854/2023 (Entscheidendes Gericht BG Bruck an der Leitha -
294/2023) Pfandurkunde 2022-11-16
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 780.000, -—-
flir Sparkasse Baden (FN 110121v)
b 854/2023 (Entscheidendes Gericht BG Bruck an der Leitha -
294/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 584 KG 05009 Goétzendorf C-LNR 16
EZ 2529 KG 01006 LandstraBe C-LNR 34
c 7878/2024 Klage (28 Cg 101/24h Landesgericht Wiener Neustadt)
d 5756/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
38
38 auf Anteil B-LNR 9
a 5756/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 350.000,-- samt 6,682 %
Zinsen p.a. aus EUR 350.000,- seit 05.09.2024, 5,00 %
Zinsen p.a. aus EUR 350.000,- seit 05.09.2024, der Kosten

Seite 1 von 2
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von EUR 21.803,78 samt 4 % Zinsen p.a. seit 24.03.2025,
Antragskosten EUR 2.717,72 flir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(74 E 87/25k)

b 5756/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 34

hkkkkhkkhkkhkhkhhkhkkhhkhkhhkkhkhkkrkkhkxhx QINWEIS **rkkhkhkkhkhhkhkhhkhkhkhkhkhkhkkkhkkk*

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e R

Grundbuch 18.09.2025 23:25:20
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2.1.2. Eintragungen im B-Blatt

b 1028/2013 IM RANG 5460/2009 Wohnungseigentum an W Top 6
c 10044/2015 Schenkungsvertrag 2015-07-23 Eigentumsrecht

2.1.3. Eintragungen im C-Blatt

a 854/2023 (Entscheidendes Gericht BG Bruck an der Leitha -
294/2023) Pfandurkunde 2022-11-16
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 780.000, ——
fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)

b 854/2023 (Entscheidendes Gericht BG Bruck an der Leitha -
294/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 584 KG 05009 Gotzendorf C-LNR 16
EZ 2529 KG 01006 Landstrale C-LNR 34

c 7878/2024 Klage (28 Cg 101/24h Landesgericht Wiener Neustadt)

d 5756/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
38

a 5756/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 350.000,-- samt 6,682 %
Zinsen p.a. aus EUR 350.000,- seit 05.09.2024, 5,00 %
Zinsen p.a. aus EUR 350.000,- seit 05.09.2024, der Kosten
von EUR 21.803,78 samt 4 % Zinsen p.a. seit 24.03.2025,
Antragskosten EUR 2.717,72 fir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(74 E 87/25k)

b 5756/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 34
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Die Khunngasse befindet sich im 3. Wiener Gemeindebezirk (LandstraBe), im Stadtteil Fa-
sanviertel, einem kleinen Gratzl (Stadtviertel), rdumlich eingegrenzt durch die Jacquin-
gasse im Westen, den LandstraBer Girtel im Siden und den Rennweg / die S-Bahn-
Stammstrecke im Nordosten. Die Khunngasse verlauft innerhalb dieses Gebiets und liegt

relativ zentral im Fasanviertel.
Der Bezirk LandstraBe hat eine Einwohnerzahl von 98.881 (1. Janner 2025); die Bevdlke-
rungsdichte betragt 13.380 Einwohner pro km2.
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Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs werden in der direkten Umgebung angeboten.
Ebenso sind alle 6ffentlichen Einrichtungen wie Behdrden, Kindergarten, Schulen, Banken
etc. in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die Khunngasse ist eine einspurige EinbahnstraB3e.
Die Kfz-Stellplatzsituation war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme entspannt, der Park-
raum im 3. Bezirk wird (wie zwischenzeitig in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone

Parkdauer 2h MO-FR 9-22 Uhr).
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Luftbilder der Liegenschaft:
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Erreichbarkeiten offentlicher Verkehr:
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O (RaxstraBe« Bruno-Marek-Allee) Kdlblgasse 4 Gehminuten
71 (Schottenring < Kaiserebersdorf) | Rennweg 7 Gehminuten
77A (Rennweg < Lusthaus) Rennweg 7 Gehminuten
S-Bahnen, regionale Reisezilige Rennweg 7 Gehminuten
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Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Die Khunngasse ist eine EinbahnstraBe und lGber NebenstraBen des 3. Bezirks erreichbar.
Von Norden bzw. Osten kommend erreicht man die Liegenschaft iber die A22, A23 Abfahrt
LandstraBer Girtel, B221 Girtel bis Karchergasse; von Sitden Uber die A22, A23 Abfahrt
LandstraBer Gurtel, B221 Gdirtel bis Karchergasse, von Westen Uber die Al, B1, B221,
Jacquingasse und Mohsgasse bis Karchergasse. Fahrtzeit A23 Knoten LandstraBer Glirtel:
4 Minuten (1,6 km), Fahrtzeit A22 Knoten Kaisermuhlen: 9 Minuten (6,9 km), Fahrtzeit Al
Westautobahn Knoten Auhof 21 Minuten (14,8 km).
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2.2.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 8254 vom 15.04.2021 weist ,,Bauland
Wohngebiet", Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, Beschrankung der bebau-
baren Flache 60% des Bauplatzes, max. Bauhohe 19 m, Schutz- und Wohnzone,
aus. Die unbebauten Teile der Liegenschaft sind gartnerisch auszugestalten. Fir den hin-
teren Teil der Liegenschaft gelten zusdtzlich besondere Bestimmungen: ,Fir die mit BB4
bezeichneten Grundfldchen wird bestimmt: Die Errichtung von unter- und oberirdischen
Bauten ist untersagt." (Plandokument 8254).

Auszug Bauordnung Wien, Zuldssige Nutzungen § 6 Abs 6:

~In Wohngebieten diirfen nur Wohngebéude und Bauwerke, die religiésen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der éffentlichen Verwaltung dienen,
errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergniigungsstétten, von Biiro- und Geschéftsbauwerken sowie die
Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biro- und Geschéftsrdumen in Wohngebé&uden ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB3, Staub, schédliche oder (ible Diinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen,
Gerdusche, Wérme, Erschlitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintréchtigende Beléstigungen fiir die Nachbar-
schaft herbeizufiihren geeignet sind."

= ——— B
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Wi —_— 50 iy O ._iL it
Flachenwidmungsplan (Quelle: Vienna GIS)
2.2.2. Kriegssachschadenplan um 1946

In den vom Wiener Stadtbauamt erhobenen Kriegssachschaden an Gebduden ist die Lie-
genschaft Khunngasse 9 nicht verzeichnet.

Schwerer Schaden
ichter Schaden
mbentreffer
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2.2.3. Umgebungslarm / Larminfokarte

Die Liegenschaft befindet sich in einer normal befahrenen EinbahnstraBe. Laut Larmindex
des Umweltbundesamtes werden die Schwellenwerte flir StraBenverkehr (60 dB am Tag
und 50 dB in der Nacht) nicht Uberschritten und auch nicht der Grenzwert flir den Larm
durch Schienenverkehr (70 dB am Tag und 60 dB in der Nacht).

In den Karten fir Flugverkehr und Industrie wird die gegenstdndliche Liegenschaft nicht
ausgewiesen.

StraBenverkehr 24 h Legende
g s = Rty X / W >75dB

: W 70-75dB

W 65-70dB

60 - 65dB

55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstralBen

/# Linienquellen Landesstralien
Gebdude

// Larmschutzwénde

» Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundeslénder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

‘‘‘‘‘‘

Legende

W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen StraRenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen

[l e i
Hh— 1 ebiude
. L‘:""C‘z. = . Gebadud

),
hdl

1 A # Larmschutzwénde

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundeslénder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025
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70dB
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50 dB (nur StraRenbahnen)
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* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

Tag-Abend-Nachtlarmindex

StraBenverkehrslarm 60 dB
Schienenverkehrsldarm 70 dB
Fluglarm 65 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB

Nachtlarmindex
50 dB
60 dB
55 dB
50 dB
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2.2.4. Umweltsituation / eHora Pass

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen ' keine Daten
Erdbeben __ mittel
Rutschungen | | N niedrig
Windspitzen [ [ . ] P mittel
Blitzdichte L1 P icdrig
Hagel 1 I hoch
Schneelast :| ] niedrig

HORA-Pass — Radius 100 m (Quelle: www.hora.gv.at)

Anmerkung: In der ndheren Umgebung ist eine hohe Oberfldchenabflussgefahr an zahlreichen Stellen
punktuell vorhanden und daher insgesamt als ortsiiblich zu beurteilen.

2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlasten

Das Grundstiick ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
fragedatum: 22.09.2025). Bei der gegenstandlichen Bewertung wird davon ausgegangen,
dass das Grundstlick frei von Kontaminationen ist.

Kalbl
E107 T olblgasse

2
Kteisyg,, s

2 3 Khunngasse

2 gy = i
Mohsgasse

22 % &

(Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/)

Anmerkung: Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden, die gemaB § 18 Abs. 4
Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdéffentlichen sind. Wenn in einem Kartenausschnitt keine
Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden, bedeutet das nicht, dass in
diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle bekannten
Altablagerungen und Altstandorte geméaB Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
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2.3. Beschreibung des Gebadudes

Das Gebdude wurde als Zinshaus im Jahre 1895 in Massiv-
bauweise mit einem zur Khunngasse gelegenen StraBBentrakt
(Kellergeschoss, 5 Hauptgeschosse, unausgebautes Dach-
geschoss), einem Hoftrakt (Erdgeschoss, 5 Hauptgeschosse,
Waschkiiche im Dachgeschoss, Rest unausgebaut) sowie ei-
nem beide Trakte verbindenden Stiegenhaus und insgesamt
38 Wohnungen errichtet. Die Etagen von StraBen- und Hof-
trakt sind zueinander halbgeschossig versetzt.

Mit Bescheid vom 6. August 2007 wurde die Errichtung eines
zweigeschossigen Dachgeschosszubaus mit Gaupen sowie
Terrassen flr vier neue Wohnungen auf dem StraBen- und
Hoftrakt bewilligt und nach mehreren Planwechseln (4. Aus-
wechslungsplan vom 09.05.2012) ausgefihrt. Weiters
wurde bewilligt, dass die insgesamt 38 bestehenden Wohnungen vom Parterre bis in den
3. Stock zu 28 Wohnungen (Anderung geméaB Bescheid vom 20. Juni 2011 - 3. Planwech-
sel: 26 statt 28 Wohnungen) zusammengelegt, Sanitarrdume eingebaut sowie die Raum-
einteilungen und Raumwidmungen abgedndert werden. Fir die hofseitigen Wohnungen des
StraBentraktes wurde die Herstellung von Balkonen vom Mezzanin bis in den 3. Stock be-
willigt (Anderung gemé&B Bescheid vom 20. August 2010 - 2. Planwechsel: 1. Dachgeschoss
statt 3. Stock). An der hofseitigen AuBenwand wurde der Einbau eines Aufzugsschachts in
einer Stahl-Glaskonstruktion flir einen triebwerksraumlosen Personenaufzuges vom Keller-
geschoss bis in das 1. Dachgeschoss bewilligt. Weiters wurden die Errichtung eines Mill-
gefaBsammelraums und eines Kinderwagen- und Fahrradabstellraums in den Innenhéfen,
die Schaffung notwendiger Einlagerungsraume (= Parteienkeller) im Kellergeschoss sowie
die Auflassung der Hauswaschkliche bewilligt. Die Fertigstellung wurde mit 10. Juni 2020
angezeigt.

Das Haus ist mit Gegensprechanlage ausgestattet, die Abstellrdume sind im Kellergeschoss
untergebracht.

Mit einem Personenlift gelangt man vom Kellergeschoss bis ins 1. Dachgeschoss (7 Halte-
stellen).

Mit Wohnungseigentumsvertrag TZ 1028/2013 vom 01.10.2012 (Beilage Punkt 6.7.) ge-
maB Nutzwertgutachten vom 09.05.2011 (Beilage Punkt 6.6.) erfolgte erstmals die grund-
blcherliche Begriindung von Wohnungseigentum.

Laut Nutzwertgutachten bestehen auf der Liegenschaft 26 Wohnungen; sonstige selbstan-
dige Raumlichkeiten und Abstellplatze fir KFZ sind nicht vorhanden.

GemaB Gutachten lber den Bauzustand der allgemeinen Teile des Hauses, insbesondere
Uber in absehbarer Zeit notwendig werdende Erhaltungsarbeiten, vom 18.12.2008 wurden
im Rahmen einer Sockelsanierung ca. 1991 die allgemeinen Teile der Liegenschaft saniert.
Alle Fassaden wurden instandgesetzt, ebenso die Dacheindeckung. Weiters wurden alle
Fenster erneuert (Einfachfenster mit Isolierverglasung, innen und auBen weiB3 gestrichen;
im Erdgeschoss zur Khunngasse erfolgte der Einbau in die alten Rahmenstécke). Die Ver-
sorgungsleitungen flir Wasser, Gas und Strom vom Kellergeschoss bis zu den obersten
Stockwerken wurden ebenfalls im Zuge der Sockelsanierung ca. 1991 erneuert (Beilage
Punkt 6.4.).
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Das Gebaude selbst befindet sich in einem bautechnisch und optisch guten Zustand.

Ein Energieausweis vom 30.09.2022 fir das Gebaude ist vorhanden (Beilage Punkt 6.13.)

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass geméaB den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkdufer dem Mieter/Ké&ufer bis spétestens zur Abgabe der Vertragserkldrung einen
zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss auszuhdn-
digen hat, andernfalls eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamteffizienz als vereinbart
gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebduden, fir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt werden muss, besteht keine Vorlagepflicht.

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Gebaudes

Die Liegenschaft ist voll ans ortslibliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Millabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.

2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Gebdudes:

AuBenmauerwerk: Ziegelmauerwerk
Decken: Dippelbaumdecke
Stiegen: massiv, verfliest

Bodenbeldge Stiegenhaus: massiv, verfliest

Dach: Flachdach, Gaubendach, Dachschrage

Dacheindeckung: Blecheindeckung, Dachziegel

Fassade: Feinputzfassade mit optischen Verzierungen (Lisenen) und
Fassadenornamenten, Fassadengliederung durch Atlanten,

Eingangsbereich: Gegensprechanlage (Zentralschliissel)

Aufzuganlage: Haushahn Aufziige GmbH, Baujahr 2010, Nennlast 675 kg
oder 9 Personen, 7 Haltestellen (KG bis 1. DG)

Energieausweis: vorhanden

Sonstiges: Milltonnen befinden sich im Millraum; Kinderwagen- und

Fahrradabstellraums im Innenhof

2.4. Beschreibung der Wohnung Top 6

Die Wohnung Top 6 befindet sich im Erdgeschoss. Die Einheit weist laut Ausflihrungsplan
vom 15.02.2019 (siehe Beilage 6.9.) eine Wohnnutzflache von gesamt 52,35 m2 auf und
setzt sich aus Vorraum, Kliche, Wohnzimmer, Schlafzimmer sowie Bad/WC zusammen.

Der Vorraum ohne Fenster ist im Inneren der Wohnung angeordnet. Die Kiiche sowie
Bad/WC sind hofseitig ausgerichtet und mit Kastenfenstern ausgestattet. Die Raumhohe in
der Kliche betragt ca. 3,20 m; im Bad/WC wurde die Decke auf 2,80 m Héhe abgehangt.

Das Wohnzimmer und das Schlafzimmer sind straBenseitig (Khunngasse, stdlich) ausge-
richtet und mit Kastenfenstern ausgestattet. Die Raumhdhe betragt ca. 3,20 m.

Die Boden im Vorraum, Bad/WC und in der Kiiche sind gefliest, Wohn- und Schlafzimmer
mit versiegeltem Bambusparkett ausgelegt. Die Wande sind gemalt, Bad/WC (bis Decken-
hohe) gefliest. Der Arbeitsbereich der Kiiche ist mit Laminat-Wandpaneelen ausgestattet.
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Die Warmwasseraufbereitung und Beheizung erfolgen mittels Gastherme und Heizkérpern

in den Zimmern.

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem optisch und bautechnisch guten und or-

dentlichen Zustand.

2.4.1. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser:
Elektroinstallation:
Fenster:

Tldren:

lichte Raumhohen:

Eingangstur:

Vorraum:

Kiche:

Wohnzimmer:

Schlafzimmer:

Bad/WC:

Kellerabteil:

Lage im Gebdude:

Sichtbare Mangel:

Gastherme

Stand der Technik

Kastenfenster Holz, 2fach verglast
Holztlren weiB3, Holzzargen

3,20 m
im Bad/WC 2,80 m (Decke abgehangt)

Vollholztiir, weil3 gestrichen, Holzzarge

Wadnde: gemalt
Boden: Fliesen
Zustand: sehr gut

Einbaukliche mit Geraten
Arbeitsbereich: Laminat-Wandpaneele
Boden: Fliesen

Zustand: sehr gut

Wadnde: gemalt
Boden: Bambusparkett, versiegelt
Zustand: gut

Wande: gemalt
Boden: Bambusparkett, versiegelt
Zustand: gut

Duschkabine, Waschbecken, WC
Sprossenheizkérper, Waschmaschine
Wande: Fliesen

Boden: Fliesen

BellGftung: mechanisch

Zustand: gut

vorhanden

durchschnittlich bis schlecht - EG Wohnung mit straBensei-
tig ausgerichteten Zimmern

einzelne Abnutzungserscheinungen
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2.4.2. Einreichplan Top 6
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2.4.3. Nutzflachen Top 6

, 80

Laut Ausflihrungsplan betragt die Wohnnutzflache der Einheit 52,35 m2.

Nutzflachen Flache RH RIH
Top 6
Vorraum 3,14 m2 3,20 m 10,05 m3
Kiche 12,13 m? 3,20 m 38,82 m3
Wohnzimmer 20,70 m2 3,20 m 66,24 m3
Schlafzimmer 10,72 m2 3,20 m 34,30 m3
Bad/WC 5,66 m2 2,80 m 15,85 m3
Gesamt 52,35 m2 165,26 m3
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2.4.4. Nutzungs- und Bestandsrechte

Die gegensténdliche Wohnung wurde gemaB vorliegendem Mietvertrag vom 14.05.2021
urspriinglich befristet auf die Dauer von vier Jahren bis zum 15.05.2025 in Bestand gege-
ben. Die monatliche Pauschalmiete betrug bei Vertragsabschluss EUR 749,00; vom Mieter
wurde eine Kaution in Héhe von EUR 2.247,00 hinterlegt. Dariber hinaus liegt eine hand-
schriftlich, auf Seite 7 des urspriinglichen Mietvertrages, ergdnzte Verlangerung des Miet-
vertrages um ein weiteres Jahr (bis zum 15.05.2026) vor; gleichzeitig wurde zudem die
monatliche Miete pauschal auf EUR 999,00 angehoben.

GemalB § 29 Abs. 4 MRG darf die Vertragsdauer einer solchen Verlangerung jedoch drei
Jahre nicht unterschreiten und die Verléngerung des Mietvertrages um ein weiteres Jahr
steht somit im Konflikt mit den gesetzlichen Bestimmungen.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde vom Mieter angegeben, das Bestandverhaltnis mit
Ablauf der genannten (nicht MRG-konformen) Verldangerung mit 15.05.2026 beenden zu
wollen. Eine schriftliche Aufkiindigung, ein Rdumungsvergleich oder Ahnliches liegt dem
gef. SV jedoch nicht vor. Somit besteht auch kein Rechtsanspruch der Vermieterin auf
Auflésung durch eine mieterseitige Kiindigung. GemaB § 29 Abs. 3 lit a MRG gilt das Be-
standverhaltnis dariiber hinaus durch VerstoB3 gegen die Mindestbefristungsdauer von drei
Jahren als auf unbestimmte Zeit erneuert. In der ggst. Bewertung wird daher aus Vor-
sichtsgriinden jedenfalls von einem unbefristeten Bestandverhaltnis ausgegangen und dies
entsprechend beriicksichtigt.

Im urspringlich abgeschlossenen Mietvertrag wurde der Hauptmietzins wie folgt aufge-
schlisselt:

e Miete von dzt. monatlich: EUR 606,24

e Mobelmiete von dzt. monatlich: EUR 50,00

e Betriebskostenakonto von dzt. monatlich (inkl. 10% USt.): EUR 92,76
e insgesamt sohin: EUR 749,00

Daraus lasst sich schlieBen, dass es sich bei dem Mietzins gemaB Verléngerungsschreiben
ebenfalls um einen Pauschalbetrag handelt. Weiters wird sowohl im urspriinglichen Miet-
vertrag als auch in der Verlangerung die Umsatzsteuer fiir den Hauptmietzins nicht ausge-
wiesen. Es ist daher davon auszugehen, dass diese auch nicht vorgeschrieben bzw. abge-
fuhrt wird (Kleinunternehmerbefreiung). Im Zuge eines unterstellten VerauBerungsprozes-
ses kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Mieteinnahmen fiir einen prasumtiven
Ersteher ebenfalls zwingend umsatzsteuerbefreit zu behandeln sind. Aus gutachterlichen
Vorsichtsgriinden ist im Rahmen der Bewertung zu unterstellen, dass der als Pauschalmiete
ausgewiesene Betrag als Bruttobetrag betrachtet wird und die Umsatzsteuer in Abzug zu
bringen ist.

Der Nettomietzins ergibt sich daher wie folgt:

Nettomietzins

Positionen inkl. USt. Betrag

Pauschalmiete € 999,00 p.m.
davon Betriebskosten € 107,01 p.m.
= Miete inkl. Ust. € 891,99 p.m.
- abzugl. USt. -€ 81,09 p.m.
= Nettomiete 52,35 m? 15,49 €/m? € 810,90 p.m.
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Im Rahmen der Befundaufnahme wurde zudem vom Mieter mitgeteilt, dass dieser fir das
gesamte weitere Jahr - also bis 15.05.2026 - eine Mietvorauszahlung geleistet habe. Ein
hieraus resultierender Anspruch auf das bereits entrichtete Entgelt steht einem pra-
sumtiven Ersteher gegeniber dem Mieter im Falle einer VerauBerung nicht zu. Daraus
ergibt sich somit, dass diesem bis inkl. 15.05.2026 keine Mietertrage (vergleichbar einer
mietfreien Zeit) zustehen. Dies wird in der ggst. Bewertung gesondert (siehe Seite 36)
mittels eines Abschlages bertcksichtigt. Unter der Annahme des Fortbestands des Miet-
vertrags ist aber davon auszugehen, dass der Mieter nach Ablauf der Vorauszahlung die
vereinbarte Miete weiterhin entrichtet.

Ein beidseitig unterzeichneter Mietvertrag sowie die Mietvertragsverlangerung wurden vor-
gelegt (siehe Beilagen 6.14. und 6.15.).

2.4.5. AuBBenanlagen

Der Einheit sind keine AuBenanlagen zugeordnet.

2.4.6. Zubehor

Das der Wohnung zugeordnete Kellerabteil (siehe Plan Beilage 6.10.) ist nicht mitvermie-
tet. Dem Mieter steht daher kein Schlissel zur Verfligung und ist das Abteil flr ihn nicht
zuganglich. Da die Eigentliimerin zum Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht anwesend war,
war ein Zutritt nicht maoglich.

2.4.7. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die Bruttobetriebskosten fiir die Wohnung Top 6 (ohne Reparaturfonds) betragen € 2,04
pro m2 Nutzflache und liegen damit in einer marktiblichen Bandbreite.

Betriebs- und Erhaltungskosten

Top 6 52,35 m2 Netto €/m2 USt.-Satz Brutto €/m2
Betriebskosten € 97,28 1,86 €/m?2 10% € 107,01 2,04 €/m2
Ricklage € 45,08 0,86 €/m? 0% € 45,08 0,86 €/m?

Gesamt € 142,36 2,72 €/m?2 € 152,09 2,91 €/m?2

Die Reparaturriicklage per 04.09.2025 betragt gemaB Schreiben der HV € 70.522,28.

Lt. Auskunft der Hausverwaltung ist in den kommenden Jahren mit keinen wesentlichen,
Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden, vorhersehbaren Erhaltungs- und Ver-
besserungsmaBnahmen zu rechnen. Fir 22.10.2025 ist die ndchste WE-Versammlung vor-
gesehen, wo mdglicherweise geplante Instandsetzungen besprochen werden.
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3. Wertermittlung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Ge-
schaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwend-
barkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien
Markt, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung
sind alle tatsachlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umsténde zu bericksichtigen, die den
Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse
sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulations-
gesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstédndigen unterschiedliche
Bewertungsmoéglichkeiten zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,
e das Sachwertverfahren und
e das Ertragswertverfahren

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsliblichen Kaufpreis flir Grundstlicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstlick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

e die Grundstliicksform und -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmadglichkeiten

» die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, potenzielle Ge-
fahrdungen

e die Entfernung zum Ortszentrum, zur ndchstgréBeren Ortschaft, zu den nachsten 6f-
fentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 6&ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige
Zu- und Abschlage zu berichtigen.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten um-
fassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand glei-
ches Objekt an der Stelle, in gleicher GréBe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung
am Wertermittlungsstichtag zu errichten.
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Von den Herstellungskosten wird fiir die bisherige Bestandsdauer des Bewertungsgegen-
standes und dessen Folgen ein Abschlag fiir die technischen Wertminderungen vorgenom-
men. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des Herstellungswertes infolge
des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Bauméngeln und Instandhaltungsmangeln zum
Ausdruck.

Der Abschlag fir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungs-
wertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung zu-
satzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert bericksichtigt. Die wirtschaftliche
Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte wirtschaftliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und der Restnutzung ver-
ursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfliihrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen. Weiters ent-
halt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, welcher sich weder im
Falle eines Verkaufes als Erlds erzielen ldsst noch im Falle einer Vermietung oder Verpach-
tung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen An-
passungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen vom Realitatenmarkt abzuleiten
ist. Der Abschlag fir die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz des Her-
stellungswertes.

3.2. Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre und Praxis bei der Bewertung von Eigentumswohnungen das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Wahrend beim Ertragswertverfah-
ren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwadrtigen Ertrag der Liegenschaft
und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das Sachwertverfahren von der
Uberlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits
und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben
ist.

3.2.2. Sachwertermittiung

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. Der Bodenwert ergibt sich aus dem Ver-
gleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke, wobei die Ver-
gleichbarkeit beeinflussender Umstdnde durch Zu- und Abschldge zu berlicksichtigen sind.

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als Wert des
fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzliglich der altersbedingten und allfalligen
Wertminderungen infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs und in-
folge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis Quad-
ratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentu-
ellen Abschlag vom Herstellungswert durch entsprechende Abschreibung Berticksichtigung.

Das Sachwertverfahren wird fur die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primér der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienhduser, Wohnungen etc.
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3.2.3. Ertragswertermittiung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des fir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinerléses zum an-
gemessenen Zinssatz innerhalb der anzunehmenden Nutzungsdauer zu ermitteln. Durch
Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom Roh-
ertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu berlick-
sichtigen.

Sind keine Ertrage vorhanden, in Ermangelung von Aufzeichnungen oder Nachweisen nicht
fassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbarer Er-
trage ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
einer vergleichbaren Liegenschaft nachhaltig erzielt werden kénnten.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu ge-
wahrleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich (pramissengemdB) um eine unbefristet
vermietete Wohnung. Da eine sofortige Eigennutzung nicht méglich ist, sprechen vermie-
tete Wohnungen (auch befristete) primar Anleger an. Aus Sicht eines potentiellen Kaufers
stehen somit die Renditeliberlegungen und die aus der Vermietung erzielbaren Ertrage im
Vordergrund. Daher wird das Ertragswertverfahren zur Anwendung gebracht.

Die Ermittlung des (anteiligen) Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfah-
rens.
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3.3. Vergleichswertverfahren

Nahere Erlauterungen zur Methodik und Vorgehensweise:

3.3.1. Generelles

~Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschéaftsver-
kehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt.
Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der Vergleich-
barkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu berlcksichtigen. Abweichende Ei-
genschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert begrindet zu berticksichti-
gen." Quelle: O-NORM B 1802-1.

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

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nahe zum Stichtag und dem Be-
wertungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist so weit wie méglich auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adaquat zu beriicksichtigen.

3.3.2. Anpassungen

Um eine ausreichende Ubereinstimmung herbeizufiihren, sind Anpassungen insbesondere
nachfolgender Parameter vorzunehmen:

e Stichtag

e Lage

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

e Konfiguration

e Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

e Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

e Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind;
sofern eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht
wertmaBgeblich beurteilt wird, kann eine Anpassung unterbleiben.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmdBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-
spiegels der WKO, wobei die Berechnung (tageweise) interpoliert wird. Es ist darauf hin-
zuweisen, 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 entspre-
chende Bericksichtigung. Die Werte fur den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjah-
reswerte antizipiert.

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 87/25k, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Khunngasse 9, W Top 6
Seite 28



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

GroBBenanpassung
Allgemein kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadratmeter-

preisen und der GréBe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine Verdoppelung des
Flachenangebotes fiihrt idR. nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung
der GréBenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage un-
terstellt. Fir die Ermittlung der GroBenanpassung wird die Berechnung fiir den Bewer-
tungsgegenstand sowie fir das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegenliber-
gestellt.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der Gbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch

die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Sehr Gut 1,0 10,00 %
Sehr Gut - Gut 1,5 7,50 %
Gut 2,0 5,00 %
Gut - Durchschnittlich 2,5 2,50 %
Durchschnittlich 3,0 0,00 %
Durchschnittlich - Schlecht 3,5 -2,50 %
Schlecht 4,0 -5,00 %
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5 -7,50 %
Sehr Schlecht 5,0 - 10,00 %

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

7,50% 5,00% 2,50% 0,00% | -2,50% | -5,00% | -7,50% |-10,00%
1,5 2,0 2,3 3,0 BAS 4,0 4,5 5,0

Anpassung 10,00%
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10,00% 1,0 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00%

1,5 Sehr Gut - Gut -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% 12,50% 15,00% 17,50%

5,00% 2,0 Gut -5,00% -2,50% 0,00%  2,50% = 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00%

2,5 Gut - Durchschnittlich -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%  5,00%  7,50% 10,00% 12,50%
3,0 Durchschnittlich -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%  5,00%  7,50% 10,00%
3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%  5,00%  7,50%
4,0 Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%  5,00%
4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%
5,0 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50%  0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grund-
lage des Marktgeschehens eingeschatzt wird und gegebenenfalls von den oben beispiels-
weise dargestellten +/- 10 % abweichen kann.
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In Bedarfs- und Ausnahmeféllen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abge-
wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fir die Bewer-
tung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBer-
prifungen.

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberprift.
Vergleichsobjekte die als Ausreier zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausge-
schieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die
angepassten Vergleichswerte erneut einer AusreiBerprifung (AusreiBerprifung II) unter-
zogen.

Das Konfidenzintervall fir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; g) angenommen. Darlber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende und marktibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zuldssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.
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3.4. Ertragswertverfahren

3.4.1. Generelles

Sofern der Bewertungsgegenstand vorwiegend der Ertragserzielung dient, sowie bei ge-
werblich genutzten Liegenschaften kann der Verkehrswert durch Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt werden.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden die, flir den Zeitraum nach dem Bewer-
tungsstichtag erzielten und/oder prognostizierten Ertrage durch Ansatz einer angemesse-
nen Verzinsung auf die Restnutzungsdauer der Baulichkeiten kapitalisiert. Im Rahmen des
Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungsaufwand

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
X Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen

- Wertminderung durch Mangel, Schaden, Reparaturbedarf
+ Bodenwert/-anteil
+/- | Sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Ertragswert der Liegenschaft
+/- | Rechte/Lasten

+/- | Marktanpassung

H Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Hinsichtlich der Marktanpassung ist festzuhalten, dass grundsatzlich jedes ermittelte Er-
gebnis auf seine Richtigkeit und Marktgangigkeit zu Gberprifen und gegebenenfalls zu kor-
rigieren ist. Normativ (O-Norm B 1802-1) sind die marktrelevanten Verhéltnisse in den
einzelnen Ansatzen zu berlicksichtigen, wodurch die Vornahme einer Marktanpassung nicht
mehr notwendig sein soll. Insofern wird bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine
Marktanpassung nur dann vorgenommen, wenn marktmafBgebliche Umstande nicht implizit
in den anzusetzenden Parametern Eingang finden konnten oder explizit abzubilden sind.

3.4.2. Jahresrohertrag

Grundsatzlich sind die zum Stichtag erzielten Ertrage der Ertragswertermittlung zugrunde
zu legen. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage nicht erfassbar oder weichen sie von den,
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen,
die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung des Bewertungsgegenstandes hatten erzielt
werden kénnen, heranzuziehen.

3.4.3. Bewirtschaftungsaufwand

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemaBen Be-
wirtschaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf den Bestandnehmer
Uberwdlzbaren Kosten anzusetzen. Im gegenstdndlichen Fall werden folgende Bewirtschaf-
tungskosten angesetzt:
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Mietausfallswagnis
Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstande sowie die Kosten der

Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte
Hohe dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis,
in Prozent des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Héhe orientiert sich primar an der Lage,
der Nutzung sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegen-
standes.

Das Mietausfallswagnis wird Ublicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt
Bliros und Geschaftslokale

2,0 % bis 4,0 %
3,0 % bis 5,0 %

Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individu-
ell gewahlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegen-
standes sowie der H6he des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Band-
breiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fir die Beseitigung von baulichen Schaden sowie Schaden aus Witterung, Alterung und
Ab-nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nut-
zung des Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

3.4.4. Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Im Gegensatz zu Baulichkeiten ist Grund und Boden zeitlich unbegrenzt (ewig) nutzbar,
weshalb der Liegenschaftsreinertrag bewertungsmethodisch in einen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen ist. Der
Verzinsungsbetrag errechnet sich als Jahreswert einer ewigen Rente.

3.4.5. Liegenschaftszinssatz/Kapitalisierungszinssatz

Dieser dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-)Ertréage und
bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Os-
terreichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssatze anzusetzen:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut e gut maBig

Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-35% 25-45% 3,5-55%
Biroliegenschaft 2,5-45% 3,5-55% 4,5-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 3,5-6,5% 4,5-7,0% 5,0-8,0% 55-8,5%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% 4,5-6,5% 50-7,0% 6,0 - 8,0 %
Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5-7,0% 50-7,5% 5,5-8,0% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0-7,0% 4,5-7,5% 55-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 4,5-7,5% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5% 2,5-45% 3,5-55%
Forstwirtschaftliche Liegenschaft 2,5-45% 3,5-55% 4,5-6,5% 50-7,0%

Quelle: ,Sachverstdndige", Heft 2/2024
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Festzuhalten ist, dass der Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument der Liegen-
schaftsbewertung darstellt und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstéandlichen Objekt verbunde-
nen Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Lie-
genschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode inne-
wohnende Vorgehensweisen nur implizit bertcksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten Rendite
und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der Nut-
zung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsli-
teratur wird, je nach Ausfihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer emp-
fohlen:

Art der Baulichkeit uiibliche Gesamtnutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshduser

Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Griinderzeithauser 100-150 Jahre
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre

Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biro- und Verwaltungsgebaude

je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien

Geschaftshauser und Kaufhauser 30-50 Jahre

Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebaude

Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre

Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre

Betriebsgebdude flir besondere Zwecke 10-30 Jahre

Wellblechschuppen, Flugdacher, Holzschuppen,

Holzgebaude in einfacher Bauweise 20-30 Jahre
Sonderimmobilien

Hotels 20-40 Jahre

Schulen 40-60 Jahre

Tankstellen 10-20 Jahre

Quelle: Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter
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Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz/Kapitalisie-

rungszinssatz sowie der Restnutzungsdauer gemaB folgender Formel:

q" -1
q'x(q-1 q=1+p

V=

V...Vervielfdltiger
p...Kapitalisierungszinssatz
n...Restnutzungsdauer in Jahren

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 87/25k, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Khunngasse 9, W Top 6
Seite 34



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

4, Bewertung
4.1. Ertragswert Top 6

4.1.1. Anteiliger Bodenwert

Folgende Vergleichsobjekte (Grundkostenanteile) wurden erhoben:

Grundkostenanteile - 1030 Wien

Lage/Nahe ONr. Stichtag FIaWi Bauklasse Bauweise GKA

1030 Wien, Apostelgasse 25 15.02.2024 W,GB I, III g, 5.5m; G 2.761 €/mz2
1030 Wien, Adamsgasse 25 21.04.2023 W v g,17m, G 3.687 €/m?
1030 Wien, Matthdausgasse 12 04.03.2024 w I g, 50 % 2.829 €/m?2
1030 Wien, Hagenmiillergasse 13 04.06.2024 w II, IV g, 18 m 3.116 €/m?
1030 Wien, Beatrixgasse 14 10.05.2023 w v g, 70% 2.236 €/m2
1030 Wien, AspangstraBe 57 14.11.2023 GB,G v g, 18 m 2.999 €/m2

Minimalwert 2.236 €/m?

Mittelwert 2.938 €/m?

Maximalwert 3.687 €/m2

Unter Berlicksichtigung der straBenseitigen Ausrichtung im Erdgeschoss wird flir die Woh-
nung Top 6, ausgehend vom ermittelten Mittelwert, ein Grundkostenanteil wie folgt be-
ricksichtigt:

angepasster Grundkostenanteil

Mittelwert 2.938 €/m?
- Abschlag StraBenausrichtung/EG 15% - 441 €/m?
KA unter Berilicksichtigung der Abschlage 2.497 €/m?2
GKA gerundet 2.500 €/m?2

4.1.2. Nachhaltig erzielbarer Mietertrag/Mietansatz

Der monatlich vereinbarte Mietertrag betragt gem. vorliegender Verlangerung pauschal
EUR 999,00. Der Nettomietzins ergibt sich wie folgt:

Nettomietzins

Positionen inkl. USt. Betrag

Pauschalmiete € 999,00 p.m.
davon Betriebskosten € 107,01 p.m.
= Miete inkl. Ust. € 891,99 p.m.
- abzugl. USt. -€ 81,09 p.m.
= Nettomiete 52,35 m2 15,49 €/m?2 € 810,90 p.m.

Ausgehend vom aktuellen Richtwert fir Wien von € 6,67/m?2 sowie unter Bericksichtigung
von Ausstattung, Stockwerkslage, Erhaltungszustand und Larmbeeintrachtigung ist ein
Mietansatz von rund € 6,80/m2 gemaB § 16 Abs. 2 MRG als zuldssig anzusehen. Da die
vereinbarte Miete diesen Betrag deutlich Ubersteigt, wird der Mietertrag in einen nachhaltig
erzielbaren ,Hard Core™-Anteil sowie in einen dariiberhinausgehenden ,Top Slice I*-Anteil
getrennt.

Der gesetzlich zuldssige Ansatz wird als nachhaltig erzielbar und daher als ,Hard Core"
angesetzt. Der darlberliegende Anteil (,Top Slice I') ist zwar tatsachlich vereinbart bzw.
vereinnahmt, jedoch nicht als nachhaltig erzielbar zu beurteilen. Dieser wird im Rahmen
der sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnde (unter Ansatz eines Risikoaufschlages auf
den Liegenschaftszins) gesondert beriicksichtigt. Der Mietertrag stellt sich demnach wie
folgt dar:
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Ertragsanalyse

HMZ/m2 gesetzl. zu- . Top Slice I
e L vereinbart lassige Miete Mgl rll S (Overrented)
Top 6 Wohnung 15,49 €/m? 6,80 €/m?2 52,35 m?2 € 355,98 p.m. 454,92 €/m2

4.1.3. Liegenschaftszinssatz

Aufgrund des Risikoprofils des Bewertungsgegenstandes sowie unter Berlicksichtigung ins-
besondere der Lage, des Zustandes, der straBenseitigen Ausrichtung im ErdgeschofB3 sowie
der Nutzung als Wohnung wird im ggst. Fall ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,50 %
angesetzt.

4.1.4. Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die lblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese
hangt von der Nutzung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung des
Gebadudes ab. Die gewohnliche Nutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betragt rd. 100-150
Jahre. Ausgehend von dem urspriinglichen Errichtungsjahr sowie unter Beriicksichtigung
der im Jahr 1991 erfolgten Sockelsanierung, des Aufzugseinbaus um 2011/2012, der in
den Jahren 2018 bis 2020 vorgenommenen baulichen Anderungen (DG-Ausbau, Woh-
nungszusammenlegungen und Grundrissanderungen in den RegelgeschoBen, Herstellung
von Balkonen im Innenhof, Errichtung eines Mill- sowie eines Kinderwagen-/Fahrradab-
stellraums, Schaffung von Einlagerungsrdaumen im KellergeschoBB, Erneuerung der Haus-
kanalanlage), einer laufenden Instandhaltung, den in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
kosten und dem im Rahmen der Befundaufnahme festgestellten Erhaltungszustand kann
von einer weiteren Restnutzungsdauer von ca. 80 Jahren ausgegangen werden.

4.1.5. Sonstige wertbeeinflussende Umstadnde

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung féallt grundsatzlich in den Vollanwendungsbe-
reich des MRG, es gelten im ggst. Fall die Grenzen fir den zuldssigen Hauptmietzins gem.
§ 16 Abs. 2 MRG. Der vereinbarte Mietzins liegt jedoch deutlich Giber der zulassigen Héchst-
grenze. Jener Betrag, welcher Uber der gesetzlich zuldssigen Miete liegt (Top Slice I), wird
in ggst. Bewertung mit einem hoheren Risiko (Aufschlag auf den Liegenschaftszins) ent-
sprechend beriicksichtigt.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Befundaufnahme durch den aktuellen Mieter mitge-
teilt, dass dieser flir das gesamte weitere Jahr eine Mietzinsvorauszahlung getatigt habe.
FUr einen prasumtiven Erwerber ergibt sich somit, dass dieser bis inkl. 15.05.2026 keine
Mietertrage (vergleichbar einer mietfreien Zeit) erhalt. Dieser Umstand wird mittels eines
Abschlages berlicksichtigt. Die sonstigen wertbeeinflussenden Umstande ergeben sich da-
her wie folgt:

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Top Slice I - Overrented Hard Core 6,80 €/m?2 4.272 €

Anteil Overrented 8,69 €/m2 5.459 €
Risikozuschlag 2,50% 5,00% 80,00 Jahre 19,5965 106.978 €
Mietzinsvorauszahlung (mietfreie Zeit) bis zum 15.05.2026 € 810,90 p.m. flr 8 Monate -6.487 €
sonstige wertbeeinfl. Umstéande 100.491 €
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4.1.6. Rechte und Lasten

A2-Blatt

hokkkkkkkhkhhhhhhhkhkkkhkkkkhhkhhkkkkok AD hkkkhhkkhkkhkkkkhkkkhkkkkkkokkkkkkk ok k k%

1 a 13979/1982 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1126/66
5 a geldscht

A2-LNr. 1 - Sicherheitszone Flughafen Wien: GemaB § 86 LFG ist die Sicherheitszone der
Bereich eines Flugplatzes und seiner Umgebung, innerhalb dessen ein Luftfahrthindernis
gemdB § 85 Abs. 1 LFG nur mit Bewilligung der zustandigen Behorden errichtet, abgedn-
dert oder erweitert werden darf. Von einem Luftfahrthindernis spricht man dann, wenn das
Objekt, welches zur Errichtung gelangen soll, die jeweils darliber verlaufende Flache der
Sicherheitszone durchragt. Samtliche Liegenschaften der Umgebung befinden sich in der
Sicherheitszone des Flughafens, Ortsliblichkeit ist daher gegeben - nicht weiter bewer-
tungsrelevant.

C-Blatt

Kokkkhkkkkhhhhkkhkhhhhhkhhhhkhkhhkhkhkhkhk (O Ak hhhkhhhhhhhhhhhkhhkkkkkkkkhhkkkhkk k%

13 a 1028/2013 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 1lt. Pkt VI, Pkt VIII, Pkt VI und X des
Wohnungseigentumsvertrag 2012-10-01

C-LNr. 13 - Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen: Gem. Punkt VI des Woh-
nungseigentumsvertrages erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen flr die Betriebskosten
nicht nach Liegenschaftsanteilen, sondern nach Nutzflachen. Punkt XIII enthalt erganzend
Regelungen zur Instandhaltungspflicht der einzelnen Wohnungseigentimer. Dort ist aus-
driicklich festgehalten, dass sich die Instandhaltungspflicht des jeweiligen Wohnungsei-
gentimers auch auf die AuBenseiten der dem jeweiligen WE-Objekt zugehorigen Fenster,
Wohnungs- bzw. Terrassentliren sowie auf die Terrassen, Balkone und Loggien erstreckt.

Gem. Punkt X sind die Wohnungseigentiimer grundsatzlich zur Benlitzung der Aufzugsan-
lage berechtigt und entsprechend zur Tragung der Betriebs- und Instandhaltungskosten
verpflichtet. Da die Betriebskosten flir das bewertungsgegenstdndliche WE-Objekt am un-
teren Ende der marktiiblichen Bandbreite liegen, ist die ggst. Eintragung nicht weiter be-
wertungsrelevant.

4.1.7. Marktsituation

Zum Stichtag wurden unter anderem folgende befristet vermietete Wohnungen verschie-
dener Erhaltungszusténde in 1030 Wien zum Kauf angeboten:

Angebote - befristet vermietete Wohnungen

Lage/Nahe Stockwerk Nettohauptmietzins €/m2 p.m. Flache Rendite Kaufpreis
Schlachthausgasse 2.0G €735,12p.m. €8.821,44p.a. 13,87 €/m2 53,00 m2 2,52% 350.000 € 6.604 €/m?2
Kardinal Nagl Platz 1. Stock k. A. k. A. - 80,00 m2 - 530.000 € 6.625€/m?2
Mohsgasse 4.0G € 746,85 p.m. €8.962,20 p.a. 11,49 €/m2 65,00 m2 2,13% 420.000 € 6.462 €/m2
Mohsgasse 30 k. A. k. A. k. A. - 96,00 m2 - 489.000 € 5.094 €/m2
Hainburger StraBe 48 4. 0G k. A. k. A. - 72,32 m2 - 415.000 € 5.738 €/m2
Fasanviertel 1.0G € 433,00 p.m. €5.196,00 p.m. 6,98 €/m2 62,00 m2 2,08% 250.000 € 4.032 €/m?2
Gerlgasse 3.0G k. A. k. A. - 64,90 m2 - 325.000 € 5.008 €/m2,
Minimalwert 53,00 m2 2,08% 250.000 € 4.032 €/m?2
Mittelwert 70,46 m2 2,24% 397.000 € 5.652 €/m?2

Maximalwert 96,00 m2 2,52% 530.000 € 6.625 €/m?
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Weiters konnten unter anderem folgende Angebote unbefristet vermieteter Wohnungen
verschiedener Erhaltungszustande in 1030 Wien zum Kauf erhoben werden:

Angebote - unbefristet vermietete Wohnungen

Lage/Nahe Stockwerk Nettohauptmietzins €/m2 p.m. Flache Rendite Kaufpreis
ErdbergstraBe 95 2.0G k. A. k. A. - 69,43 m2 - 135.000 € 1.944 €/m?2
Metternichgasse 2.0G € 250,00 p.m. € 3.000,00 p.a. 1,66 €/m2 151,00 m2 0,44% 680.000 € 4.503 €/m2
LandstraBer HauptstraBe 2.0G € 257,14 p.m. € 3.085,68 p.a. 1,57 €/m2 163,33 m2 0,44% 698.000 € 4.274 €/m2
Botschaftsviertel/Modenapa EG € 734,00 p.m. €8.808,00 p.a. 10,30 €/m2 71,25 m2 2,75% 320.625 € 4.500 €/m2
Kegelgasse k. A. €546,19 p.m. €6.554,28 p.a. 4,47 €/m2 122,19 m? 1,51% 434.500 € 3.556 €/m2
U3 Rochusgasse EG k. A. k. A. - 111,38 m2 - 445,520 € 4.000 €/m2
Wassergasse 1.0G € 257,45 p.m. € 3.089,40 p.a. 2,24 €/m?2 115,00 m2 0,68% 457.125€ 3.975 €/m2
Botanischer Garten 3.0G € 388,83 p.m. €4.666,00 p.a. 9,05 €/m2 42,98 m2 2,61% 179.000 € 4.165 €/m?
U3 Schlachthausgasse 2.0G k. A. k. A. - 62,37 m2 - 140.000 € 2.245 €/m2
Posthorngasse 5 1.0G €516,24 p.m. €6.194,87 p.a. 10,57 €/m? 48,84 m2 2,67% 231.990 € 4.750 €/m2,
Minimalwert 42,98 m2 0,44% 135.000 € 1.944 €/m?2
Mittelwert 95,78 m2 1,58% 372.176 € 3.791 €/m?

Maximalwert 163,33 m2 2,75% 698.000 € 4.750 €/m2

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde vom Mieter angegeben, dass dieser beabsichtige,
das Bestandverhaltnis mit Ablauf der genannten (nicht MRG-konformen) Verldngerung be-
enden zu wollen. Dem gef. SV liegt diesbezlglich jedoch keine schriftliche Aufkiindigung,
kein R&umungsvergleich oder Ahnliches vor. Ein Rechtsanspruch des Vermieters auf Auf-
I6sung durch eine mieterseitige Kindigung besteht somit nicht. Dariber hinaus gilt das
Bestandverhaltnis gem. gesetzlichen Regelungen als auf unbestimmte Zeit erneuert. Ob
der Mieter daher dauerhaft in der ggst. Wohnung bleibt oder nicht, ist mit einer Ungewiss-
heit verbunden. Gegenilber unbefristet vermieteten Objekten liegt das ggst. Objekt auf-
grund des Freiwerdungspotenzials im oberen Bandbreitenbereich, gegentlber befristet ver-
mieteten Objekten aufgrund des Risikos einer drohenden unbefristeten Inbestandgabe am
unteren Bandbreitenende. Ein Verkehrswert iHv. 4.366€/m?2 wird daher im ggst. Fall als
plausibel erachtet.
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4.2. Verkehrswertermittlung

Liegenschaftsreinertrag und Bodenwert

Zinssatz 2,50% Perioden (Jahre) 80 Jahre
. Betrag Faktor/ Barwert/
el (periodisch) Multiplikator Absolutbetrag
Jahresrohertrag (Hard Core) € 355,98 p.m. 12 Monate 4.271,76 € 34,4518 147.170 €
Instandhaltungskosten 52,35 m? 20,00 €/m?2 -1.047,00 € 34,4518 -36.071 €
Mietausfallswagnis 4.271,76 € 2,00% -85,44 € 34,4518 -2.943 €
Bodenwertverzinsung 130.875 € 2,50% -3.271,88 € 34,4518 -112.722 €
Liegenschaftsreinertrag und Gebdudeertragswert -132,55 € -4.567 €
Bodenwert 52,35 m2 2.500,00 €/m2 130.875 €
vorlaufiger Ertragswert (Hard Core) 126.308 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde

Top Slice I - Overrented Hard Core 6,80 €/m? 4.272 €

Anteil Overrented 8,69 €/m? 5.459 €
Risikozuschlag 2,50% 5,00% 80,00 Jahre 19,5965 106.978 €
Mietzinsvorauszahlung (mietfreie Zeit) bis zum 15.05.2026 € 810,90 p.m. fur 8 Monate -6.487 €
sonstige wertbeeinfl. Umstande 100.491 €

Rechte und Lasten / Ergebnis

Ertragswert 226.799 €
+/- Rechte und Lasten

Verkehrswert 226.799 €
ermittelter Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzflache 52,35 m2 4.336 €/m?2
Bruttorendite des ermittelten Verkehrswertes (bezogen auf den nachhaltig erzielten Mietertrag) 1,88%
Bruttorendite des ermittelten Verkehrswertes (bezogen auf den faktisch erzielten Mietertrag) 4,29%

4.3. Marktanpassung

Die bei der Ermittlung des Verkehrswertes vorzunehmende Uberpriifung der tatsichlichen
Marktverhaltnisse gemaB § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ergibt, dass der im Ver-
gleichswertverfahren ermittelte Wert unter Berlicksichtigung der Zu- und Abschlage dem
Marktwert entspricht und eine weitere Anpassung nicht erforderlich ist.
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5. Zusammenfassung

¢ Liegenschaft: 1030 Wien, Khunngasse 9

GB 01006 LandstraBBe, EZ 2529, GST-NR 1126/66
e GroBe der Liegenschaft: 534 m2
¢ Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

¢ Nutzung Liegenschaftsanteile: Wohnung

Top 6

e Anteile B-LNR 9: WE-Anteile 43/1823
e Nutzflache 52,35 m2

e Verkehrswert Top 6 € 227.000,-- (4.336 €/m?2)

Wien, am 15. Oktober 2025

- {mymobilien -
Fq'c}hgemet
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6. Beilagen

6.1. Fotos vom 03.09.2025

Ansicht Gebdude straBBenseitig

/= Lﬂ/—l—ﬂ' e / e\ N

f?ﬂ—[’ % j@ w\xx\%\\ wx “\

Khunngasse Richtung Osten Khunngasse Richtung Westen
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Eingangsbereich

Stiegenhaus
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Stiegenhaus Aufzug

Eingangstiir
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Vorraum/Eingangsbereich

Kiiche
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Wohnzimmer

Schlafzimmer

L
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Badezimmer mit WC

Gastherme
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Elektroverteiler Gegensprechanlage

Kellergeschoss
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6.2. Einreichplan Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 21.06.2007
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+21.00,

N2

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 87/25k, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Khunngasse 9, W Top 6

Seite 52




Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 87/25k, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Khunngasse 9, W Top 6

Seite 53




Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 87/25k, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Khunngasse 9, W Top 6

Seite 54




Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

6.3. Baubewilligung Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 06.08.2007
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6.4. Gutachten gemaB § 37 WEG 2002 iiber den Bauzustand vom 18.12.2008

ARCHITEKT
Mag. arch. Erwin Perauer
Apollogasse 22/1a, A-1070 Wien

Tel. und Fax: 01/522 84 31

Mobit. 0876/36 29 898 e-mail: erwin.perauer@chetio.at

GUTACHTEN

gemaR § 37 WEG 2002

uber den Bauzustand der aligemeinen Teile des Hauses, insbesondere giber in absehbarer Zeit notwendig

Auftraggeber:

Auftrag:

Liegenschaft:

Baurecht:

Untersuchungsmethode:

werdende Erhaltungsarbeiten.

GZ  101-920408

Datum: 18.12.2008

Touranski iImmobilien Geselischaft m.b.H
A-1050 Wien, Siebenbrunnengasse 62/63

Feststellung des technischen Zustandes des Gebaudes im
Zusammenhang mit der erstmaligen Begrindung von Wohnungseigentum
in Form einer Kurzbeurteilung.

Khunngasse 9, A-1030 Wien
GrundstiGeksnummer: 1126/66
Einlagezahl: 2529

Vorausgesetzt wird, dass alle baurechtlichen Bestimmungen eingehalten
wurden, diesbeziglich erfolgte keine Uberprifung.

Alle angefuhrten Konstruktions- und Ausstattungselemente wurden nach
Augenschein beurteilt.

Weitergehende Untersuchungen waren nicht beauftragt und unterblieben
daher.

Gutachten § 37 WEG 2002

BG 010 TZ 1028/2013
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1. Gebiudebestand

/ Auf der Liegenschaft befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit einem zur Khunngasse gelegenen
StraRentrakt, einem Hoftrakt und einem beide Trakte verbindenden Stiegenhaus.

Das Gebaude wurde {(gemaR Planeiniage MA 37) als Zinshaus im Jahre 1895 in Massivbauweise
errichtet.

Der StraRentrakt besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 5 Stockwerken und einem
unausgebautem Dachgeschoss.

Der Hoftrakt aus Erdgeschoss, & Stockwerken und Dachgeschoss. Im Dachgeschoss befindet sich
die Waschkache, das restiiche Dachgeschoss ist unausgebaut.

Die Etagen von Strafien- und Hoftrakt sind Zueinander halbgeschossig versetzt.

Auf dem Dach StraRentrakt befinden sich zwei Sendeanlagen fir Mobiffunk.
Die diesbeziglichen Vertrage sind It. Auskunft Touranski Immobilien Gesellschaft m.b.H abgelaufen.

Ca. 1991 wurden im Rahmen einer Sockelsaniérung die aligemeinen Teile der Liegenschaft -
Fassaden, Fenster, Dach und Steigleitungen saniert. P

2. Erhaltungszustand :
21 Fassaden: 5
Alle Fassaden wurden im Zuge der Sockelanierung ca. 1991 instandgesetzt.
Die Fassaden sind bis auf kleinere Schaden im Sockelbereich in einem guten Erhaltungszustand

notwendige Erhaltungsarbeiten {
StraRenfassade: ;
- Putzabplatzungen im Gehsteigbereich sanieren. H
- Putzrisse beim westlichen Fenster EG im halbrunden Sturzbereich sanieren. 1
Fassade Lichthof und Gartenhof: o &

- Feuchteschaden im Sockelbereich sanieren.

2.2 Dach:
Die Dacheindeckung wurde im Zuge der Sockelanierung ca. 1991 instandgesetzt.
Die Dachdeckung mit Betondachsteinen und die Verblechungen sind in Ordnung.
Der Dachboden war nicht zugdngig, der Dachstuhl und die Dippelbdume konnten nicht begutachtet
werden.

23 Fenster:
Alle Fenster wurden im Zuge der Sockelsanierung ca. 1891 erneuert.
Einfachfenster mit Isolierverglasung, innen und auften weil gestrichen wurden eingebaut.
Im Erdgeschof zur Khunngasse erfolgte der Einbau in die alten Rahmenstocke.

notwendige Erhaltungsarbeiten S i

Fenster Erdgeschoss zur Khunngasse: i
Anstrich der Rahmensttcke der Altfenster sanieren.

Fenster im EG Hoftrakt westlicher Lichthof:

- Das Fenster bei der Hofeingangstlre ist stark beschadigt durch Feuchteeinwirkung —~ ;

Fenster erneuern.

24 Tiiren:
Die Wohnungseingangstiren sind die Voltholztiren des Altbestandes weifl gestrichen und bis auf
dem Anstrich in brauchbarem Zustand.

notwendige Erhaltungsarbeiten
- Taren tischlermafig obergehen (,98ngig machen") und Ansrich erneuern.

25 Steigleitungen:
Die Versorgungsieitugen fur Wasser, Gas und Strom wurden vom Kellergeschoss bis zu den
obersten Stockwerken ebenfalls im Zuge der Sockelsanierung ca. 1991 erneuert.

Gas: F
Die Hauszuleitung Gas ist eine ca. 4 Zoll Leitung. /
2 Steigstrange mit je ca. 3 Zoll im StraRentrakt und eine Steigleitung mit ebenfalls ca. 3 Zollim 7

Hoftrakt sind vorhanden. S &

Lo
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Die Dimensionierung ist ausreichend, die Wohnungszuleitungen mit Absperreinrichtungen sind
vorhanden, die Z&hlerplatze befinden sich in den Wohnungen.

Wasser:
Die Wasserleitung ist ca. 1,5 Zoll stark und die Dimensionierung fur die bestehenden Wohnungen
ausreichend.

Strom, Gegensprechanlage, Telekabel, Post.
Die Steigleitungen Strom weisen einen Querschnitt von 2x35 mm? auf.
Die Gegensprechanlage war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht in Betrieb.

notwendige Erhaltungsarbeiten

- Gasleitung - Dichtheitsprobe durch das Energieversorgungsunternehmen und
Sanierung Gasinstallation gemaB Angaben Dichtheitsprobe.

- Die Wasserleitung im Bereich des Wasserzahlers im Kellergeschos auf denselben

Querschnitt wie die Hauptleitung vergrdern (von ca. 1 Zofl auf 1,5 Zoll)

Die Steigleitungen Strom auf 2x50 mm? verstarkt werden,

die Stockwerksverteiler mussen erneuert werden,

ein zentrale Erdung mit ca 4,5 m Erdspie muss geschaffen werden.

Gegensprechanlage sanieren

Wohnungszuleitungen fur Postleitung und Telekabel sanieren bzw neu herstellen.

- Abfalistringe und Hauskanalanlage sanieren bzw. erneuern

E I S B

26 Kamine:
Die Dichtheit der Kamine kann erst nach einer Dichtheitsprobe durch den Rauchfankehrer festgestelit
werden, :
Nach Auskunft des zustandigen Rauchfangkehres kann auf Grund vergleichbarer Objekt eine
Sanierungsbedarf fir 50 % der Rauchfange angenommen werden.
Die Kaminkdpfe sind verputzt.

notwendige Erhaltungsarbeiten
- Kamine teilweise schieifen
- Kaminkdpfe sanieren

27 Stiegenhaus:
Die Hauseingangstir ist eine profilierte Vollholztiire und wurde auf der Auflenseite nachtraglich mit
glatten Holzwerkstoffplatten verkieidet. Die innenseite ist unverkleidet und in Ordnung.
Der Verputz weist geringfuge Schiden auf, hauptsachlich im Bereich des Kellerabganges.
Die Bodenblzge sind noch die originalen Steinzeugfliesen, teilweise gebrochen, eingesunken und
fehlende Fliesen durch Estrich aufgefilit.
Die Stufen sind Granitstufen und das Profil in Odnung, die Stufen zum Keller sind beschadigt.

notwendige Erhaltungsarbeiten

- Auflenseite der Hausengangstor sanieren, Verkabelung Turoffner instandsetzen.
- Verputz sanieren

- Bodenbelag sanieren

- Stufen zum Keller sanieren

3. Schiussfeststellung
Unter der Voraussetzung einer bestimmungsgemafen Verwendung und sorgféitigen Behandlung ist
innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jahren mit keinen sonstigen instandsetzungsarbeiten oder
wesentiichen Reparaturerfordernissen zu rechnen,

\l\/;e.lml am A8, A2 y Zao?
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6.5. Gutachten iiber den Bestand an Wohnungen vom 21.03.2011

Architekt
Mag. arch. Erwin Perauer Apoliogasse 22/1a, A-1070 Wien
Tel./Fax: +43 1 5228431 Mobil: +43 676 3529898 e-mail: erwin.perauer@chello.at

GUTACHTEN

Gem. §6 WEG 2002 (BGBL | 2002/70) idF der WRN 2006 (BGBL | 2006/124) uber den Bestand an
wohnungseigentumstauglichen Objekten und aber die auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fiir

' Kraftfahrzeuge.
Polit. Gemeinde: Wien
Grundbuch: 01006 Landstrale
t Einlagezah!: 2529
Grundstiicks Nr.: 1126

Gemal §6 WEG 2002 (BGBL | 2002/70) idF der WRN 2006 (BGBL I 2006/124) wird hiermit aufgrund der
baubehdrdlich genehmigten Plane und Bescheide der Bestand nachstehend angefiihrter selbstandiger
| q Wohnungen und sonstiger Raumlichkeiten auf der oben angefihrten Liegenschaft gutachterlich festgestellt:

Wohnungen:
- Gesamtzahl der Wohnungen: 26

Sonstige selbstindige Riumlichkeiten:

- Gesamtzahl der sonstigen selbsténdigen Raumlichkeiten:
keine

Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:
- Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge:

keine

Im Sinne des § 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002 (BGBL | 2002/70) idF der WRN 2006 (BGBL | 2006/124) befinden sich
auf der Liegenschaft in Summe

26 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Grundlagen dieses Gutachtens bilden folgende baubehérdlich genehmigten Plane und Bescheide:

- Einreichplane A1 und A2 vom 6.8.2007

- Bescheid vom 6.8.2007, MA 37/3-Khunngasse 9/46100-1/06

- Auswechslungspléne 2. Planwechsel vom 19.4.2010

i - Bescheid vom 20.8.2010, MA 37/3-Khunngasse 8/46100-10/06

- Begehung und NaturmaRaufnahme am 25. Februar 2011

Dieses Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstelit:

1) zum Akt
2) zur Vorlage beim Grundbuchgericht
3) zur Verstandigung an die Baubehérde
4) zur Information an den Vertreter der Grundeigentimer
Wien, am 21.Marz 2011 Unterschrift und Rundsiegel
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6.6. Nutzwertgutachten vom 09.05.2011

NUTZWERTGUTACHTEN

3% Architekt Mag. Erwin Perauer

= A-1070 Wien, Apollogasse 22/1A

TEL: +43 15228431 FAX: +43 15228431 Mobil: +43 676 35 29 898
E-MAIL: erwin.peraver@chello.at

Gutachten

Uber die Ermittiung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentums-
tauglichen Objekte.

auf der Liegenschaft

Grundbuch: 01006 Landstralke
GST-NR: 1126
GST-Adresse: A-1030 Wien, Khunngasse 9

zum
Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

§
|
!
§
¢

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002
BGBL. | 2002/70

Wien, am 9. Mai 2011
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Auftraggeber: VVVSA Liegenschaften GmbH
Hainburger Strafie 49/1
A-1030 Wien

Zweck und Gegenstand des Gutachtens:

Feststellung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen und der sonstigen selbstandigen
Réaumlichkeiten der Liegenschaft EZ 2529, Grundbuch LandstraRe, zum Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgestzes 2002 BGBL | 2002/70 idgF.

Ortsbesichtigung:
25. April 2011

Bewertungsstichtag:
9. Mai 2011

GRUNDLAGEN:

1) Wohnungssigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBL. I, Nr. 70/2002

2) Pldne und Bescheide:
Einreichplane A1 und A2 vom 8.8.2007
Bescheid vom 6.8.2007, MA 37/3-Khunngasse 9/46100-1/06
Auswechslungspline 2. Planwechssl vom 19.4.2010
Bescheid vom 20.8.2010, MA 37/3-Khunngasse 9/46100-10/06
Auswechslungspline 3. Planwechsel vom 2.5.2010

3) Begehung und NaturmaBaufnahme am 25. April 2011

4) Bescheinigung gem4R § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002, BGBL. |, Nr. 70/2002
des Architekten Mag. Erwin Perauer vom 29. April 2011

5) Nutzflachenaufstellung
des Architekton Mag. Erwin Perauer vom 29. April 2011

Auf der Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gem4s § 6 Abs. 2 WEG 2002
folgende selbstiéndige Rdumlichkeiten und Abstellplitze flr Kraftfahrzeuge

Wohnungen:
. Gesamtzahl der Wohnungen: 26

Sonstige selbstindige Riumlichkeiten:

. Gesamtzahl der sonstigen selbstindige R4umlichkeiten: keine
Absteliplatze fiir Kraftfahrzeuge:
. Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge: keine
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R

Vorbemerkungen:

Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Nutzwerte werden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m? (RNW/m?) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Der Nutzwert einer seibst4ndigen Einheit oder eines Zuordnungsteils wird unter kaufmannischer Rundung

(Abrundung bis 0,50, Aufrundung tber 0,50) in einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 8 Abs. 1 WEG 2002)
Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

Erlduterungen:

Das Gebaude wurde im Jahre 1895 errichtet.

Zur Zeit wird das gesamte Haus einer umfassenden Sanierung mit Wohnungszusammenlegungen, Lifteinbau
und Dachgeschossausbau unterzogen.

Das Gebaude gliedert sich in einen StraRentrakt zur Khungasse und in einen Hoftrakt.

Das Stiegenhaus liegt zwischen StraRen- und Hoftrakt und bildet zwei &hnlich groRe Innenhéfe.

Zur Nachbarbebauung hofseitig ist noch ein Gartenhof vorhanden. Diese Gartenfléchen sind den Wohnungen im

Erdgeschof zugeordnet.

Der StraRentrakt besteht aus einem KellergeschoB, 6 HauptgeschoRen und einem DachgeschoR mit GaleriegeschoR.
6 Der Hoftrakt ist nicht unterkellert, besteht aus 5 HauptgeschoRen, einem Dachgeschof mit GaleriegeschoR.

Die GeschoBe des Hoftraktes sind zu den GeschoBen des Stralentraktes jeweils um eine halbe Etage versetzt
ausgefihrt.

Der Regelnutzwert 1 wurde fur die Wohnung Top 19-20 im 1. Stock vergeben.

Die Khunngasse ist schwach befahren, fur die Lage an verkehrsarmer Strae wurde ein Abschlag von 5 % vergeben.
For vorwiegende Nordlage von Wohnungen wurde ein Abschlag von 5 % vergeben.

Bei den Wohnungen wurden geschossweis Zuschldge von 15 % firr das Dachgescho®
vergeben, und geschoBweise Abschlage von 10 % fur die Lage im ErdgeschoR und 5% fir die Lage im Mezzanin.

Die Wohnungen im Hoftrakt sind vom Zwischenpodest aus zugénglich, hier ist der Lift nur Gber Stufen
erreichbar. Dieser Umstand wurde mit einem Abschlag von 5 % bewertet.

Fur Wohnungen mit Gangkiichen wurde eine Abschlag von 5% vergeben.

i Fiir die Wohnungen im DachgeschoR wurde der Raumverlust durch eine mitgerechnete Fliche unter einer Dachschrége
i oder Innenstiege mit 3% bewertet.

Die Terrassen und Balkone wurden geman § 8 WEG 2002 und den Richtlinien der MA 40 als Zuschlag zur
’ Wohnung eingerechnet. Dieser Zuschlag setzt sich aus der Fi4che der Terrasse/Balkon, der Fliche der
zugehdrigen Wohnung und der Bewertung der Terrasse/des Balkons zusammen.

Sémtiiche Parteienkeller und Abstellrdume erhielten, soferne sie nicht im gemeinsamen Eigentum verbleiben, einen
Regelnutzwert von 0,25.
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Regelnutzwerte:

Abstriche:
A1
A2
A3
Ad
A5

" A6

A7

AB

A9
A10

| Zuschisge:
Al

|22

)

© z4

Z5

Zuschldge und Abstriche, die bei der Berechnung der Nutzwerte/m? insgesamt nur einen Unterschied von

RNW f. Wohnung Mezzanin (TOP 19-20)
RNW f. Kellerabteil Lattenverschlag
RNW fir Hofflsiche Gartenhof

RNW f. Gang-WC

fur Lage an verkehrsarmer StraRe

fir vorwiegende Nordlage

fir Lage im Erdgeschoss

fur Lage im Mezzanin

fur Zugang zum Lift nur iber Stufen

fir Wohnung ohne zeitgemater Badegelegenheit

fisr Wohnung ohne WC im Wohnungsverband
Gangkiichen

fur Raumverluste durch Dachschragen und Innenstiegen
fur groRe Flachen Ober 130 m?

fur die Lage im 2. Stock

fur die Lage im 3. Stock

fur Lage im Temassengeschoss bzw.
terrassengeschoRahnliche Lage

fur Verbindung der Wohnung mit Batkonen/Terrassen

fir Wohnung mit anschlieRendem, zugeordnetem Garten

1,00
0,256
0,20
0,50

-5,00%
-5,00%
-15,00%
-5,00%
-5,00%
-10,00%
-10,00%
-5,00%
-5,00%
-5,00%

3,00%
5,00%

15,00%
3,00%
10,00%

nicht mehr als 2 vH rechtfertigen wirden, werden gemaB § 8 Abs. 2 WEG 2002 vernachléssigt.

Rechnerische Ermittlung der Nutzwerte:

Topnummer & Bezeichnung Fléche RNW TeilNW Nutzwert
Parterre Top 1-2 Wohnung
Regelnutzwert 1,00
for vorwiegende Nordiage -5,00%
fir Lage im Erdgeschoss -15,00%
flr Zugang zum Lift nur Gber Stufen -5,00%
Fir Wohnung mit anschlieBendem, zugeordnetem Garten 10,00%
0,85
Wohnung 62,61 0,85 53,22
Zubehdr Garten 29,40 0,20 6
Parteinkeller 2,01 0,25 1 60
Parterre Top 34 Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur vorwiegende Nordiage -5,00%
for Lage im Erdgeschoss -15,00%
fur Zugang zum Lift nur Gber Stufen -5,00%
Flir Wohnung mit anschlieBendem, zugeordnetem Garten 10,00%
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Zubehdr

Parterre Top 5

Zubehor

Parterre Top 6

Zubehér

Mezzanin Top 7-8

Zuschlag
Zubehér

Mezzanin Top 9

Zuschlag
Zubehor

0,85
Wohnung 68,49 0,85
Garten 38,22 0,20
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur Lage an verkehrsarmer StraRe -5,00%
fur Lage im Erdgeschoss -15,00%
0,80
Wohnung 56,18 0,80
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fir Lage an verkehrsarmer StraRe -5,00%
fir Lage im Erdgeschoss -15,00%
0,80
Wohnung 52,35 0,80
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
for Lage im Mezzanin -5,00%
far Zugang zum Lift nur Gber Stufen -5,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Baikonen/Terrassen 3,00%
0,88
Wohnung 55,09 0,88
Balkon 4,20 025
Parteinkeller 1,60 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fiir vorwiegende Nordlage -5,00%
far Lage im Mezzanin -5,00%
for Zugang zum Lift nur Gber Stufen -5,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Temrassen 3,00%
0,88
Wohnung 41,94 0,88
Balkon 3,72 0,25
Parteinkeller 1,60 0,25

58,22

8

1 67
44 94

1 46
41,88

1 43
48,48

1

1 50
36,91

1

1 39
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Mezzanin Top 10

Zuschlag
Zubehdr

Mezzanin Top 11-12

Zuschlag
Zubehdr

1.Stock Top 13114

Zuschlag
* Zubehdr

1. Stock Top 15-16

Zuschlag
Zubehdr

1. Stock Top 17

Wohnung
Regelnutzwert 1,00
for vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Lage im Mezzanin -5,00%
far Zugang zum Lift nur Uber Stufen -5,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,88
Wohnung 46,76 0,88
Balkon 4,20 0,25
Parteinkeller 1,60 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fiirr Lage an verkehrsarmer Strae -5,00%
fur Lage im Mezzanin -5,00%
For Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,93
Wohnung 66,15 0,93
Balkon 6,38 0,25
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur Lage an verkehrsarmer StraRe -5,00%
fir schlechte Belichtung (enge Lichthéfe) -5,00%
fur Lage im Mezzanin -5,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,88
Wohnung 78,80 0,88
Balkon 8,99 0,25
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
far vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Zugang zum Lift nur Giber Stufen -5,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,93
Wohnung 64,52 0,93
Balkon 5,46 025
Parteinkeller 2,01 0,256
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Zugang zum Lift nur diber Stufen -5,00%

41,15

61,52

69,34

60,00

65

72

62
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Zuschlag
Zubehdr

1. Stock Top 18

Zuschlag
Zubehdr

1.Stock Top 19-20

Zuschlag
Zubehdr

1. Stock Top 21-22

Zuschlag
Zubehér

2, Stock Top 23-24

Zuschlag
Zubehdr

For Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,93
Wohnung 27,60 0,93
Balkon 4,15 025
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
far vorwiegende Nordlage -5,00%
far Zugang zum Lift nur (ber Stufen -5,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,93
Wohnung 42,82 0,93
Balkon 2,51 0,25
Parteinkeller 2,88 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fir Lage an verkehrsarmer Strafle -5,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3.00%
0,98
Wohnung 54,31 0,98
Balkon 6,38 0,25
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fir Lage an verkehrsarmer Strafie -5,00%
FUr Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,98
Wohnung 92,22 0,98
Balkon 16,24 0,25
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fir vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Zugang zum Lift nur iiber Stufen -5,00%
fur die Lage im 2. Stock 3,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,96
Wohnung 68,51 0,96
Balkon 5,11 0,25
Parteinkelier 2,01 0,25

25,67

39,82

53,22

90,38

65,77

28

42

56

95

€8
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2.Stock Top 25-26

Zuschlag
Zubehdr

2. Stock Top 27-28

Zubehér

2. Stock Top 29

Zubehdr

2, Stock Top 30

Zuschlag
Zubehér

3.Stock Top 31-34

Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fir vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Zugang zum Lift nur iber Stufen -5,00%
fur die Lage im 2. Stock 3,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,96
Wohnung 74,88 0,96
Balkon 5,81 025
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
firr Lage an verkehrsarmer Strafe -5,00%
fur die Lage im 2. Stock 3,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/T errassen 3,00%
1,01
Wohnung 54,86 1,01
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fir Lage an verkehrsarmer Straie -5,00%
Gangkichen -5,00%
flr die Lage im 2. Stock 3,00%
0,93
Wohnung 46,16 0,93
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fiir Lage an verkehrsarmer Strae -5,00%
fur die Lage im 2. Stock 3,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,01
Wohnung 47 44 1,01
Balkon 8,99 0,25
Parteinkeller 2,01 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
fur groBe Fléchen Uber 130 m? -5,00%
for Zugang zum Lift nur tber Stufen -5,00%

71,88

55,41

42,93

47,91

74

56

51

Seite 8 von 12

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 87/25k, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile

1030 Wien, Khunngasse 9, W Top 6

Seite 73



Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Zuschiag
Zubehdr

3.Stock Top 35

Zuschlag
Zubehdr

3. Stock Top 36-38

DG

Zuschlag
Zubehdr

DG 1 (Top 39)

for die Lage im 3. Stock 5,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,93
Wohnung 143,85 0,93
Balkon 12,12 0,25
Parteinkeller 5,30 0,25
Wohnung
Regeinutzwert 1,00
fur Lage an verkehrsarmer StraRe -5,00%
fur die Lage im 3. Stock 5,00%
far Wohnung ohne WC im Wohnungsverband -10,00%
far Wohnung ohne zeitgem#Ber Badegelegenheit -10,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
0,83
Wohnung 46,26 0,83
Balkon 6,38 025
Gang-WC 1,66 0,50
Parteinkeller 2,01 0,25
Weinkeller 4474 0,25
Wohnung
Regelnutzwert 1,00
fur Lage an verkehrsarmer Strafle -5,00%
fur die Lage im 3. Stock 5,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,03
Wohnung 99,30 1,03
Balkon 8,99 0,25
Parteinkeller 4,23 0,25
Wohnung
Anteil 1. DG 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Raumverluste durch Dachschragen und Innenstiegen -5,00%
Fr Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoRahnliche Lage 15,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
Anteil 2. DG 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Raumverluste durch Dachschrégen und Innenstiegen -5,00%
Fir Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoR&hnliche Lage 15,00%
For Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08

133,78

38,40

102,28
2

138

105
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Wohnung 1.DG 65,93 1,08 71,20
Wohnung 2.DG 31,54 1,08 34,06
97,47 105,27
Zuschlag Terrassen 14,01 0,25 4
Zubehdr Parteienkeller 4,52 0,25 1 110
DG DG 2 (Top 40) Wohnung
Anteil 1. DG 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Raumverluste durch Dachschragen und Innenstiegen -5,00%
For Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoRadhnliche Lage 15,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
Anteil 2. DG 1,00
fur vorwiegende Nordlage -5,00%
fur Raumveriuste durch Dachschragen und Innenstiegen -5,00%
Fiir Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoBéhnliche Lage 15,00%
For Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
Wohnung 1.DG 65,00 1,08 70,20
Wohnung 2.DG 31,65 1,08 34,18
96,65 104,38
Zuschlag Terrassen 14,01 0,25 4
Zubehdr Parteienkeller 4,52 0,25 1 109
DG DG 3 (Top 41) Wohnung
Anteil 1. DG 1,00
fir Lage an verkehrsarmer StraRe -5,00%
fur Raumverluste durch Dachschragen und Innenstiegen -5,00%
Fur Lage im Termrassengeschoss bzw.
terrassengeschofR&hnliche Lage 15,00%
FUr Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
Anteil 2. DG 1,00
fur Lage an verkehrsarmer Strake -5,00%
far Raumverluste durch Dachschragen und Innenstiegen -5,00%
Far Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoB4hnliche Lage 15,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
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Wohnung 1.DG 70,89 1,08 76,56

Wohnung 2.0G 38,35 1,08 41,42

109,24 117,98

Zuschlag Terrassen 16,34 025 4
Zubehdr Parteienkeller 4,52 025 1 123

DG 4 (Top 42) Wohnung

Anteil 1. DG 1,00
fur Lage an verkehrsarmer Strate -5,00%
fur Raumveriuste durch Dachschrigen und Innenstiegen -5,00%
Fir Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoR4hnliche Lage 15,00%
Fur Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
Anteil 2. DG 1,00
fur Lage an verkehrsarmer Strae -5,00%
far Raumverluste durch Dachschragen und Innenstiegen -5,00%
Fir Lage im Terrassengeschoss bzw.
terrassengeschoRahnliche Lage 15,00%
Fir Verbindung der Wohnung mit Balkonen/Terrassen 3,00%
1,08
Wohnung 1.DG 64,98 1,08 70,18
Wohnung 2.0G 43,40 1,08 46,87
108,38 117,05
Zuschlag Terrassen 22,16 0,25 6
Zubehdr Parteienkeller 4,52 0,25 1 124
Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile 1823
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Zusammenstellung der ermitteiten Nutzwerte

Bezeichnung Lage Art Nutzfldche Anteile Anteilex2 % Anteil

Top 1-2 Parterre Wohnung 62,81 60 120 3,29%
Zubehor: Garten u. Parteienkeller

Top 34 Parterre Wohnung 68,49 67 134 3,68%
Zubehor: Garten u. Parteienkeller

Top 5 Parterre Wohnung 56,18 46 92 2,52%
Zubehér: Parteienkeller

Top 6 Parterre Wohnung 52,35 43 86 2,36%
Zubehér: Parteienkeller

Top 7-8 Mezzanin Wohnung 55,09 50 100 2,74%
Zubehdr: Parteienkeller

Top 9 Mezzanin Wohnung 41,94 39 78 2,14%
Zubehtr: Parteienkeller

Top 10 Mezzanin Wohnung 46,76 43 86 2,36%
Zubehdr: Parteienkeller

‘ Top 11-12 Mezzanin Wohnung 66,15 65 130 3,57%

Zubehor: Parteienkeller

Top 13-14 1. Stock Wohnung 78,80 72 144 3,95%
Zubehdr: Parteienkeller

Top 15-16 1. Stock Wohnung 64,52 62 124 3,40%
Zubehr: Parteienkeller

Top 17 1. Stock Wohnung 27,60 28 56 1,54%
Zubehdr: Parteienkeller

Top 18 1. Stock Wohnung 42 82 42 84 2,30%
Zubehbr: Parteienkeller

Top 19-20 1. Stock Wohnung 54,31 56 112 3,07%
Zubehtr: Parteienkeller

Top 21-22 1. Stock Wohnung 92,22 95 190 5,21%
Zubehtr: Parteienkeller

Top 23-24 2. Stock Wohnung 68,51 68 136 3,73%
Zubehor: Parteienkeller

Top 25-26 2. Stock Wohnung 74,88 74 148 4,06%
Zubehar: Parteienkeller

Top 27-28 2. Stock Wohnung 54,86 56 112 3,07%
Zubehér: Parteienkeller

Top 29 2. Stock Wohnung 45,16 44 88 2,41%
Zubehér: Parteienkeller

Top 30 2. Stock Wohnung 47 44 51 102 2,80%
Zubehér: Parteienkeller

Top 31-34 3. Stock Wohnung 143,85 138 276 7.57%
Zubehdr: Parteienkeller

Top 35 3. Stock Wohnung 46,26 53 106 2,91%
Zubehor: Parteienkeller, Weinkeller u. Gang WC

Top 36-38 3. Stock Wohnung 99,30 105 210 5,76%
Zubehér: Parteienkeller

DG 1 (Top 38) DG Wohnung 97,47 110 220 6,03%
Zubehér: Parteienkeller

DG 2 (Top 40) DG Wohnung 96,65 109 218 5,98%
Zubehtr, Parteienkeller

DG 3 (Top41) DG Wohnung 109,24 123 246 6,75%
Zubehér: Parteienkeller

DG 4 (Top 42) DG Wohnung 108,38 124 248 6,80%
Zubehdr: Parteienkeller

1.802,84 1.823 3.646 100,00%
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Architekt
Mag. arch. Erwin Perauer Apollogasse 22/1a, A-1070 Wien

Tel. und Fax: 01/522 84 31 Mobil: 0676735 29 898 e-mail: erwin.perauer@chello.at

BERICHTIGUNG /Ergédnzung

meines Nutzwertgutachtens vom 9. Mai 2011 samt Bescheinigung gem. § 6 WEG vom 21.3.2011 je fur die
GST-Adresse: A-1030 Wien, Khunngasse9

EZ: 2529

Grundbuch: 01006 Landstralle

In diesen Gutachten wurde die Grundsticksnummer unvollstdndig mit 1126 angegeben.
Die richtige Grundstiicksnummer lautet: 1126/66

Wien, am 19.12.2012

BG 010 TZ 1028/2013
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6.7. Wohnungseigentumsvertrag vom 01.10.2012

B ae Cof M 9

A0-1£800% [r017

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG
svertrag zu inzelnen in Pkt. III bezeichneten Kaufvertriigen

I. Vertragsgegenstand / Eigentumsverhiltnisse
zur Begriindung von Wohnungseigentum an der nachfolgend bezeichneten Liegenschaft:

GRUNDBUCH 01006 Landstrae EINLAGEZAHL 2529
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

3k ke e ok ok ook sk ok sk sk ok o ok ke ok sk sk sk s sk stk ok s sk sk sk sk sk sk ke kR sk ke ke sk ke ok sk sk skok ok ok ok ok ABFRAGEDATUM 2012-04-09
Letzte TZ 3468/2012

Wohnungseigentum in Vorbereitung

2k e sk e e ke e o ok 3k sk sk ok sk sk oK ook R OR Sk sk sk ok feok ok sk ok skokok koo Al e sfe e e ok ok ke 8 K ok ok ok ks skl ok sk ok sk sk sk sk sk ook ok ok ok ok ok ok Sk ok sk sk ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

1126/66 GST-Fliche 534
Baufl.(Gebiude) 410
Baufl.(befestigt) 124 Khunngasse 9

ok ROl R KRR SORRIOR KRR RR R A D kR ok ks kel sk s s ok S R s ok o KRR ROROK

1 a13979/1982 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1126/66
5 a geloscht
3% ok sk o oK ok sk sk ke e Sk ok dkeak sk sk sk ok ok sk sk sk ok kel sk ok sk ok ok ok oskok B kskskk ok kil sok sokokokok sk kop ot siofok ik ok ok sk ok
1 ANTEIL: 1685/1870
Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x)
ADR: Siebenbrunneng. 62/23, Wien 1050
f7533/2008 4816/2009 Kaufvertrag 2008-06-04 Eigentumsrecht vorgemerkt
g 4816/2009 Rechtfertigung
h 5460/2009 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 36-38 fiir
Christian Aichner, geb 1972-06-07
Kathleen Lannan, geb 1964-10-05
i 5460/2009 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 31-34 fiir
Peter Mandl, geb 1970-02-06
Anna Kasatkina Mandl, geb 1979-12-10
j 5460/2009 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 20/21 und W 22 fiir Andreas Bosel, geb 1960-09-27
k 5460/2009 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 6 fiir Petar Aleksic, geb 1989-06-29
m 6143/2009 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 29 fiir Mag. Giinther Kobler, geb 1954-01-17
n 6143/2009 Zusage der Einrdaumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 27-28 fiir Christine Kobler-Gaisura, geb 1958-04-21
0 6143/2009 4116/2011 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an W 11/12 und 13/14 fiir
Mag. Ilja Borochowitsch, geb 1973-02-04
Emil Borokhovich, geb 1967-10-13
q 10039/2009 gleichzeitig mit 10040/2009 Zusage der Einrdumung von
Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 19 fiir Andreas Bosel,
geb 1960-09-27
1 10039/2009 gleichzeitig mit 10040/2009 Zusage der Einriumung von
Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 15/16, W 23/24, W
25/26, W 39, W 40, W 41 und W 42 fiir Benda GmbH
s 10571/2009 Eroffnung des Konkurses am 22.09.2009 (HG Wien 28 S 134/09y)
t 4836/2010 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W 5, W 30, W 35 fiir VVVSA Liegenschaften Gmbh (FN 334104f)
u 1074072010 Klage hins B-LNR Ip (HG Wien 21 Cg 211/09d)
v 12164/2010 IM RANG 10039/2009 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 25/26 fiir
Dipl.-Ing. Heimo Stix, geb 1954-08-15
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w 14378/2010 IM RANG 4836/1010 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinraumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 30 an Miguel
Inchaurrondo Nehm, geb 1978-09-19

x 14621/2010 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins lit i

y 14805/2010 IM RANG 10039/2009 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinraumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 15/16 an
Elisabeth Dechant, geb 1956-01-03

z 14805/2010 IM RANG 10039/2009 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 23 24 an
Alexander Thomas Schachenmann, geb 1990-08-07

aa 4116/201} Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins lito

ab 4139/2011 IM RANG 4836/2010 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdaumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 5 und 35 an
VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f)

ac 13573/2011 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins lit ab

ad 1992/2012 IM RANG 10039/2009 gleichzeitig mit 10040/2009 Ubertragung
des Rechts auf Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an
W39, W40, W41, W42 auf VVVSA Liegenschaften GmbH (FN 334104f)

ae 3468/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an W Top 1-2, W Top 3-4, W Top 7-8, W Top 9, W Top 10, W Top 17,

W Top 18 fiir NEUBAU 45 Immobilienverwaltung GmbH (FN 2706851)
2 ANTEIL: 52/1870

VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f)

ADR: Hainburger Str. 49/1, Wien 1030

a4836/2010 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 wie B-LNR |

¢ 2963/2011 Kaufvertrag 2010-11-26 Eigentumsrecht

3 ANTEIL: 37/1870

VVVSA Liegenschaften GmbH (FN 334104f)

ADR: Hainburger Str. 49/1, Wien 1030

a 4836/2010 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 wie B-LNR 1

b 4836/2010 Kaufvertrag 2010-02-02 Eigentumsrecht

4 ANTEIL: 46/1870

VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f)

ADR: Hainburger Str. 49/1, Wien 1030

a4836/2010 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 wie B-LNR 1

¢ 2963/2011 Kaufvertrag 2010-11-26 Eigentumsrecht

5 ANTEIL: 50/1870
VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f)
ADR: Hainburger Str. 49/1, Wien 1030
a4836/2010 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 wie B-LLNR |
¢ 4305/2011 Kaufvertrag 2010-11-26, Urkunde 2011-04-14 Eigentumsrecht

Fkkorooksioktok kiR ok kR S OloRR kAR Rk (O kR okok skl ok sk ksl s s oK R ks ok sk sk ok ook ok
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abgeschlossen zwischen allen oben bezeichneten grundbiicherlichen Miteigentimern und allen Wohnungs-
eigentumsbewerbern, zu deren Gunsten bereits die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum im
Grundbuch angemerkt ist.

II. Grundlagen

Auf dieser Liegenschaft befindet sich ein Jahrhundertwendehaus mit neu ausgebauten DachgeschoB, und
umgebauten Wohneinheiten gem. Baubescheide der Stadt Wien vom 6.8.2007, ZI. MA 37/3 - Khunng.
9/46100-1/06, und vom 20.8.2010, ZI. MA 37/3 - Khunng. 9/46100-10/06, sowie Planwechsel vom 2.5.2011.

Einen integrierten Bestandteil dieses Vertrages bildet das Gutachten vom 9.5.2011 des Arch. Mag. Erwin
Perauer, Zivilingenieur fiir Hochbau, Wien 7., Apollog. 22/1a, iiber die Ermittlung der Nutzwerte und
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Mindestanteile der Wohnungen und der sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten und iber die auf der
Liegenschaft vorhandenen Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge samt dem darin enthaltenen Gutachten zur
Ermittlung der selbstindigen Rdumlichkeiten gem. § 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002 fiir die oben bezeichnete
Liegenschaft 3., Khunng. 9 vom 21.3.2011. Diesem entsprechend wurden 26 wohnungseigentumstaugliche
Objekte, nimlich 26 Wohnungen geschaffen. Dementsprechend werden die Nutzwert auf der Grundlage dieses
oben bezeichneten Nutzwertgutachtens fesigesetzt. Alle Vertragsparteien erkldren, mit den, in diesem
Nutzwertgutachten ausgewiesenen Nutzwerten einverstanden zu sein.

IIL. Nutzwerte (= Nutzwertberichtigung = unentgeltliche Ubertragung und Ubernahme der hiefiir erforderlichen
Differenzmiteigentumsanteile):

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung zum Ergebnis des oben bezeichneten
Nutzwertgutachtens, sodass die Ersichtlichmachung von Wohnungseigentum erfolgen kann und die Nutzwerte
entsprechend dem Nutzwertgutachten festgesetzt werden, damit jedem Wohnungseigentiimer der nach der
Festsetzung der Nutzwerte zur Begriindung seines Wohnungseigentums der erforderliche Mindestanteil (im Falle
der Eigentiimerpartnerschaft jeweils der halbe Mindestanteil) zukommt, all dies unter Zugrundelegung der
Festsetzung der Mindestanteile (Nutzwerte), welche in oben bezeichnetem N utzwertgutachten angefiihrt sind.

Mit Kaufvertragen vom 25.1.2012 (Neubau 45 Imm.-vw. GmbH: Top 1-2, 3-4, 7-8, 9, 10, 17 und
18), 24.2.2009 (Aleksic Top 6), 26.5.2009 (Borochowitsch/Borokhovich Top 11-12 und Top 13-14),
16.12.2010 (Dechant Top 15-16) 13.8.2009 (Bosel Top 19 alt) 20.12.2008 (Bésel Top 20-21 alt Top
22 alt), 12.12.2010 (Schachenmann Top 23-24), 5.10.2010 (Stix Top 25-26), 12.2.2009 (Kobler-
Gaisura Top 27-28), 12.2.2009 (Kobler Top 29), 15.11.2010 (Inchaurrondo Top 30), 17.3.2009
(Mandl/Mandl Top 31-34), 3.3.2009 (Aichner/Lannan Top 36-38), 25.8.2009 (Benda (Top 15/16
weiterverkauft an Dechant), (Top 23-24 weiterverkauft an Schachenmann), (Top 25-26
weiterverkauft an Stix) (Top 39 = DG 1, 40 = DG 2, 41 = DG 3, 42 = DG 4, Weiterverkauf an
VVVSA Liegenschaften), 2.3.2010, (VVVSA Liegenschaften (Top 5 weiterverkauft 26.11.2010 an
VVVSA Vermietung) (Top 30 weiterverkauft an Inchaurrondo), Top 35 weiterverkauft 26.11.2010
an VVVSA Vermietung samt Nachtrag vom 14.4.2011 VVVSA Vermietung (Top 5 und Top 30 mit
Kellerfliche), 28.4.2010 samt Zusatz vom 27.1.2012 VVVSA Liegenschaften (Top 39 = nunmehr
DG 1, 40 = nunmehr DG 2, 41 = nunmehr DG 3, 42 = nunmehr DG 4), haben die WE-bewerber bzw
Miteigentiimer Miteigentumsanteile zum Erwerb des jeweiligen Mindestanteils verbunden mit
Wohnungseigentum erworben. AusschlieBlich zum Zwecke der grundbiicherlichen Durchfithrung der
bezeichneten Kaufvertrige vereinbaren die Vertragparteien, dass die (hiemit durch Ubertragung der
entsprechenden Differenzanteile berichtigten) kaufgegenstindlichen Anteile jene in der nach-
folgenden Tabelle (Pkt IV) fiir den jeweiligen Kaufgegenstand ausgewiesene Miteigentumsanteile
sind, sodass mit diesen Anteilen kiinftig das Wohnungseigentum an den in der Tabelle (Pkt IV)
ausgewiesenen WE-objekt verbunden ist. Die grundbiicherlichen Miteigentiimer Touranski Immobilien
GmbH bzw deren Rechtsnachfolgerin RA Dr. Andrea Fruhstorfer als Insolvenzverwalterin im Konkurs
liber das Vermogen der Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x), die VVVSA Liegenschaften GmbH
(FN 334104f), die VVVSA Vermietung GmbH (EN 354266f), iibertragen und iibergeben jeweils und die
jeweiligen WE-bewerber iibernehmen bzw ibertragen und iibernehmen jeweils unentgeltlich die
erforderlichen Miteigentumsanteile, damit jedem einzelnen Miteigentimer und Wohnungs-
eigentumsbewerber die in dem Nutzwertgutachten und der in Pkt IV angefiihrten Tabelle
angefihrten und nunmehr vertragsgegenstindlichen Miteigentumsanteile zukommen, wobei die
Ubergabe bereits vor Vertragsunterfertigung erfolgt ist. Diese Ubernahmen bzw Ubertragungen von
Liegenschaftsanteilen crfolgt vollkommen unentgeltlich. Dies gilt auch bei allfilligen weiteren
Anderungsparifizierungen,

Soferne Partner Wohnungseigentum gemeinsam erwerben, erfolgt die Begriindung des gemeinsamen
Wohnungseigentums gemiss § 13 WEG 2002 (Ubernahme des jeweils halben Mindestanteiles unter Verbindung
gem § 13 WEG 2002).

Dr. Andrea Fruhstorfer, Rechtsanwiltin, Wien 1., Seilerstitte 17, als Insolvenzyerwalterin im Konkurs iiber das
Vermogen der Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x) erteilt ihre ausdriickliche Zustimmung zur Loschung
der zu B-LNr. Is TZ 10571/2009 angemerkten Eroffnung des Konkurses am 22.09.2009 (HG Wien 28 S
134/09y) sowie der zu B-LNr. 1u 10740/2010 angemerkten Klage hins (der bereits geloschten Anmerkung zu B-
LNR 1p: HG Wien 21 Cg 211/09d). Sie stimmt diesem Vertrag durch Mitunterfertigung zu und wird hiefir die
Einholung der konkursbehordlichen Genehmigung veranlassen.
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Vermerkt wird weiters, dass zugunsten von Andreas Bosel zu j 5460/2009 dic Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 20/21 und W 22 und zu g
10039/2009 die Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 19
angemerkt ist. Im Zuge der vorgenommenen Umbauarbeiten wurden die in natura vorhandenen
ehemaligen 4 Wohnungen top 19, 20, 21 und 22, die mit den beiden Kaufvertragen noch als
Wohnungen 19, 20-21 und 22 gekauft, letztendlich aber zu den beiden Wohnungen Top 19-20 und
Top 21-22 umgebaut. Die beiden Kaufvertridge beziehen sich nunmehr kraft dieser Vereinbarung auf
die fiir diese beiden tatsdchlich errichteten Wohnungen Top 19-20 und Top 21-22 erforderlichen
Miteigentumsanteile und wird der Einverleibung des entsprechenden Eigentumsrechies je
hinsichtlich der neu geschaffenen Top 21-22 im Rang j 5450/2009 und der Top 19-20 im Rang q
10039/2009 der urspriinglich geplanten W 19 (unter Ausnutzung der zu j 5450/2009 hinsichtlich der
urspriinglich geplanten W 20 bestehenden Ranganmerkung) die Zustimmung erteilt.

Festgehalten wird auch, dass die VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f) zu B-LNr 2 zu 52/1870-tel,
zu B-LNr 4 zu 46/1870-te] und zu B-LNr 5 zu 50/1870-tel Anteilen grundbiicherliche
Miteigentiimerin der Liegenschaft ist. Die Zusammenziehung dieser Anteile B-LNr 2, 4 und 5 je der
VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f), sowie die Teilung und Einverleibung des, i.S. der unten
in Pkt 1V festgesetzten Nutzwerte des Nutzwertgutachtens hiemit erfolgien Anteilsiibertragung,
berichtigten Eigentumsrechtes fiir die hieraus hervorgehenden WE-objekte Wohnungen Top 5 (samt
Zubehor Parteienkeller) und Top 35 (samt Zubehdr Weinkeller, Parteienkeller und Gang-WC) im
jeweiligen Rang wird hiemit vereinbart.

Vermerkt sei, dass mit den zu B-LNr 5§ zu 50/1870-tel Anteilen der VVVSA Vermietung GmbH (FN
354266f) entsprechend dem Kaufvertrag vom 26.11.2010 samt Nachtrag vom 14.4.2011 kiinftig noch
Wohnungseigentum an einer Kellerfliche verbunden sein sollte. In Abinderung dicser
Vertragsvereinbarung wird ein selbstindiges WE-objekt im Keller nicht geschaffen, sondern wurde
vielmehr der Weinkeller als Zubehor zur Wohnung W 35, welche Anteile im Eigentum der VVVSA
Vermietung GmbH zu B-LNr 4 stehen, zugeordnet. Die beiden Kaufvertrige vom 2.2.2010 und
26.11.2010 samt Nachtrag vom 14.4.2011 beziehen sich hiemit statt auf das bisher geplante
selbstindige WE-objekt im Keller auf die fiir die Wohnung Top 35 samt Zubehor Weinkeller, Gang-
WC und Parteienkeller erforderiichen Miteigentumsanteile und wird von allen Vertragsparteien der
Einverleibung des entsprechenden Eigentumsrechtes hinsichtich der Wohnung Top 35 samt Zubehor
Parteienkelier, Weinkeller und Gang-WC im Rang t 4836/2010 iVm ab 4139/2011 die Zustimmung
erteilt,

Festgehalten sei auch, dass die VVVSA Liegenschaften GmbH (FN 334104f) zu B-LNr 3 aufgrund des
Kaufvertrages 2010-02-02 zu 37/1870-tel Anteilen grundbiicherliche Miteigentiimerin der
Liegenschaft ist. Mit Kaufvertrag vom 15.11.2010 wurden diese Anteile an Miguel Inchaurrondo
weiterverkauft. Mit diesen Anteilen sind entsprechend dem Kaufvertrag iVm dem vorliegenden
Nutzwertgutachten letztlich die 51/1.823-tel Anteile verbunden mit WE an Wohnung Top 30
verbunden. 1.S. der unten in Pkt IV festgesetzten Nutzwerte des Nutzwertgutachtens erfolgt hiemit
die Anteilsiibertragung in dem AusmaB, dass ein entsprechend dem im Nutzwertgutachten fiir die
Wohnung Top 30 festgesetzen Nutzwertanteile berichtigtes Eigentumsrecht (=51/1.823-tel Anteile)
fir das aus diesen Anteilen hervorgehende WE-objekt Wohnung Top 30 (samt Zubehor
Parteienkeller) hiemit vereinbart wird.

Alle iibrigen Anteilsiibetragungen i.S. der unten in Pkt IV festgesetzten Nutzwerte des
Nutzwertgutachtens etfolgen hiemit in dem AusmaB, dass die, entsprechend dem im
Nutzwertgutachten fiir die einzelnen WE-objekte festgesctzen Nutzwertanteile, entsprechenden
Differenzanteile aus den 1685/1870-tel Anteilen der Touranski Immobilien GmbH (B-LNr 1) hiemit
so iibertragen werden, dass jedem Einzelnen die unten in Pkt IV ausgewiesenen Miteigentumsanteile
= Nutzwertanteile zukommen.

Vereinbart wird weiters, dass die Bezeichnung der Dachgeschosswohnungen von Top 39 auf DG 1,
von Top 40 auf DG 2, von Top 41 auf DG 3 und von Top 42 auf DG 4 geédndert werden.

Vereinbart wird auch, dass allen WE-objekten jeweils ein Parteienkeller i.S, des Gutachtens Mag.
Perauer vom 9.5.2011 als Zubehor zugeordnet ist.

Alexander Thomas Schachenmann, geb 1990-08-07, hat seinen Eltern D.I. Manfred Schachenmann,

Ao4
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GEB 1957-09-13, und Dr. Diana Eve Schachenmann, GEB 1957-10-03 im Kaufvertrag vom
12.12.2010 ob den in diesem Vertrag vorldufig angenommenen 76/1870-tel Miteigentumsanteile die
Einverleibung des Wohnungsgebrauchsrechtes und des Belastungs- und VerduBerungsverbotes
zugesagt. Die Vertragsparteien erkliren ihr Einverstdndnis, dass nunmehr ob den letztendlich
festgesetzten 68 / 1.823-tel Anteilen, mit welchen Wohnungseigentum an Wohnung Top 23-24
verbunden ist, des Alexander Thomas Schachenmann, geb 1990-08-07, jeweils fiir D.I. Manfred
Schachenmann, GEB 1957-09-13, und Dr. Diana Eve Schachenmann, GEB 1957-10-03, das
Wohnungsgebrauchsrechtes und das Belastungs- und VeriduBerungsverbot einverleibt werden moge.

A03

IV. Wohnungseigentum

Nutzwerte
Verbind
ung
gem.
WE- Name, Anteile  §13/2
objekt Geb.-datum/FN Art Im Rang TZ Anteile jeweils WEG
NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
Top 1-2 GmbH Wohnung 60
Zubehor: Garten u. Parteienkeller
NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
Top 3-4 GmbH Wohnung 67
Zubehor: Garten u. Parteienkeller
VVVSA Vermietung t4836/2010
Taops Gmbh (FN 354266f) ¥ oRnung ab4139/2011 9
Zubehor: Parteienkeller
Petar Aleksic,
Top 6 geb 1989-06-29 Wohnung k 5460/2009 43
Zubehor: Parteienkeller
NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
Top 7-8 GmbH Wohnung 50
Zubehor: Parteienkeller
NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
Top 9 GmbH Wohnung 39
Zubehor: Parteienkeller
NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
Top 10 GmbH Wohnung 43
Zubehor: Parteienkeller
Mag. Ilja Borochowitsch
geb 1973-02-04 65
Emil Borokhovich
Top 11-12 geb 1967-10-13 Wohnung 06143/2009 65 ja
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Top 13-14 Wohnung 0 6143/2009 36 72 ja
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Top 25-26

Top 27-28

Top 29

Top 30

Top 31-34

Top 35

Top 36-38

DG 1

geb 1973-02-04
Emil Borokhovich
geb 1967-10-13

Elisabeth Dechant,
geb 1956-01-03

NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
GmbH

NEUBAU 45
Immobilienverwaltung
GmbH

Andreas Bosel,
geb 1960-09-27

Andreas Bosel,
geb 1960-09-27

Alexander Thomas
Schachenmann,

geb 1990-08-07

Dipl.-Ing. Heimo Stix,
geb 1954-08-15

Christine Kobler-
Gaisura, geb 1958-04-21

Mag. Giinther Kobler,
geb 1954-01-17

Miguel Inchaurrondo
Nehm, geb 1978-09-19

Peter Mandl,

geb 1970-02-06

Anna Kasatkina Mandl,
geb 1979-12-10

VVVSA Vermietung
Gmbh (FN 354266f)

Christian Aichner, geb
1972-06-07
Kathleen Lannan, geb
1964-10-05

VVVSA Liegenschaften
Gmbh (FN 334104f)

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller
Wohnung
Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller, Weinkeller u. Gang WC

Wohnung

Zubehor: Parteienkeller

Wohnung

r 10039/2009

q 10039/2009

§5460/2009

r 10039/2009

r 10039/2009

n 6143/2009

m 6143/2009

14836/2010

i 5460/2009

t4836/2010
ab4139/11

h 5460/2009

r 10039/2009

62

28

42

95

68

a4

69
69

W

3

110

72

138
138

105
105

ja

ja
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Zubehor: Parteienkeller, Terrasse

VVVSA Liegenschaften

DG 2 Gmbh (EN 334104f) Wohnung r 10039/2009 109
Zubehor: Parteienkeller, Terrasse
VVVSA Liegenschaften
DG 3 Gmbh (FN 334104f) Wohnung r 10039/2009 123
Zubehor: Parteienkeller, Terrasse
DG 4 VVVSA Liegenschaften v, 1o r10039/2009 124

Gmbh (FN 334104f)
Zubehor: Parteienkeller, Terrasse

1.823 3.646

Alle in oben bezeichneter Tabelle namentlich genannten Miteigentimer und Wohnungseigentumsbewerber
rdumen einander fiir sich und ihre Rechtsnachfolger wechselseitig das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und
alleinige Verfiigung iiber die in der Spalte WE-objekte angefiihrten Einheiten im Sinne und unter Zugrunde-
legung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 und des angefiihrten Nutzwertgutachtens ein und der jeweilige
Erwerber nimmt die Einrdaumung des Wohnungseigentumsrechtes an.

Alle in der Spalte Verbindung gemiB § 13 Abs. 2 WEG 2002 korrespondierend genannten Partner begriinden
das gemeinsame Wohnungseigentum an den in der der Spalte WE-objekte angefiihrten Einheiten, erteilen ihre
Einwilligung zur Verbindung ihrer Anteile und nehmen zur Kenntnis, dass im Sinne der Bestimmungen der §§ 5
Abs 3, 13 Abs 2 und 3 WEG 2002 durch ihr gemeinsames Wohnungseigentum ihre Anteile verbunden werden,
dass diese solange das gemeinsame Wohnungseigentum besteht, nicht getrennt und nur gemeinsam beschrinkt,
verduBert oder der Zwangsvollstreckung unterzogen werden diirfen. Sie haften tberdies fiir alle Ver-
bindlichkeiten aus ihrem gemeinsamen Wohnungseigentum zur ungeteilten Hand und nchmen zur Kenntnis, dass
sie iiber das gemeinsame Wohnungseigentum und iiber die im gemeinsamen Wohnungseigentum stehenden
Wohnungen nur gemeinsam verfiigen diirfen.

V. Nutzungsrecht / Veréinderung allg. Teile

Die Vertragsparteien erhalten die ausschlieBliche Verfiigung iber ihr jeweiliges Wohnungseigentumsobjekt.
Dies schlieft die Berechtigung ein, jeweils auch ohne Zustimmung der iibrigen Miteigentimer die ihnen
zustehenden Anteile der Liegenschaft zu libertragen und zu belasten, die Raumlichkeiten zu vermieten oder sonst
Zu verwerten.

Die Vertragsparteien sind berechtigt, die jeweils in ihrer Verfiigung stehenden Objekte baulich entsprechend den
bestehenden gesetzlichen Bestimmungen auf jeweils eigene Kosten abzuindern, wozu bereits jetzt die
Zustimmung gegenseitig erteilt wird, sofern dadurch in den Bestand der eigenen Wohnung nicht unmittelbar
eingegriffen wird. Die jeweiligen Wohnungseigentiimer sind berechtigt Allgemeinflichen (insb. Giénge,
Lichthofe, Kellerflichen) dann ohne weiteres in ihren Wohnungseigentumsverband einzugliedern, wenn sie
unter Einhaltung der baubehordlichen Vorschriften diese Einbeziehung vornehmen konnen, ohne dass
notwendige Zuginge zu anderen Wohnungseigentumseinheiten entzogen werden. Die Eigentiimer der DG-
objekte sind berechtigt, diese iiber ihrem Objekt nach oben unbegrenzt aufzustocken, Balkone, Loggien oder
Terrasse zu errichten all dies jedoch nur soweit hiefiir eine Baubewilligung erlangt wird bzw die Zuldssigkeit
nach der BauO fiir Wien gegeben ist. Zu diesen zum Teil schon bewilligten Verdnderungen gehort insbesondere
auch die Teilung und Zusammenlegung von Objekten, oder die weitere Aufstockung des Hauses. Die
Vertragsparteien stimmen im Hinblick auf allfdllige Anderungsparifizierungen den erforderlichen Anteils-
berichtigungen unter Verzicht auf daraus allenfalls folgenden Ersatzanspriichen bereits jetzt zu.

In allen Fillen von Veridnderungen laut 1) und 2) wird bereits vorweg die Zustimmung erteilt und verpflichten
sich die Vertragsparteien gegenseitig bereits jetzt, die fiir die rechtliche Durchfithrung dieser Veridnderung
notwendigen Urkunden in der vorgeschricbenen Form ebenso zu fertigen, wic sie auch wiederholt dem
Vertragserrichter RA Dr. Christian Perner hiezu unwiderruflich Spezialvolimacht erteilen werden, Dies gilt auch
fiir eventuell notwendig werdende Anderungen oder Neuschaffung des Wohnungseigentums an der Liegenschaft
im Zuge der Verinderung des Bestandes. Die Kosten fiir die rechtliche Durchfithrung gehen ebenso wie die
Kosten fiir die jeweiligen Baufiihrungen zu Lasten jenes Vertragsteiles, der die Anderung veranlasst.
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Soferne es die Mehrheit befiirwortet, kann auch eine Sendeanlage fiir Mobilfunk am Haus installiert bleiben oder
neu errichtet werden.

VI. Bewirtschafungskosten

Die Betriebskosten fiir die Liegenschaft im Sinne des MRG sind abweichend von den Bestimmungen des § 32
Abs 1 WEG 2002 analog den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes nach dem Verhiltnis der Nutzfliche des
Wohnungseigentumsobjektes zur Nutzfliche aller Wohnungseigentumsobjekte aufzuteilen.

Die Instandhaltungskosten sind entsprechend den Bestimmungen des WEG 2002 von den
Wohnungseigentiimern nach dem Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen.

Die Liftbetriebs- und Erhaltungskosten werden zwischen den zur Liftbentitzung Berechtigten entsprechend dem
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Ab dem auf die Bezugsfihigkeit der DachgeschoBeinheiten und allfalliger Kfz-stellplitze
(Fertigstellungsmeldung) folgenden Monatsersten, jedenfalls aber ab deren jeweiliger tatsdchlichen Beniitzung,
tragt der jeweilige Eigentimer die mit dem Besitz der im Dachgeschof zu schaffenden
Wohnungseigentumsobjekte bzw Kfz-stellplitze verbundenen Betriebs- und Erhaltungs- und auch Liftkosten,
offentlichen Abgaben und sonstigen Aufwendungen fiir die Liegenschaft. Die Flichen der Abstellplitze fiir
Kraftfahrzeuge gelten als Nutzfliche. Dieser von der Regelung des § 32 Abs 1 WEG 2002 abweichende
Aufteilungsschliissel ist im Grundbuch ersichtlich zu machen

VII. Hausverwaltung

Mit der Gebaudeverwaltung wurde bereits die behordlich konzessionierte Gustav Petri & Co Immobilien-
Treuhand Gesellschaft mbH, Hegelg. 6/2, A-1010 Wien, beauftragt und wird mit Unterfertigung der
grundbiicherlichen Anmerkung zugestimmt.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, der bereits bestellten Gebaudeverwaltung zusétzlich noch eine gesonderte
schriftliche Verwaltungsvollmacht zu erteilen und diese Verpflichtung im Falle der WeiterverauBerung an ihren
jeweiligen Rechtsnachfolger zu iiberbinden. Die Verwaltungsbestellung erfolgt vorerst auf 5 Jahren ab
Begriindung von Wohnungseigentum und verlidngert sich jeweils um ein weiteres Jahr sofern keine schriftliche
Kiindigung des Verwaltungsmandates durch die Mehrheit unter Einhaltung einer 3 monatigen Kiindigungsfrist
(einlangend bei der Hausverwaltung) zum Jahresende erfolgt. Das Verwaltungshonorar richtet sich nach den
Richtsdtzen der Innung der Gebaudeverwalter, wobei jedoch zumindest 2/1000-tel vom Feuerversicherungswert
der Liegenschaft jahrlich zzgl. USt und Barauslagenersatz vereinbart sind.

Fiir die gegenstidndliche Anlage ist kein Hausbesorger bestellt und wird auch in Zukunft keiner bestellt werden.
Um die Haftung bzw. Betreuungspflicht der Miteigentimer soweit wie moglich einzuschrianken, hat die
jeweilige Hausverwaltung gegen ortsiibliches Entgelt zur Reinigung und Betreuung der gemeinsamen Teile und
technischen Einrichtungen des Hauses (Stiegenhaus, Garage, Aufziige, etc.) und Flachen (Schneerdumung,
Streuung, etc.) jeweils geeignete Unternehmen zu bestellen.

Vereinbart wird im Hinblick auf die von der Touranski Immobilien GmbH zu veranlassenden IH-arbeiten, dass
vorerst kein Beitrag zur Riicklage eingehoben wird. Erst mit Fertigstellung des Dg-ausbaues und der in den
einzelnen Kaufvertrigen zugesagten Arbeiten wird die Einhebung einer Instandhaltungsriicklage in Hohe von
€ 0,10/m" beschlossen. Im Falle des Eigentiimerwechsels ist ein allfdlliges anteiliges Guthaben aus der
Instandhaitungsriicklage nicht auszubezahlen, sondern hat eine direkte Verrechnung zwischen den jeweiligen
Vertragsparteien zu erfolgen. Im Falle des Verzuges mit Zahlungspflichten wird vereinbart, 10% Verzugszinsen
zu bezahlen.

VIIIL Instandhaltungspflicht

Jeder einzelne Miteigentiimer ist verpflichtet, auf seine Kosten die ihm zur ausschlieflichen Nutzung
zugeordneten Wohnungseigentums- und Zubehorobjekte (inkl. Balkone und Terrassenfliachen) stets in gutem
und optisch ansprechendem Zustand zu erhalten. Insbesondere betrifft diese Instandhaltungspflicht den
Innenwandverputz und Anstrich, Fenster, Tiiren, Boden, samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen bis zu den
Steigstrangen, sowie die Wartung und Instandhaltung der Gasetagenheizung, wobei im Winter stets fiir cine
ausreichende Beheizung Sorge zu tragen ist.
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Die Instandhaltungsptlicht des jeweiligen Wohnungseigentiimers betrifft insbesondere jedoch auch die
AuBenseite von Fenstern (inkl. AuBenjalousien und Markisen) und Wohnungs/Terrassentiiren  (inkl.
Applikationen und Werbeschriften etc.) sowie die Terrassen, Balkone und Loggien (inkl. Gelander und
Oberflichenbelag, jedoch mit Ausnahme der Feuchtigkeitsisolierung).

Um die einheitliche Gestaltung zu gewahrleisten, wird zur Vereinfachung vereinbart, dass bei Anderungen die
Art , Form und Farbgebung von Tiiren, Fenstern, Markisen, AuBenjalousien und Fensterumbauten im Sinne des
im Zeitpunkt der Wohnungseigentumsbegriindung (mehrheitlich) bestehenden Farb- und Ausfiihrungszustandes
zu erfolgen hat, wobei in Zweifelsfallen im Einzelfall jeweils das schriftliche Einverstandnis der Verwaltung
einzuholen ist, das die Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft ersetzt. In jedem Fall hat jeder
Wohnungseigentimer dafiir zu Sorgen, dass als Wohnungseingangstiiren ausschlieBlich entweder die originalen
Fliigeltiiren oder Kopien von gleicher Art und gleichem Material davon verwendet werden. Der Einsatz anderer
Tiiren ist ausdriicklich untersagt.

Die Wohnungseigentiimer von Griinflachen konnen Abgrenzungen nur durch Hecken und/oder Zaune in griner
Farbe bis zu einer angemessenen Hohe - hieriiber entscheidet die Hausverwaltung endgiiltig - vornehmen und
sind verpflichtet, die Erhaltung der Garten- oder Terrassenflichen (zB. Baum- und Heckenschnitt) auf eigene
Kosten in einem ordentlichen Zustand zu gewihrleisten. Sie haben weiters darauf zu achten, daR durch die
Pflanzung von Baumen, Strauchern und Hecken im Altbestand keine Beeintriachtigung anderer Miteigentumer
hinsichtlich Lichteinfall, Laub, etc. oder der Substanz des Hauses erfolgt, und haben auch die Bestimmungen des
Wiener Baumschutzgesetzes zu beachten.

Jeder Wohnungseigentiimer hat ferner das Betreten und die Beniitzung des Wohnungseigentumsobjektes zu
gestatten, soweit dies zur Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft und zur Behebung ernster Schaden
des Hauses erforderlich ist.

1X. Spezialvollmachten

Die Vertragsteile bevollmichtigen und beauftragen unwiderruflich Dr. Christian Perner, Rechtsanwalt, Mihlstr.
21, A-1100 Wicn, und im Falle dessen dauernder Verhinderung seinen gewillkiirten oder von der RA-kammer
Wien eingestzten anwaltlichen Vertreter in ihrem Namen allc zur Wohnungseigentumsbegriindung und einer
allfalligen Berichtigung notwendigen Urkunden zu errichten bzw. Schritte zu setzen, damit sichergestellt ist,
dass Wohnungseigentum begriindet oder entsprechend abgedndert und allenfalls noch laufenden oder auch
spiteren Umbaumafinahmen durchgefihrt werden kann/kénnen.

Sie bevollmichtigen ihn, unverziiglich nach Abschluss des Dachgeschossausbaues und/oder grundlegender
Neugestaltung einzelner WE-Objekte die zur Nutzwert(neu) festsetzung erforderlichen Ma8nahmen zu ergreifen,
nach Vorliegen der Nutz-wertfestsetzung Wohnungseigentum hinsichtlich aller Wohnungen und sonstigen
selbstindigen Raumlichkeiten der Liegenschaft, sowie alle Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge, die nach der
Widmung der Miteigentimer als Wohnungseigentumsobjekte vorgesehen sind zu begriinden, die zur
Begriindung des Wohnungseigentums erforderlichen Erklirungen abzu-geben, alle diesbeziiglichen Vertrige
beglaubigt zu unterfertigen und ihre Liegenschaftsanteile entsprechend der Nutzwertneufestsetzung unentgeltlich
zu berichtigen.

RA Dr. Christian Perner, wird insbesonders bevollméchtigt zur Abgabe jedweder ErkEdrungen, Zustimmungen
und Unterschriften, insb. Beschliisse und Bescheide, insbesondere solche der Schlichtungsstelle bzw des
zustindigen Bezirksgerichtes iiber die (Neu-)Festsetzung der Nutzwerte, zu beantragen, entgegenzunehmen oder
zu beeinspruchen, zur Erstellung der Abgabenanzeige an das Finanzamt, zur Entgegennahme der
Abgabenbescheide, zur Erhebung von Rechtsmitteln, zur Antragstellung auf grundbiicherliche Durchfiihrung des
Vertrages, zur Stellung aller Antrige nach § 77 Abs | GBG, zur Abfassung allfdlliger Erganzungen oder
Anderungen des Vertrages, welche zur grundbiicherlichen Durchfiihrung erforderlich sein sollten, zur Abgabe
von Aufsandungs- und Einverleibungserklarungen und zur Antragstellung auf Anmerkung der Rangordnung fir
die beabsichtigte VerduBerung, zur Begriindung von Wohnungseigentum, zu Unterfertigung von
Baueinreichungen, zur Entgegennahme von Baubescheiden, zur (wiederholten) Einrdumung der Anmerkung dex
Zusage des Wohnungseigentums fiir wen auch immer, zur Unterfertigung des Wohnungseigentumsvertrages und
von Nachtrégen hiezu, als auch iiberhaupt alles zur Durchfiihrung dieses Vertrages, zur Begriindung/Abéinderung
von Wohnungseigentum, zur Errichtung/Umbau/Teilung von WE-objekten oder von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, zur Errichtung von (auch weiteren) Kfz-stellplitzen, hinsichtlich der gesamten in diesem Vertrag
bezeichneten Liegenschaft, Notwendige vorzukehren (=Spezialvollmacht) und machen ibn auch als
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Zustellungsbevollméchtigten namhaft, all dies jedoch nur betreffend die gesamte zu Pkt 1. bezeichnete
Liegenschaft.

Betreffend diese Vollmacht erkliren sich die Vertragsparteien mit simtlichen Veranderungen einverstanden, die
nicht unmittelbar in den Bestand des eigenen Wohnungseigentumsobjektes eingreifen und von der
Hausverwaltung als Vertreter der Interessen aller Eigentiimer befiirwortet werden.

X. Aufzug

Mit Ausnahme der Dr. Andrea Fruhstorfer als Masseverwalterin im Konkurs iiber das Vermdgen der
Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x) sind alte Wohnungseigentiimer berechtigt, die allein auf
Kosten der VVVSA Vermietung GmbH errichtete Aufzugsanlage zu beniitzen und dementsprechend
grundsitzlich zur Bezahlung der Liftbetriebs- und instandhaltungskosten verpflichtet (s.o. Pkt VI).

Hinsichtlich aller Wohnungseigentumsobjekte der Dr. Andrea Fruhstorfer als Masseverwalterin im Konkurs fiber
das Vermogen der Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x) und der VVVSA Vermietung GmbH, die im
Zeitpunkt der Wohnungseigentumsbegriindung noch an Altmieter vermietet sind, wird vereinbart, dass der
jeweilige Wohnungseigentiimer (bzw dessen Rechtsnachfolger) dieser Altmietwohnungen solange keine
Betriebs- und Instandhaltungskosten betreffend den Aufzug zu tragen hat, als die VVVSA Vermietung GmbH
nicht dem jeweiligen Wohnungseigentimer oder auch dem Mieter gegen Ersatz der anteiligen
Lifterrichtungskosten das Recht zur Beniitzung des Liftes ausdriicklich, schriftlich einrdumt.

Beginnt die VVVSA Vermietung GmbH infolge Beendigung des Bestandrechtes selbst den Lift regelmiBig zu
beniitzen, so hat auch sie die Betriebs- und Instandhaltungskosten zu bezahlen. Verkauft sie die Wohnung
weiter, so hat der neue Wohnungseigentiimer ab dem Monat, in dem der vereinbarten Ubergabszeitpunkt liegt,
die Liftbetriebs- und Instandhaltungskosten zu bezahlen.

Wird ein bestandfreies WE-Objekt der Dr. Andrea Fruhstorfer als Masseverwalterin im Konkurs iiber das
Vermogen der Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x) verduBert, so hat der neue Mit- und kiinftige
Wohnungseigentiimer der VVVSA Vermietung GmbH die anteiligen Lifterrichtungskosten Zug um Zug gegen
ein von der VVVSA Vermietung GmbH einzuraumendes Liftnutzungsrechtes zu bezahlen und hat der neue
Wohnungseigentiimer mit Ubergabe der Wohnung die Liftbetriebs- und Instandhaltungskosten zu tragen, soferne
nicht eine Ausnahme nach Abs 2. (nicht Liftnutzender Altmieter) besteht. SinngemiB gleiches gilt im Falle einer
Neuvermietung (Verpflichtung zur Zahlung durch den Wohnungseigentiimer bei Recht zur Ubertragung der
Liftbetriebskosten an den Mieter).

X1I. Sonstiges

Die Vertragsteile verpflichten sich bei sonstiger Verpflichtung zum Schadenersatz, alle Vereinbarungen aus
diesem Vertrag auf allfallige Rechtsnachfolger zu tiberbinden.

Dieser Wohnungseigentumsvertrag wird in einer Urschrift errichtet, die vorerst dem Vertragserrichter und
Treuhinder RA Dr. Christian Perner, in weiterer Folge der jeweilige Hausverwalter als gemeinschaftliche
Urkunde zur Verwahrung verbleibt. Die einzelnen Wohnungseigentiimer konnen auf eigene Kosten Kopien
dieses Vertrages anfertigen lassen.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages nichtig sein, so bleibt der iibrige Vertrag giiltig. Die nichtige
Bestimmung ist durch eine zuldssige Bestimmung zu ersetzen, die der nichtigen am néchsten kommt. Diese ist
nach Treu und Glauben unter Beachtung der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen zu finden.

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform und der
Unterfertigung durch sdmtlich Wohnungseigentimer. Von diesem Formerfordernis kann rechtswirksam nur
durch schriftliche Vereinbarung abgegangen werden.

XII. Aufsandungen

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, daB ob der zu Punkt I, bezeichneten
Liegenschaft aufgrund dieser Urkunde nachstehende grundbiicherliche Eintragungen erfolgen konnen:
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! Im Gutsbestandsblatt:
In der Aufschrift die Ersichtlichmachung "Wohnungseigentum”

die Bestellung der Hausverwaltung Gustay Petri & Co Immobilien-Trcuhand Gesellschaft mbH, Hegelg. 6/2, A-
1010 Wien, gem. Pkt VII

im Eigentumsblatt:

Die Loschung der zu B-LNr. Is TZ 10571/2009 angemerkten Erdffnung des Konkurses am 22.09.2009 (HG
Wien 28 S 134/09y) sowie die Loschung der zu B-LNr. lu 10740/2010 angemerkten Klage hinsichtlich der
bereits geloschten Anmerkung zu B-LNR 1p: HG Wien 21 Cg 211/09d.

Die Zusammenziehung der Anteile B-LNr 2, 4 und § je der VVVSA Vermietung GmbH (FN
354266f), sowie die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes samt Wohnungseigentum unter
Teilung dieser Anteile fir VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f) entsprechend dem
nachfolgenden Absatz (sohin zu 46/1.823-tel Anteilen im RANG t 4836/2010 (Ubertragung zu ab
4139/2011) verbunden mit WE an Wohnung Top 5 und Zubehor Parteienkeller, sowie zu 53/1.823-
tel Anteilen im RANG t 4836/2010 (Ubertragung zu ab 4139/2011) verbunden mit WE an Wohnung
Top 35 samt Zubehor: Parteienkeller, Weinkeller und Gang-WC.

Die Einverleibung des Eigentumsrechtes samt Wohnungseigentum jeweils IM RANG der jeweiligen Zusagen
der Einraumung des Wohnungseigentumes fiir alle in oben bezeichneter Tabelle (Pkt IV) namentlich genannten
Miteigentiimer und Wohnungseigentumsbewerber ob allen in der Spalte WE-objekte angefiihrten Einheiten
(Tabelle Pkt IV) zu den in der Spalte Anteile jeweils angefithrten Anteilen (Tabelle Pkt IV).

Die Verbindung aller in der Spalte Verbindung gemidB § 13 Abs. 2 WEG 2002 korrespondierend angefiihrten
Anteile der entsprechend genannten Partner (Tabelle Pkt V) gemaB § 13 Abs. 2 WEG 2002.

Die Loschung samtlicher Anmerkungen der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemif §
40 Abs 2 WEG 2002.

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass die Aufteilung der
Betriebskosten nach Nutzfliche gem Pkt VI und Regelung betreffend Lift gem Pkt VI und X im Grundbuch bei
samtlichen Anteilen angemerkt (§ 32 Abs. 8 WEG 2002) wird.

Die Vertragsparteien erteilen weiters ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass die
Instandhaltungspflichten gem Pkt VIII im Grundbuch bei sédmtlichen Anteilen angemerkt werden.

v 4 Joal

i (heicts
(adn HV ohex

Tomauda  Jpmota

o 6r}’l/?/D @&
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Berichtigung des WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAGES vom 1.10.2012
samt Anteilsberichtigungsvertrag zu den einzelnen in Pkt. IIT dieses Vertrages
" m—

bezeichneten Kaufvertriigen
(letzte Beglaubigungszahl Notar Dr. Fister 1012/2012)

I. Berichtigung (= Nachtrag)

Der hier in der Uberschrift bezeichnete Vertrag wird dahingehend berichtigt, dass das
Geburtsdatum des Peter Mandl statt 1970-02-06 richtig: 1970-02-26 lautet.

Wien, am 20.12.2012

fiir:

Christian Aichner, geb 1972-06-07

Kathleen Lannan, geb 1964-10-05

Peter Mandl, geb 1970-02-26

Anna Kasatkina Mandl, geb 1979-12-10

Andreas Bosel, geb 1960-09-27

Petar Aleksic, geb 1989-06-29

Mag. Giinther Kobler, geb 1954-01-17

Christine Kobler-Gaisura, geb 1958-04-21

VVVSA Liegenschaften Gmbh (FN 334104f)

Dipl.-Ing. Heimo Stix, geb 1954-08-15

Miguel Inchaurrondo Nehm, geb 1978-09-19

Elisabeth Dechant, geb 1956-01-03

Alexander Thomas Schachenmann, geb 1990-08-07

D.I. Manfred Schachenmann, GEB 1957-09-13,

Dr. Diana Eve Schachenmann, GEB 1957-10-03

Benda GmbH (FN 266797 z)

Mag. Ilja Borochowitsch, geb 1973-02-04 p

Emil Borokhovich, geb 1967-10-13, Blackburn Ave #7, 90048 Los Angeles U.S.

VVVSA Vermietung GmbH (FN 354266f)

Neubau 45 Immobilienverwaltung GmbH (FN 270685t),

Dr. Andrea Fruhstorfer als Insolvenzverwalterin im Konkurs iiber das Vermégen der
Touranski Immobilien GmbH (FN 249200x)

RA Dr. Christian Per%
10., Miihlstr. 21
Vollmacht erteilt ( Z. 6- 6 /é

BG 010 TZ 1028/2013
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6.8. Aufzug-Anzeige vom 07.11.2012

Ubermittlung der Unterlagen

An die
MA 37 - GGS (in die Hauseinlage) EZ/Bez. 2529 / 3
arbeitungsbogen KG. LandstraBe

AUFZUG - ANZEIGE
nach § 7 des Wiener Aufzugsgesetzes 2006 — WAZG 2006

X Errichtung [] wesentliche Anderung

MA 37-A/44728/2012 eingereicht am: 7.11.2012

3. Bez., Khunngasse 9
Personenaufzug Nr. 2572/10

Hersteller: Haushahn Aufziige Gesm

Aufzugseigentiimer (Betreiber): VVVS

Belege: ( * mit Priifvermerk ) C1-C2, 2 stat. Berechnungen und Gutachten

X Plan des Aufzuges * [[] Lageplan * (falls extra)
X Beschreibung des Aufzuges *
X Statische Vorbemessungen * oder [] Gutachten iiber Geringfiigigkeit im Akt *

X Positives Gutachten iiber die Abnahmepriifung durch den Aufzuggr'ufer

Aufzugspriifer: Ing. Ewald Dérfler, TUV

Baubewilligung der baulichen Herstellungen fiir den Aufzug:

MA 37/3-Khunngasse 9/46100-1/2006 vom 7.8.2007 XI§70 [J§71
MA 37/3-Khunngasse 9/46100-9, 10, 11/2006 (PW) [J]§70a []§62
Behindertengerechte Ausfiihrung geméaR § 108 Abs. 6 bzw. § 111 Abs. 6 BO X ja [ nein

[ Vollstandig und richtig belegt am: 7.11.2012 (Tag, ab dem der Aufzug beniitzt werden darf.)

X Die Anzeige ist daher als abgeschlossen zu beurteilen.

VA: EUR 28, [ entrichtet [ gebiihrenbefreit [ ] mit eBezahlen vorgeschrieben am:

Der Sachbearbeiter: DI" Erber Fir den Abteilungsleiter:

Qi

Dipl.-Ing. Dr. Eder
Oberstadtbaurat
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6.9. Ausfiihrungsplan Top 6 vom 15.02.2019
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6.10. Ausfiihrungsplan Kellergeschoss vom 15.02.2019
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6.11. Ausfiihrungsplan Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 15.02.2019
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6.12. Fertigstellungsanzeige Bauvorhaben vom 10.06.2020

EZ: 2529 Einlegen in : X Ez
[ |REG-EZ
KG: LandstraRe, Khunngasse 9 DGehsteigreferat

Zahl der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 422470-2014-104

Bewilligungszahl : MA 37/ 3-Khunngasse 9/46100-1/06
Bewilligungszahl : MA 37/ 3-Khunngasse 9/46100-9/06
Bewilligungszahl : MA 37/ 3-Khunngasse 9/46100-10/06
Bewilligungszahl : MA 37/ 3-Khunngasse 9/46100-11/06
Bewilligungszahl : MA 37/ 3-Khunngasse 9/46100-12/06

vorgelegt nachgereicht am :

Belege :

- Gutachten uber Abgasanlagen (bei Abgassammlern mit Hinweis, dass eine [
Stromungsberechnung nach ONORM EN 13384-2 vorliegt) ... ... .| A: 2 R
- Gutachten dber Kanal bzw. Senkgrube ] Y
- Gutachten ber sicherheitstechn. Einrichtungen | e ) ELRCEEE
_=Nachweis Uber den Warme- u. Schallschutz | £ [l ) R Y
_-Bestatigung . Matnahmen z. Schutzv. Emissionen | 0l TR ptay 7|

- sonstige vorgeschriebenen Unterlagen/Nachweise ]

Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford. erforderiich

- grundbucherliche Durchfiihrung der Abteilung [0 — |[] Miteilung an MA 64

- Gehsteigherstellung (0 — | wit an Gehsteigre.

- Garagenliftungsanlage FS-Meldung volistandig erstattet [] Ja [] Nein

Fertigstellungsanzeige ....
[ unvollstandig belegt - Mitteilung am :
vollstandig belegt am : 09.06.2020 (Tag ab dem das Gebaude / das Bauwerk benutzt werden darf)
Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen
— GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) [ ] JA NICHT ERFORDERLICH
~— Kostenersatz fiir Gehsteig vorzuschreiben NEIN [0 JA — AA an Bewilligungsdezernat
—* Stellplatzsicherstellung auRerhalb des Bauplatzes NEIN O A — Protokollieren und Kopie
einlegen
[] 22,00 VA mittels eBezahlen vorschreiben 50,00 VA mittels eBezahlep vorschreiben
Der Sachbearbeiter : Fur den Abteillingsleiter:
OWKM Binder

Datum : 10.06.2020

——
Formularversion 11/2012 \Z \
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6.13. Energieausweis vom 30.09.2022

Energieausweis fiir Wohngebaude

OB ssrammansancs UG
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  Khunngasse 9 (Bestandsgeb&ude) Umsetzungsstand Bestand
Gebiude(-teil) Wohnen Baujahr vor 1900
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten Letzte Verinderung 2008
StraRe Khunngasse 9 Katastralgemeinde ~ Landstrale
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrae KG-Nr. 01006
Grundstiicksnr.  1126/66 Seehshe 187m

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

HWBg¢ s PEBgy CO,eq5k foee, sk

A++

a" oo

HWBg,;: Der Refi I; bedarf ist jene ge, die in den Rsumen  EEB: Der Endenerglebedarf umfasst lich zum F darf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer iv geforderten L bedarf, alifdlliger gl ge und glich elnes

tur, ohne Berlickslchtigung allfalliger Ertrdge aus WarmerQckgewinnung, zu halten. dafr digen Hilfsenergiebedarfs. Der End: lebedarf ht jener Ener-

WWWB: Der War bedarf ist in Abhang o T 3 dle werden muss (L ).

als flach gener [ t festgeleg foee: Der Gesamtenergleeffizlenz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem

HEB: Beim Earden i Fleund Wammmseer Endener‘giebedarf abzng!chh allglliger Emienergieemﬂge und zuzﬂgﬂd'i des dafillr S
e o S Hilf: fs und elnem f

wirmebedarf die Verluste des g hen Systems dazu (Anforderung 2007),

23hlen insbesondere die Verluste der Wrmebereitstellung, der Wérmeverteilung, der e "

Wi herung und der be sowie allfalliger Hilfsenergie. PEB: Der F {ebedarf ist der End bedarf Blich der Verluste

o = e q inallen Der Pr bedarf welst einen rb (PEBem) und

HHSB: Der Ist als 15 gener D t kY

Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch elnen nicht emeuerbaren (PEBy ) Antell aut

eines dsterreichischen Haushalts. CO,eq: dem Endenergiebedarf hnend

(Treit ), Rlich jel;er fdr Vorketten.

RK: Das Referenzklima ist eln virtuelles Klima. Es dlent zur Ermittlung von Energie-

kennzahlen, SK: Das Standortkilma ist das reale Klima am Gebauds dort. Dieses KIi dell
wurde auf Basis der Prim4rdaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt far Meteorologie
und Geodynamlk fir die Jahre 1978 bis 2007 gegenUber der Vorfassung aktualislert.

Alle Werte gelten unter der hme eines Sie geben den Jahresbedarf pro Quadi behelzter Brutto-Grundfiiche an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 g und des O Instituts fir inL der Richtlinie vom
19 Mai 2010 Gber die von 3 J vom 30. Mai 2018 und des Energi is-Vorlage (EAVG). Der Ermi far die
far pri gie und ist fir Srom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden dbliche Allokationsregeln unterstellt.
ArchiPHYSIK 19.0.48 - lizenziert fiir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmbH Y. A 30.09.2022
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OB osremeicnsas OlB-Richtlinie &
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF) 2 009,0 m* Heiztage 284 d Art der Liiftung Fensteriiiftung
Bezugsfliche (BF) 1607,2 m2 Heizgradtage 3659 kd Solarthermie - m?
Brutto-Volumen (Vp) 77546 m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebsude-Hullfliche (A) 1940,8 m? Norm-Auentemperatur ~ =11,5 °C Stromspeicher - kwh
Kompaktheit (A/V) 0,251/m Soll-Innentemperatur 22,0 °c WW-WB-System (primér) kombiniert
charakteristische L4nge ({2 4,00m mittlerer U-Wert 0,930 w/mk WW-WB-System (sekundir, opt.) -

Tell-BGF -m? LEK -Wert 46,51 RH-WB-System (prim&r) Kombitherme
Tell-BF -m? Bauweise schwere RH-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-Vg -m’

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBgerrk= 76,8 kWh/m?a
Heizwirmebedarf HWBgg= 76,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgg = 126,7 kWh/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeerk= 1,36

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf Qhgefsk= 173207 kWh/a HWBgessk= 86,2 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qpsk= 170098 kWh/a HWBg= 84,7 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf Qw= 20532 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf QH,refsk= 228851 kWh/a HEBsk=  113,9 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww= 146
Energieaufwandszahl Raumhelzung eawzri= 1,15
Energieaufwandszahl Heizen eAWZH = 1,18
Haushaltsstrombedarf QhuHss = 45756 kWh/a HHSB= 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeensk= 274 607 kWh/a EEBsk=  136,7 kWh/m?a
Prim&renergiebedarf Qpes.sk= 327 925 kWh/a PEBsx=  163,2 kWh/m?a
Pr glebedarf nicht b Qpepn.em.sk= 298 165 kWh/a PEBp.em,sk=  148,4 kWh/m?a
Pril giebedarf er b QpEBem. sk = 29760 kWh/a PEBerm. sk = 14,8 kWh/m?a
4quival Kohlendioxidemissi Qcozeqsk = 66 852 kg/a COzeqsk= 33,3 kg/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk= 137
Photovoltaik-Export Qpvesk= 0 kWh/a PVEexpoRTsk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin ARCH.DI.Vera Korab zt-gmbH
Ausstellungsdatum 30.09.2022 Unterschrift
Galtigkeitsdatum 29.09.2032
Geschiftszahl
Die Energi dieses dienen der Aufgrund der ideali kbnnen bei Nutzung i auftreten.
N inhei i Lage kdnnen aus Grilnden der und der Lage hi ich Ihrer i von den hter
ArchiPHYSIK 19.0.48 - lizenziert fiir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmbH Y. A 30.09.2022
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6.14. Mietvertrag vom 14.05.2021

wird die Wohnung: 1030 Wien, Khunngasse 9 Top Nr. 6.
mmm_Lmmemmz
haulmu/om WC / Gang-WC / zur Mitbeniitzung und hat eine Nutzfliche von rund

ﬁmmmmwmwmmm
rmmm&m
~ Verwendungszweck: Der Mietgegenstande diirfen ausschlieRlich zu Wohnzwecken verwendet
ﬁhmummummmmmm

e Giblicherweise in einer Wohnung ausgeiibt werden. Eine Anderung des Vi -

Wummmuvm
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6.15. Mietvertragsverlangerung vom 02.06.2025

Mietvertrag -
Der Mieter bestitigt den Erhalt von
2 _Stiick Haustorschlissel,
% Stiick Wohnungstiirschidssel, , =
Stick Postkastenschlissel, \ ( '/ }(. ( W/ (')“ um CAv
Mierver T > o iy
2(
Wien am: J2 2 ‘ ‘ Bl
AYZ L@ /,/ 28N 3/‘ A
Unterschrift Miet 0. 06-/T
ool (e ( 4 0 06-C]
| / . 1A .7 ¥ -
Vol (O //,u/m T
L 7 CrNiais </
B //)(/,l ’JL’/’/D}(“ C
. V4 (el '
nergieausweis, Zahl Datum ___ 3
Befund {Dokumentation) iiber die elek.. DUIIE ATHGKE UET YYUITIUTIE, FAUISEITH
Datum
Wartungsprotokoll der Helztherme vom
Bedienungsanleitung far

/(//f 1/@(/ olj) e/ dm /DVJ e /1 2 47(/,6/,
U etverdrap) um en | GA0 bi§
2um 15, Mor 2046 zu enrer
nonall. Miete von 997~ -

VESQ Piendiepp €
Der Vermieter bestatigt den Erhalt aer Xaution in Hone von 2 ZM_{—_una die ersten x3 '
(dreizehh) Monatsmieten in Hohe von,

L TR
Wienam: ¢4.5.24

Unterschrift Mieter

Wienam: £4.$.
Unterschrift der Vermieterin: He,w& Komlonmmw;er» '3,4{\]& AUCTQ AR

09 .09 20272
VESha bJO(DJ'eV't

Vesnow DuorpieviC

Unterschrift der Zeugin:

b aw T2
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