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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der im Eigentum der Ver-
pflichteten, Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH. befindlichen

BLNR 33, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 2. Stock/Top 18,

BLNR 34, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 19,

BLNR 37, 41/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 22,

BLNR 38, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 23,

BLNR 39, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 24,

BLNR 42, 42/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 27,

BLNR 43, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 28,

BLNR 48, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 5. Stock/Top 33,

BLNR 49, 51/1046 Anteile, WE an Apartment DachgescholR/Top 34,

BLNR 51, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1,
BLNR 52, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 und
BLNR 56, 74/1046 Anteile, WE an Lokal Souterrain/Top Lokal

jeweils auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien,
Karmarschgasse 65, zum Zweck der Zwangsversteigerung®.

KATASTRALGEMEINDE 01102 Inzersdorf Stadt EINLAGEZAHL 1134
BEZIRESCERICHT Favoriten

L I e
Letzte TZ 4526/2022

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 4897/2022

Einlage umgeschrieben gemidh Verordnung BGBl. IT, 143/2012 am 07.05.2012

EEFTEEXT XXX AT TR T AT AT AT AR T TR R T L R ® Tk k ;.‘1 FEEFE T A AT AT AT XTI TR T TR AT TR TR T d o x

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
818/88 GST-Fliche 518
Bauf. (10) 360
Bauf. (20) 158 FKarmarschgasse 65
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gepiude)
Bauf.(20): Bauflidchen (Gebaudenepenflichen)

A A A AT AR AT AAFTAAAAATAAATAAARAAAAAA A AANA B A A A AT A A A A AT A AT AT FTA AT A AAAAA AT AN A AT AAR
33 ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 2. Stock/Top 18
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, MNachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
34 ANTEIL: 25/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 3. Stock/Top 19
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht

L Anm. des gef. SV: Vom ggst. Auftrag zur Schatzung nicht umfasst ist die im grundbiicherlichen Eigentum der Verpflichteten
befindliche BLNR 50, verbunden mit WE an Apartment DachgeschofR/Top 35.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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ANTEIL: 41/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 3. Stock/Top 22
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 3. Stock/Top 23
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 25/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 4. Stock/Top 24
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 42/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 4. Stock/Top 27
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufwvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 4. Stock/Top 28
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geléscht
ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 5. Stock/Top 33
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 51/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment Dachgeschol/Top 34
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 6/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Abstellplatz f KFZ i. Freien Hof/Top PKW
1
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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52 ANTEIL: 6/1046
Princ Ceonsulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Abstellplatz f KFZ i. Freien Hof/Top PKW
2
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
56 ANTEIL: 74/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Lokal Souterrain/Top Lokal
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
FKaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht

Auftraggeber ist Frau Mag. Eva Heisinger, Bezirksgericht Favoriten, 1100 Wien, Angeligasse 35.

1.2. Stichtag

Stichtag ist der 14.06.2023 (Datum des 3. Termins vor Ort).

1.3. Pramissen der Bewertung
1.3.1.  Konkrete Pramissen der Bewertung

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

ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der Ortlichen Bege-
hungen/ Befundaufnahmen am 12.12.2022, am 01.02.2023 und am 14.06.2023 sowie auf Basis
der durchgefiihrten Recherchen erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Grundstticksfldche, Nutzflachen, Flachen
Die Grundstiicksflachen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Die Nutzflachen wurden
aus dem Nutzwertgutachten vom 20.07.2021 entnommen, stichprobenartig vor Ort geprft, aber
nicht zur Ganze mit der Natur verglichen.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmalie, der Raumhdohen, der Gebau-
dehdhen und der (Nutz-) Flachen war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverstdndigen
auch nicht durchgefiihrt. Der Sachverstandige legt seinen Berechnungen sohin die MaR3- und Fla-
chenangaben laut den vorhandenen Planen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgut-
achten) zugrunde.

Sollten die angegebenen Male nicht mit den tatsédchlichen Malien ident sein, verandern sich die
Werte sinngemals.

Stellplatze
Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden 8 markierte Stellpldtze im Innenhof vorgefunden. Die

GF der Verpflichteten hat dem gef. SV die markierten Stellplatze 1 (Entlang der linken Hausmau-
er) und 2 (rechts von STP 1 etwas nach hinten versetzt) gezeigt und mitgeteilt, dass dies auch ihre
Stellplatze sind (siehe nachfolgendes Foto).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 7 von 200

. Stellplatz 1 und Stllplatz 2 (It. bestehender Bodenmarkierung zum Stichtag)

Tatséchlich sind aber nur 5 Stellplatze baubehérdlich bewilligt? & verbiichert. Die vorhandenen
Bodenmarkierungen der Stellplatze stimmen daher nicht mit dem Grundbuchstand Gberein (weder

im Sinne der Anordnung/Ausgestaltung, noch in der Zahl). Im nachfolgenden Planausschnitt (Be-
standsplan 2018) sind die 5 bewilligten Stellplétze griin umrandet

Lage der markierten Stellléte 1&2 rot) bzw. Lage der bewilligten Stellplatze 1 & 2 (griin)

2 gem. Einreichplan aus 01/2006 bzw. Bestandsplan vom 18.07.2018

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Dem gef. SV wurde der folgende Antrag der betreibenden Partei zur Kenntnis gebracht.

(Weiteres) Vorbringen
Antrag im Zivilverfahren

wegen EUR 28.943,29

Vollmacht erteilt
Gleichschrift dem Gegenverireter geman § 112 ZPO direkt zugestellt

Zur Stellungnahme des SV vom 26.9.2023 wird bekanntgegeben, dass die Stellplatze in
der Natur tatséchlich unrichtig gekennzeichnet sind. Wie es dazu kam, ist nicht bekannt.

Der Verwalter der Liegenschaft wird unverzuglich den rechtméaRigen Zustand
wiederherstellen und die 5 genehmigten und parifizierten Stellplatze gemal dem
Einreichplan, der auch dem Nutzwertgutachten (und damit dem WE-Vertrag) zugrunde lag,
kennzeichnen. Die bisherigen (falschen) Bodenmarkierungen werden entfernt.

Die betreibende Partei beantragt, dass der Sachverstandige - ohne weiteren Zeitverlust -
die Bewertung der Stellplatze laut Einreichplan vornehmen mdége.

Wien, am 2.10.2023 EG Karmaschgasse 65

Im Rahmen der Bewertung werden daher unter Berticksichtigung der beabsichtigten Richtigstel-
lung der Bodenmarkierungen, nicht die besichtigten Stellpléatze, sondern die Stellplatze 1 und 2
gem. bewilligtem Planstand (Schrégparker, griin) bewertet.

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

Anschlisse, Haustechnik

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

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

Erhaltungszustand

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

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefihrt. Lt. Auskunft der zustdandigen Baubehdrde fehlt fur die
mit 13.11.2020 eingereichten Umbauarbeiten/Zusammenlegungen im 1. bis 5. Stock noch die Fer-
tigstellungsmeldung.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bestandsituation/Nutzung

Lt. Auskunft der GF der Verpflichteten, Fr. Ivana Princ/nunmehr Mihajlovic liegen mit Ausnahme
von Top 23 keine (dauerhaften) Bestandverhaltnisse fir die ggst. WE-Objekte vor. Trotz mehrfa-
cher Urgenzen seit Ende 2022 wurde dem gef. SV erst per 16.06.2023 der Mietvertrag zur Verfu-
gung gestellt. Per 07.07.2023 wurde dem gef. SV zusétzlich das Protokoll der Einvernahme der
GF der Verpflichteten vom 04.07.2023 (bermittelt. Die Bewertung der ubrigen WE-
Bestandobjekte erfolgt daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.

Altlasten/Kontaminierung

Die Liegenschaft wurde nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fachge-
biet des gefertigten Sachverstandigen fallt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflachenkatas-
ter sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstandigen auf der Homepage des Umweltbundesam-
tes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Landes-
hauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben. Der Verdachts-
flachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen Umweltge-
fahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Lie-
genschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatséchlich eine erhebli-
che Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grundwasser-
untersuchungen) nachgewiesen werden.

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage,
04.12.2022).

Ergebnis

Das Grundsttick 818/88 in Inzersdorf Stadt (1102) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 818/88

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

Die Bewertung erfolgt auftragsgemall ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
ublichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand kei-
ne Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden missen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Liegen-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wéare eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware
durch den gefertigten Sachverstandigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend fest-
zustellen.

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwéarmebedarf
ausgegangen. Im ggst. Fall wurde fur die ggst. Liegenschaft am 28.12.2020 ein Energieausweis
erstellt. Demgemal verfligt das ggst. Gebdude Uber einen spezifischen Heizwarmebedarf von
73,3 kWh/m2a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse C.

Geldwerte Rechte & Lasten
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt frei von geldwerten Lasten.

AuRerbicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgeman
nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestutzt durchgefuhrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fuhrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fur das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis auf EUR 1,00 eine
groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten flhrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstandliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fir Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung geman
ONORM B 1300 bzw. gemiaR ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusétzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen daflr geeigneten Sachverstandigen erstellt werden. Im
Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Prifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemak ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wur-
de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstandigen dementsprechend
auch nicht durchgefiihrt. Es kdnnen sich dadurch allféllige, maligebliche und wertbeeinflussende
Einschrankungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausge-
gangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Haftung gegendber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstéandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
stdndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
uber diesen wird gehaftet wie gegentiber dem Auftraggeber.

Gewahrleistung

Im Falle von Gewadhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegentiber dem Sachverstandigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdricklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fur allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fur den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulassig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstédndige haftet fur Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrlassigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschaden handelt.

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

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gema? ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufl3eren
Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrtick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemall 82 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérkte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weni-
ger grolRe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dement-
sprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite
nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt ab-
h&ngig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biro- und Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlielRlich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (86 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Woh-
nungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwe-
cken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht
auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fir den nicht zu Wohnzwecken genutzten An-
teil mussten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Verdnderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréRRen

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

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstandigen erfolgen.

1.4. Grundlagen

1. Befundaufnahme am 12.12.2022 von 11%° bis 12'° anwesend

Ivana Princ, Verpflichtete

Mag. Georg Strafella, SV

Gabriela Freydl, MA des SV
2. Befundaufnahme am 01.02.2023 von 10% bis 10%° anwesend

Ivana Princ, Verpflichtete

Mag. Georg Strafella, SV

Gabriela Freydl, MA des SV

Hausverwalter
3. Kontaktaufnahmeversuch mit dem Mieter vor Ort, 14.06.2023

Gabriela Freydl, MA des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Exekutionsordnung (EO), idgF
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustandigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fur Wien, in der derzeit giltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Er6rterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Mag. Georg Strafella
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Recherchen bei der 1.V.T. GEBAUDEVERWALTUNG Immobilien-, Treuhand- und Verwal-
tungsgesellschaft m.b.H., Zehenthofgasse 16/2, 1190 Wien, Tel. 01 328 66 55, E-Mail
office@ivt-hv.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstticken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

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

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten, Sachverstandige, Hefte 02/2019, 03/2022

Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebaduden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

Lage der Liegenschaft

64 62 &nen

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65.
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Die Lage einer Wohn-/Apartmentliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfullungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Offentlicher Verkehr

Bus: Linie 7A (HST ,,Fernkorngasse*) rd. 150 m entfernt

StraRenbahn: Linien 1 und 6 (HST ,,Neilreichgasse®) rd. 430 m ent-
fernt

U-Bahn: Linie U1 (Station ,,Reumannplatz) rd. 1,2 km entfernt

Bahn: Station ,,Matzleinsdorfer Platz* - diverse S-Bahn Linien, regio-
nale und Uberregionale Zugverbindungen; rd. 1,1 km entfernt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min. inkl. Fqueg
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Offentllcher Verkehr (Quelle https://www.wien.gv. at)

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Individualverkehr

groRrdumig: vom Zentrum kommend z.B. Uber die Linke Wienzeile
iVm. der Reinprechtsdorfer Stralle, der Gudrunstrale und der Neil-
reichgasse erreichbar

Einbahnregelungen: in der Umgebung gibt es zahlreiche Einbahnrege-
lungen; die Karmarschgasse wird im ggst. Abschnitt von der David-
gasse in Richtung Inzersdorfer StraRe als Einbahn gefuhrt
Parkplatzsituation: flachendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h,
Mo-Fr 9-22 Uhr); durchschnittlich angespannte Parkplatzsituation;
@-Fahrzeit zum Zentrum (Oper): rd. 15-20 Min.
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Kriterium

Erfullungsgrad

Wohnlage

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt sudlich der
inneren Bezirke, reicht bis an die siidliche Stadtgrenze und ist mit
rd. 200.000 Einwohnern der bevolkerungsreichste der Stadt. Hier
wohnen etwa 10 % aller Einwohner Wiens. Die Einwohnerzahl von
Favoriten lag Anfang 2023 bei 218.415 Personen (Quelle: Statistik
Austria). Die durchschnittliche Bevolkerungszahl im 10. Bezirk wird
von 2020 bis 2040 statistisch gesehen um 16,91 % steigen. In Wien
wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31 %
geschatzt®. Das Umfeld ist relativ dicht mit Wohnbauten bebaut.

Die Kaufkraft in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft
liegt etwas unter dem Wiener Durchschnitt (= 100).

=

10., Karmarschg 65 WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN
Kaufkraft 2022

Legende:
® Karmarschg 65 ProKopf Index Bundesland |:| 121-130
[seziksgrenze MM <= 80 [0 131-140
e b B1-90 I 141 - 150
nefgashie [ 91-100 Il 151 - 160
[J101-110 Bl 50
[ J1i-120

3 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevélkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevélkerungsstandes.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfullungsgrad

Infrastrukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Arzte etc.)

Nahversorgung/Einkaufsmdéglichkeiten: Nahversorgungseinrichtun-
gen befinden sich in unmittelbarer Néhe z.B. in der Herzgasse und
in der Inzersdorfer StralRe

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachédrzte und Zahnarz-
te sind ebenfalls in unmittelbarer Umgebung vorhanden; die nachst-
gelegene Apotheke befindet sich in der Rotenhofgasse 70
Kindergérten und —betreuung, Kinderspielplatze: z.B. in der Fern-
korngasse 54-56, in der Inzersdorfer Strale 50-56 oder in der
Karmarschgasse 52 etc.; Kinderspielplatze z.B. im Barankapark-
Hellerwiese, im Fortunapark oder im Laubepark etc.

Schulen fir unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Herzgasse 87
oder in der QuellenstraBe 142 (VS) und 144 (NMS), in der Etten-
reichgasse 41-43 (AHS) und in der Pernerstorfergasse 77
(BHAK/BHAS) etc.

Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich zahlreiche Park-
anlagen, wie z.B. der Barankapark-Hellerwiese, der Fortunapark
oder der Laubepark etc.; das Amalienbad befindet sich in rd. 1,3 km
Entfernung
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Infrastruktur (Quelle: https://www.wien.gv.at)

Legende

Kultur und Freizeit Bildung

Parkanlage Biicherei

Spielplatz v Kinderbetreuung

Spielplatz EB Offentlich

Waldspielplatz Privat

E] Hundezone Schule
Offentliche Einrichtung [ volksschule

n Polizei B ’r:lnilis‘:'l\rt‘:alLS{hu\E.Wlener
Kommunikation & Wirtschaft

Polytechnische Schule
Tr Post-Geschiftsstelle _
Allgemeinbildende hdhere Schule
Gesundheit & Soziales

Apotheke

Arztin/Arzt v

ﬂ Allgemeinmedizinerln

ﬂ Fachdrztin/Facharzt

Zentrum fur Inklusiv- und
Sonderpadagogik
Berufsschule
Berufsbildende mittlere und
héhere Schule
E Universitat

Volkshochschule

Mag. Georg Strafella
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2.2. Larmimmission — StralRenverkehr

Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex* bzw. It. ,,Nacht-
Larmindex* fiir StraBenverkehr (gemessen in Dezibel) unter dem jeweiligen Schwellenwert fir
den StralRenverkehr und somit in keiner Konfliktzone.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

Stralenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitdten auf Gelanden fir industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umgebunaslarmschutzverordnung

X
@
&
E
-3
=
5
s

. >75dB

. 70-75dB

. 65-70dB

D 60-65dB

D 55-60dB

_~ Grenzwertlinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraiien

/ Linienquellen Landesstrallen
D Gebaude

7/ Lamschutzwande

«» Kilometrierung

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

W >70dB

Il 65-70dB
[] 60-65dB
D 55-60dB
D 50-55dB
. 45-50dB

Linienquellen Autobahnen und
Schnelistraen

/ Linienquellen Landesstralien
D Gebéaude
f S d 7 Lamschutzwande

« Kilometrierung

StraRenverkehr, La&rmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 20 von 200

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

Grundbuch 01102 Inzersdorf Stadt

BG Favoriten

EZ 1134

GSt. Nr./Flache 818/88; 518 m?

BLNR 33, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 2. Stock/Top 18,
BLNR 34, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 19,
BLNR 37, 41/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 22,
BLNR 38, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 23,
BLNR 39, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 24,
BLNR 42, 42/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 27,
BLNR 43, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 28,

Grundbucherlicher :
Eigentimer BLNR 48, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 5. Stock/Top 33,
BLNR 49, 51/1046 Anteile, WE an Apartment DachgescholR/Top 34,
BLNR 51, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien
Hof/Top PKW 1,
BLNR 52, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien
Hof/Top PKW 2 und
BLNR 56, 74/1046 Anteile, WE an Lokal Souterrain/Top Lokal,
Princ Consulting Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
A2-Blatt
LR A AR AR EELELE RS EEEEEEEEELE RS EEEEEES] ;12 LR AR AR R R R LR R LR ELEELEEELEEEEEEEEEEEEES]
1 a 2151/1974 Bauplatz (auf) Gst 818/88
2 a 4862/1%86 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 818/87
818/88
4 a 6110/2021 Vereinbarung Uber die ARufteilungen der Aufwendungen gem § 32
WEG 2002 gem Fkt IX Wohnungseigentumsvertrag 2021-12-03
C-Blatt
26 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 ;b 42 43 48 bis 52 56
a 1899/2022 Pfandurkunde 2022-02-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.700.000,—-
flir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f
b 5283/2022 Hypothekarklage (65 Cg 46/22g HG Wien)
28 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 2330/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG f. ZRS Wien 16 Cg
55/22h)
. . b 4048/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
Grundbucherliche 30 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56

a 4048/2022 4466/2022 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens

zur Hereinbringung von vollstr EUR 28.943,29 samb jewells 4
% Z aus EUR 32, 32 : 2021-09-05, aus EUR 29,56 ab

2021-09-05, aus EUR & 2021-09-05, aus EUR 210,76 a
2021-09-05, aus EUR 202, 2021-09-05, s EUR 332,36 a
2021-09-05, EUR 210 2021-089-05, s EUR 202,65 a
2021-09-05, aus EUR 3 2021-09-05, aus EUR 210,76 a
2021-09-05, aus EUR 210,7 2021-09-05, aus EUR 413,392 a
2021-09-05, aus EUR 29,56 ab 2021-10- sus EUR 29, 56 ab

Rechte und Lasten

oW oo
o oD o oo
o oo oo

2021-10-05, aus EUR 632,01 ab 2021-10-05,
2021-10-05, aus EUR 202,65 ab 2021-10-05,
2021-10-05, aus EUR 2 b 2021-10-05,

2021-10-05, aus EUR 3
2021-10-05, aus EUR 2
2021-10-05, aus EUR 2°
2021-11-05, aus EUR 632, 0
2021-11-05, EUR 202,
2021-11-05, BUR 210,76
2021-11-05, aus EUR 340, 4
2021-11-05, aus EUR 210,76

2021-10-05,
2021-10-05,
21-11-05,
2021-11-05,
2021-11-05,
2021-11-05,
2021-11-05, 5
2021-11-05, aus EUR 413,39 a

wow W W
[ 20 o N o M = I <

oo oo
o oD oD oo

wowop o
o oo oo
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2021-11-05, aus EUR 29,56 ab 2021-12-05, aus EUR 23,56 zab
2021-12-05, aus EUR 632,01 ab 2021-12-05, aus EUR 210,76 ab
2021-12-05, aus EUR 202,65 ab 2021-12-05, aus EUR 332,36 ab
2021-12-05, aus EUR 210,76 ab 2021-12-05, aus EUR 202,65 ab
2021-12-05, aus EUR 340,43 ab 2021-12-05, aus EUR 210,76 ab
2021-12-05, aus EUR 210,76 ab 2021-12-05, aus EUR 413,39 ab
2021-12-05, aus EUR 34,31 ab 2022-01-05, aus EUR 34,31 ab
2022-01-05, aus EUR 717,22 ab 2022-01-05, aus EUR 239,56 ab
2022-01-05, aus EUR 230,35 ab 2022-01-05, aus EUR 377,76 ab
2022-01-05, aus EUR 239,56 ab 2022-01-05, aus EUR 230,35 ab
2022-01-05, aus EUR 386,98 ab 2022-01-05, aus EUR 239,56 ab
2022-01-05, aus EUR 239,56 ab 2022-01-05, aus EUR 469,90 ab
2022-01-05, aus EUR 34,31 ab 2022-02-05, aus EUR 34,31 ab
2022-02-05, aus EUR 717,22 ab 2022-02-05, aus EUR 239,56 ab
2022-02-05, aus EUR 230,35 ab 2022-02-05, aus EUR 377,76 ab
2022-02-05, aus EUR 239,56 ab 2022-02-05, aus EUR 230,35 ab
2022-02-05, aus EUR 386,98 ab 2022-02-05, aus EUR 239,56 ab
2022-02-05, aus EUR 239,56 ab 2022-02-05, aus EUR 469,90 ab
2022-02-05, aus EUR 34,31 ab 2022-03-05, aus EUR 34,31 ab
2022-03-05, aus EUR 725,30 ab 2022-03-05, aus EUR 242,57 ab
2022-03-05, aus EUR 233,24 ab 2022-03-05, aus EUR 382,51 ab
2022-03-05, aus EUR 242,57 ab 2022-03-05, aus EUR 233,24 ab

r
r

2022-03-05, aus EUR 391,83 ab 2022-03-05, aus EUR 242,57 ab
2022-03-05, aus EUR 242,57 ab 2022-03-05, aus EUR 475,79 ab
2022-03-05, aus EUR 34,31 ab 2022-04-05, aus EUR 34,31 ab
2022-04-05, aus EUR 725,90 ab 2022-04-05, aus EUR 242,57 ab
2022-04-05, aus EUR 233,24 ab 2022-04-05, aus EUR 382,51 ab
2022-04-05, aus EUR 233,24 ab 2022-04-05, aus EUR 391,83 ab
2022-04-05, aus EUR 242,57 ab 2022-04-05, aus EUR 242,57 ab
2022-04-05, aus EUR 475,79 ab 2022-04-05, aus EUR 34,31 ab
2022-05-05, aus EUR 34,31 ab 2022-05-05, aus EUR 725,90 ab
Grundb“cher"che 2022-05-05, aus EUR 242,57 ab 2022-05-05, aus EUR 233,24 ab
2022-05-05, aus EUR 382,51 ab 2022-05-05, aus EUR 233,24 ab
Rechte und Lasten 2022-05-05, aus EUR 391,83 ab 2022-05-05, aus EUR 242,57 ab
2022-05-05, aus EUR 242,57 ab 2022-05-05, aus EUR 475,79 ab
2022-05-05, Koslen EUR 2.471,16 samt 4 % 2 selt 2022-05-20,

EUR 1.073,08 fir
Eigentimergemeinschaft Karmarschgasse 65, 1100 Wien
24 E 32/22d
b 4048/2022 Klage siehe CLNR 28
31 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 4% 51 52 56
a 4897/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(21 Cg 117/22p LG filir ZRS Wien)
b geléscht
33 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 5502/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 210.000,-- samt 4 % Z seit
2022-07-29, Kosten EUR 7.970,03 samt 4 % Z seit 2022-10-12,
EUR 1.802,44 fir
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH
(FN 421027h)
24 E 44/22v
35 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56

a 1595/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(7 Cg 64/23t LG fiir ZRS Wien)
36 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 1939/2023 Rickstandsausweis 2023-05-23
PEANDRECHT vollstr EUR 1.331,52
Zinsbetrag EUR 12,89, enthaltene Nebenforderung EUR 84, 76,
samt 4,63 % Z aus EUR 1.246,76 ab 2023-05-23,
Kosten EUR 108,-- fiir
Osterreichische Gesundheitskasse
24 B 24/23d
37 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 3636/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (3 C 722/23s)
AuBerbucherliche mit Ausnahme des Bestandverhéaltnisses von Top 23 sind keine au-

Rechte und Lasten Rerblcherlichen Rechte und Lasten bekannt

- Nutzwertgutachten, 20.07.2021
Wohnungseigentum | - Gutachten zur Ermittlung selbstdndiger Raumlichkeiten, 20.07.2021
- Wohnungseigentumsvertrag, 03.12.2021

Mag. Georg Strafella
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Widmung und
Bebauung

Gemal} Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plando-
kument 6984 (online) bestehen fur die ggst. Liegenschaft folgende
Widmungsbestimmungen:

stralenseitig:
GB  Bauland-Gemischtes Baugebiet

v Bauklasse IV
g geschlossene Bauweise
15m Trakttiefe 15 m

hofseitig:

GBGV Bauland-Gemischtes Baugebiet Geschéftsviertel

I Bauklasse |

g geschlossene Bauweise 4,5 m max. Gebdudehohe 4,5
m

Besondere Bestimmungen: Die Déacher der Geb&ude, die auf den mit
BB3 bezeichneten Flachen zur Errichtung gelangen, sind entspre-
chend dem Stand der technischen Wissenschaften als begrunte Flach-

dacher auszufihren.
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Fl?jichenwidmungs— und Bebauungsplan Katasterplan
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2.4. Bewilligungen/Bescheide & Plane (auszugsweise)

Im Bauakt der ggst. Liegenschaft liegen u.a. folgende Unterlagen auf:

Datum Dokument
21.04.1959 Einreichplan
21.04.1959 Bescheid
16.09.1959 Bescheid
03.10.1960 Auswechslungsplan
03.10.1960 Bescheid
18.12.1962 Bescheid
17.11.1964 Bescheid
12.12.1962 Auswechslungsplan
12.12.1962 Bescheid
22.07.1962 Bescheid

div. 1969  Bescheid
27.03.1969 Bescheid
Dez. 1970  Auswechslungsplan
25.03.1971 Bescheid
26.03.1971 Bescheid
03.09.1971 Bescheid
23.12.1971 Bescheid
21.01.1972 Bescheid
04.06.1975 Bescheid
11.06.1976 Bescheid
19.11.1976 Einreichplan
19.11.1976 Bescheid
21.06.1978 Bestandsplan
21.06.1978 Bescheid
28.11.1978 Bescheid
21.12.1978 Bescheid
24.06.1979 Einreichplan
24.07.1979 Bescheid
18.10.1979 Bescheid
26.02.2004 Einreichplan
04.05.2004 Bescheid
Jan. 2006  Einreichplan
13.04.2006 Einreichplan
13.07.2006 Bescheid
04.08.2006 Bescheid
06.10.2006 Fertigstellungsanzeige
Juli 2008  Auswechslungsplan
19.03.2009 Bescheid
Marz 2009  Bestandsplan
16.12.2014 Einreichplan
28.05.2015 Bescheid

20.07.2015 Auswechslungsplan

03.12.2015 Bescheid

02.02.2016 Bestandsplan

21.01.2016 Teilfertigstellungsanzeige
18.07.2018 Bestandsplan

18.08.2018 Fertigstellungsanzeige

Betreff/Anmerkung

Abtragung Werkstéttengebaude

Abtragungsbewilligung Werkstattengebaude

Baubewilligung Errichtung eines Neubaus

Bauliche Anderungen 4. Stock

Bewilligung Bauabénderungen vor der Bauausfiihrung

Bewilligung Bauabénderungen wahrend der Bauausfihrung

1. Fristverlangerung fiir die Baubewilligung vom 16.09.1959

Errichtung eines Neubaus

Teil-Benitzungsbewilligung Errichtung eines Neubaus

Bewilligung Gehsteigauf- und -(iberfahrt

div. Fristverlangerungen fir die Baubewilligung vom 16.09.1959

Bewilligung Gehsteigauf- und -Uiberfahrt

Errichtung eines Neubaus

Bewilligung Gehsteigauf- und -uberfahrt

Bewilligung Bauabénderungen wahrend der Bauausfihrung

Endbeniitzungsbewilligung Errichtung eines Neubaus

Baubewilligung Personenaufzug Nr. 70/4.385

Beniitzungsbewilligung Personenaufzug Nr. 70/4.385

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO f. Wien

Bewilligung Entfernung von Badumen, Ersatzpflanzung

Bewilligung Bauliche Anderungen EG, KG und 1. Stock, Herstellen einer zweiten Feuermauer
Bewilligung Bauliche Anderungen EG, KG und 1. Stock, Herstellen einer zweiten Feuermauer
Bewilligung Bauliche Anderungen EG, KG und 1. Stock, Herstellen einer zweiten Feuermauer
Beniitzungsbewilligung der geénderten Stiege und Raume im Gebaude
Gehsteiglibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

Bewilligung Bauliche Herstellungen EG und 1. Stock

Herstellung von Zwischenwénden 1. Stock

Baubewilligung, Gebrauchsabgabe, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO
Herstellung von Zwischenwénden 1. Stock

Baumordnungsplan

Bewilligung Entfernung von 3 Baumen, Ersatzpflanzung

Umbauarbeiten und Umwidmung des bestehenden Lagergebaudes in ein 3-Sterne-Hotel
Personenaufzug Nr. 32 NF 5818

Baubewilligung, Bauliche Herstellungen und Anderungen, Umbau

Baubewilligung Personenaufzug Nr. 32 NF 5818

Personenaufzug Nr. 32 NF 5818

Umbauarbeiten und Umwidmung des bestehenden Lagergeb&udes in ein 3-Sterne-Hotel
Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)
Umbauarbeiten und Umwidmung des bestehenden Lagergebaudes in ein 3-Sterne-Hotel
Sanierung Hofhaus, Erweiterung Hotel, Dachsanierung, Bestandsgebéude
Baubewilligung, Bauliche Herstellungen und Anderungen EG, 1. Stock, DG und Fassade
Bauliche Anderung und Sanierung Hofhaus, Erweiterung Hotel, Pool am Dach des Hofhauses,
Dachsanierung Bestandsgebaude

Bewilligung Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) und Zubau
Bauliche Herstellungen und Anderungen (ausgenommen Pool)

Bauliche Herstellungen und Anderungen

Bauliche Herstellungen und Anderungen

Bauliche Herstellungen und Anderungen

Uberwachung

Datum Dokument
15.09.2020 Einreichplan
13.11.2020 Bauanzeige

Betreff/Anmerkung
Zusammenlegung von Hotelzimmern und Einbau von Kochnischen pro Stockwerk (1.-5. Stock)
Bauliche Anderungen 1.-5. Stock

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwahnt, fehlt It. Auskunft der
zustandigen Baubehorde fir die mit 13.11.2020 eingereichten Umbauarbeiten/Zusammenlegungen
von Hotelzimmern im 1. bis 5. Stock noch die Fertigstellungsmeldung.

Mag. Georg Strafella
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2.5.

Liegenschaft - Grundstiick und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1134 besteht aus dem GST 818/88, ist relativ eben gelegen, rechteckig
ausgestaltet und verfugt gem. Grundbuch Uber eine Grundstiicksflache von 518 m2. Auf der ggst.
Liegenschaft befindet sich ein, Anfang der 70er Jahre (Benutzungsbewilligung 03.09.1971) errich-
tetes ehem. Werkstattengebdude, dass im Laufe der Jahre zu einem Hotel umgebaut wurde. Das
Hotel wurde aufgelassen und wurden im Rahmen eines weiteren Umbaus die ehem. Hotelzimmer
als Apartments umgestaltet und nach erfolgter WE-Begrindung abverkauft und werden sie nun-
mehr zu Wohnzwecken bzw. zur Kurzzeitvermietung genutzt. Das ggst. Gebdude verfligt Uber
einen Hof- und einen Strallentrakt. Der Hoftrakt ist nicht unterkellert und verfugt Gber zwei Ge-
schofRe tber Niveau (EG-1. OG). Der StralRentrakt ist unterkellert und verflgt tber sechs Gescho-
Re Uber Niveau (EG-5.0G) und ein ausgebautes Dachgeschof3. Ein Aufzug ist vorhanden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtaq)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand
Konstruktion Massivbauweise
Dachform Strallentrakt: Mansardflachdach; Hoftrakt: Flachdach
Dachdeckung Blechdeckung bzw. Holz
Dachrinnen Héngerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig
Fassaden/AulRenputz Vollwédrmeschutzfassade, glatter Verputz; Zustand: gut

Aulenstiegen: Betonstiege, Terrazzobelag, einseitiger Metall-
handlauf; Metallstiege, einseitiges Metallgelander und -handlauf;

SDEgEn Innenstiegen: Betonstiege, Terrazzo- bzw. Fliesenbelag, einseiti-
ges Metallgeldnder und -handlauf; Zustand: gut

Fenster Kunststoffisolierglasfenster; Zustand: gut
Hauseingange: Aluisolierglastiiren; Innenturen: Brandschutzti-

Turen ren/-abschnitte, Holztren in Metallzargen; Wohnungen: Holzti-
ren in Metallzargen, Keycard; Zustand: gut;

Boden Terrazzo/Fliesen; Zustand: ordentlich

Wande gemalt; Zustand: gut

Decken gemalt, tlw. abgehédngt; Zustand: gut

Aufzug Marke OT_IS, Bj. 2906, Tragkraft 630 kg bzw. 8 Personen, KG-
DG; funktionstiichtig

Heizung Fernwédrmezentralheizung

Sicherheitseinrichtungen

Keycard-System, Fluchtwegorientierungsbeleuchtung, Brandmel-
deanlage, Schlauchanschluss; keine Gegensprechanlagen in den
Apartments vorhanden

Anschliisse

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden

AufRenanlagen

Metalltor, Innenhof asphaltiert, Maschendrahtzaun, Kfz-
Abstellplatze (farblich markiert und nummeriert; Swimmingpool
am Dach des Hoftraktes (Anmerkung: hierflir gibt es allerdings
keine Betriebsanlagengenehmigung); Zustand: gut

Keller

Metallstiege, einseitiges Metallgelander und -handlauf, Beton-
stiege mit Fliesenbelag, einseitig Metallhandlauf, Holztliren in
Metallzargen, Boden Fliesen/Terrazzo, Wénde/Decken: gemalt;
Zustand: ordentlich

Das ggst. Gebaude befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Zustand.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6. WE-Objekte
2.6.1.  Apartment 2. Stock/Top 18

Lage im Gebdude
Das ggst. Apartment Top 18 liegt im 2. Stock und ist ausschliel3lich innenhofseitig ausgerichtet.

68
KarmarschgasSe

70

67

72

Lage im Geb&ude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Apartment tber eine Nutzflache von 27,80 m2. Ein Kel-
lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzflache teilt sich wie folgt auf die Raumlichkeiten auf:

Geschol} Raum Nutzflache
Wohnraum 23,20 m?

2. Stock g dwe 4,60 m?
(Wohn-)Nutzflache Top 18 gesamt 27,80 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Bestandsplan Juli 2018

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltung

Das gast. Objekt verflgt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Boden Fliesen, Vinyl

Wande gemalt; leicht verschmutzt

Decke gemalt, tlw. abgehéngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung Kunststoffisolierglasfenster

Vorraum/Zimmer/ ) Holztiire in Metallzarge/Sicherheitstiir,
Kochnische Taren Keycard

Heizung Heizkorper, Rohrleitung ober Putz
Kichenzeile mit Spile, Kuhlschrank und

Ausstattung Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich-gut

Boden Fliesen
Wande gefliest
Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots
Fenster/Entluftung mechanische Entliftung
Bad/WC Tiren Holzschiebetiire in Metallzarge
Heizung -
Ausstattung Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hange-

WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator
Erhaltungszustand gut

Das ggst. Apartment Top 18 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand. Die Wénde sind leicht verschmutzt.

Zubehor (fir Apartmentvermietung)

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Féhn (Wand-
montage), Einbauminikiiche (mit Spule, Mikrowelle, Kuhlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-
schine, Geschirr, Beleuchtungskoérper (Wand/Decke), Tisch mit Stlihlen, Doppelbett mit Kopfteil,
Rundtischerl weil3 (Bettablage), Ablage weil3 (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 27 von 200

2.6.2.  Apartment 3. Stock/Top 19

Lage im Gebdude
Das ggst. Apartment Top 19 liegt im 3. Stock und ist ausschliel3lich innenhofseitig ausgerichtet.

68
KarrnarschgasSe

|

67

72

Lage im Geb&ude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Apartment tber eine Nutzflache von 27,25 m2. Ein Kel-
lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfl&che teilt sich wie folgt auf die R&umlichkeiten auf:

Geschol Raum Nutzflache
Wohnraum 22,52 m?

3. Stock padwc 4,73
(Wohn-)Nutzflache Top 19 gesamt 27,25 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

- Bestandsplan Juli 2018

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltung

Das gast. Objekt verflgt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung

Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig

Heizung, Warmwasser

Fernwdarmezentralheizung

funktionsttichtig

Telekomanschlisse

vorhanden

funktionstiichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Vorraum/Zimmer/

Boden Fliesen, Vinyl
Wande gemalt; leicht verschmutzt
Decke gemalt, tlw. abgehéngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung

Kunststoffisolierglasfenster

Holztire in Metallzarge/Sicherheitstir,

Kochnische Turen Keycard

Heizung Heizkdorper, Rohrleitung ober Putz
Kichenzeile mit Spile, Kuhlschrank und

Ausstattung Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-
der, Lichtstrom

Erhaltungszustand ordentlich-gut

Boden Fliesen

Wande gefliest

Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots

Fenster/Entluftung mechanische Entliftung

Bad/WC Tiiren Holzschiebetiire in Metallzarge

Heizung -

Ausstattung Wasch_t)eck?n, Walk-In-Dusche, I—!énge-
WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator

Erhaltungszustand gut

Das ggst. Apartment Top 19 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand. Die Wénde sind leicht verschmutzt.

Zubehor (fur Apartmentvermietung)

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Féhn (Wand-
montage), Einbauminikiiche (mit Spule, Mikrowelle, Kuhlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-
schine, Geschirr, Beleuchtungskoérper (Wand/Decke), Tisch mit Stlihlen, Doppelbett mit Kopfteil,
Rundtischerl weil3 (Bettablage), Ablage weiR (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6.3.  Apartment 3. Stock/Top 22

Lage im Gebdude
Das ggst. Apartment Top 22 liegt im 3. Stock und ist ausschlief3lich stralenseitig ausgerichtet.

Karmar5chgasse

70

67

72

Lage im Gebaude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Apartment tber eine Nutzflache von 38,98 m2. Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzflache teilt sich wie folgt auf die Raumlichkeiten auf:

Geschol Raum Nutzflache
Vorraum/Zimmer 16,36 m2

3. Stock Bad/WC 3,69 m2
S0k ohnkiiche 15,47
Bad/WC 3,46 m?
(Wohn-)Nutzflache Top 22 gesamt 38,98 m?

Aus dem Einreichplan ergibt sich eine Abweichung von 1cm?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Einreichplan Sept. 2020

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltung

Das gast. Objekt verflgt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionsttichtig
Telekomanschliisse vorhanden funktionstichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Boden

Fliesen, Vinyl

Wande

gemalt; leicht verschmutzt

Decke

gemalt, tlw. abgehangt mit Deckenspots

Vorraum/Zimmer

Fenster/Entliftung

Kunststoffisolierglasfenster

Holztire in Metallzarge/Sicherheitstir,

Turen Keycard

Heizung Heizkorper, Rohrleitung ober Putz
Ausstattung Rauchmelder, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich-gut

Boden Fliesen

Wande gefliest

Decke gemalt, abgehdngt mit Deckenspots

Fenster/Entliiftung

mechanische Entliftung

Bad/WC 1 und 2 Tlren

Holzglastur in Metallzarge

Heizung -

Ausstattung Wasch_beck_gn, Walk-In-Dusche, Hange-
WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator

Erhaltungszustand gut

Boden Vinyl, Fliesen

Wande gemalt

Decke gemalt, tlw. abgehdngt mit Deckenspots

Fenster/Entltftung Kunststoffisolierglasfenster

Zimmer/Kochnische | Turen Holzschiebetir

Heizung Heizkdrper, Rohrleitung ober Putz
Kichenzeile mit Spille, Kihlschrank,

Ausstattung Herdplatte (2 Kochfelder) und Mikrowel-

le, WLAN-Router, Rauchmelder, Licht-
strom

Erhaltungszustand

ordentlich-gut

Das ggst. Apartment Top 22 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wénde sind leicht verschmutzt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Zubehor (fur Apartmentvermietung)

Einbauschrank/-garderobe, 2 Badezimmer: Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspen-
der/Fohn (Wandmontage), Einbauminikiche (mit Spule, Mikrowelle, Kihlschrank), Wasserko-
cher, Kaffeemaschine, Geschirr, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Doppelbett mit Kopfteil (mit
Ablage), Ablage weil} (Metall/Glas), Tisch mit Stuhlen, Ausziehsofa, Rundtischerl weil3 (Bettab-

lage), TV-Flatscreen/Router, Vorhang (Fenster & Durchgang)

2.6.4.  Apartment 3. Stock/Top 23

Lage im Gebdude
Das ggst. Apartment Top 23 liegt im 3. Stock und ist ausschliel3lich innenhofseitig ausgerichtet.

s

68
KarmarsC,-,gasse

70

~
@

Lage im Geb&ude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Apartment tber eine Nutzflache von 28,60 m2. Ein Kel-
lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzflache teilt sich wie folgt auf die Raumlichkeiten auf:

Geschol} Raum Nutzflache
Wohnraum 24,00 m?

3.Stock poamwe 4,60 m2
(Wohn-)Nutzflache Top 23 gesamt 28,60 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

3 0BERGESCHOSS
o Bestandsplan Juli 2018
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltung

Das gast. Objekt verflgt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionsttichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstiichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Vorraum/Zimmer/

Boden Fliesen, Vinyl

" gemalt; leicht verschmutzt, Kanten tlw.
Wande abgenutzt
Decke gemalt, tlw. abgehdngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung

Kunststoffisolierglasfenster

Kochi=che Tiiren Holztire in Metallzarge/Sicherheitstir,

Keycard

Heizung Heizkorper, Rohrleitung ober Putz
Kichenzeile mit Spiile, Kiihlschrank und

Ausstattung Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-
der, Lichtstrom

Erhaltungszustand ordentlich-gut

Boden Fliesen

Wande gefliest

Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung mechanische Entluftung

Bad/WC Tiiren Holzschiebetire in Metallzarge, leicht

Abnutzung an der Zarge

Heizung -

Ausstattung Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hange-

WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator

Erhaltungszustand

gut

Das ggst. Apartment Top 23 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand. Die Wénde sind leicht verschmutzt und die Kanten tlw. abgenutzt.

Zubehor (fur Apartmentvermietung)

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Féhn (Wand-
montage), Einbauminikiche (mit Spule, Mikrowelle, Kuhlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-
schine, Geschirr, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Tisch mit Stlihlen, Doppelbett mit Kopfteil,
Rundtischerl weil3 (Bettablage), Ablage weiR (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6.5.  Apartment 4. Stock/Top 24

Lage im Geb&dude
Das ggst. Apartment Top 24 liegt im 4. Stock und ist ausschliel3lich innenhofseitig ausgerichtet.
l

===
Kilrmarsu:hgas,..e
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Lage im Geb&ude (schematisch)

—

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Apartment tber eine Nutzflache von 27,25 m2. Ein Kel-
lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfl&che teilt sich wie folgt auf die Raumlichkeiten auf:

Geschol Raum Nutzflache
Wohnraum 22,52 m?

4 Stock gadwe 4,73 2
(Wohn-)Nutzflache Top 24 gesamt 27,25 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Betandsplan Juli 2018

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltung

Das gast. Objekt verflgt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Boden Fliesen, Vinyl

Wande gemalt

Decke gemalt, tlw. abgehéngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung Kunststoffisolierglasfenster

Vorraum/Zimmer/ i Holztiire in Metallzarge/Sicherheitstir,
Kochnische Taren Keycard

Heizung Heizkorper, Rohrleitung ober Putz
Kichenzeile mit Spile, Kuhlschrank und

Ausstattung Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich-gut

Boden Fliesen

Wande gefliest

Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots

Fenster/Entluftung mechanische Entliftung

Bad/WC Tiiren Holzschiebetire in Metallzarge, leicht

Abnutzung an der Zarge

Heizung -

Ausstattung Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hange-

WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator
Erhaltungszustand gut

Das ggst. Apartment Top 24 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand.

Zubehor (fir Apartmentvermietung)

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Féhn (Wand-
montage), Einbauminikiiche (mit Spule, Mikrowelle, Kuhlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-
schine, Geschirr, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Tisch mit Stlihlen, Doppelbett mit Kopfteil,
Rundtischerl weil3 (Bettablage), Ablage wei (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6.6.  Apartment 4. Stock/Top 27

Lage im Geb&dude
Das ggst. Apartment Top 27 liegt im 4. Stock und ist ausschlief3lich stralenseitig ausgerichtet.

68
Karm:ws,chgasse

70

67

Lage im Gebéaude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfigt das ggst. Apartment tber eine Nutzflache von 38,98 m2. Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfléche teilt sich wie folgt auf die R&umlichkeiten auf:

Geschol} Raum Nutzflache
Vorraum/Zimmer 16,36 m?
Bad/WC 3,69 m?
4. Stock )
Wohnkiiche 15,47 m?
Bad/WC 3,46 2
(Wohn-)Nutzflache Top 27 gesamt 38,98 nv?
Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Ein’feichplan Sept. 2020
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltung

Das gast. Objekt verflgt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung

Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstichtig

Heizung, Warmwasser

Fernwdrmezentralheizung

funktionsttichtig

Telekomanschliisse

vorhanden

funktionstiichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Vorraum/Zimmer

Boden Fliesen, Vinyl
Wande gemalt; leicht verschmutzt
Decke gemalt, tlw. abgehéngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung

Kunststoffisolierglasfenster

Holztire in Metallzarge/Sicherheitstir,

Turen Keycard
Heizung Heizkorper
Ausstattung Rauchmelder, Lichtstrom

Erhaltungszustand

ordentlich-gut

Bad/WC 1 und 2

Fliesen; im Bad 1 sind die Fliesen tlw.

Boden
gesprungen
Wande gefliest
Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung

mechanische Entliftung

Taren

Holzglastir in Metallzarge

Zimmer/Kochnische

Heizung -
Waschbecken, Walk-In-Dusche (im Bad 2

Ausstattung feh!t der Duschkopf), Héi_nge-WC mit
Spulkasten unter Putz, Ventilator; Dusch-
kopf fehlt im 2. Bad

Erhaltungszustand gut

Boden Vinyl, Fliesen

Wande gemalt

Decke gemalt, tlw. abgehdngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung

Kunststoffisolierglasfenster

Tdren

Holzschiebetiir

Heizung Heizkorper, Rohrleitung ober Putz
Kichenzeile mit Spule, Kihlschrank und
Ausstattung Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom

Erhaltungszustand

ordentlich-gut

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Das ggst. Apartment Top 27 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand. Die Wénde sind leicht verschmutzt, im Bad 1 sind die Bodenfliesen gesprungen und im Bad

2 fehlt der Duschkopf.

Zubehor (fir Apartmentvermietung)
Einbauschrank/-garderobe, 2 Badezimmer: Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspen-

der/Fohn (Wandmontage), Einbauminikiche (mit Spile, Mikrowelle, Kihlschrank), Wasserko-
cher, Kaffeemaschine, Geschirr, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Doppelbett mit Kopfteil (mit
Ablage), Ablage weil} (Metall/Glas), Tisch mit Stuhlen, Ausziehsofa, Rundtischerl weil (Bettab-

lage), TV-Flatscreen/Router, Vorhang (Fenster & Durchgang)

2.6.7.  Apartment 4. Stock/Top 28

Lage im Gebdude
Das ggst. Apartment Top 28 liegt im 4. Stock und ist ausschliellich innenhofseitig ausgerichtet.
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Lage im Geb&ude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Apartment tber eine Nutzfladche von 28,52 m2. Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzflache teilt sich wie folgt auf die Raumlichkeiten auf:

Geschol} Raum Nutzflache
Wohnraum 23,92 mz?

4 Stock godwe 4,60 NP
(Wohn-)Nutzflache Top 28 gesamt 28,52 m?

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folagt:

Ausstattung und Erhaltung

Bestandsplan Juli 2018

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

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstiichtig

Das gagst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Vorraum/Zimmer/
Kochnische

Ausstattung / Erhaltung
Boden Fliesen, Vinyl
Wande gemalt

Decke

gemalt, tlw. abgehangt mit Deckenspots

Fenster/Entliiftung

Kunststoffisolierglasfenster

Holztiire in Metallzarge/Sicherheitstir,

Tlren
Keycard

Heizung Heizkorper; Rohrleitungen ober Putz
Kichenzeile mit Spiile, Kiihlschrank und

Ausstattung Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-
der, Lichtstrom

Erhaltungszustand gut

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Boden Fliesen
Wande gefliest
Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots
Fenster/Entluftung mechanische Entliftung
Bad/WC Tiren Holzschiebetire in Metallzarge
Heizung -
Ausstattung Wasch_beck_g:n, Walk-In-Dusche, I—_Iange-
WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator
Erhaltungszustand gut

Das ggst. Apartment Top 28 befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.

Zubehor (fir Apartmentvermietung)
Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Féhn (Wand-

montage), Einbauminikiiche (mit Spule, Mikrowelle, Kihlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-
schine, Geschirr, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Tisch mit Stlihlen, Doppelbett mit Kopfteil,
Rundtischerl weil (Bettablage), Ablage weil} (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang

2.6.8.  Apartment 5. Stock/Top 33

Lage im Geb&dude
Das ggst. Apartment Top 33 liegt im 5. Stock und ist ausschlieBlich innenhofseitig ausgerichtet.
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Lage im Gebdude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfligt das ggst. Apartment Gber eine Nutzflache von 28,60 m2. Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfl&che teilt sich wie folgt auf die R&umlichkeiten auf:

Geschol} Raum Nutzflache
Wohnraum 24,00 m?

5. Stock g amwe 4,60 n?
(Wohn-)Nutzflache Top 33 gesamt 28,60 m?

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folagt:
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Das gast. Objekt verfigt Uiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstiichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung
Boden Fliesen, Vinyl
Wande gemalt
Decke gemalt, tlw. abgehéngt mit Deckenspots

Fenster/Entliftung

Kunststoffisolierglasfenster

Vorraum/Zimmer/

Kochnische Taren

Holztiire in Metallzarge/Sicherheitstir,
Keycard

Heizung

Heizkdrper; Rohrleitungen ober Putz

Ausstattung

Kichenzeile mit Spiile, Kiihlschrank und
Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-
der, Lichtstrom

Erhaltungszustand

gut

Mag. Georg Strafella
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Boden Fliesen

Wande gefliest
Decke gemalt, abgehangt mit Deckenspots

Fenster/Entluftung mechanische Entliftung
Holzschiebetire in Metallzarge

Bad/WC Tiren
Heizung -
Ausstattun Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hange-
g WC mit Spulkasten unter Putz, Ventilator

Erhaltungszustand gut

Das ggst. Apartment Top 33 befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.

Zubehor (fir Apartmentvermietung)
Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Féhn (Wand-

montage), Einbauminikiiche (mit Spule, Mikrowelle, Kihlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-
schine, Geschirr, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Tisch mit Stlihlen, Doppelbett mit Kopfteil,
Rundtischerl weil3 (Bettablage), Ablage weil} (Metall/Glas), TV-Flatscreen (kl.)/Router, Vorhang

2.6.9.  Apartment Dachgeschol3 /Top 34

Lage im Gebdude
Das ggst. Apartment Top 34 liegt im Dachgeschol? und ist sowohl hof- als auch straenseitig aus-

gerichtet.
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Lage im Gebéude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfiigt das ggst. Apartment tber eine Nutzfliche von 57,99 m2. Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfl&che teilt sich wie folgt auf die R&umlichkeiten auf:

Geschol Raum Nutzflache
Vorraum 8,82 m?

Kiche 7,80 m?

DG B_ad/\NC 4,12 m?
Zimmer 11,05 m?

Zimmer 18,98 nv

Zimmer 7,22 m?
(Wohn-)Nutzflache Top 34 gesamt 57,99 m?

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

DACHGESCHOSS

Bestandsplan Juli 2018

Ausstattung und Erhaltung

Das qgst. Objekt verfugt iiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwérmezentralheizung -
Telekomanschlisse vorhanden funktionstiichtig

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung
Boden Laminat
Wande gemalt, leicht verschmutzt
Decke gemalt
Fenster keine vorhanden
Vorraum Tiren Holztiire in Metallzarge, Keycard
Heizung -
Ausstattung Gegensprechanlage, Rauchmelder, Bewe-
gungsmelder
Erhaltungszustand ordentlich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Boden Laminat
Wande gemalt
Decke gemalt
Fenster Dachflachenfenster mit Innenjalousien
Kiiche Tiiren !\/Ietallzarge“ohne_ Turblatt, Rahmenhthe
ist <2 m, Tirbreite 70 cm
Heizung Heizkdrper
A Kihlschrank, Herd, Ceran-Kochfeld, Spu-
usstattung .
le, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich
Boden Fliesen
Wande gefliest
Decke gemalt
Fenster/Entliftung -
Bad/WC Tiren Holztire in Metallzarge, Turbreite 70 cm
Heizung Heizkdrper
Waschbecken, Dusche, Hange-WC mit
Ausstattung Spulkasten unter Putz und Spartastenfunk-

tion, Bewegungsmelder

Erhaltungszustand ordentlich

Boden Laminat

Wande gemalt

Decke gemalt

Fenster Dachflachenfenster mit Innenjalousien
Schlafzimmer 1-3 Turen Holztiire in Metallzarge

Heizung Heizkorper, Rohrleitung ober Putz

Rauchmelder, Lichtstrom bzw. Telekom-
Ausstattung anschluss,
Erhaltungszustand ordentlich-gut

Das ggst. Apartment Top 34 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand. Die Wénde sind tlw. leicht verschmutzt.

Zubehor (fir Apartmentvermietung)

Schrank/Kleiderkasten, 2 Garderobe/Regal, Seifenspender/Fohn (Wandmontage), Einbaukichen-
zeile weil3 Ober-/Unterschrank (mit Spule, Backrohr/Herdplatte Kihlschrank), Wasserkocher,
Kaffeemaschine, Geschirr, Kiichentisch & Stiihle, Beleuchtungskorper (Wand/Decke), Tisch mit
Stuhlen, 2 Doppelbetten mit Kopfteil, Rundtischerl weil} (Bettablage), 2 Ablagen weill (Me-
tall/Glas), Ausziehsofa, Ledersofa kl., Holztisch, 4x Stuhl (Lederschwinger), TV-Flatscreen/ Rou-
ter, TV-Regal (Metall/Glas), Tisch-Ventilator.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6.10. Lokal Souterrain/Top Lokal

Lage im Gebdude
Das ggst. Lokal liegt im Souterrain und ist ausschliellich stralenseitig ausgerichtet.
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Lage im Gebdude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfugt das ggst. Lokal (ber eine Nutzflache von insgesamt 132,30 m2.

Anmerkung: Bei der WC-Gruppe handelt es sich It. Nutzwertgutachten um Wohnungszubehor (da
nicht mit dem WE-Objekt raumlich verbunden & nur tber Allgemeinteile/das Stiegenhaus zugang-
lich). Ein Kellerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen

Raumlichkeiten auf:

Geschol Raum Nutzflache
Vorraum 5,15 m?

Bar 10,44 m?

Speisesaal 71,24 m?

Kiiche 14,07 m2

. Gang 13,46 m?
Souterrain Lager 8,05 m2
Waschraum Herren 4,82 m?

WC Herren 1,29 m?

Waschraum Damen 2,57 m?
WC Damen 1,21 m?
(Wohn-)Nutzflache Lokal gesamt 132,30 m?

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folagt:
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Das ggst. Objekt verfiigt tiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstichtig
Warmwasser vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung, Warmwasser | Fernwarmezentralheizung funktionstichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstiichtig

Das gast. Lokal weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Boden

Fliesen

Wande

gemalt, Holz, Ziegelmauerwerk/gemalt

Decke

gemalt, tlw. abgehdngt mit Platten, De-
ckenspots

Vorraum/Gang/

Fenster/Entliiftung

Kunststoffisolierglasfenster, Entliftungs-
anlage

Speisesaal -
P Tdren

Holztiir in Metallzarge

Heizung

BE- und Entliftungsanlage

Ausstattung

Gegensprechanlage,  Fluchtwegorientie-
rungsbeleuchtung, Rauchmelder, Laut-
sprecher, Lichtstrom

Erhaltungszustand

ordentlich, Verschmutzungen a.d. Wanden

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung / Erhaltung

Boden Fliesen; Fliesen sind tlw. ausgebrochen
Wande gefliest
Decke gemalt
Fenster/Entliftung Kunststoffisolierglasfenster, Entltftungs-
anlage
Kiche . Holzglastir in Metallzarge; Tiurklinke
Tlren
fehlt
Heizung -
Ausstattung Gastrokiiche, Fluchtwego_rientierungsbe-
leuchtung, Rauchmelder, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich
Boden Fliesen
Wénde gemalt
Decke Beton, gemalt
Lager Fenster/Entliftung Entliftungsanlage
Tiren Metallzarge ohne Turblatt
Heizung -
Ausstattung Sicherungskasten, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich
Boden Fliesen
Wande gefliest/gemalt
Decke abgehangt, Rasterdecke, Deckenspots
Fenster/Entliftung Kellerfenster mit Drahtgitterglas
Damen WC/ Tiren Holztiren in Metallzarge
Vorraum Heizung R
Waschbecken, Stand-WCs mit Spiilkasten
Ausstattung ober Putz, Lautsprecher, Rauchmelder,
Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich, tlw. Wasserflecken/Decke
Boden Fliesen
Waénde gefliest/gemalt
Decke abgehangt, Rasterdecke, Deckenspots
Fenster/Entllftung Kellerfenster mit Drahtgitterglas
Herren WC/ Tiren Holztiiren in Metallzarge
Vorraum Heizung R
Waschbecken, Stand-WC mit Spiilkasten
Ausstattung ober Putz, Pissoir, Lautsprecher, Rauch-
melder, Lichtstrom
Erhaltungszustand ordentlich, tlw. Wasserflecken/Decke

Zusammenfassung — Zustand Lokal

Die ggst. Lokal befindet sich in einem ordentlichen, tlw. abgenutzten Zustand. Die Fliesen in der

Kiche sind tlw. gebrochen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Zubehor (Gastro)

2 Stehtische (Wandmontage), WC-Bereich: Seifenspender, Handtuchspender, Gastrokiichenein-
richtung (Niro) div. Regal/Ladenschrank (Unter-/H&ngeschrank) mit Doppelwaschtisch mit Ge-
schirrbrause, Papier-/Seifenspender, Gastrospiile, Geschirr-/Glaserspiler, Doppelfritteuse, Grill-
platte, Mikrowelle, Doppelkammer-Pizzaofen, Teigknetmaschine, Holztisch, Dunstabzugshaube,
Pizzakuhltisch/Granitarbeitsplatte, Schwerlastregal/ Holzboden, Kihlschrank wei3 (Gorenje), Ge-
frierschrank silber (Liebherr) mit Delle, Sichtkihlschrank, Side-by-Side Kihl-/Gefrierschrank
(Multi door) mit Eiswurfler silber (Elektrabregenz), E-Herdplatte, Bartheke (Holzverbau) veraltet,
mit Einschiebekihlpult 3x2 Laden & Flaschensumpf, Barzeile (Unterbau mit Spule)/ Glaserregal
(Pressspan) veraltet, Stand-PC & Monitor, Gastro-Kassensystem mit Bondrucker, Kaffeevollau-
tomat barrista compact, Luster, Hangeleuchten, Wandleuchten, div. Steh-/Tische, Stihle, Schuh-
putzgeréat, TV-Flatscreen, sonst. (Koch)Geschirr, Glaserbestand, etc.

2.6.11. Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1

Lage im Gebdude
Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich im Innenhof und ist der letzte Stellplatz direkt neben der
rechts gelegenen Hofmauer.

GroRe und Konfiguration

Der Kfz-Stellplatz ist als Schrégparker ausgestaltet, asphaltiert, farblich markiert, nummeriert und
verfiigt It. Nutzwertgutachten Uber eine Nutzflache von 10,47 m2. Nach Ansicht des gef. SV ist
diese Flache falsch ausgewiesen, da es sich einerseits nicht um ein Rechteck handelt (siehe Ein-
reichplan) und andererseits baurechtlich die Mindestflache fir Stellplatze 12,50m sind.

Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich in einem ordentlichen Zustand.

2.6.12. Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2

Lage im Geb&dude
Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich im Innenhof und ist der vorletzte Stellplatz neben der rechts
gelegenen Hofmauer.

GroRe und Konfiguration
Der Kfz-Stellplatz ist als Schragparker ausgestaltet, asphaltiert, farblich markiert, nummeriert und
verfiigt It. Nutzwertgutachten tber eine Nutzflache von 10,47 m2. - siehe Anmerkung STP 1!

Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich in einem ordentlichen Zustand.

2.7. Nutzung/Bestandsituation Top 23

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwéhnt, wurde dem gef. SV seitens des Mieters per 16.06.2023 ein
Mietvertrag* mit zur Verfiigung gestellt, der in seinen Ausfiihrungen und Inhalten einerseits wi-
derspriichlich und andererseits unvollstandig ist. In weiterer Folge wurde dem gef. SV zusétzlich
auch noch das Protokoll der gerichtlichen Einvernahme der GF der Verpflichteten vom
04.07.2023 (zum Thema Mietvertrag) zur Verfugung gestellt. Nachfolgend die Vereinbarun-
gen/Ausfiihrungen gem. Mietvertrag bzw. erganzend die Erlauterungen der GF gem. Protokoll.

4 welcher jedoch als ,,Untermietvertrag/Kurzzeitmietvertrag fiir Osterreich der tempoFLAT bezeichnet ist.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mietvertrag: schriftlich; It. Protokoll handelt es sich nicht um einen Untermietvertrag, sondern um
einen Mietvertrag zwischen der Eigentlimerin und dem Mieter (= Ann: Hauptmietverhaltnis)
Mietgegenstand: It. Mietvertrag nicht angegeben (nur Adresse Karmarschgasse 65, 1100 Wien); It.
Protokoll bezieht sich der Mietvertrag auf Top Nr. 23 (entspricht dem ehem. Top 306)

Mietzweck: It. Mietvertrag findet sich unter Pkt V Rechte, Pflichten der Hinweis, dass das Objekt
ausschlief3lich zu Wohnzwecken benutzt werden darf; It. Protokoll wird auch mehrmals von Woh-
nung gesprochen

Mietbeginn: 01.10.2021

Mietvertragsdauer: It. Mietvertrag wurde der Vertragsbeginn unter der Position ,,Befristetes Un-
termietverhéltnis OHNE Kindigungsmaglichkeit: eine tatsachliche Befristung/ein Mietvertrags-
ende ist nicht angegeben: It. Protokoll wurde der Mietvertrag von beiden Seiten unbefristet abge-
schlossen

Mietzins: It. Mietvertrag € 1.100,- inkl. Betriebskosten, Anm. des gef. SV: weder im Mietvertrag,
noch im Protokoll findet sich ein Hinweis zur USt.

Wertsicherung: It. Mietvertrag findet sich hierzu nichts; Lt. Protokoll wurde keine Wertsicherung
vereinbart.

Kindigung: Lt. Mietvertrag findet sich hierzu nichts; Lt. Protokoll wurde zwischen dem Mieter
und der Eigentlimerin vereinbart, dass jeder mit einmonatiger Kindigungszeit jederzeit kiindigen
kann. Dartber hinaus wurde nichts betreffend eine Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart.
Derzeit ist das Mietverhaltnis aufrecht.

Kaution: It. Mietvertrag nichts vereinbart; It. Protokoll findet sich hierzu ebenfalls keine Angabe;
Ann. des gef. SV, dass keine Kaution tGibergeben wurde

Untervermietung: It. Mietvertrag findet sich hierzu nichts; It. Protokoll findet sich hierzu ebenfalls
keine Angabe

Sonstiges: die Wohnung wurde voll mobliert vermietet; Lt. Protokoll wurde vereinbart, dass bei
Beendigung des Mietverhéltnisses eine Reinigung (Standard - ganze Wohnung, Fenster, Balkone
usw. griindlich gereinigt) durchzufiihren ist.

2.8.  Betriebskosten und Reparaturricklage

Monatliche Vorschreibung W 18

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 18 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,33 /m2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,91 /mz2,

Betriebskosten Top 18
Position Kosten netto Kosten pro nv? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 109,37p.m. € 393/m € 1094p.m  €12031p.m. € 4,33 /n¥
Warmwasser € 1548pm. € 056/m* € 155pm. € 17,03p.m. € 0,61 /m¥
Strom € 394lpm € 1,42 /m? € 7,88pm € 4729pm. € 1,70 /e
Heizkosten € 3378pm € 1,22/m? € 6,76pm € 4054pm € 1,46 /me
Zwischensumme € 198,04p.m. € 7,12 /m¢ € 27,13p.m. € 22517p.m. € 8,10 /mp?
Reparaturriicklage € 2543pm. € 0,91 /m¥ € 2543pm. € 0,91 /mp
Gesamt € 22347pm._ € 804/m¢ € 27,13p.m. €250,60p.m. € 9,01 /i

Monatliche Vorschreibung W 19
Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 19 betragen insgesamt € 115,68 das entspricht € 4,25 /m2. Sie liegen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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damit weit tber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 24.45 bzw. € 0,90 /mz2,

Betriebskosten Top 19
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 105,16p.m € 386/m € 10,52p.m € 11568 p.m. € 4,25 /e
Warmwasser € 1489pm. € 055/m € 149pm € 16,38p.m. € 0,60 /m?
Strom € 3789pm € 1,39/m» € 758pm. € 4547pm. € 1,67 /m?
Heizkosten € 3248pm € 1,19/m* € 650pm € 3898pm € 1,43 /e
Zwischensumme € 19042p.m € 6,99/m* € 26,09p.m € 21651p.m € 7,95 /mp
Reparaturriicklage € 2445pm. € 0,90 /n¥ € 2445pm. € 0,90 /mp
Gesamt € 21487pm. € 7,89/m¢ € 26,09p.m.  €240,9 p.m. € 8,84 /m?

Monatliche Vorschreibung W 22

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 22 betragen insgesamt € 189,72 das entspricht € 4,87 /m2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 40,10 bzw. € 1,03 /m2,

Betriebskosten Top 22
Position Kosten netto Kosten pro nv? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 17247pm. € 442 /m2 € 17,25p.m. € 189,72p.m. € 4,87 In¥
Warmwasser € 244l1pm € 063/m* € 244pm € 2685pm. € 0,69 /n?
Strom € 6215pm € 159/m € 1243pm. € 7458pm. € 1,91 /n?
Heizkosten € 5327pm € 1,37/m € 10,65p.m. € 6392pm € 1,64 /me
Zwischensumme € 31230p.m. € 8,01/m¢ € 42,77p.m € 35507 p.m € 9,11 /m?
Reparaturriicklage € 40,10p.m. € 1,03 /m? € 40,10p.m. € 1,03 /m2
Gesamt € 35240p.m. € 9,04/m2 € 4277pm. €395,17pm. € 10,14 /m?

Monatliche Vorschreibung W 23

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 23 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,21 /mz2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,89 /mz2,

Betriebskosten Top 23
Position Kosten netto Kosten pro nv? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 109,37p.m. € 382/m € 1094p.m  €12031pm € 4,21 /n¥
Warmwasser € 1548pm. € 054/m € 155pm. € 17,03p.m. € 0,60 /m?
Strom € 394lpm. € 138/m € 7,.88pm € 4729p.m. € 1,65 /n¥
Heizkosten € 3378pm € 1,18/m¢ € 6,76 pm. € 4054p.m. € 1,42 In?
Zwischensumme € 198,04p.m € 6,92/m2 € 27,13p.m.  €22517p.m. € 7,87 [m?
Reparaturriicklage € 2543pm. € 0,89 /me? € 2543pm. € 0,89 /me
Gesamt € 22347pm. € 781 /m¢ € 27,13p.m.  €250,60p.m € 8,76 /m?

Monatliche Vorschreibung W 24

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 24 betragen insgesamt € 115,68 das entspricht € 4,25 /mz2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 24,45 bzw. € 0,90 /mz2,
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Betriebskosten Top 24
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 10516p.m. € 386/m € 1052p.m € 11568p.m. € 4,25 [n®
Warmwasser € 148pm € 055/m* € 149pm € 16,38p.m. € 0,60 /n?
Strom € 3789pm € 1,39/m* € 758pm. € 4547pm. € 1,67 /m?
Heizkosten € 3248pm. € 1,19/m € 650p.m € 3898pm € 1,43 /me
Zwischensumme € 19042p.m. € 6,99/m € 26,09p.m €21651p.m € 7,95 /m?
Reparaturriicklage € 2445pm. € 0,90 /n¥ € 2445pm. € 0,90 /n¥
Gesamt € 21487pm. € 7,89/m2 € 26,09p.m.  €240,96p.m. € 8,84 /m?

Monatliche Vorschreibung W 27

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 27 betragen insgesamt € 194,34 das entspricht € 4,99 /m2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 41,08 bzw. € 1,05 /m2.

Betriebskosten Top 27
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 176,67pm. € 453 /m¢ € 17,67p.m.  €19434pm. € 4,99 /n¥
Warmwasser € 2501lpm € 064/m € 250pm € 2751pm € 0,71 /m?
Strom € 6366pm € 1,63/m € 12,73p.m. € 76,39p.m. € 1,96 /n?
Heizkosten € b5457pm. € 1,40/m¢ € 1091p.m. € 6548p.m. € 1,68 /n?
Zwischensumme € 31991pm € 8,21 /m¢ € 438lp.m. €363, 72p.m. € 9,33 /n¥
Reparaturriicklage € 4108p.m € 1,05 /m? € 4108p.m. € 1,05 /m?
Gesamt € 360,99pm € 9,26 /m? € 438lpm. €40480p.m. € 10,38/n¥

Monatliche Vorschreibung W 28

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 28 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,22 /m2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,89 /mz2,

Betriebskosten Top 28
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 10937p.m. € 383/m* € 1094p.m.  €12031pm € 4,22 [n?
Warmwasser € 1548pm. € 054/m € 155pm. € 17,03p.m. € 0,60 /m?
Strom € 3941pm € 1,38/m* € 788pm. € 4729pm. € 1,66 /m?
Heizkosten € 3378pm € 1,18/m¢ € 6,76 p.m. € 4054pm. € 1,42 In?
Zwischensumme € 198,04p.m € 6,94/m € 27,13p.m.  €22517p.m € 7,90 /mp
Reparaturriicklage € 2543pm. € 0,89 /n¥ € 2543pm. € 0,89 /n¥
Gesamt € 22347pm. € 784/m¢ € 27,13p.m. €250,60p.m. € 8,79 /m?

Monatliche Vorschreibung W 33

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 33 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,21 /mz2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,89 /mz2,
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Betriebskosten Top 33
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 109,37p.m. € 382/m € 1094p.m.  €12031pm. € 4,21 In?
Warmwasser € 1548pm € 054/m € 155pm € 17,03pm. € 0,60 /n?
Strom € 3941pm € 1,38/m* € 788pm. € 4729pm. € 1,65 /m?
Heizkosten € 3378pm € 1,18/m¢ € 6,76 p.m. € 4054p.m. € 1,42 [m?
Zwischensumme € 198,04p.m € 6,92/m € 27,13p.m.  €22517p.m € 7,87 [m?
Reparaturriicklage € 2543pm. € 0,89 /n¥ € 2543pm. € 0,89 /m¥
Gesamt € 22347pm. € 781 /m¢ € 27,13p.m.  €250,60p.m. € 8,76 /m?

Monatliche Vorschreibung W 34

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fir das WE-Objekt W 34 betragen insgesamt € 235,98 das entspricht € 4,07 /m2. Sie liegen
damit weit Uber einer marktiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrégt
monatlich gesamt € 49,88 bzw. € 0,86 /m=2.

Betriebskosten Top 34
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 21453pm. € 3,70/m¢ € 21,45p.m. €23598p.m. € 4,07 In?
Warmwasser € 3037pm € 052/m € 304pm € 3341lpm € 0,58 /m¥
Strom € 7730pm € 1,33/m¢ € 1546p.m. € 92,76p.m. € 1,60 /n?
Heizkosten € 6626pm € 1,14 /m2 € 1325p.m. € 7951lpm € 1,37 /me
Zwischensumme € 38846p.m € 6,70/m2 € 5320 p.m. € 44166 p.m € 7,62 [m?
Reparaturriicklage € 4988pm € 0,86 /m? € 49,88p.m. € 0,86 /me?
Gesamt € 43834pm. € 756/m2 € 5320p.m. €49154pm. € 8,48 /nm?

Monatliche Vorschreibung Lokal Souterrain

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Strom und Warmwas-
ser) fur das WE-Objekt Lokal Souterrain betragen insgesamt € 373,54 das entspricht € 2,82 /m2.
Sie liegen damit etwas Uber einer markttblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriickla-
ge betragt monatlich gesamt € 72,37 bzw. € 0,55 /m2.

Betriebskosten Lokal Souterrain

Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 311,28p.m. € 2,35/m2 € 62,26 p.m. € 37354pm € 2,82 /¥
Warmwasser € 4406pm € 0,33/m* € 88lpm € 5287pm € 0,40 /mp
Strom € 11217pm. € 085/m € 2243pm.  €13460p.m € 1,02 /m?
Heizkosten € 9614pm € 0,73/m? € 19,23p.m. € 11537 p.m. € 0,87 /m?
Zwischensumme € 56365pm € 426 /m2 € 112,73p.m. € 676,38p.m. € 5,11 /mp
Reparaturriicklage € 7237pm. € 0,55 /n¥ € 7237pm. € 0,55 /m¥
Gesamt € 636,02pm. € 481 /m¢ €11273p.m. €748, 75p.m. € 5,66 /m?

Monatliche Vorschreibung PKW-Stellplatz 1

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fiir das WE-Objekt Lokal PKW 1
betragen insgesamt € 30,29 das entspricht € 2,89 /m2. Sie liegen damit etwas ber einer marktiibli-
chen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betragt monatlich gesamt € 5,87 bzw.
€ 0,56 /m2,

Betriebskosten PKW 1
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 2524pm € 241 /m2 € 505pm € 3029p.m € 2,89 /n¥
Reparaturriicklage € 587p.m. € 0,56 /m? € 587pm € 0,56 /n?
Gesamt € 3l1lpm € 297/m € 505pm € 3616pm € 3,45 /m?
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Monatliche VVorschreibung PKW-Stellplatz 2

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fur das WE-Objekt Lokal PKW 2
betragen insgesamt € 30,29 das entspricht € 2,89 /m2. Sie liegen damit etwas tber einer markttibli-
chen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betragt monatlich gesamt € 5,87 bzw.

€ 0,56 /m2.

Betriebskosten PKW 2
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 2524pm. € 241 /m2 € 505pm € 3029p.m € 2,89 /n¥
Reparaturriicklage € 587p.m. € 0,56 /m? € 587pm € 0,56 /m?
Gesamt € 3l1lpm € 297/m € 505pm € 3616pm € 3,45 /m?

Stand der Reparaturriicklage
Der Stand der Reparaturriicklage betrug mit Ende 2021 rd. € - 4.000,-. Im Zuge dessen wurde der

Beitrag zur Reparaturriicklage ab Juli 2022 aufrd. € 0,90/m? pro Monat erhoht.

AuRerbiicherliches Sanierungsdarlehen
Lt. Auskunft der HV sind keine auRerbicherlichen Sanierungsdarlehen vorhanden.

Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten
Lt. Auskunft der HV wurden in den letzten Jahren mit Ausnahme der laufenden Instandhaltung
keine groferen Investitionen, Sanierungs- und Instandhaltungsmanahmen vorgenommen und

sind in naher Zukunft auch nicht geplant.
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3. METHODIK

Im ggst. Fall handelt es sich um 8 bestandfreie Eigentumswohnungen, eine unbefristet vermietete
Eigentumswohnung, ein bestandfreies Gastronomielokal und zwei bestandfreie Kfz-Abstellplatze
im Freien.

3.1. Verkehrswert — Allgemein
Der Verkehrswert wird definiert als
Preis, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach Meinung des Gutachters erzielbar wére

e |t Theo Gerardy: VW = gemeiner Wert = Kaufpreis, welcher dafiir im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr ... von jedermann zu erzielen wére

e It. L. Sando, Expropriation Practices: Der Betrag, der in wirtschaftlich gesunden Zeiten am
wahrscheinlichsten zwischen einem Eigentlimer, der verkaufsbereit ist, und einem Kaufer
erzielbar ware, wenn eine angemessene Zeitspanne zur Verhandlung und zum Verkaufsab-
schluss zur Verfiigung stand

e |t. Ross-Brachmann, 21. Auflage: VW = Betrag, der im Verkaufsfall ... Ublicherweise als
Erlos erzielbar ist. Dieser erzielbare Preis ist durchaus nicht immer mit dem tatséchlichen
einmal erzielten Preis gleichzusetzen.

3.2. Verfahrenswahl

Fur das gewerblich genutzte Gastronomielokal (egal ob bestandfrei/vermietet) sowie fur die (un-
befristet) vermietete Wohnung ist nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik, das
Ertragswertverfahren heranzuziehen.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfaltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft

**\ = nq—_l g=1+p
qa"*(q-1)

\Y/ Vervielfaltiger

p Kapitalisierungszinssatz

n Restnutzungsdauer in Jahren
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Die Ermittlung des Verkehrswertes der bestandfreien Objekte, Bodenwertes und des Verkehrswer-
tes der Kfz-Stellplétze erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhilfenahme
nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.

3.1. Vergleichswertverfahren

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens gem. 8§ 4(1) LBG wird auf Basis moglichst zeitnaher
vergleichbarer Kauftransaktionen der jeweilige Vergleichswert ermittelt.

Im Vergleich mit den nationalen und internationalen Bewertungsmethoden handelt es sich bei dem
Vergleichswertverfahren grundsétzlich um die direkteste Bewertungsmethode, die den Markt am
besten abbildet, weshalb diese stets anderen Methoden vorzuziehen ist, sofern auch ausreichend
(brauchbare) Vergleichsobjekte vorhanden sind.

Diesbezuglich wird u.a. auf folgende Bewertungsliteratur verwiesen:

»(...) ist das Vergleichswertverfahren die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmetho-
de.”, Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, S. 59
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Gute Verkehrsanbindung mit &ffentlichen Verkehrsmitteln und
mit Individualverkehr; durchschnittlich-gute infrastrukturelle La-
ge; insgesamt durchschnittlich attraktive Wohnlage.

Gebaude

Ordentliche Ausstattung und insgesamt ordentlich-guter Erhal-
tungszustand.

Lage von Apartment
Top 18 im Gebaude

Lage im 2. OG, ausschlieflich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; ansprechende Lage im Geb&ude, Personenaufzug
vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 18

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von rd.
28 m2, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-
sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt Kklein, marktgangige
GroRe. Die Konfiguration ist durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 18

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlich-guter Erhal-
tungszustand.

Lage von Apartment
Top 19 im Gebaude

Lage im 3. OG, ausschlielich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; ansprechende Lage im Gebaude, Personenaufzug
vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 19

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von rd.
27 m2, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-
sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgangige
GroRe. Die Konfiguration ist durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 19

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-
tungszustand

Lage von Apartment
Top 22 im Gebaude

Lage im 3. OG, ausschliellich straBenseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; durchschnittlich-ansprechende Lage im Gebdaude,
Personenaufzug vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 22

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von rd.
39 m?, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum, ein weiteres
Zimmer mit Kochnische und zwei Bader/WCs aufteilt. Insgesamt
durchschnittliche, marktgangige Grofe. Die Konfiguration ist
durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 22

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-
tungszustand

Lage von Apartment
Top 23 im Gebaude

Lage im 3. OG, ausschlieflich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; ansprechende Lage im Gebdude, Personenaufzug
vorhanden

GrofRe/Konfiguration
von Apartment Top 23

Insgesamt verfugt das ggst. Top Uber eine Nutzfliche von rd.
29 m2, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-
sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgangige
GroRe. Die Konfiguration ist durchschnittlich.
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Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 23

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-
tungszustand

Lage von Apartment
Top 24 im Gebaude

Lage im 4. OG, ausschlielich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; gute Lage im Gebéude, Personenaufzug vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 24

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von rd.
29 m2, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-
sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgangige
GroRe. Die Konfiguration ist durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 24

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-
tungszustand

Lage von Apartment
Top 27 im Gebaude

Lage im 4. OG, ausschlie3lich straBenseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; durchschnittlich-ansprechende Lage im Gebdude,
Personenaufzug vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 27

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von rd.
39 m2, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum, ein weiteres
Zimmer mit Kochnische und zwei Bader/WCs aufteilt. Insgesamt
durchschnittliche, marktgangige Grofe. Die Konfiguration ist
durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 27

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-
tungszustand

Lage von Apartment
Top 28 im Gebaude

Lage im 4. OG, ausschlieflich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; gute Lage im Gebdude, Personenaufzug vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 28

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von rd.
29 m2, welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-
sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgangige
GroRe. Die Konfiguration ist durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 28

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-
tungszustand

Lage von Apartment
Top 33 im Gebaude

Lage im 5. OG, ausschlieflich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; sehr gute Lage im Gebdude, Personenaufzug vorhan-
den

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 33

Insgesamt verfugt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von
rd. 29 m?, welche sich auf einen VVorraum/Wohnraum mit Koch-
nische und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgangi-
ge GroRe. Die Konfiguration ist durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 33

Ordentliche Ausstattung, insgesamt guter Erhaltungszustand

Lage von Apartment
Top 34 im Gebaude

Lage im DG, sowohl straBen- als auch innenhofseitig ausgerich-
tet, gute Belichtung; sehr gute Lage im Gebdude, Personenaufzug
vorhanden

GroRe/Konfiguration
von Apartment Top 34

Insgesamt verfligt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von
rd. 58 m?, welche sich auf einen Vorraum, eine Kiiche, ein
Bad/WC und 3 Zimmer aufteilt. Insgesamt durchschnittliche,
marktgangige Grofe. Die Konfiguration ist gut.

Ausstattung/Zustand
von Apartment Top 34

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher Erhaltungs-
zustand
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Lage von Lokal Sou- Lage im Souterrain, ausschliel3lich straBenseitig ausgerichtet,
terrain/Top Lokal im | durchschnittliche Belichtung; unterdurchschnittliche Lage im Ge-
Gebaude baude, Personenaufzug vorhanden

Insgesamt verflgt das ggst. Top Uber eine Nutzflache von
rd. 122 m2, welche sich auf einen Vorraum/Gang/Speisesaal, eine
Kiche und 1 Lager aufteilt. Dem Lokal sind weiters ein Damen-
und Herren-WC im Ausmal von insgesamt rd. 10 m? als WE-

GroRe/Konfiguration
von Lokal Souterrain/

vep ot Zubehor zugeordnet. Insgesamt durchschnittliche, marktgan-
gige Grofe. Die Konfiguration ist ansprechend.
Ausstattung/Zustan_d Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher Erhaltungs-
von Lokal Souterrain/ )
zustand, mit Abnutzungen
Top Lokal

Abstellplatz f. KFZ im
Freien Hof/Top PKW 1
und 2

Durchschnittliche Konfiguration und GroRe, ordentlicher
Erhaltungszustand

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie Ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene Aufschliefung, GréRe und Konfiguration der Grundstiicksflache, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend.

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fir vergleichbare
Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.349,-/m2 und rd. € 1.851,-/m2. Fr die ggst. Liegenschaft/
Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.690,-/m2 angemessen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Resultat
PLZ Strake GB 4 GSt. NI stctag  Flawl o2 panwelse  Orordiosten- | Korreldur R

klasse anteil gesamt korrigiert
1100 Kempelengasse 01101 2396  1424/7,1424/8,  04.05.2020 w vV g 1626,- €/n? 6,59% 1733,- €/nm¢
1100 Absberggasse 01101 3323 1450/25, 26.11.2020 w | ogk, 7,5m, G 1539,- €/n? 3,38% 1591,- €/m¢
1100 Favoritenstrae 01101 685 1221 29.03.2021 w IV gG 1487,- €/m? 1,51% 1510,- €/m?
1100 Ettenreichgasse 01102 613 843/83 26.05.2021 GB 1l [s} 1683,- €/m? 3,16% 1736,- €/m?
1100 Buchengasse 01101 586 2626 26.08.2021 W 11 9,G 1702,- €/m? 4,28% 1775,- €/m?
1100 Quellenstrae 01101 1339 1376 01.02.2022 WGV v gG 1816,- €/m? 1,94% 1851,- €/m?
1100 Ettenreichgasse 01101 167 892 17.03.2022 w IV g12mG 1711,- €/m? 1,31% 1734,- €/m?
1100 Muhrengasse 01102 556 843/21 24.05.2022 w IV g12m 1 606,- €/n? 0,35% 1612,- €/m¢
1100 Angeligasse 01102 611 843/76 11.04.2023 w 1 g, WGV 1338,- €/n¥ 0,85% 1 349,- €/m¢
1100 Columbusgasse 01101 197 585/1-2 24.05.2023 W 11} g 1580,- €/m? -4,72% 1505,- €/m?
Durchschnitt 1609,- €/m? rd. 1 690,- €/n?

AusreiRer-Prifung

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung aufler Ansatz und werden ent-
sprechend ausgeschieden. Die marktlbliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzunehmen.
Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreif3er vor.

Anteiliger Bodenwert Lokal Souterrain/Top Lokal

Fur das Lokal Souterrain/Top Lokal ergibt sich daher auf Basis einer Nutzflache von 132,30 m?
und eines Faktors von 0,25 fir die Lage im Souterrain ein anteiliger Bodenwert in Héhe von rd.
€ 55.897,-.
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Anteiliger Bodenwert Lokal Souterrain/Top Lokal

EZ WE-Objekt Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
B-LNr 56; 74/1046; WE an
1134 Lokal Souterrain/Top Lokl 132,30 m? 1 690,- €/n? 0,25 423,- €/m? € 55 897
Gesamt 132,30 n? 423,- €/m? € 55 897

Anteiliger Bodenwert Top 23
Fur die Wohnung Top 23 ergibt sich daher auf Basis einer Nutzfldche von 28,60 m? und eines
Faktors von 1,10 fur die Lage im 3. OG ein anteiliger Bodenwert in Hohe von rd. € 53.167,-.

Anteiliger Bodenwert Top 23

Ez WE-Objekt Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
B-LNr 38; 26/1046; WE an
1134 Apartent 3. Stock/Top 23 2860m? 1690,-€/m 1,10 1859,-€/m? € 53167
Gesamt 28,60 ¥ 1859,- €/m? € 53167
4.3. Ertragswertverfahren

4.3.1. Miete/Rohertrag Top 23

Das ggst. Apartment Top 23 (3. Stock) ist zum Stichtag samt Inventar auf Basis eines unbefriste-
ten Mietvertrages vermietet. Der aktuelle Nettomietzins betrigt € 795,30 p.m. bzw. € 27,81 /m2.
Dies ergibt einen Jahresrohertrag iHv. € 9.544,-.

Plausibilisierung

Klein-/Mikrowohnungen werden im Schnitt zu einem Nettomietzins zwischen rd. € 10,- bis € 16,-
/m? angeboten. Maoblierte Apartments/Mikrowohnungen (bis rd. 35m? tlw. mit Freiflachen) zur
Kurzzeitvermietung werden in einer Bandbreite von rd. € 740,- bis € 1.000,- inkl. USt. angeboten.

4.3.2.  Miete/Rohertrag Top Lokal

Ortsiiblicher Mietzins - Angebote/Plausibilisierung

Folgende Angebote von Geschaftslokalen (Gastro) konnten im 10. Bezirk recherchiert werden.
Anmerkung: Alle Lokale befinden sich um ErdgeschoR.

. . (Angebots-)Miete
Lage/Nahe NFI Anmerkungen (Angebots-)Miete €/m? p.m. NFI
1100 Wien, Favoritenstrale 241,50 m2 Gastronomielokal € 1819,05p.m. € 7,53 /m2
1100 Wien, k.A. 270,00 m2 Gastronomielokal € 1800,00 p.m. €6,67/m2
1100 Wien, Nahe Raxstralle 200,00 m2 Gastronomielokal € 2180,00 p.m. € 10,90 /m2
1100 Wien, Néhe Quellenstrale 180,00 m2 Gastronomielokal € 1200,00 p.m. €6,67/m2
1100 Wien, k. A 90,86 m? Gastronomielokal € 768,00 p.m. € 8,45 /m2
1100 Wien, Gellertgasse 180,00 m2 Gastronomielokal € 1550,00 p.m. €8,61/m2
1100 Wien, N&he Reumannplatz 94,37 m2 Gastronomielokal € 1085,32 p.m. € 11,50 /m2
1100 Wien, Laaer Berg StralRe 90,00 m2? Gastronomielokal € 834,92 p.m. €9,28 /m2
1100 Wien, Neilreichgasse 429,00 m2 Gastronomielokal €1806,- /Im?2 €4,21/m2
1100 Wien, Angeligasse 320,19 m?2 Gastronomielokal € 2567,- Im? € 8,02 /m2
1100 Wien, k. A 260,00 m2 Gastronomielokal € 1800,00 p.m. €6,92 /m2

Mag. Georg Strafella
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Lt. Immobilien-Preisspiegel 2022 der WKO?® liegen die durchschnittlichen Mieten fiir Geschafts-
lokale (Erdgescholflache) in 1a-, 1b- und Nebenlagen im 10. Bezirk in folgenden Bandbreiten:

Immobilien-Preisspiegel 2023
Mieten Geschéftslokal - 1100 Wien
GrolRe la-Lage 1b-Lage Nebenlagen
bis 60 m? €33,39/m2 €12,58/m2 €10,44 In?
60 bis 150 m?  €24,48/m2 €11,66/m*  €9,29 /n?
iber 150 e €1519/m? €10,72/m?  €6,85/n?

Das ggst. Geschéftslokal wurde/ist zum Stichtag eigengenutzt bzw. bestandfrei. Unter Berlicksich-
tigung der Lage im Gebdude (ausschliel3liche Souterrainlage, Eingang tber den Innenhof mit Zu-
gang Uber eine unattraktive Stahltreppe oder Lift oder tGber den Seiteneingang & allg. Stiegen-
haus), der fast nicht gegebenen Sichtbarkeit von auBen (keine Hinweisschilder vorhanden, nur
Kellerfenster) und der vorhandenen Nebenflachen wird im ggst. Fall ein marktiblicher Mietzins
iHv. € 6,00 /m2 Nutzflache (Uber das gesamte Lokal) in Ansatz gebracht. Dies ergibt einen monat-
lichen Nettomietertrag® iHv. € 793,80 p.m. und einen Jahresrohertrag von rd.€ 9.526,- p.a.

4.3.3. Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemafiien Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer Uberwalzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegenstandlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstdnde sowie die Kosten der Rechts-
verfolgung 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 Roh-
ertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung sowie der
Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird tblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 20% bis 4,0%
Biros und Geschéftslokale 3,0% bis 50%
Gewerblich genutzte Objekte 50% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
waéhlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fur die Beseitigung von baulichen Schéden sowie Schéden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-
werkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

5 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben nur die all-
gemeinen Markttendenzen wieder, beriicksichtigen jedoch nicht die kleinrdumigen Preisdifferenzen innerhalb des Bezirkes.
6 Unter Beriicksichtigung der BK und die Instandhaltungskosten -Vorschreibung (BK inkl. Warmwasser. Strom, Heizkosten)
und 20% USt. ergibt sich eine Gesamtmiete von rd. € 1.470,-/p.m.
Mag. Georg Strafella
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Fur die ggst. WE-Objekte wird das Mietausfallswagnis unter Berticksichtigung der Miete, etc. wie
folgt in Ansatz gebracht:

Apartment 3. Stock/Top 23: 5,00%
Souterrainlokal Top Lokal: 4,00%

Fur die ggst. WE-Objekte Top 23 und Top Lokal werden die Instandhaltungskosten mit
€ 12,00/m? p.a.

in Ansatz gebracht.

4.3.4. Kapitalisierungszinssatz’

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-)
Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs
empfiehlt, je nach Liegenschaftsart, folgende Bandbreiten fiir den Kapitalisierungszinssatz:

Liegenschaftsart Lage |
hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 30-55%
Buroliegenschaft 20-45% 35-55% 4,0-6,0% 45-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-6,0% 45-6,5% 50-7,0%
Einkaufszentrum, Supermarkt 35-65% 4,0-7,0% 45-75% 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-7,0% 5,0-8,0% 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% 45-8,0% 55-9,0% 6,0 - 10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: , Sachverstandige®, Heft 2/2023

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstandlichen Objekt verbundenen Risi-
ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-
/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode innewoh-
nende VVorgehensweisen nur implizit berticksichtigt:

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

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten
Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab. Im ggst. Fall werden fur die ggst. WE-Objekte
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Nutzungskategorie, der Ausstattung und Erhaltung, der
Mietansétze, etc. folgende Kapitalisierungszinssatze in Ansatz gebracht:

e Apartment 3. Stock/Top 23: 5,375 %
o Lokal Souterrain/Top Lokal: 4,500 % bei gemeinsamer Verwertung
5,750 % bei getrennter VVerwertung

7 Entspricht dem Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1, 2022
Mag. Georg Strafella
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4.3.5. Nutzungs-/Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die tblicherweise, zu erwartende Zeitspanne, von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Geb&udes ab. Die ge-
wohnliche Gesamtnutzungsdauer fur Wohngeb&ude in Massivbauweise betrégt idR. rd. 80 Jahre.
Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, den erfolgten Umbau-/Sanierungsmanahmen, einer
laufenden Instandhaltung und dem Erhaltungszustand zum Stichtag kann im ggst. Fall fir das
Wohnhaus von einer weiteren Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden.

4.3.6. Baumangel/Bauschaden

Das ggst. zu Wohnzwecken vermietete Apartment befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-
guten Zustand und das ggst. Lokal in einem ordentlichen Zustand mit div. Abnutzungen. Im Rah-
men der Befundaufnahme wurden (mit Ausnahme von tlw. gebrochenen Fliesen im Lokal), keine
bewertungsrelevanten Bauméngel/ Bauschaden vorgefunden.

4.4. Vergleichswertverfahren

Fur das Vergleichswertverfahren werden samtliche Kauftransaktionen der Apartments auf der
ggst. Liegenschaft (2021 - aktuell) herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Prif.
GB EZ Top TZ Stichtag Geschol Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? '::3;3:3;:
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127 500 € 4679,- €/m*
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93 000 € 4913,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 m? 93 000 € 4913,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95000 € 5 413,- €/n?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 m? 119 000 € 4 403,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 m? 124 000 € 4615,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 m? 108 000 € 5 705,- €/n?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 m? 118 000 € 4398,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 n? 118 000 € 4392,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 m? 124 000 € 4615,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 115000 € 5073,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120 000 € 5293,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 m? 110 000 € 4 852,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130 000 € 4 842,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135000 € 4 856,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m? 160 000 € 5 872,- €/n?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m? 235000 € 6 029,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160 000 € 5 594,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165 000 € 6 055,- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 m? 215000 € 5516,- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m? 150 000 € 5 259,- €/
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150 000 € 5245,- €/n?
01102 1134 Apartment DachgeschoR/Top 34 1899/2022  03.08.2021 DachgeschoR 57,99 n? 270 000 € 4 656,- €/m?
01102 1134 Apartment Dachgeschof/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho 22,84 m? 93 000 € 4072,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105 000 € 5 547,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m? 120 000 € 5293,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 m? 155000 € 4 144,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m? 190 000 € 4 873,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100 000 € 5283,- €/n?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100 000 € 5 698,- €/n?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m? 143 000 € 6 308,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 m? 135000 € 5032,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m? 110 000 € 4 852,- €/n?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 m2” 115000 € 5733,- €/m?
Durchschnitt 5118,- €/m?

Bei den farblich hinterlegten Transaktionen handelt es sich um die ggst. WE-Objekte

Mag. Georg Strafella
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AusreiRer-Prufung

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung aufier Ansatz und werden ent-
sprechend ausgeschieden. Die marktibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzunehmen.
Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreif3er vor.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden im ggst. Fall Stichtagskorrekturen®, Korrekturen
hinsichtlich der GroRe, Stockwerkslage, der Lage im Geschol? (Innenhof-/Stral3enlage) und der
Ausstattung mit Dachschragen vorgenommen. Anmerkung: Hinsichtlich der Konfiguration wur-
den keine Korrekturen vorgenommen, da die Konfiguration der Apartments tlw. ident bzw. sehr
ahnlich ist. Hinsichtlich der Ausstattung und des Zustandes ist nach Ansicht des gef. SV auch von
einer relativ vergleichbaren Situation auszugehen und erscheinen daher gesonderte Anpassungen
ebenfalls nicht notwendig.

Fur die Geschol3lage wurden Anpassungen von + 2,50% je Geschol3 vorgenommen. Fir die Aus-
richtung/Lage im GeschoR (Strallen-, Innenhoflage) wurde eine Anpassung von + 5,00% vorge-
nommen. Im Falle des Top 34 (Ausrichtung auf die Strale & Innenhof) erfolgte eine Anpassung
von = 2,50%. (Nicht) vorhandene Dachschrdgen wurden mit einer Anpassung von * 5,00% be-
ricksichtigt. Die GroRRenanpassung erfolgte auf Basis einer intern entwickelten Funktion, mit wel-
cher die VOs hinsichtlich ihrer GroRe in Relation zum jeweiligen Bewertungsobjekt gesetzt wer-
den. Stichtagsanpassungen wurden im Ausmalf? von -10,00% bis 5,00% vorgenommen.

4.5. Vergleichswertverfahren Kfz-Stellplatz

Folgende zeitnahe Kauftransaktionen von PKW-Abstellplatzen aus der n&dheren Umgebung (als
Stellplatze in Tiefgaragen gelegen) wurden herangezogen:

Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplatze

PLZ GB Ez Adresse Stellplatz TZ Stichtag E;J;;E;fsrt[z;
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp1 1899/2022 03.08.2021 € 40 000
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp2 1899/2022 03.08.2021 € 40 000
1100 01101 42  Alxingergasse 48 Top 13 2388/2022 21.01.2022 € 18 750
1100 01102 488 Hardtmuthgasse 63 Top 6 1578/2022 01.03.2022 € 21 150
1100 01101 1449 Rotenhofgasse 46 Top39 1677/2022 07.03.2022 € 15000
1100 01101 315 Erlachgasse 81 Top9  1928/2022 22.03.2022 € 15000
1100 01102 4084 GuBriegelstrale 15 Top82 2508/2022 04.05.2022 € 17 250
1100 01102 380 Karmarschgasse 53 Topl  2823/2022 01.06.2022 € 18 000
1100 01101 3620 Erlachplatz 2 Top 130 3602/2022 02.06.2022 € 18 000
1100 01102 552  Hardtmuthgasse 52 TopP4 2888/2022 21.06.2022 € 17 180
1100 01102 4084 GuBriegelstralle 15 Top65 2951/2022 29.06.2022 € 17 250
1100 01102 1333 Inzersdorfer Stralle 121 Top 5 3543/2022 29.07.2022 € 21750
1100 01102 4263 Laxenburger Strafle 151 Top8-4 3911/2022 16.08.2022 € 21750
1100 01102 4084 GuRriegelstrae 15 Top83 3908/2022 17.08.2022 € 16 675
1100 01102 169 Troststrale 39 Top38 4834/2022 17.10.2022 € 14 500
1100 01102 4084 Davidgasse 81 Top 120 5290/2022 24.11.2022 € 10 875
1100 01101 1534 Senefeldergasse 8 Top7  5441/2022 13.12.2022 € 14 500
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp5 1384/2023 28.02.2023 € 20 000

8 auf Basis der Preisentwicklungen gem. den EHL-Wohnungsmarktberichten
Mag. Georg Strafella
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Im ggst. Fall konnten, mit Ausnahme der farblich markierten Transaktionen (KFZ-Abstellplatze
im Freien auf der ggst. Liegenschaft) nur (Tief)garagenplatze recherchiert werden. Im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens werden vor allem Anpassungen hinsichtlich, Stichtag, Stellplatzart,
GroRe und Nutzung/Verwendungszweck (Eigennutzung/Einzelabverkauf vs. Apartmentvermie-
tung/Paketverkauf) vorgenommen. Zur Ableitung eines Vergleichswertes aus den Garagentransak-
tionen wird ein durchschnittlicher Abschlag von 50% vorgenommen. Die Nutzung der Stellpléatze
im Zusammenhang mit der Apartmentvermietung im Falle eines Paketverkaufs wird mit einem
Zuschlag von 25% berticksichtigt.

4.6. Rechte und Lasten

Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden.

A2- Blatt
AR R R R R R R R R R R R A R RS R R LR R LR AA‘ IR R R R R R R R A R R R R SRR R R R R R R R
1 a 2151/1974 Bauplatz (auf) Gst 818/88
2 a 4862/1986 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 818/87
B1B/88
4 a Bl10/2021 Vereinbarung iiber die Aufteilungen der ARufwendungen gem § 32

WEG 2002 gem Pkt IX Wohnungseigentumsvertrag 2021-12-03

A2-LNR 1: Bauplatz auf GST 818/88
Die ggst. Liegenschaft ist bebaut und wurde dies im Rahmen der Bodenwertermittlung bereits
beriicksichtigt. Die ggst. Eintragung ist daher nicht (mehr) bewertungsrelevant.

A2-LNR 2: Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat hins. GST 818/88

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Internatio-
nalen Flughafens Wien Schwechat, die regelméaRig bei Sud-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund der
routinemafigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instrument Landing
System) in der internationalen Zivilluftfahrt betragt die Uberflughohe einfliegender Maschinen
uber der Liegenschaft regelmaRig ca. 1.000 m uber Grund. Fluglarm ist daher in ggst. Lage nur
abgeschwacht wahrnehmbar. Samtliche Liegenschaften der Umgebung befinden sich in der Si-
cherheitszone des Flughafens - diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

> € A R Ce R S S r.“.& <=
Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 64 von 200

A2-LNR 4: Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen

Gem. Pkt. IX des Wohnungseigentumsvertrages vom 03.12.2021 erfolgt die Aufteilung aller
Aufwendung flr die Liegenschaft gem. dem WEG nach dem Verhéltnis der Nutzwerte des jewei-
ligen Wohnungseigentumsobjektes zum gesamten Gesamtnutzwert aller Wohnungseigentumsob-
jekte der Wohnhausanlage.

C-Blatt

26 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 1899/2022 Pfandurkunde 2022-02-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.700.000,--

fiir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f)
b 5283/2022 Hypothekarklage (65 Cg 46/22g HG Wien)

28 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 2330/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG f. ZRS Wien 16 Cg
55/22h)

b 4048/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
CLNR 30
auf Anteil B-LNR 33 34 37 3B 39 42 43 48 49 51 52 56
a 4048/2022 4466/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Lad
[=]

zur Hereinbringung von vollstr EUR 28.943,29 sambt jeweils 4
% 72 aus BUR 32,32 ab 2021-09-05, aus EUR 293,56 ab
2021-09-05, aus EUR 632,01 ab 2021-09-05, aus EUR 210,76 ab
2021-09-05, aus EUR 202,65 ab 2021-09-05, aus EUR 332,36 ab
2021-09-05, aus EUR 210,76 ab 2021-09-05, aus EUR 202,65 ab
2021-09-05, aus EUR 340,43 ab 2021-09-05, aus EUR 210,76 ab
2021-09-05, aus EUR 210,76 ab 2021-09-05, aus EUR 413,39 ab
2021-09-05, aus EUR 23,56 ab 2021-10-05, aus EUR 29,56 ab
2021-10-05, aus EUR 632,01 ab 2021-10-05, aus EUR 210,76 ab
2021-10-05, aus EUR 202,65 ab 2021-10-05, aus EUR 332,36 ab
2021-10-05, aus EUR 210,76 ab 2021-10-05, aus EUR 202,65 ab
2021-10-05, aus EUR 340,43 ab 2021-10-05, aus EUR 210,76 ab
2021-10-05, aus EUR 210,76 ab 2021-10-05, aus EUR 413,39 ab
2021-10-05, aus EUR 29,56 ab 2021-11-05, aus EUR 29,56 ab
2021-11-05, aus EUR 632,01 ab 2021-11-05, aus EUR 210,76 ab
2021-11-05, aus EUR 202,65 ab 2021-11-05, aus EUR 332,36 ab
2021-11-05, aus EUR 210,76 ab 2021-11-05, aus EUR 202,65 ab
2021-11-05, aus EUR 340,43 ab 2021-11-05, aus EUR 210,76 ab
2021-11-05, aus EUR 210,76 ab 2021-11-05, aus EUR 413,39 ab
2021-11-05, aus EUR 29,56 ab 2021-12-05, aus EUR 29,56 ab
2021-12-05, aus EUR 632,01 ab 2021-12-05, aus EUR 210,76 ab
2021-12-05, aus EUR 202,65 ab 2021-12-05, aus EUR 332,36 ab
2021-12-05, aus EUR 210,76 ab 2021-12-05, aus EUR 202,65 ab

2021-12-05, aus EUR 340,43 ab 2021-12-05, aus EUR 210,76 ab
2021-12-05, aus EUR 210,76 ab 2021-12-05, aus EUR 413,39 ab
2021-12-05, aus EUR 34,31 ab 2022-01-05, aus EUR 34,31 ab

2022-01-05, aus EUR 717,22 ab 2022-01-05, aus EUR 239,56 ab
2022-01-05, aus EUR 230,35 ab 2022-01-05, aus EUR 377,76 ab
2022-01-05, aus EUR 239,56 ab 2022-01-05, aus EUR 230,35 ab
2022-01-05, aus EUR 386, 98 ab 2022-01-05, aus EUR 239,56 ab
2022-01-05, aus EUR 239,56 ab 2022-01-05, aus EUR 469,90 ab
2022-01-05, aus EUR 34,31 ab 2022-02-05, aus EUR 34,31 ab

2022-02-05, aus EUR 717,22 ab 2022-02-05, aus EUR 239,56 ab
2022-02-05, aus EUR 230,35 ab 2022-02-05, aus EUR 377,76 ab
2022-02-05, aus EUR 239,56 ab 2022-02-05, aus EUR 230,35 ab
2022-02-05, aus EUR 386, 98 ab 2022-02-05, aus EUR 239,56 ab
2022-02-05, aus EUR 239,56 ab 2022-02-05, aus EUR 469,90 ab

2022-02-05, aus EUR 34,31 ab 2022-03-05, aus EUR 34,31 ab
2022-03-05, aus EUR 725,90 ab 2022-03-05, aus EUR 242,57 ab

[=

2022-03-05, aus EUR 233,24 zb 2022-03-05, aus EUR 282,51 zb
2022-03-05, aus EUR 242,57 ab 2022-03-05, aus EUR 233,24 zb
2022-03-05, aus EUR 321,83 zb 2022-03-05, aus EUR 242,57 zb
2022-03-05, aus EUR 242,57 ab 2022-03-05, aus EUR 475,79 ab
2022-03-05, aus EUR 34,31 ab 2022-04-05, aus EUR 34,31 ab

2022-04-05, aus EUR 725,90 ab 2022-04-05, aus EUR 242,57 ab
2022-04-05, aus EUR 233,24 zgb 2022-04-05, aus EUR 282,51 zb
2022-04-05, aus EUR 233,24 ab 2022-04-05, aus EUR 291,83 zb
2022-04-05, aus EUR 242,57 ab 2022-04-05, aus EUR 242,57 ab
2022-04-05, aus EUR 475,79 ab 2022-04-05, aus EUR 34,31 ab
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2022-05-05, aus BUR 34,31 ap 2022-05-05, aus EUR 725,930 ab
= EUR 242,57 a 2-05-05, aus EUR 2 2 a

zus EUR 382,51 a 2-05-05, aus EUR 2

sus EUR 391,83 a 2—-05-05, aus EUR 242

)5, aus EUR 242,57 ab 2022-05-05, aus EUR 475,79 a
; Kosten EUR 2.471,16 samt 4 % 2 seit 2022-05-20,

o

W 3
o2 o 2 o N o}

73,08 fir
Eigentimergemeinschaft Karmarschgasse 65, 1100 Wien
24 E 32/22d
b 4048/2022 Klage siehe CLNR 28
31 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 4897/2022 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002
(21 Cg 117/22p LG filir ZRS Wien)
b geldscht
33 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 5502/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 210.000,-- samt 4 % Z seit
2022-07-29, Kosten EUR 7.970,03 samt 4 % Z seit 2022-10-12,
EUR 1.902,44 fir
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH
(FN 421027h)
24 E 44/22v
35 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 1595/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(7 Cg 64/23t LG fiir ZRS Wien)

36 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 1939/2023 Riickstandsausweis 2023-05-23
PFANDRECHT vollstr EUR 1.331,52

Zinsbetrag EUR 12,89, enthaltene Nebenforderung EUR 84,76,
samt 4,63 % Z aus EUR 1.246,76 ab 2023-05-23,
Kosten EUR 108,-- fir
Osterreichische Gesundheitskasse
24 E 24/23d
37 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 3636/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (3 C 722/23s)

C-LNR 26, 27, 29 und 36: Pfandrechte
Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsétzlich ohne Bericksichtigung geldwerter Rechte und
Lasten. Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar und sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 28, 30, 31, 35 und 37: Klagen und Einleitungen des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen (der WE-Gemeinschaft) sowie
der Einleitungen der Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit
dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

AuRerbicherliche Rechte und Lasten
sind mit Ausnahme des Bestandverhéltnisses (Top 23) nicht bekannt.

4.7. Marktanpassung

Angebot & Nachfrage

Der 10. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf
den div. Internetplattformen werden derzeit rd. 760 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd.
145 Eigentumswohnungen mit einer Gro3e zwischen 25 m2 bis 40 m?) und rd. 1100 mit einer
Grole zwischen 50 m2 und 60 m?2). Bei den meisten Angeboten handelt es sich um Neubauprojek-
te zu Angebotspreisen von rd. € 5.600,-/m2 bis rd. € 7.300,-/mz.

Mag. Georg Strafella
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Fehlende Fertigstellungsmeldung

Lt. Auskunft der zustandigen Baubehdrde fehlt fir die mit 13.11.2020 eingereichten Umbauarbei-
ten/Zusammenlegungen im 1. bis 5. Stock noch die Fertigstellungsmeldung. Da die Verkehrswer-
termittlung fir die Apartments (mit Ausnahme von Top 23) ber das Vergleichswertverfahren
erfolgt ist und ausschlieBlich Kauftransaktionen von Apartments auf der ggst. Liegenschaft heran-
gezogen wurden, fir die ebenfalls noch keine Fertigstellungsmeldung vorhanden war/ist, ist hier
keine weitere Anpassung vorzunehmen. Fur das Apartment 23 (unbefristet vermietet) wurde das
Ertragswertverfahren herangezogen und wurde das Thema der fehlenden Fertigstellungsmeldung
im Kapitalisierungszinssatz berlicksichtigt - daher auch keine weitere Anpassung notwendig.

Kreditinstitute-lmmobilienfinanzierungsmalinahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehérde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-lImmobilien-
finanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veréffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-
gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitatsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden.

,Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-
lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-
feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA, Helmut
Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Ruckzahlungsfahigkeit des Kreditneh-
mers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

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

« Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).
o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

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

o Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Immobilienpreise in Osterreich 2023 - aktuelle Entwicklung?

»[-..] Einen Trend im abgelaufenen Jahr 2022 kann man mit dem von Professor Feilmayr von der
TU Wien erarbeiteten und der OeNB veroffentlichten Wohnimmobilienpreisindex erkennen. Nach
einer Flucht der Anleger in Realwerte bei gleichzeitigen Vorzieheffekten von kreditfinanzierten

9 Quelle: https://www.fma.qgv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-
finanzierung-von-wohnimmobilien-Kim-vo/ vom 22.06.2022

10 Quelle: https://www.infina.at/ratgeber/immobilienpreise-in-oesterreich/#c13698
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Immobilienkaufen im Vorfeld der Verscharfung der Wohnbaukreditvergaberichtlinien in Os-
terreich beschleunigte sich vom ersten auf das zweite Quartal der Anstieg auf Jahresbasis von 12,3
auf 13,1 % ehe im dritten Quartal 2022 der (zumindest vorlaufige) Preishohepunkt erreicht
war.

Entwicklungen der Immobilienpreise im Jahr 2022:
e« Vom vierten Quartal 2020 bis dritten Quartal 2022 sind die durchschnittlichen
Wohnimmobilienpreise in Osterreich zweistellig gestiegen.

e Im dritten und vierten Quartal 2022 verlangsamte sich bundesweit der Anstieg der
Wohnimmobilienpreise auf je 10,8 bzw. 5,2 %. Der Gesamtindex fiir Osterreich ging vom
Hoch bei 278,3 Punkten im dritten Quartal auf das vierte Quartal um 1,9 % auf 272,9
Punkte zurick.

o Der Preisboom bei Einfamilienh&usern auBerhalb Wiens war abrupt beendet. Im vierten
Quartal lag der Ruckgang bei 2,7 %. Der Wertzuwachs gegeniiber dem Vorjahresquartal
schrumpfte vom dritten auf das vierte Quartal 2022 von 12,5 auf 3,7 %

o Auffallig sind die Performance-Unterschiede zwischen neuen und gebrauchten Woh-
nungen. Beispielsweise in Wien standen im vierten Quartal 8,3 % bei neuen Wohnungen
nur noch 2,8 % bei gebrauchten gegenber.

o Ebenfalls war auch in Wien der Einfamilienhaus-Boom beendet. Auf ein Plus von 16,3 %
im dritten Quartal folgte ein mageres Jahresplus von nur noch 4,0 %.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere im zweiten Halbjahr 2022 und auch im Fruhjahr/Sommer 2023 stark verandert haben. Mit
der Erdgasknappheit, hohen Olpreisen, zusatzlichen Lieferkettenunterbrechungen durch den Ukra-
ine-Krieg beschleunigte sich die Inflation im Laufe des Jahres 2022 auf den hochsten Stand seit
den friihen 60er Jahren. Seit August 2022 gelten zudem noch die restriktiven Immobilienkredit-
vergaberichtlinien der KIM-Verordnung flir neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierun-
gen. Zudem hat die EZB nach der langen Nullzinsphase in den letzten Jahren den Leitzinssatz seit
Juli 2022 bis September 2023 bereits zehn Mal auf das jetzige Rekordniveau von nunmehr 4,50%
angehoben.

Zum Bewertungsstichtag und zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteil-
nehmer eine Zuriickhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen ist in der zweiten Jahreshalfte
2022 und auch im ersten Halbjahr 2023 zuriickgegangen. Es kann am Markt festgestellt werden,
dass eigentlich alle Objektkategorien — als Resultat der erschwerten Finanzierungsanforderungen —
einen (gewissen) Nachfrageeinbruch verzeichnen und mit einem langeren Verwertungszeitraum
gerechnet werden kann/muss. Zeitgleich kann, aufgrund der tiberdurchschnittlich hohen Inflation,
von einer Erosion der realen Kaufpreise ausgegangen werden.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhaltnisméliige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allféallige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorweggenommen
werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
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stellt. Unter Berlcksichtigung der jingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer héheren Volatilitat der
Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitraumen kommt.

Nach Ansicht des gef. SV wurde die gegenwaértige Situation zum Stichtag bereits im Vergleichs-

wertverfahren bzw. im Ertragswertverfahren berticksichtigt und ist deshalb keine weitere Markt-
anpassung vorzunehmen.
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert bei Einzelverwertung

5.1.1.

Verkehrswert von Apartment 2. Stock/Top 18 (BLNR 33)

Der Verkehrswert der BLNR 33, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 2. Stock/Top 18,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 145.000,-.

5.1.2. Verkehrswert Zubehor - Top 18

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 18, auf der Liegenschaft,

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 2.500,-

Mag. Georg Strafella

te/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif. Resultat
n " q o Korrektur i Ver te
GB EZ Top TZ Stichtag GeschoR Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? i Vel B Priifung 11 ohne AusreiRer

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m?| 7,25% 5.018,- €/m? 5.018,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 n? 93.000 € 4.913,- €/m? 6,25% 5.220,- €/m? 5.220,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 n? 93.000 € 4.913.- €/n?| 8,75% 5.343.- €/t 5.343.- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413.- €/m?| 3,00% 5.576,- €/m? 5.576,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 m? 119.000 € 4.403,- €/n?| 9,75% 4.832,- €/m? 4.832,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 m? 124.000 € 4.615,- €/m? 7,25% 4.949,- €/m? 4.949.- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/n?| -1,25% 5.634.- €/m? 5.634,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 m? 118.000 € 4.398.- €/m?| 9,75% 4.827,- €me 4.827,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m? 118.000 € 4.392,- €/m? 9,75% 4.820,- €/m? 4.820,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n? 124.000 € 4.615,- €/m? 7,25% 4.949,- €/m? 4.949.- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m? 115.000 € 5.073.- €/m?| 8,00% 5.479.- €/m? 5.479.- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293.- €/m?| 0,50% 5.320.- €/m? 5.320.- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 m? 110.000 € 4.852,- €/m? 10,50% 5.362,- €/m? 5.362,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 n? 130.000 € 4.842,- €/m? 4,75% 5.072,- €/m? 5.072,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856.- €/n?| 0,00% 4.856,- €/m? 4.856,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m? 160.000 € 5.872,- €/m?| -2,75% 5.710.- €/m? 5.710.- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 n? 235.000 € 6.029,- €/m? 6,00% 6.390,- €/m? 6.390,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 n? 160.000 € 5.594,- €/n?| -2,25% 5.469,- €/m? 5.469,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/n?| -5,25% 5.737.- €/m? 5.737.- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 m? 215.000 € 5.516,- €/m?| 3,50% 5.709.- €/m? 5.709.- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 ¢ 150.000 € 5.259,- €/m? -4,75% 5.010,- €/m? 5.010,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 n? 150.000 € 5.245 - €/n?| -7,25% 4.865,- €/m? 4.865,- €/m?
01102 1134 Apartment DachgeschoR/Top 34 1899/2022  03.08.2021 DachgeschoB3 57,99 m? 270.000 € 4.656.- €/m?| 5,25% 4.900,- €/m? 4.900,- €/m7
01102 1134 Apartment DachgeschoR/Top 35 1899/2022  03.08.2021 DachgeschoB 22,84 m? 93.000 € 4.072,- €/ -7,00% 3.787,- €/m? 3.787.- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547,- €/m? -3,75% 5.339,- €/m? 5.339,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293.- €/n?| -2,00% 5.187.- €/m? 5.187.- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 m? 155.000 € 4.144.- €/m?| 13,00% 4.683,- €/m? 4.683,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m? 190.000 € 4.873,- €/n?| 8,50% 5.287.- €/m? 5.287.- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 n? 100.000 € 5.283,- €/m? -6,25% 4.952,- €/m? 4.952,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698.- €/n?| -4,50% 5.442.- €/t 5.442.- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m? 143.000 € 6.308,- €/n?| -14,50% 5.393.- €/m? 5.393.- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 m? 135.000 € 5.032,- €/n? -2,75% 4.893,- €/m? 4.893,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m? 110.000 € 4.852,- €/m? -4,50% 4.634,- €/m? 4.634,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 m?” 115.000 € 5.733.- €/m?| 6,75% 6.120.- €/m? 6.120.- €/,

Durchschnitt 5.118,- €/m? 5.199,- €/m* 5.199,- €/m?

tverfahren Top 18

Vergleichswert nach Korrekturen € 5.199

= Vergleichswert 27,80 ¢ € 144529

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 144.529

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top 18 € 144529

Vergleichswert Top 18 - gerundet € 145.000

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.1.3.  Verkehrswert von Apartment 3. Stock/Top 19 (BLNR 34)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
q x . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag GeschoR Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? e Ve s
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/n? 10,00% 5.147,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/n? 9,00% 5.355,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 n? 93.000 € 4.913,- €/m? 11,50% 5.478,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €m? 5,75% 5.724,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 m? 119.000 € 4.403,- €/m? 12,50% 4.953,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 m? 124.000 € 4.615,- €/m? 9,75% 5.065,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n¥ 108.000 € 5.705,- €/m? 1,50% 5.791,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 m? 118.000 € 4.398,- €/m? 12,25% 4.937,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m? 118.000 € 4.392,- €/m? 12,25% 4.929,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 m? 124.000 € 4.615,- €/m? 9,75% 5.065,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m? 115.000 € 5.073,- €/m?* 10,75% 5.618,- €/m*
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €/m? 3,25% 5.465,- €/m*
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 m? 110.000 € 4.852,- €/n? 13,25% 5.495,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/m? 7,25% 5.193,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? 2,75% 4.990,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m? 160.000 € 5.872,- €m? 0,00% 5.872,- €m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m? 235.000 € 6.029,- €/m? 8,75% 6.556,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594.- €m? 0,50% 5.622,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? -2,50% 5.904,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 m? 215.000 € 5.516,- €/m? 6,25% 5.860,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m? 150.000 € 5.259,- €/m? -2,00% 5.154,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? -4,50% 5.009,- €/m*
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 DachgeschoR 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? 7,75% 5.017,- €/m*
01102 1134 Apartment Dachgescho3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 DachgeschofR 22,84 m? 93.000 € 4.072,- €/m? -4,25% 3.899,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 n¢ 105.000 € 5.547,- €m? -1,00% 5.491,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €m? 0,75% 5.333,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 m? 155.000 € 4.144,- €/m? 15,75% 4.797,- €m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m? 190.000 € 4.873,- €/m? 11,25% 5.421,- €m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m¢ 100.000 € 5.283,- €/m? -3,50% 5.098,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m¢ 100.000 € 5.698,- €/m? -1,75% 5.598,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m? 143.000 € 6.308,- €/m? -11,75% 5.567,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 m? 135.000 € 5.032,- €/m? -0,25% 5.019,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m? 110.000 € 4.852,- €/n? -1,75% 4.767,- €/m*
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 m2” 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?
Durchschnitt 5.118,- €/m* 5.316,- €/m*

Vergleichswertverfahren Top 19

Vergleichswert nach Korrekturen € 5.316
= Vergleichswert 27,25 € 144.866
+/- Rechte und Lasten € -
= Zwischenwert € 144.866
+/- Marktanpassung € -
Vergleichswert Top 19 € 144.866
Vergleichswert Top 19 - gerundet € 145.000

Der Verkehrswert der BLNR 34, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 19,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betrdgt zum Stichtag

rd. € 145.000,-.

5.1.4. Verkehrswert Zubehor - Top 19

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 19, auf der Liegenschaft,
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 2.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.1.5.  Verkehrswert von Apartment 3. Stock/Top 22 (BLNR 37)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
. . . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag Gescho3 Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? gesamt Vergleichswarte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m? 1,50% 4.749,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/m? 0,50% 4.937,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 e 93.000 € 4.913,- €/m? 3,00% 5.060,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €/m? -2,75% 5.264,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 n? 119.000 € 4.403,- €/m? 4,00% 4.579,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 ¢ 124.000 € 4.615,- €/n? 1,25% 4.673,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/m? -7,00% 5.306,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 n? 118.000 € 4.398,- €/m? 3,75% 4.563,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m¢ 118.000 € 4.392,- €/m? 3,75% 4.556,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n¢ 124.000 € 4.615,- €/m? 1,25% 4.673,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m¢ 115.000 € 5.073,- €/m? 2,25% 5.187,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €/m? -5,25% 5.015,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 ¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 4,75% 5.083,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/my -1,25% 4.781,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? -5,75% 4.577,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m¢ 160.000 € 5.872,- €/m? -8,50% 5.372,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m¢ 235.000 € 6.029,- €/m? 0,00% 6.029,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594,- €/m? -8,00% 5.147,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? -11,00% 5.389.- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 ¥ 215.000 € 5.516,- €/m? -2,50% 5.378,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m¢ 150.000 € 5.259,- €/m? -10,50% 4.707,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? -13,00% 4.563,- €/n?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? -1,00% 4.609,- €/
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 22,84 m¢ 93.000 € 4.072,- €/m? -12,75% 3.553,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547.- €/m? -9,50% 5.020,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m¢ 120.000 € 5.293,- €/m? -7,75% 4.883,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 n¢ 155.000 € 4.144,- €/m? 7,00% 4.434 - €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m¢ 190.000 € 4.873,- €/m? 2,50% 4.995,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100.000 € 5.283,- €/m? -12,00% 4.649,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698,- €/m? -10,25% 5.114,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m¢ 143.000 € 6.308,- €/ -20,25% 5.031,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 n? 135.000 € 5.032,- €/m? -8,75% 4.591,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m¢ 110.000 € 4.852,- €/m? -10,25% 4.355,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 n¥ 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?

Durchschnitt 5.118,- €/m? 4.894,- €/m?

Vergleichswertverfahren Top 22

Vergleichswert nach Korrekturen € 4.894

= Vergleichswert 38,98 ¥ € 190.753

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 190.753

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top 22 € 190.753

Vergleichswert Top 22 - gerundet € 191.000

Der Verkehrswert der BLNR 37, 41/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 22,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 191.000,-.

5.1.6.  Verkehrswert Zubehor - Top 22

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 22, auf der Liegenschaft,
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 3.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.1.7.  Verkehrswert von Apartment 3. Stock/Top 23 (BLNR 38)

Ertragswertverfahren Top 23

Nettomiete p.m. 28,60 m? 27,81 €/m? 795,30 € p.m.
Jahresrohertrag 9.544 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 5,00% 820 €
= Liegenschaftsreinertrag 8.723 €
- Verzinsung Bodenwert €53.167 5,375% 2.858 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 5.865 €
x Vervielfaltiger RestND 50 J. 5,375% 17,2471
= Gebaudeertragswert 101.163 €
- Fertigstellungskosten, Bauméangel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 101.163 €
+ Bodenwert 28,60 m2 1.859 €/m? 53.167 €
Ertragswert 154330 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 154.330 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 154330 €
Verkehrswert gerundet 154.000 €
Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzfléche 28,60 m? 5.385 €/m?
Bruttorendite 154.000 € 9.544 €/m? p.a. 6,20%

Der Verkehrswert der BLNR 38, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 23,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 154.000,-.

5.1.8.  Verkehrswert Zubehor - Top 23

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 23, auf der Liegenschaft,

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 2.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.1.9.  Verkehrswert von Apartment 4. Stock/Top 24 (BLNR 39)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
. . . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag Gescho3 Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? gesamt Vergleichswarte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m? 12,50% 5.264,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/m? 11,50% 5.478,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 e 93.000 € 4.913,- €/m? 14,00% 5.601,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €/m? 8,25% 5.860,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 n? 119.000 € 4.403,- €/m? 15,00% 5.063,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 ¢ 124.000 € 4.615,- €/n? 12,25% 5.180,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/m? 4,00% 5.933,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 n? 118.000 € 4.398,- €/m? 14,75% 5.047,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m¢ 118.000 € 4.392,- €/m? 14,75% 5.039,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n¢ 124.000 € 4.615,- €/m? 12,25% 5.180,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m¢ 115.000 € 5.073,- €/m? 13,25% 5.745,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €/m? 5,75% 5.598,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 ¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 15,75% 5.616,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/my 9,75% 5.314,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? 5,25% 5.111,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m¢ 160.000 € 5.872,- €/m? -2,50% 5.725,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m¢ 235.000 € 6.029,- €/m? 6,25% 6.406,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594,- €/m? -2,00% 5.483,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? 0,00% 6.055,- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 ¥ 215.000 € 5.516,- €/m? 8,75% 5.998,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m¢ 150.000 € 5.259,- €/m? 0,50% 5.286,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? -2,00% 5.140,- €/m?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? 10,25% 5.133,- €/n?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 22,84 m¢ 93.000 € 4.072,- €/m? -1,75% 4.001,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547.- €/m? 1,50% 5.630,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m¢ 120.000 € 5.293,- €/m? 3,25% 5.465,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 n¢ 155.000 € 4.144,- €/m? 18,25% 4.901,- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m¢ 190.000 € 4.873,- €/m? 13,75% 5.543,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100.000 € 5.283,- €/m? -6,00% 4.966,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698,- €/m? 0,75% 5.741,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m¢ 143.000 € 6.308,- €/ -9,25% 5.724,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 n? 135.000 € 5.032,- €/m? 2,25% 5.145,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m¢ 110.000 € 4.852,- €/m? -4,25% 4.646,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 n¥ 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?

Durchschnitt 5.118,- €/m? 5.399,- €/m?

Vergleichswertverfahren Top 24

Vergleichswert nach Korrekturen € 5.399

= Vergleichswert 2725 € 147.130

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 147.130

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top 24 € 147.130

Vergleichswert Top 24 - gerundet € 147.000

Der Verkehrswert der BLNR 39, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 24,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 147.000,-.

5.1.10. Verkehrswert Zubehor - Top 24

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 24, auf der Liegenschaft,
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 2.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 74 von 200

5.1.11. Verkehrswert von Apartment 4. Stock/Top 27 (BLNR 42)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
. . . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag Gescho3 Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? gesamt Vergleichswarte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m? 4,00% 4.866,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/m? 3,00% 5.060,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 e 93.000 € 4.913,- €/m? 5,50% 5.183,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €/m? -0,25% 5.400,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 n? 119.000 € 4.403,- €/m? 6,50% 4.689,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 ¢ 124.000 € 4.615,- €/n? 3,75% 4.788,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/m? -4,50% 5.448,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 n? 118.000 € 4.398,- €/m? 6,25% 4.673,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m¢ 118.000 € 4.392,- €/m? 6,25% 4.666,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n¢ 124.000 € 4.615,- €/m? 3,75% 4.788,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m¢ 115.000 € 5.073,- €/m? 4,75% 5.314,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m 120.000 € 5.293,- €/m? -2,75% 5.148,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 ¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 7,25% 5.204,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/my 1,25% 4.902,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? -3,25% 4.698,- €/m*
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m¢ 160.000 € 5.872,- €/m? -11,00% 5.226,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m¢ 235.000 € 6.029,- €/m? -2,50% 5.878,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594,- €/m? -10,50% 5.007,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? -8,50% 5.540,- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 ¥ 215.000 € 5.516,- €/m? 0,00% 5.516,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m¢ 150.000 € 5.259,- €/m? -8,00% 4.839,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? -10,50% 4.694.- €/m?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? 1,50% 4.726,- €/t
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 22,84 m¢ 93.000 € 4.072,- €/m? -10,25% 3.654,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547.- €/m? -7,00% 5.158,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m¢ 120.000 € 5.293,- €/m? -5,25% 5.015,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 n¢ 155.000 € 4.144,- €/m? 9,50% 4.538,- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m¢ 190.000 € 4.873,- €/m? 5,00% 5.117,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100.000 € 5.283,- €/m? -14,50% 4.517,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698,- €/m? -7,75% 5.256,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m¢ 143.000 € 6.308,- €/ -17,75% 5.188,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 n? 135.000 € 5.032,- €/m? -6,25% 4.717,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m¢ 110.000 € 4.852,- €/m? -12,75% 4.234 - €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 n¥ 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?

Durchschnitt 5.118,- €/m? 4.977,- €/m?

Vergleichswertverfahren Top 27

Vergleichswert nach Korrekturen € 4.977

= Vergleichswert 38,98 ¥ € 193.992

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 193.992

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top27 € 193.992

Vergleichswert Top 27 - gerundet € 194.000

Der Verkehrswert der BLNR 42, 42/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 27,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 194.000,-.

5.1.12.  Verkehrswert Zubehor - Top 27

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 27, auf der Liegenschaft,
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 3.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.1.13. Verkehrswert von Apartment 4. Stock/Top 28 (BLNR 43)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
. . . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag Gescho3 Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? gesamt Vergleichswarte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m? 12,00% 5.240,- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/m? 11,00% 5.453,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 e 93.000 € 4.913,- €/m? 13,50% 5.576,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €/m? 7,75% 5.833,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 n? 119.000 € 4.403,- €/m? 14,50% 5.041,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 ¢ 124.000 € 4.615,- €/n? 12,00% 5.169,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/m? 3,50% 5.905,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 n? 118.000 € 4.398,- €/m? 14,50% 5.036,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m¢ 118.000 € 4.392,- €/m? 14,50% 5.028,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n¢ 124.000 € 4.615,- €/m? 12,00% 5.169,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m¢ 115.000 € 5.073,- €/m? 12,75% 5.720,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €/m? 5,25% 5.571,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 ¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 15,25% 5.592,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/my 9,50% 5.302,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? 4,75% 5.087,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m¢ 160.000 € 5.872,- €/m? -3,00% 5.695,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m¢ 235.000 € 6.029,- €/m? 5,75% 6.375,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594,- €/m? -2,50% 5.455,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? -0,50% 6.025,- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 ¥ 215.000 € 5.516,- €/m? 8,25% 5.971,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m¢ 150.000 € 5.259,- €/m? 0,00% 5.259,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? -2,50% 5.114,- €n?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? 9,75% 5.110,- €/n?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 22,84 m¢ 93.000 € 4.072,- €/m? -2,25% 3.980,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547.- €/m? 1,00% 5.602,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m¢ 120.000 € 5.293,- €/m? 2,75% 5.439,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 n¢ 155.000 € 4.144,- €/m? 17,75% 4.880,- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m¢ 190.000 € 4.873,- €/m? 13,25% 5.519,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100.000 € 5.283,- €/m? -6,50% 4.939,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698,- €/m? 0,25% 5.712,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m¢ 143.000 € 6.308,- €/ -9,75% 5.693,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 n? 135.000 € 5.032,- €/m? 2,00% 5.132,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m¢ 110.000 € 4.852,- €/m? -4,75% 4.622,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 n¥ 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?

Durchschnitt 5.118,- €/m? 5.377,- €/m?

Vergleichswertverfahren Top 28

Vergleichswert nach Korrekturen € 5.377

= Vergleichswert 28,52n? € 153.340

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 153.340

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top 28 € 153.340

Vergleichswert Top 28 - gerundet € 153.000

Der Verkehrswert der BLNR 43, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 28,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 153.000,-.

5.1.14. Verkehrswert Zubehor - Top 28

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 28, auf der Liegenschaft,
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 2.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2.

Verkehrswert von Apartment 5. Stock/Top 33 (BLNR 48)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
. . . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag Gescho3 Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? gesamt Vergleichswarte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m? 14,50% 5.357,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/m? 13,50% 5.576,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 e 93.000 € 4.913,- €/m? 16,00% 5.699,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €/m? 10,25% 5.968,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 n? 119.000 € 4.403,- €/m? 17,00% 5.151,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 ¢ 124.000 € 4.615,- €/n? 14,50% 5.284,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/m? 6,00% 6.048,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 n? 118.000 € 4.398,- €/m? 16,75% 5.135,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m¢ 118.000 € 4.392,- €/m? 17,00% 5.138,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n¢ 124.000 € 4.615,- €/m? 14,50% 5.284,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m¢ 115.000 € 5.073,- €/m? 15,25% 5.846,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €/m? 7,75% 5.704,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 ¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 17,75% 5.714,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/my 11,75% 5.411,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? 7,25% 5.208,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m¢ 160.000 € 5.872,- €/m? 4,50% 6.136,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m¢ 235.000 € 6.029,- €/m? 13,25% 6.828,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594,- €/m? 5,00% 5.874,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? 2,00% 6.176,- €/n?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 ¥ 215.000 € 5.516,- €/m? 10,75% 6.109,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m¢ 150.000 € 5.259,- €/m? 2,50% 5.391,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? 0,00% 5.245,- €/m?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? 12,25% 5.226,- €/n?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 22,84 m¢ 93.000 € 4.072,- €/m? 0,25% 4.082,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547.- €/m? 3,50% 5.741,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m¢ 120.000 € 5.293,- €/m? 5,25% 5.571,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 n¢ 155.000 € 4.144,- €/m? 20,25% 4.984.- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m¢ 190.000 € 4.873,- €/m? 15,75% 5.641,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100.000 € 5.283,- €/m? 1,00% 5.335,- €/n?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698,- €/m? 2,75% 5.855,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m¢ 143.000 € 6.308,- €/ -7,25% 5.851,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 n? 135.000 € 5.032,- €/m? 4,25% 5.246,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 2,75% 4.986,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 n¥ 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?

Durchschnitt 5.118,- €/m? 5.540,- €/m?

Vergleichswertverfahren Top 33

Vergleichswert nach Korrekturen € 5.540

= Vergleichswert 28,60 ¢ € 158.441

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 158.441

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top 33 € 158.441

Vergleichswert Top 33 - gerundet € 158.000

Der Verkehrswert der BLNR 48, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 5. Stock/Top 33,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

5.2.1. Verkehrswert Zubehdor - Top 33

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 33, auf der Liegenschaft,

rd. € 158.000,-.

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 2.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2.2.

Verkehrswert von Apartment Dachgeschol3/Top 34 (BLNR 49)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
. . . . Korrektur angepasste
GB EZ Top TZ Stichtag Gescho3 Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? gesamt Vergleichswarte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021  02.03.2021 1. Stock 27,25 m? 127.500 € 4.679,- €/m? 7,00% 5.006,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021  05.03.2021 2. Stock 18,93 m? 93.000 € 4.913,- €/m? 6,00% 5.208,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021  05.03.2021 1. Stock 18,93 e 93.000 € 4.913,- €/m? 8,50% 5.330,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021  09.03.2021 1. Stock 17,55 m? 95.000 € 5.413,- €/m? 2,75% 5.562,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022  30.03.2021 HP 27,03 n? 119.000 € 4.403,- €/m? 9,50% 4.821,- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021  30.03.2021 1. Stock 26,87 ¢ 124.000 € 4.615,- €/n? 7,00% 4.938.- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021  30.03.2021 5. Stock 18,93 n? 108.000 € 5.705,- €/m? -1,50% 5.620,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021  11.05.2021 HP 26,83 n? 118.000 € 4.398,- €/m? 9,50% 4.816,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021  11.05.2021 HP 26,87 m¢ 118.000 € 4.392,- €/m? 9,50% 4.809,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021  11.05.2021 1. Stock 26,87 n¢ 124.000 € 4.615,- €/m? 7,00% 4.938.- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021  11.05.2021 2. Stock 22,67 m¢ 115.000 € 5.073,- €/m? 7,75% 5.466,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021  11.05.2021 5. Stock 22,67 m? 120.000 € 5.293,- €/m? 0,25% 5.307.- €/n?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021  18.05.2021 1. Stock 22,67 ¢ 110.000 € 4.852,- €/m? 10,25% 5.350,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021  28.05.2021 2. Stock 26,85 m? 130.000 € 4.842,- €/my 4,50% 5.060,- €/m?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022  03.08.2021 2. Stock 27,80 m? 135.000 € 4.856,- €/m? -0,25% 4.844,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 27,25 m¢ 160.000 € 5.872,- €/m? -3,00% 5.695,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 38,98 m¢ 235.000 € 6.029,- €/m? 5,75% 6.375,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022  03.08.2021 3. Stock 28,60 m? 160.000 € 5.594,- €/m? -2,50% 5.455,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 27,25 m? 165.000 € 6.055,- €/m? -5,50% 5.722,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 38,98 ¥ 215.000 € 5.516,- €/m? 3,25% 5.695,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022  03.08.2021 4. Stock 28,52 m¢ 150.000 € 5.259,- €/m? -5,00% 4.996,- €/m?
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022  03.08.2021 5. Stock 28,60 m? 150.000 € 5.245,- €/m? -7,50% 4.851,- €/m?
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 34 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 57,99 m? 270.000 € 4.656,- €/n? 4,75% 4.877,- €/t
01102 1134 Apartment Dachgeschof3/Top 35 1899/2022  03.08.2021 Dachgescho3 22,84 m¢ 93.000 € 4.072,- €/m? -2,25% 3.980,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022  17.08.2021 4. Stock 18,93 m? 105.000 € 5.547.- €/m? -4,00% 5.325,- €/m?
01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021  17.08.2021 4. Stock 22,67 m¢ 120.000 € 5.293,- €/m? -2,25% 5.174,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022  26.08.2021 HP 37,40 n¢ 155.000 € 4.144,- €/m? 12,75% 4.673,- €/n?
01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022  11.10.2021 2. Stock 38,99 m¢ 190.000 € 4.873,- €/m? 8,25% 5.275,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022  05.04.2022 3. Stock 18,93 m? 100.000 € 5.283,- €/m? -6,50% 4.939,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022  05.04.2022 HP 17,55 m? 100.000 € 5.698,- €/m? -4,75% 5.427,- €/me
01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022  19.04.2022 5. Stock 22,67 m¢ 143.000 € 6.308,- €/ -14,75% 5.377,- €/m?
01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022  09.06.2022 1. Stock 26,83 n? 135.000 € 5.032,- €/m? -3,00% 4.881,- €/m?
01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022  15.06.2022 3. Stock 22,67 m¢ 110.000 € 4.852,- €/m? -4,75% 4.622,- €/m?
01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023  28.02.2023 HP 20,06 n¥ 115.000 € 5.733,- €/m? -3,00% 5.561,- €/m?

Durchschnitt 5.118,- €/m? 5.176,- €/m?

Vergleichswertverfahren Top 34

Vergleichswert nach Korrekturen € 5.176

= Vergleichswert 57,99 n? € 300.140

+/- Rechte und Lasten € -

= Zwischenwert € 300.140

+/- Marktanpassung € -

Vergleichswert Top 34 € 300.140

Vergleichswert Top 34 - gerundet € 300.000

Der Verkehrswert der BLNR 49, 51/1046 Anteile, WE an Apartment Dachgeschol3/Top 34,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

5.2.3. Verkehrswert Zubehor - Top 34

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Top 34, auf der Liegenschaft,

rd. € 300.000,-.

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 3.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2.4. \erkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien/Top PKW 1 (BLNR 51)
Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplatze
PLZ GB EZ Adresse Stellplatz TZ Stichtag Flache Kau[feplrel S Ké;rszkrigr E::gf;:t[zg
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp1 1899/2022 03.08.2021 12,50 m?2 € 40.000 0,00% € 40.000
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp2 1899/2022 03.08.2021 12,50 m? € 40.000 " 0,00% € 40.000
1100 01101 42 Alxingergasse 48 Top13 2388/2022 21.01.2022 k. A € 25.000 -50,00% € 12.500
1100 01102 488  Hardtmuthgasse 63 Top6  1578/2022 01.03.2022 k. A € 28.200 -50,00% € 14.100
1100 01101 1449 Rotenhofgasse 46 Top39 1677/2022 07.03.2022 k. A € 20.000 -50,00% € 10.000
1100 01101 315  Erlachgasse 81 Top9  1928/2022 22.03.2022 k. A € 20.000 -50,00% € 10.000
1100 01102 4084 GuBriegelstrale 15 Top82 2508/2022 04.05.2022 k. A € 23.000 -50,00% € 11.500
1100 01102 380 Karmarschgasse 53 Topl  2823/2022 01.06.2022 1350m2 € 24.000 -50,00% € 12.000
1100 01101 3620 Erlachplatz 2 Top 130 3602/2022 02.06.2022 kA € 24.000 -50,00% € 12.000
1100 01102 552  Hardtmuthgasse 52 TopP4  2888/2022 21.06.2022 kA € 22907 -50,00% € 11.453
1100 01102 4084 GuBriegelstraBe 15 Top65 2951/2022 29.06.2022 12,90m2 € 23.000 -50,00% € 11.500
1100 01102 1333 Inzersdorfer Strale 121 Top5  3543/2022 29.07.2022 12,50m2 € 30.000 -5250% € 14.250
1100 01102 4263 Laxenburger Strale 151 Top8-4 3911/2022 16.08.2022 1250m2? € 30.000 -52,50% € 14.250
1100 01102 4084 GuBriegelstraBe 15 Top83 3908/2022 17.08.2022 13,07m? € 23.000 -52,50% € 10.925
1100 01102 169 Troststrale 39 Top38  4834/2022 17.10.2022 kA € 20.000 -52,50% € 9.500
1100 01102 4084 Davidgasse 81 Top 120 5290/2022 24.11.2022 1233 m? € 15000 -5250% € 7.125
1100 01101 1534 Senefeldergasse 8 Top7 5441/2022 13.12.2022 k.A. € 20.000 -5250% € 9.500
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp5 1384/2023 28.02.2023 1250 m2 € 20.000 0,00% € 20.000
Vergleichswert Stellplatz € 15.034
Vergleichswertverfahren KFZi. Freien Hof/Top PKW 1
Vergleichswert nach Korrekturen € 15.034
= Vergleichswert € 15.034
+/- Rechte und Lasten € -
= Zwischenwert € 15.034
+/- Marktanpassung € -
Vergleichswert KFZi. Freien Hof/Top PKW 1 € 15.034
Vergleichswert KFZi. Freien Hof/Top PKW 1 (gerundet) € 15.000

Der Verkehrswert der BLNR 51, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/

5.2.5.

1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 15.000,-.

Top PKW 1, auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse

Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien /Top PKW 2 (BLNR 52)

Vergleichswertverfahren KFZi. Freien Hof/Top PKW 2

\ergleichswert nach Korrekturen
= Vergleichswert
+/- Rechte und Lasten
= Zwischenwert

+/- Marktanpassung
Vergleichswert KFZi. Freien Hof/Top PKW 2
Vergleichswert KFZi. Freien Hof/Top PKW 2 (gerundet)

BB MDD N

15.034
15.034

15.034

15.034
15.000

Der Verkehrswert der BLNR 52, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/

1100 Wien, Karmarschgasse 65, betrdgt zum Stichtag

rd. € 15.000,-.

Mag. Georg Strafella

Top PKW 2, auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2.6.  Verkehrswert von Lokal Souterrain/Top Lokal (BLNR 56)

Ertragswertverfahren Lokal Souterrain

Nettomiete p.m. 132,30 m? 6,00 €/m? 793,80 € p.m.
Jahresrohertrag 9.526 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 4,00% - 1.969 €
= Liegenschaftsreinertrag 7.557 €
- Verzinsung Bodenwert €55.897 5,750% - 3214 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 4343 €
x Vervielfaltiger RestND 50 J. 5,750% 16,3288
= Gebaudeertragswert 70914 €
- Fertigstellungskosten, Bauméangel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 70914 €
+ Bodenwert 132,30 m? 423 €/m? 55.897 €
Ertragswert 126.811 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 126.811 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 126.811 €
Verkehrswert gerundet 127.000 €
Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzflache 132,30 m? 960 €/m?
Bruttorendite 127.000 € 9.526 €/m’ p.a. 7,50%

Der Verkehrswert der BLNR 56, 74/1046 Anteile, WE an Lokal Souterrain, Top Lokal,
auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse
1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag

rd. € 127.000,-.

5.2.7. Verkehrswert Zubehor - Lokal Souterrain

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs im Lokal Souterrain, auf der Liegenschaft,
GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag

rd. € 12.500,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.3. Verkehrswert bei gemeinsamer Verwertung

Auftragsgemal soll der gef. SV auch dazu Stellung nehmen, ob bei gemeinsamer Versteigerung
der WE-Objekte voraussichtlich ein héherer Erlos zu erzielen sein wird.

Nach Ansicht des gef. SV ergibt sich bei den Apartments hinsichtlich des Verkehrswertes kein
Wertunterschied bei einer Einzelverwertung bzw. einer gemeinsamen Verwertung. Hinsichtlich
der KFZ-Abstellplatze und des Gastrolokals im Souterrain erscheint eine gemeinsame Verwertung
allerdings vorteilhafter - siehe nachfolgend.

5.3.1.  Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien/Top PKW 1 (BLNR 51)

Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplétze

Kaufpreis Korrektur Korrigierter

PLZ GB EZ Adresse Stellplatz TZ Stichtag Flache €] Gesamt  Kaufpreis [€]
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp1 1899/2022 03.08.2021 1250 m? € 40.000 0,00% € 40.000
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp2 1899/2022 03.08.2021 1250 m? € 40.000 0,00 € 40.000
1100 01101 42 Alxingergasse 48 Top13  2388/2022 21.01.2022 kA € 25.000 -25,00% € 18.750
1100 01102 488  Hardtmuthgasse 63 Top6  1578/2022 01.03.2022 kA € 28200 -25,00% € 21.150
1100 01101 1449 Rotenhofgasse 46 Top39 1677/2022 07.03.2022 kA € 20.000 -25,00% € 15.000
1100 01101 315  Erlachgasse 81 Top9  1928/2022 22.03.2022 kA € 20.000 -25,00% € 15.000
1100 01102 4084 GuBriegelstraBe 15 Top82 2508/2022 04.05.2022 kA € 23.000 -25,00% € 17.250
1100 01102 380 Karmarschgasse 53 Topl  2823/2022 01.06.2022 1350m? € 24.000 -33,00% € 16.080
1100 01101 3620 Erlachplatz 2 Top 130 3602/2022 02.06.2022 kA € 24000 -2500% € 18.000
1100 01102 552  Hardtmuthgasse 52 TopP4  2888/2022 21.06.2022 kA € 22907 -2500% € 17.180
1100 01102 4084 GuBriegelstraBe 15 Top65 2951/2022 29.06.2022 12,90m? € 23.000 -29,00% € 16.330
1100 01102 1333 Inzersdorfer Strale 121 Top5  3543/2022 29.07.2022 12,50m? € 30.000 -2750% € 21.750
1100 01102 4263 Laxenburger Strale 151 Top8-4 3911/2022 16.08.2022 1250m? € 30.000 -2750% € 21.750
1100 01102 4084 GuBriegelstraBe 15 Top83 3908/2022 17.08.2022 13,07m? € 23.000 -3150% € 15.755
1100 01102 169 Troststrae 39 Top38  4834/2022 17.10.2022 kA € 20.000 -27,50% € 14.500
1100 01102 4084 Davidgasse 81 Top120 5290/2022 24.11.2022 12,33m? € 15.000 -27,50% € 10.875
1100 01101 1534 Senefeldergasse 8 Top7  5441/2022 13.12.2022 kA € 20.000 -2750% € 14.500
1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp5 1384/2023 28.02.2023 1250 m? € 20.000 0,00% € 20.000
€

Vergleichswert Stellplatz 19.659

Vergleichswertverfahren KFZi. Freien Hof/ Top PKW 1

Mittelwert der Vergleichsobjekte € 19.659
= Vergleichswert € 19.659
+/- Rechte und Lasten € -
= Zwischenwert € 19.659
+/- Marktanpassung € -
Vergleichswert KFZi. Freien Hof/Top PKW 1 € 19.659

5.3.2.  Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien /Top PKW 2 (BLNR 52)

Vergleichswertverfahren KFZi. Freien Hof/Top PKW 2

Mittelwert der Vergleichsobjekte € 19.659
= Vergleichswert € 19.659
+/- Rechte und Lasten € -
= Zwischenwert € 19.659
+/- Marktanpassung € -
Vergleichswert KFZi. Freien Hof/Top PKW 2 € 19.659

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.3.3.  Verkehrswert von Lokal Souterrain/Top Lokal (BLNR 56)

Ertragswertverfahren Lokal Souterrain

Nettomiete p.m. 132,30 m? 6,00 €/m? 793,80 € p.m.
Jahresrohertrag 9.526 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 4,00% - 1.969 €
= Liegenschaftsreinertrag 7.557 €
- Verzinsung Bodenwert €55.897 4,50% - 2.515€
= Reinertrag der baulichen Anlagen 5.042 €
x Vervielfaltiger RestND 50 J. 4,50% 19,7620
= Gebaudeertragswert 99.632 €
- Fertigstellungskosten, Bauméangel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 99.632 €
+ Bodenwert 132,30 m? 423 €/m? 55.897 €
Ertragswert 155.529 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 155.529 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 155.529 €

Somit ergibt sich bei gemeinsamer Verwertung der ggst. WE- Objekte der Verkehrswert nach An-
sicht des gef. SV wie folgt:

B-LNR WE-Objekt Vergleichswert Er.tragswert
gemeinsame Verw. gemeinsame Verw.

33 Apartment 2. Stock/Top 18 144.529 €

34 Apartment 3. Stock/Top 19 144.866 €

37 Apartment 3. Stock/Top 22 190.753 €

38 Apartment 3. Stock/Top 23 154.330 €

39 Apartment 4. Stock/Top 24 147.130 €

42 Apartment 4. Stock/Top 27 193.992 €

43 Apartment 4. Stock/Top 28 153.340 €

48 Apartment 5. Stock/Top 33 158.441 €

49 Apartment DachgeschoR/Top 34 300.140 €

51 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 19.659 €

52 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 19.659 €

56 Lokal Souterrain/Top Lokal 155.529 €
Vergleichswert/Ertragswert 1472511 € 309.859 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 1.782.370 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert bei gemeinsamer Verwertung 1.782.370 €
Verkehrswert bei gemeinsamer Verwertung - gerundet 1.782.000 €

Der Verkehrswert der BLNR 33, 34, 37, 38, 39, 42, 43, 48, 49, 51, 52 und 56, verbunden mit
WE an den Apartments 18, 19, 22, 23, 24, 27, 28, 33, 34, den Abstellplatzen f. KFZ i. Freien
Hof/Top PKW 1 und 2 und an dem Lokal Souterrain, Top Lokal auf der Liegenschaft,

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65,
betragt zum Stichtag bei gemeinsamer Verwertung

rd. € 1.782.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Hinsichtlich des Zubehors ergibt sich kein Unterschied bei einer gemeinsamen Verwertung.

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehdrs in den Apartments 18, 19, 22, 23, 24, 27, 28,
33, 34 und im Lokal Souterrain, Top Lokal auf der Liegenschaft, GB 01102 Inzersdorf Stadt,
EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, betragt zum Stichtag
bei gemeinsamer Verwertung

rd. € 37.000,-

5.4.  Zusammenfassung/Uberblick

B-LNR WE-Objekt .Ve rkehrswert Vel.’kehrswe rt

Einzelverwertung  gemeinsame Verw.

33 Apartment 2. Stock/Top 18 145.000 € 144.529 €

34 Apartment 3. Stock/Top 19 145.000 € 144.866 €

37 Apartment 3. Stock/Top 22 191.000 € 190.753 €

38 Apartment 3. Stock/Top 23 154.000 € 154330 €

39 Apartment 4. Stock/Top 24 147.000 € 147.130 €

42 Apartment 4. Stock/Top 27 194.000 € 193.992 €

43 Apartment 4. Stock/Top 28 153.000 € 153.340 €

48 Apartment 5. Stock/Top 33 158.000 € 158.441 €

49 Apartment Dachgescho3/Top 34 300.000 € 300.140 €

51 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 15.000 € 19.659 €

52 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 15.000 € 19.659 €

56 Lokal Souterrain/Top Lokal 127.000 € 155.529 €

Summe der gerundeten Verkehrswerte 1.744.000 € 1.782.000 €

B-LNR WE-Objekt Wert d. Zubehors Wert d. Zubehors

33 Apartment 2. Stock/Top 18 2.500 € 2.500 €

34 Apartment 3. Stock/Top 19 2.500 € 2.500 €

37 Apartment 3. Stock/Top 22 3.000 € 3.000 €

38 Apartment 3. Stock/Top 23 2.500 € 2.500 €

39 Apartment 4. Stock/Top 24 2.500 € 2.500 €

42 Apartment 4. Stock/Top 27 3.000 € 3.000 €

43 Apartment 4. Stock/Top 28 2.500 € 2.500 €

48 Apartment 5. Stock/Top 33 2.500 € 2.500 €

49 Apartment Dachgescho3/Top 34 3.500 € 3.500 €

56 Lokal Souterrain/Top Lokal 12.500 € 12.500 €

Summe der gerundeten Verkehrswerte 37.000 € 37.000 €
|Verkehrswert gesamt 1.781.000 € 1.819.000 € |

Auf Basis der erfolgten Berechnungen ergibt sich nach Ansicht des gef. SVs im Falle einer ge-
meinsamen Verwertung (Paketverwertung) der ggst. WE-Objekte insgesamt ein leicht hoherer
Verkehrswert. Die Differenz betragt allerdings nur rd. 2,20% und liegt dies in einer ortsiiblichen
Bandbreite.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wien, am 24.11.2023

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01102 Inzersdorf Stadt EINLAGEEAHL 1134
BEZIRKSGERICHT Favoriten

RS A S S S S S S SRS RS EEEEEEEEEE R EEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEE RS
Letzte TZ 3636/2023

WOHNUNGSEIGENTUM

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

dhEdhkkdhkkdthkhkdbhkddhhhthkhdhkhbt bt bt b x El LA R S R R SRR EEE SRR L LR R bR b EE kR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
818/88 G5T-Flache 518
Bauf. (10) 360
Bauf. (20) 158 Karmarschgasse 65
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebidudenebenflichen)
R A R S SR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES AE FExEEFF A EF I A I AT A A AT A AT A AT A AT A A A A AR A E
1 a 2151/1974 Bauplatz (auf) Gst BlE/8B8
2 a 4B62/1986 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 818/87
8l8/88
4 a 6110/2021 Vereinbarung liber die Aufteilungen der Aufwendungen gem § 32
WEG 2002 gem Pkt IX Wohnungseigentumsvertrag 2021-12-03

LR R R RS R RS R RS R R R E RS R R R R R R =] LR A E RS E RS EEEEEE R L RSt EEEEEEE RS EESEREES
33 ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 2. Stock/Top 18
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
34 ANTEIL: 25/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 3. Stock/Top 19
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
37 ANTEIL: 41/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 3. Stock/Top 22
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
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38

39

42

43

48

49

51

52

ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 3. Stock/Top 23
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 25/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 4. Stock/Top 24
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 42/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 4. Stock/Top 27
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufwvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 4. Stock/Top 28
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geléscht
ANTEIL: 26/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment 5. Stock/Top 33
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 51/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Apartment Dachgeschol/Top 34
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 6/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Abstellplatz £ KFZ i. Freien Hof/Top PKW
1
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 6/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Abstellplatz £ KFZ i. Freien Hof/Top PKW
2
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
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56 ANTEIL: 74/1046
Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a)
ADR: Stephansplatz 6/3/7, Wien 1010
b 6110/2021 Wohnungseigentum an Lokal Souterrain/Top Lokal
c 1899/2022 IM RANG 1478/2021 Kaufvertrag 2021-08-03, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-01-21, Nachtrag 2022-04-05 Eigentumsrecht
d geldscht
AR A A R R R EEE R SRR EEEEEEEREEEEEEEEEEE RS C RS S R RS SRR RS R RS R LR EEEEEEEEEEEEEEEESEES]
26 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 1899/2022 Pfandurkunde 2022-02-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.700.000, ——
fiir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f)
b 5283/2022 Hypothekarklage (65 Cg 46/22g HG Wien)

28 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 2330/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG f. ZRS Wien 16 Cg
55/22h)
b 4048/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
CLNR 30
30 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56

a 404B/2022 4466/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
zur Hereinbringung wvon vollstr EUR 28.9243,29% samb jeweils 4
% 2 aus EUR 32,32 abh 2021-09-05, aus EUR 29,56 ab
2021-09-05, aus EUR 632,01 zp 2021-09-05, =aus EUR 210,76 ab
2021-09-05, aus EUR 202,65 zpb 2021-09-05, aus EUR 332,36 ab
2021-09-05, aus EUR 210,76 ap 2021-09-05, aus EUR 202,65 ab
2021-09-05, aus EUR 340,43 zp 2021-09-05, aus EUR 210,76 ab
2021-09-05, aus EUR 210,76 zb 2021-09-05, aus EUR 413,39 ab
2021-09-05, aus EUR 29,56 ab 2021-10-05, aus EUR 29,56 &b
2021-10-05, aus EUR 632,01 ap 2021-10-05, aus EUR 210,76 ab
2021-10-05, aus EUR 202,65 ap 2021-10-05, aus EUR 332,36 ab
2021-10-05, aus EUR 210,76 ap 2021-10-05, aus EUR 202,65 ab
2021-10-05, aus EUR 340,43 zp 2021-10-05, aus EUR 210,76 ab
2021-10-05, aus EUR 210,76 ap 2021-10-05, aus EUR 413,39 ab
2021-10-05, aus EUR 29,56 ab 2021-11-05, aus EUR 29,56 zb
2021-11-05, aus EUR 632,01 ap 2021-11-05, aus EUR 210,76 ab
2021-11-05, aus EUR 202,65 ap 2021-11-05, aus EUR 332,36 ab
2021-11-05, aus EUR 210,76 ap 2021-11-05, aus EUR 202,65 ab
2021-11-05, aus EUR 340,43 ab 2021-11-05, aus EUR 210,76 ab
2021-11-05, aus EUR 210,76 ap 2021-11-05, aus EUR 413,39 ab
2021-11-05, aus EUR 29,56 ab 2021-12-05, aus EUR 29,56 &b
2021-12-05, aus EUR 632,01 zp 2021-12-05, =aus EUR 210,76 ab
2021-12-05, aus EUR 202,65 ap 2021-12-05, aus EUR 332,36 ab
2021-12-05, aus EUR 210,76 ap 2021-12-05, aus EUR 202,65 ab
2021-12-05, aus EUR 340,43 zpb 2021-12-05, aus EUR 210,76 ab
2021-12-05, aus EUR 210,76 zab 2021-12-05, aus EUR 413,39 ab
2021-12-05, aus EUR 34,31 ab 2022-01-05, aus EUR 34,31 &b
2022-01-05, aus EUR 717,22 ab 2022-01-05, aus EUR 239,56 ab
2022-01-05, aus EUR 230,35 ab 2022-01-05, aus EUR 377,76 ab
2022-01-05, aus EUR 239,56 ab 2022-01-05, aus EUR 230,35 ab
2022-01-05, aus EUR 386, 98 ab 2022-01-05, aus EUR 239,56 ab
2022-01-05, aus EUR 233,56 ab 2022-01-05, aus EUR 469,90 ab
2022-01-05, aus EUR 34,31 ab 2022-02-05, aus EUR 34, 31 zb
2022-02-05, aus EUR 717,22 ab 2022-02-05, aus EUR 239,56 ab
2022-02-05, aus EUR 230,35 ab 2022-02-05, aus EUR 377,76 ab
2022-02-05, aus EUR 239,56 ab 2022-02-05, aus EUR 230,35 ab
2022-02-05, aus EUR 386, 98 ab 2022-02-05, aus EUR 239,56 ab
2022-02-05, aus EUR 233,56 ab 2022-02-05, aus EUR 469,90 ab
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b 4D48/2022 Klage siehe CLNR 28
31 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 4897/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(21 Cg 117/2Zp LG fiir ZRS Wien)
b geldscht
33 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 5502/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 210.000,-- samt 4 % Z seit
2022-07-29, Kosten EUR 7.970,03 samt 4 % Z seit 2022-10-12,
EUR 1.902,44 fiir
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH
(FN 421027h)
24 E 44/22v
35 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 49 51 52 56
a 1595/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(7 Cg 64/23t LG fiir ZRS Wien)
36 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56
a 1939/2023 Riickstandsausweis 2023-05-23
PFANDRECHT
Zinsbetrag EUR 12,89, enthaltene Nebenforderung EUR 84,76,
samt 4,63 % Z aus EUR 1.246,76 ab 2023-05-23,
Kosten EUR 108, -- fiir
Osterreichische Gesundheitskasse
24 E 24/23d
37 auf Anteil B-LNR 33 34 37 38 39 42 43 48 bis 52 56

a 3636/2023 Klage gem § 27 Abs 2Z WEG 2002

2022-02-05, aus EUR

2022-03-05, aus EUR 725,90
2022-03-05, aus EUR 233,24
2022-03-05, aus EUR 242,57
2022-03-05, aus EUR 391,83
2022-03-05, aus EUR 242,57

2022-03-05, aus EUR

2022-04-05, aus EUR 725,90
2022-04-05, aus EUR 233,24
2022-04-05, aus EUR 233,24
2022-04-05, aus EUR 242,57
2022-04-05, aus EUR 475,79

2022-05-05, aus EUR

2022-05-05, aus EUR 242,57
2022-05-05, aus EUR 382,51
2022-05-05, aus EUR 391,83
2022-05-05, aus EUR 242,57
2022-05-05, Kosten EUR 2.471,16 samt 4 % Z seit 2022-05-20,

EUR 1.073,08 fiir

Eigentimergemeinschaft Karmarschgasse 65,

24 E 32/22d

34,31 ab 2022-03-05,

ab
ab
ab
ab
ab

34,31 ab 2022-04-05,

ab
ab
ab
ab
ab

34,31 ab 2022-05-05,

ab
ab
ab

ab

2022-03-05, aus
2022-03-05, aus
2022-03-05, aus
2022-03-05, aus
2022-03-05, aus

2022-04-05, aus
2022-04-05, aus
2022-04-05, aus
2022-04-05, aus
2022-04-05, aus

2022-05-05, aus
2022-05-05, aus
2022-05-05, aus
2022-05-05, aus

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR

aus EUR 34, 31 ab

242,57 ab
382,51 ab
233,24 ab
242,57 ab
475,79 ab

aus EUR 34, 31 ab

242,57 ab
382,51 ab
391,83 ab
242,57 ab
34,31 ab

aus EUR 725,90 ab

233,24 ab
233,24 ab
242,57 ab
475,79 ab

1100 Wien

vollstr EUR 1.331,52

(3 C 722/23s)

RS A S S S S S S SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES HINWEIS e e de e e e ek e o e e o ek e e ke e e e e b e b ke ok ke ok ke

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch

21.11.2023 14:37:21
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6.2.

Einheitswertbescheid

Finanzamt Osterreich
Postfach 260
1000 Wien

Datenschutzerkldrung auf bmf.gv.at/datenschutz
oder auf Papier in allen Finanz- und Zolldienststellen

Datum: 01.12.2022

Einheitswertaktenzeichen:
04 032-2-1155/1

DS03-AV03 Bewertung

Retouren an: 1000 Wien, Postfach 254 - DST Nr. 03

Herr

Mag Georg Strafella
Mittersteig 13

1040 Wien

Bitte geben Sie bei all Ihren Eingaben an:
Einheitswertaktenzeichen

Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an:

ADir Martina Yamanel
Tel.: 050 233-511618

Bekanntgabe des Einheitswertes liber Ansuchen

Fir den Grundbesitz Geschaftsgrundstiick - kein Fabriksgrundstiick in Karmarschgasse 65, 1100
Wien, Katastralgemeinde Inzersdorf Stadt - 01102, Grundstiicksnummer 818/88, EZ 1134 betragt
der maBgebliche Einheitswert / Bodenwert pro m2 in Euro wie folgt:

Feststellungs-stichtag
besonderer Wert zum

Einheitswert in

Bodenwert pro Hektarsatz| .\ cat Forst

2 .
Stichtag Euro m Landwirtschaft

Grundvermdgen 01.01.2022 247.700,00 39,9701

Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil

Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH laut Grundbuch

Mit freundlichen GriiBen

Yamanel

Unsere Bankverbindung.: BAWAG P.5.K., IBAN: AT87 0100 0000 0550 4037, BIC. BUNDATWW

Bew 8a - 12/2022

bmf.gv.at
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6.3. Fotos — Befundaufnahme

AuRenanlagen/Allgemeinteile
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Rauchverbot

AB 22 UHR
HALTEN

FROM 10 PM.
KEEP SILENCE
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Apartment Top 18
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Apartment Top 19
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Apartment Top 22
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Apartment Top 23
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Apartment Top 24
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Apartment Top 27
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Apartment Top 28
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Apartment Top 33
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Apartment Top 34
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Lokal
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6.4. Bewilligungen, Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Neubau, 16.09.1959
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20.12.1962
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03.10.1960
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en wahren der Bauausfiihrung, 18.12.1962
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Bewilligung Bauabénderungen wéhren der Bauausfilihrung, 26.03.1971
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Endbeniitzungsbewilligung Neubau, 03.09.1971
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Baubewilligung Bauliche Abénderungen, 19.11.1976
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Beniitzun illi i A 21.06.1978
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Baubewilligung Bauliche Herstellungen und Anderungen, Zubau, 13.07.2006
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Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen und Herstellungen 28.05.2015
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Bewilligung 1. Planwechsel und Zubau, 03.12.20215
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Bauanzeige Bauliche Anderungen 1.-5. Stock, 13.11.2020
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6.5. Plane (auszugsweise)

B1a73

Lageplan (Bestandsplan Juli 2018)
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" Ansicht Karmarschgasse (Bestandsplan Juli 2018)
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"~ Schnitt 1-1 und Ansicht Hof (Bestandsplan Juli 2018)
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Schnitt S2-S2 (Bestandsplan Juli 2018)
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Schnitt 3-3 (Bestandsplan Juli 2018)
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Grundriss KellergeschoB (Bestandsplan Juli 2018)
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Grundriss ErdgeschoR (Bestandsplan Juli 2018)
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Grundriss 2. Obergeschof3 (Bestandsplan Juli 2018)
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Grundriss 4. ObergeschoR (Bestandsplan Juli 2018)
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Grundriss 5. Obergeschol3 (Bestandsplan Juli 2018)

Grundriss DachgeschoR (Bestandsplan Juli 2018)
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Grundriss 1.-5. Obergeschol? (Einreichplan 15.09.2020)
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6.6. Mietvertrag Apartment 3. Stock/Top 23
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6.7. Protokoll vom 04.07.2023

24 E 32/22d - 24

TI (Bitte in allen Eingaben anfihren)
JU Z BEZIRKSGERICHT FAVORITEN

Angeligasse 35
1100 Wien

Tel.: +43 1 60148 307620

PROTOKOLL
Anwesend: Mag. Eva Heisinger
Aufgenommen am: 4.7.2023
Beginn: 9.30 Uhr
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
EG Karmaschgasse 65 vertrd L.V.T. Mag. Barbara Bauer, LL.M. Rechtsanwalt
Immoblientreuhand Zeltgasse 6/8
Zehenthofgasse 16/2 1080 Wien
1190 Wien Tel.: 01 4039632
gesellschaft m.b.H. (Zeichen: IVT/KarmaschgGMBH)

Verpflichtete Partei

Princ Consulting und Immobilienmanagement
GmbH

Stephansplatz 6/3/7

1010 Wien

Firmenbuchnummer 562156a

Wegen:
EUR 30.441,27 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

lvana PRINC gibt nach WE vorldaufig unbeeidet vernommen an: geb. 26.6.1991,
selbststiandig, wohnhaft 2201 Gerasdorf, Nordgasse 18

lch bin Geschaftsfuhrerin  der verpflichteten Partei PRINC Consulting und
Immobilienmanagement GmbH.

Wenn mir der Mietvertrag zu ON 22 vorgehalten wird, so gebe ich an, dass ich diesen flur die
verpflichtete Partei unterfertigt habe, am Ende befindet sich meine Unterschirift, er wurde auch

in der Form, in der er hier vorliegt, ausgefullt und unterfertigt. Mieter der Wohnung ist

_Es besteht kein Untermietverhéaltnis. Der Mietvertrag besteht zwischen

der Eigentimerin und dem Mieter. Dieser Mietvertrag betrifft die Top Nr. 23, bei uns ist das

1von2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 158 von 200

24 E 32/22d

Top 306. Top 23 ist ident mit der Bezeichnung im Grundbuch.

Betreffend Punkt Il des Mietvertrages wurde nichts vereinbart. Entsprechend Punkt VI des
Mietvertrages ist die Wohnung vollmébliert vermietet worden. Eine Reinigung wurde nicht
vereinbart bzw. nur am Ende des Mietverhaltnisses. An monatlichem Mietzins inklusive
Betriebskosten wurde ein Betrag von EUR 1.100,-- vereinbart, diese Miete wird derzeit auch
laufend bezahlt. Eine Wertsicherung wurde betreffend den Mietzins nicht vereinbart.

Der Mietvertrag wurde von beiden Seiten unbefristet abgeschlossen, es wurde zwischen dem
Mieter und der Eigentiimerin vereinbart, dass jeder mit einmonatiger Kiindigungszeit jederzeit
kundigen kann. Daruber hinaus wurde nichts betreffend eine Beendigung des
Mietverhaltnisses vereinbart. Derzeit ist das Mietverhaltnis aufrecht.

Der Mietvertrag wurde am 1.10.2021 unterfertigt, so wie auch das Datum des Mietvertrages

vorhanden ist.

Sonstiges wurde betreffend das Mietverhaltnis nicht vereinbart.
Nach WE erklare ich:

Meine Angaben entsprechen der Wahrheit.

Hinzufiigen méchte ich noch, dass es im Haus Probleme mit der Hausverwaltung gibt, es
wurden beispielsweise uns die Objekte verkauft mit Poolbenitzung, es gibt auch tatsachlich
einen Pool im Objekt, es besteht jedoch keine Betriebsanlagengenehmigung, daher ist der
Pool auch nicht in Betrieb und nicht benttzbar. Derzeit werden unsere Objekte rein als
Hotelbetrieb bentitzt, das ist fur die Vermietung nattrlich ein Problem. Lediglich eine
Wohnung, namlich die Top Nr. 23, ist Langzeit vermietet, alle anderen werden als
Urlaubsquartier und Kurzeitmiete angeboten.

Derzeit sind wir im Begriff den Sitz der verpflichteten Partei zu verlegen. Ich ersuche daher um

Ubermittlung sémtlicher Sendungen an meine Adresse_

Dargelegt wird nunmehr der weitere Gang des Verfahrens.

Die Geschéftsfihrerin der verpflichteten Partei gibt nunmehr eine E-Mail-Adresse bekannt mit

_Sie sagt zu, fur weitere Fragen durch den Sachverstéandigen Uber diese

E-Mail-Adresse zur Verfigung zu stehen.

Ende: 9.55 Uhr Fd.R.d.U.:

Dauer: 1/2
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6.8. Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG
der Miteigentiimer der Liegenschaft
EZ 1134 , GB 01102 Inzersdorf Stadt, GStNr 818/88, BG Favoriten
KARMARSCHGASSE 65

abgeschlossen am heutigen Tage zwischen den

den Miteigentiimern laut Tabelle A

wie folgt:
: I. Miteigentumsanteile bei Vertragsabschluss

Die in Spalte 1 der Tabelle A dieses Vertrages genannten Vertragsteile sind zu den in der
Spalte 4 dieser Tabelle A genannten Anteile derzeit Miteigentiimer, der der EZ 1134, GB
01102 Inzersdorf Stadt, BG Favoriten, inne liegenden Liegenschaft, bestehend aus dem
GStNr. 818/88 mit der Liegenschaftsanschrift Karmarschgasse 65, 1100 Wien.

Festgestellt wird, dass die Nutzwertberechnung auf Basis der bauordnungsgeméfen Be-
standspléne in Form der Nutzwertberechnung eines Sachverstandigen erfolgt ist und be-
‘statigen die Vertragsparteien durch Unterfertigung dieses Vertrages auch ihr Einversténd-
nis mit dieser Nutzwertberechnung.

Il. Nutzwerte und Mindestanteile

2A4.

Die Nutzwerte fiir die vertragsgegensténdliche Liegenschaft wurden gemanR § 9 Abs.
1 WEG 2002 des Dipl. Ing. Hans D.Wistawel, WeiRes Kreuz-Gasse 109/2/5, 2340
Médling, mit-Gutachten-vom 20.07.2021 berechnet. Alle Vertragsparteien stellen ein-
vernehmlich fest, dass sie mit dieser Nutzwertfeststellung einverstanden sind und auf
eine Antragstellung im Sinne des § 9 Abs 2 iVm § 10 WEG 2002 an das Gericht ver-
zichten.

2.2.

Auf der gegensténdlichen Liegenschaft befinden sich It. dem vorgenannten Nutz-
-wertgutachten 43 wohnungseigentumstaugliche Objekte, diese gliedern sich in 36

Apartments, 1 Lokal, 1 Abstellraum und 5 Abstellplatze f. KFZ im Freien, es ergibt

sich ein Gesamtnutzwert von 1046 Anteilen.

lll. Wohnungseigentumsbegriindung

3.1.

Die Vertragsparteien rdumen einander unentgeltlich und wechselseitig das Recht auf
ausschlieflliche Nutzung und alleinige Verfiigung, somit das Wohnungseigentums-
recht im Sinne des WEG 2002 in der jeweils geltenden Fassung an den in der Spalte

BG 011 TZ 6110/2021
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4.1.
~-Zu einem Wohnungseigentumsobjekt, das in ausschlieBlicher Benutzung und Erhal-

2 der Tabelle A, Beilage ./1 bezeichneten Wohnungseigentumsobjekte samt jeweili-
gem Zubehér jeweils zugunsten des jeweiligen Wohnungseigentumsbewerbers und
erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass dieses Wohnungseigentum im Grund-
buch bei den in der Spalte 4 der Tabelle Beilage ./1 ersichtlichen Nutzwertanteilen
einverleibt wird. Sofern halbe Mindestanteile selbstindiger Einheiten von den Ver-
tragsparteien erworben wurden, erfolgt hiermit die Verbindung dieser Anteile gemaR
§§ 5 Abs. 3 und 13 Abs 3 WEG 2002.

3.2.
Die Miteigentiimer erteilen ihre Einwilligung zur Ersichtlichmachung in der Aufschrift
des Gutsbestandsblattes der im Punkt I. bezeichneten Liegenschaft, dass mit dieser

- Liegenschaft Wohnungseigentum verbunden ist.

3:3.

Die Miteigentiimer erteilen weiters ihre ausdriickliche Einwilligung, dass die Anmer-
kung der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gem § 40 Abs 2
WEG 2002 jeweils fiir die in der Spalte 1 der Tabelle Beilage ./1 bezeichneten Woh-
nungseigentumsbewerber ob den in der Spalte 2 bezeichneten Wohnungseigentum-
sobjekten grundbiicherlich sichergestellt werden kann.

= IV. Umfang des Wohnungseigentums

tungspflicht des Wohnungseigentiimers steht, gehoren, dies jedoch nur in dem Um-

~fange, als die in nachstehenden angefiihrten Einrichtungen in Bezug auf das gegen- -

standliche Objekt tatsachlich vorhanden sind, insbesondere:

41.1.

.. Die Gesamtflache der im Wohnungseigentum stehenden Rédume. Ausdriicklich fest-

gehalten wird, dass es keine Keller gibt.

41.2.
Die Innen- und AuRenseiten der Fenster und Terrassentiiren samt Verglasung und

-Fensterstdcke und Zargen und Fensterbanke aufen; Innen- und AuBenjalousien und

sonstige Beschattungseinrichtungen samt elektrischem Antrieb und sonstigem Zube-
hor, etwa vorhandene Klimaanlagen, Garagentore und Zargen.

4.1.3.
Zu den Rdumen gehdrige Tiren samt Zargen, insbesondere auch die Eingangstiire
zum jeweiligen Wohnungseigentumsobjekt.

4.1.4.

Die Versorgungsleitungen fiir Wasser, Warmwasser, elektrischen Strom, die Hei-
zungsrohre, sdmtliche Heizungs- und Liiftungselemente und Leitungen der sanitdren
Anlagen, sémtliche angeschlossenen Einrichtungen, Armaturen und Ventile, Telefon,
SAT- und/oder Telekabelanschluss und -leitungen und dergleichen jeweils ab deren
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Eintritt von allgemeinen Teilen der Liegenschaft in Teile des Wohnungseigentums-
zubehdr bzw. die einzelnen im Wohnungseigentum stehenden Raumeinheiten; dazu-
gehorige Sub-Zahler und Messeinrichtungen und fiir das einzelne Objekt vorgese-
hene Trenn-Ventil- und Regeleinheiten sowie AuBengerédte der Klimaanlagen, auch
wenn sie sich aufRerhalb der Wohnungseigentumsrdume befinden, sofern die Zahler
nicht im Eigentum der Versorgungsbetriebe beziehungsweise im Miteigentum samtli-
cher Miteigentiimer stehen (wie z.B. der Hauptwasserzahler).

4.15.

Der Kern der Wande und Decken, Wand- und Deckenverputz, Tapeten, Fliesen, Ful3-
' bodenbelag samt Aufbau bis zur Rohdecke, inkl. sémtliche Isolierungen, Abdichtun-

gen, inshesondere von begehbaren Flachdachern.

4.1.6.
Die in den Raumen eingebauten Einrichtungsgegensténde wie Wandschrénke, Safes,

Kiichen, Bad, Wasch- und Toiletteneinrichtungen sowie Heizungs-, Klima- und Luf-
tungselemente und Alarmanlagen.

4.1.7.
- Die Klingelvorrichtungen, Gegensprechanlagen und sonstigen Schwachstromanlagen

von der Grenze der Wohnungseigentumsrdume an.

4.2,
Vom Wohnungseigentum erfasst ist ferner der Anteil jedes Miteigentimers an den

~— -———gemeinschaftlich verwalteten Geldern und an der von der Gemeinschaft zu bilden-
den Ricklage.

4.3.
——= - ~—Die"Wohnungseigentiimer nehmen zur Kenntnis und stimmen ausdriicklich zu, dass

“sie den Zugang zu den Kamintiiren — so vorhanden - insbesondere zu Kehrzwecken
jederzeit freizuhalten haben.

44.
| S Die Kosten des Betriebes;-der Instandhaltung und einer allfdlligen Wiederinstandset-

zung bzw. Neuherstellung jedes Wohnungseigentumsobjektes tragt der jeweilige
Wohnungseigentiimer, dem die ausschlieBliche Nutzung an diesem (seinem) Woh-
nungseigentumsobjekt zukommt.

4.5,

Jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet sich, sein Wohnungseigentumsobjekt auf ei-
gene Kosten ohne Inanspruchnahme der Hausgemeinschaft im ordentlichen Zustand
zu erhalten, so dass durch allenfalls auftretende Schaden keine Beeintréchtigung der
‘anderen Wohnungseigentiimer erfolgt. Auftretende Schaden oder Méngel am Woh-
nungseigentumsobjekt, die in irgendeiner Weise die tbrigen Miteigentiimer oder das
gemeinsame Eigentum beeintrachtigen kdnnten, sind der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, vertreten durch die bestellte Hausverwaltung, unverziiglich zu melden.
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4.6.
Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen, einschlieRlich einer Widmungsénde-
rung an seinem Wohnungseigentumsobjekt in den gesetzlichen Grenzen auf seine
Kosten berechtigt. Die Anderung darf weder eine Schadigung des Wohnhauses noch
eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen Wohnungseigentiimer
besonders auch keine Beeintrachtigung der auReren Erscheinung des Hauses, noch
eine Gefahr fiir die Sicherheit von Personen, des Wohnhauses oder von anderen Ein-
richtungen zur Folge haben (vgl. auch § 16 Abs 2 WEG 2002). Als MaRstab fiir die
Beeintréchtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen Wohnungseigentiimer wer-
den vereinbarungsgeman jene Beeintrachtigungen zu gelten haben, die von einem
als Wohnung genutzten Wohnungseigentumsobjekt {iblicherweise und erwartbarer
Weise ausgehen. Hinsichtlich der Anwesenheit Hausfremder in den allgemeinen Tei-
len der Liegenschaft wird im Hinblick auf Punkt 4.7. (zuldssige Nutzung als kurzfristig
gewerblich vermietbares Objekt) allerdings ein groRzugigeres MaR als im vorigen Satz
beschrieben vereinbart. Werden fiir solche MalRnahmen auch allgemeine Teile der
Liegenschaft baulich veréndert, so muss die Anderung tberdies entweder der Ubung
des Verkehrs entsprechen, einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers
dienen oder einer der Félle des § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2002 vorliegen. Jedenfalls diirfen
~etwaige- bauliche Verénderungen des Wohnungseigentumsobjektes nur erfolgen,
wenn der Wohnungseigentimer zuvor alle erforderlichen behérdlichen Genehmigun-
gen eingeholt hat, und die Arbeiten von einer hierzu befugten Fachfirma durchgefiihrt
werden.

4.7. .
Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentumsobjekt uneinge-
schrénkt zu nutzen, soweit nicht das Gesetz oder die Vereinbarungen in diesem Ver-
trag entgegenstehen. Der-Bestand, die Sicherheit, das architektonische und &stheti-
sche Erscheinungsbild der Anlage dirfen durch die Nutzung nicht beeintrichtigt wer-
den.

Die Verwendung eines Wohnungsobjektes zur Austibung beruflicher Tétigkeiten (z.B.
Praxis, Ordination) sowie zur kurzfristigen gewerblichen Vermietung ist gestattet.

Widmungsénderungen, welche jedoch bloR eine Umwidmung von Wohnung auf ge-
schéftliche Zwecke bedeutet, sofern dem geschéftlichen Zweck tiblicherweise in Woh-
nungen nachgegangen werden kann (insbesondere Biirotstigkeit, Arztpraxis und der-
gleichen) und Riickwidmung eines derart geschéftlich geniitzten Objektes auf Woh-
nung sind hiermit bereits vorab von allen Miteigentimern genehmigt und ist jeder Mit-
eigentiimer verpflichtet, binnen 14 Tagen nach schriftlicher Aufforderung an der Um-
widmung mitzuwirken und jegliche dafiir notwendige Unterschrift, auch beglaubigt zu
leisten. Dafiir anfallende Kosten hat der umwidmende Miteigentiimer zu tragen. Fiih-
ren diese Widmungsanderungen zu einer Anderung der umsatzsteuerlichen Behand-
lung, so hat der betreffende Miteigentiimer die Wohnungseigentimergemeinschaft
bzw. die einzelnen Miteigentimer firr allfallige, dieser bzw. diesen daraus erwachsen-
den Nachteile schad- und klaglos zu halten.
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Jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet sich fiir sich und seine Rechtsnachfolger,
sein Wohnungseigentumsobjekt keiner Nutzung zuzufithren, wodurch die Sittlichkeit
verletzt wird; insbesondere darf kein Bordell oder vergleichbare Institution eingerichtet
werden.

Fur den Fall, dass es im Rahmen der zuldssigen Nutzungen zu einer Widmungsan-
derung eines einzelnen Wohnungseigentumsobjektes kommt und diese eine Ande-
rung der Nutzwerte zur Folge hat, sind die damit im Zusammenhang stehenden Auf-
wendungen, insbesondere die Erstellung einer neuen Nutzwertfestsetzung, Anderung
des Wohnungseigentumsvertrages und grundbiicherliche Durchfiihrung, etc. durch
den jeweiligen Wohnungseigentiimer zu tragen.

4.8.
Wohnungseigentimerm einer Wohnung, die eine Ordination, Praxis, oder ein Biiro be-
treiben, ist ebenso wie Wohnungseigentiimern eines Geschéftslokales das Anbringen
von Hinweistafeln sowie sonstigen Ankiindigungseinrichtungen auch Leuchtschildern
! etc. nur im ortsiiblichen AusmaR, in der GréRe von maximal A4 unter Wahrung des
i duleren Erscheinungsbildes sowie unter Beriicksichtigung gleicher Rechte der iibri-
| gen Wohnungseigentiimer und nur durch befugte Gewerbetreibende gestattet. Allfal-
* lige Beschilderungen oder Hinweistafeln sind ausschlieRlich in unmittelbarer Nahe der
Eingangstiire | zu dem entsprechenden Wohnungseigentumsobjekt und/oder im un-
mittelbaren Eingangsbereich der Liegenschaft (im Bereich vor dem Gittertor zum Hof)
anzubringen und dirfen weder in optischer noch akustischer Weise die ibrigen Woh-
e nUngseigentiimer-und Bewohner in einem héheren MaRe stéren als durch die Ver-
-wendung zu Wohnzwecken. Bei Beendigung der gewerblichen Tatigkeit oder Verkauf
—des-Wohnungseigentumsobjekts sind angebrachte Schilder und Hinweistafeln umge-
R - hend zu entfernenund allféllige Beschadigungen (Bohrlocher 0.8) auf Kosten des bis-
i herigen Wohnungseigentiimers zu beseitigen.

4.9.

Jedem Wohnungseigentiimer ist der nachtrédgliche Einbau einer FuRbodenheizung
| gestattet. Alle diese nachtréglichen Einbauten haben unter Einhaltung baubehérdli-
s cher-Vorschriften-und im-Ubrigen nachweislich durch einen dazu befugten Gewerbe-

betrieb ordnungsgeman zu erfolgen. o

4.10. -

Bei Uberlassung der Nutzungsrechte an einem Wohnungseigentumsobjekt an Dritte
durch Vermietung, Verpachtung oder auf andere Art bleibt der Wohnungseigentiimer
an alle Verpflichtungen aus diesem Wohnungseigentumsvertrag voll und ganz gebun-
den und fiir die Handlungen des Mieters, Pachters oder Nutzers voll verantwortlich.
Er ist ferner verhalten, den Dritten vertraglich an die Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsvertrages zu binden, Verstéle gegen den Wohnungseigentumsvertrag als
ausdriickliche Kuindigungsgriinde fiir den Vertrag aufzunehmen und bei groben und
wiederholten VerstéRen alles zu unternehmen, um den Dritten aus dem Hause zu
entfernen.
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4.11.

Vom Wohnungseigentum erfasst sind femer notwendige allgemeine Teile, die fiir das
jeweilige Wohnungseigentumsobjekt bestimmte Heizungsanlage, sowie die Pflaste-
rung der Stellplatze. Aus dieser Verpflichtung erwéchst auch die Pflicht der Woh-
nungseigentiimer der Stellplatze auf anteilige Bezahlung des Winterdienstes fiir diese
Platze.

4.12.

Die Wohnungseigentiimer nehmen zustimmend zur Kenntnis, dass behérdlich 3 geneh-
migte Kameras (in der Einfahrt zum Hof, im Eingangsbereich/EG und beim Pool)zur Vi-
deoliberwachung installiert sind.

V. Allgemeine Teile der Liegenschaft

Alle allgemeinen Teile der Wohnhausanlage, die nicht zu einem Wohnungseigentumsob-
jekt gehdren oder in das ausschlieBliche Nutzungs- und Verfiigungsrecht eines Woh-
nungseigentiimers zugewiesen sind, stehen den Wohnungseigentiimern als gemein-
schatftliches Eigentum zur Verfiigung.

51.
‘Als allgemeine Teile der Liegenschaft gelten soweit tatséchlich vorhanden insbeson-

dere:

9% ¢

die der allgemeinen Versorgung und Entsorgung dienenden bzw. gemeinsam genutz-
ten Zu- und Ableitungen bis zum jeweiligen Sperrventil fiir das WE-Objekt, Leitungen
far Strom, Gas;Wasser und Telefon, die Abfallstrénge sowie die gemeinsam genutz-
ten Leitungen fiir die Wérmeregelung auf den allgemeinen Teilen der Liegenschaft bis
zum Eintritt in ein Wohnungseigentumsobjekt und alle dazugehbngen gemeinschaft-
lichen Messeinrichtungen;

5:1:2;
‘der-Zugang vom 6ffentlichen-Gut zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten
samt Beleuchtung; S

5443;
~sonstige nicht den Wohnungseigentumsobjekten zugeordnete Flichen.

5.2. .
Die Kosten fiir die allgemeinen Teile der Liegenschaft werden von den Miteigentii-
mern im Verhaltnis der Nutzwerte zueinander getragen.

5.3.

Die Miteigentiimer nehmen insbesondere zur Kenntnis, dass die angeschafften Ein-
richtungsgegensténde, soweit sie zur gemeinschaftlichen Nutzung bestimmt sind, auf
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Bestanddauer des Hauses in gutem Zustand erhalten und allenfalls erneuert werden
miissen.

54.

Alle Teile des Gebdudes bzw. des Grundstiickes, die nichtin Sondernutzung der Woh-
nungseigentiimer stehen, stehen allen Miteigentimern zur ordnungsgeméRen Nut-
zung gemaR der Zweckbestimmung als gemeinschatftliches Eigentum zur Verfligung.
Es ist keinem der Mit- und Wohnungseigentiimer gestattet, iber sein Wohnungsei-
gentum hinaus Raume, Einrichtungen oder Vorrichtungen zu schaffen oder sonst
Handlungen zu setzen, die die Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums durch die
iibrigen Miteigentiimer unméglich machen oder zumindest beeintrachtigen.

5.5.

Die Nutzung des Schwimmbeckens bleibt den Wohnungseigentiimern (ausgenom-
men der/die Wohnungseigentiimer des Kellergeschossobjektes) und ihren Bestands-
nehmern vorbehalten und ist in der bei der zustandigen Hausverwaltung aufliegenden
Hausordnung geregelt. Festgehalten wird, dass das Schwimmbecken videoliber-
wacht wird, die Wartung wird von der zusténdigen Hausverwaltung iibernommen.
Der/die Wohnungseigentiimer des Kellergeschossobjektes sind demnach von der Be-
teiligung an den Wartungs- und Erhaltungskosten des Schwimmbades ausgenom-

men.

5.6.
Die Warmepumpe dient ausschlieRlich als Heizung fiir das Schwimmbecken.

5.7. ;

Die Liegenschaft ist als frither im Rahmen eines Hotelbetriebes genutzte Liegenschaft
- =~~~ mit einem Rezeptionsbereich und einem Schliisselautomaten im Bereich der Zufahrt
==~ (Hotelomat) ausgestattet. Die Miteigentiimer nehmen zustimmend zur Kenntnis, dass
diese Einrichtungen gemeinschatftlich weiter erhalten und betriebsbereit gehalten und
==+~ gewartet werden und die dafir aufzuwendenden Kosten zu den gemeinschaftlichen

Betriebskosten zéhlen.
T P ST V1. Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte

i Jede Vertragspartei ist verpflichtet, inr Wohnungseigentumsobjekt und jene Teile der
Wohnhausanlage, die ihr zur alleinigen Nutzung und Verfiigung zugewiesen sind, so zu
erhalten und zu beniitzen, dass die Nutzung anderer Wohnungseigentumsobjekte oder
allgemeiner Flichen nicht beeintréchtigt wird und diese in ihrem Bestand nicht gefahrdet
werden. In den als ,Lokal‘ gewidmeten Wohnungseigentumsobjekten erteilen alle Ver-
tragsteile fiir sich und ihre Rechtsnachfolger jedweder Art der gewerblichen Nutzung, wel-

doch der Branchen, welche dem ,Rotlichtmilieu” (Prostitution, Gliicksspiel etc) zuzurech-
nen sind, ihre Zustimmung. Die Pflicht zur Hintanhaltung von Beeintréchtigungen gilt ins-
besondere auch fir Um- und Zubauten. Jede Vertragspartei verpflichtet sich, bei Durch-
filhrung baulicher MaBnahmen ausschlieBlich befugte Professionisten zu beschéftigen.
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Jede, Vertragspartei hat das Betreten ihres Wohnungseigentumsobjektes fiir notwendige
Instandsetzungs- oder Instandhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen oder der Substanz
des Wohnhauses zu gestatten.

6.1.
Jede Vertragspartei ist zum Umbau der in ihrer ausschlieRBlichen Nutzung und Verfligung
stehenden R&umlichkeiten gem § 16 WEG 2002 berechtigt. Werden bauliche MaRnahmen
vorgenommen die einer baubehdrdlichen Bewilligung oder der sonstigen Befassung der
Baubehdrde bediirfen, so verpflichtet sich der jeweilige Wohnungseigentiimer, die erfor-
derlichen MaBnahmen unter Einhaltung der baurechtlichen Vorschriften vorzunehmen, so-
wie alle damit zusammenhangenden Kosten, insbesondere Kosten einer allenfalls erfor-
- derlichen Neuparifizierung, vertraglicher Anderungen und der biicherlichen Durchfiihrung
zu tragen, sowie die MaRnahmen unter Beriicksichtigung samtlicher technischer und sta-
tischer Erfordernisse vornehmen zu lassen. Weiters verpflichtet sich der Wohnungseigen-
timer, in dessen Auftrag und zu dessen Nutzen eine solche MaBnahme durchgefiihrt
wurde, auch durch seine Manahme allenfalls erhéhte Kosten fiir die Erhaltung oder auch
Demontage seiner Mainahme allein zu tragen. Sollte diese MaBnahme zu einer Erschwe-
rung von Erhaltungsmafnahmen an allgemeinen Teilen fiihren, sind auch die dadurch ver-
ursachten Mehrkosten vom betroffenen Wohnungseigentimer allein zu tragen. ]
6.2. :
—~ —— - Weiters erklaren die Vertragsparteien unwiderruflich ihr Einversténdnis, dass die in der-
--— -——- — Tabelle A (Anhang-1)-in den Spalten 2 und 3 bezeichneten Wohnungseigentumsobjekte,
~an denen aufgrund dieses Vertrages Wohnungseigentum begriindet wird, kiinftig zusam-
~—=—-mengelegt oder derart unterteilt werden kénnen, dass aus einem Wohnungseigentumsob-
—.._jekt zwei oder mehrere selbststéndig benutzbare Wohnungseigentumsobjekte entstehen,
zwei oder mehrere bisher selbststédndige Wohnungseigentumsobjekte zu einem Woh-
nungseigentumsobjekt zusammengelegt werden und auch an diesem neu geschaffenen
- Wohnungseigentumsobjekt Wohnungseigentum begriindet wird, sowie dass die in der Ta-
belle A (Anhang 1) in den Spalten 1 und 2 bezeichneten Wohnungseigentumsobjekte in
ihrer Widmung geéndert werden kénnen. Die Einbeziehung von Allgemeinflachen ist zu-
lassig, sofern hiedurch keine wesentliche Beeintréachtigung der tibrigen Wohnungseigen-
tumer erfolgt. Alle mit einer derartigen Anderung zusammenhéngenden Kosten, insbeson-
~-— .- deredie einer-allenfalls erforderlichen Neufestsetzung der Nutzwerte, der Errichtung von
Vertragen und rechtsgeschéftlichen Erklarungen und die Kosten der biicherlichen Durch-
fihrung tragt der jeweilige Verursacher.

Die Wohnungseigentiimer verpflichten sich bereits jetzt, fir sich und ihre Rechtsnachfol-
ger, Zustimmungserkldrungen oder andere rechtserhebliche Erklarungen, die fiir Bauein-
reichungen, Umwidmungen etc nach Einhaltung des gesetzlichen oder im vorliegenden
Vertrag vereinbarten Prozedere erforderlich oder fiir den die Anderung anstrebenden VWoh-
nungseigentiimer zweckmaRig sind, abzugeben, wobei dieser jeweils die auflaufenden
Kosten zu tragen hat. Bei Umbauten gréeren AusmalRes, insbesondere bei Entfernung
von Zwischenwanden, tragenden Wanden und dergleichen ist der durchfiihrende VWoh-
nungseigentiimer verpflichtet, eine entsprechende Haftpflichtversicherung zugunsten der
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Eigentiimergemeinschaft abzuschlielen und vorab den Abschluss einer solchen Versiche-
rung durch Hinterlegung einer Kopie der Polizze bei der Hausverwaltung nachzuweisen.

VIl. Nutzung der allgemeinen Teile der Wohnhausanlage

Alle allgemeinen Teile der Wohnhausanlage, die nicht zu einem Wohnungseigentumsob-
jekt gehoren oder in das ausschlieBliche Nutzungs- und Verfiigungsrecht eines Woh-
nungseigentlimers zugewiesen sind, stehen den Wohnungseigentimern als gemein-
schaftliches Eigentum zur Verfiigung.

7.1

Der Miteigentiimer, dem Wohnungseigentum am Geschéftslokal zukommt, ist berechtigt,
ohne an die Eigentimergemeinschaft fiir die Inanspruchnahme der Fassadenfldche Ent-
gelt zu entrichten, an der Fassade Uber seinem Geschéftslokal ein Reklameschild, auch in
Form eine Leuchtreklame, in einer Art und einem Umfang, dass dadurch schutzwiirdige
Interessen anderer Miteigentlimer nicht beeintrachtigt werden diirfen, anzubringen. Diese
Berechtigung setzt voraus, dass sémtliche behérdlichen Genehmigungen vom berechtig-
ten Miteigentiimer auf seine Kosten eingeholt wurden, und er sich verpflichtet, die Kosten
——- - --—derWartung und Erhaltung, gegebenenfalls auch die Entfernung und des Riickbaus, sowie
alifdllige Gebrauchsabgaben fiir Luftraumnutzung zu tragen, und die anderen Miteigentii-
mer vollkommen schad- und klaglos hélt. Sie umfasst nicht das Recht zur Umgestaltung
(zB betreffend Form und Farbe) der Fassade im Bereich des Geschéftslokals.

Jeder Miteigentimer; der-in seinem Wohnungseigentumsobjekt zuldssigerweise einer ge-
_schaftlichen, insbesondere auch freiberuflichen Tatigkeit nachgeht, ist berechtigt im Haus-
_eingangsbereich (Bereich vor dem Gittertor zum Hof) ein ortsiibliches Hinweisschild im
maximalen Ausmalf von A4 anbringen zu lassen und sich der betreffende Miteigentiimer
~=zu verpflichten hat, die Kosten der Montage, der Erhaltung, gegebenenfalls auch der Ent-
fernung und des Riickbaus zu tragen.

VIII. Verwaltung

8.1.

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird fiir die Dauer von 3 Jahren ab allseitiger Unter-
l fertigung dieser Vereinbarung die |.V.T GmbH, (Immobilien-, Treuhand- und Verwal-
= - tungsgesmbH, FN 127591i), 1190 Wien, Zehenthofgasse 16 in der Folge "Hausver-
walter" genannt, gemaR §19 WEG bestellt.

Der Hausverwalter wird fir die Vertragspartner als gemeinschaftlicher Verwalter, ins-
besondere unter Beriicksichtigung der maRgeblichen Pflichten gemal § 20 WEG
e 2002, tatig sein und hat insbesondere auch gemaf § 1008 ABGB die Befugnis

» zur Entgegennahme von Geld oder Geldeswert, inklusive der Einziehung von
Erlésen und der Beitrége fiir Aufwendungen fiir die Liegenschatt,
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e zur Vertretung der Miteigentiimergemeinschaft vor Gericht und Verwaltungshe-
hérden sowie

e zum Abschluss und zur Kiindigung von Feuer-, Haftpflicht- Sturmschaden- und
Wasserleitungsschadenversicherungen sowie von Dienstvertrdgen mit dem
Hausbesorger bzw. Werkvertrédgen mit den die Instandhaltung der Wohnge-
baude besorgenden Personen und Unternehmen.

Der Verwaltungsvertrag kann nach Ablauf von 3 Jahren gemaR § 21 Abs. 2 WEG so-
wohl von der Miteigentimergemeinschaft als auch vom Verwalter unter Einhaltung ei-
ner Frist von 3 Monaten zum Ende jeder Abrechnungsperiode (§ 34 Abs. 2 WEG) ge-
kiindigt werden.

Das Honorar des Verwalters istim Verwaltungsvertrag geregelt. Die Bezahlung erfolg;
monatlich an jedem Monatsersten.

Uber Verénderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschatft, die tiber den Um-

fang der ordentlichen Verwaltung hinausgehen, hat die Mehrheit der Miteigentiimer im

Sinne des § 29 Abs. 1 WEG 2002 zu beschlieRen. Eine Ausnahme von dieser Ver-

pflichtung besteht nur, wenn Entscheidungen zu treffen sind, deren Verzégerung nen-

= - nenswerte wirtschaftliche oder rechtliche Nachteile fir die Vertragspartner nach sich

ziehen wirde und die Einholung der Zustimmung der Vertragspartner nicht rechtzeitig

mdéglich oder Gefahr im Verzug ist. Der Hausverwalter wird Auftrége, die in die Rechte

~-eines oder mehrerer Vertragspartner eingreifen oder eine Anderung der zuletzt ge-

handhabten Ubung zwischen den Vertragspartnern bewirken, nur dann ausfilhren,

~ wenn ein Mehrheitsbeschluss der Miteigentiimer oder die rechtskraftige Entscheidung
eines Gerichts oder einer Behérde dariiber vorliegt.

Waéhrend seiner Verwaltungstitigkeit verwahrt der Hausverwalter alle auf die Liegen-
- schaft und das Haus Bezug habenden Urkunden, Plane, Rechnungen und Bescheide
~aller Art als gemeinsame Schriftstiicke aller Miteigentiimer. Jeder Miteigentiimer ist -
berechtigt, auf seine Kosten Kopien davon herzustellen.

- Jeder Wohnungseigenttimer-verpflichtet sich, dem Verwalter von seinem Zustella-
- -dresswechsel-unverziiglich-Mitteilung zu machen. Bis zu einer solchen Mitteilung gel-
ten Zustellungen unter der alten Anschrift als wirksam vollzogen.

Der Verwalter ist berechtigt, firr laufende Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten) mo-
natlich im Vorhinein von ihm zu ermittelnde Akontobetrige einzuheben. Der Verwalter

- ist jedoch verpflichtet, den Wohnungseigentumern tber die Aufwendungen und Ertrag-
nisse der Liegenschaft gemaR § 32 und § 33 WEG 2002 spétestens bis zum 30. Juni
des Folgejahres Jahresabrechnungen fiir die gesamte Liegenschaft zu tibermitteln.
Einwendungen gegen diese Abrechnung sind schriftlich binnen vier Wochen nach
Rechnungslegung vorzubringen. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des WEG
2002.
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Aufgrund der Abrechnung des Vorjahres sich ergebende Fehlbetrédge sind von den
Miteigentimern binnen 14 Tagen nach Bekanntgabe zu bezahlen (in der Regel im Juli
des Folgejahres).

Die Wohnungseigentiimer vereinbaren, dass Eigentimerversammlungen in einver-
nehmlicher Abdnderung des § 25 WEG 2002 nur bei Bedarf und aus wichtigen Griin-
den einberufen und abgehalten werden. Die Verpflichtung des Verwalters, alle zwei
Jahre eine Eigentimerversammliung einzuberufen, wird somit einvernehmlich abbe-
dungen. Die Minderheitenrechte in § 25 WEG 2002 bleiben davon unberiihrt.

IX. Aufteilung von Aufwendungen

9.1.

Die Aufteilung aller Aufwendungen fir die Liegenschaft erfolgt gem dem WEG nach
dem Verhalinis der Nutzwerte des jeweiligen Wohnungseigentumsobjektes zum ge-
samten Gesamtnutzwert aller Wohnungseigentumsobjekte der Wohnhausanlage.

9.2,

Sollten sich Anderungen bei den Nutzwerten ergeben, so wird der Aufteilungsschliissel

in der auf die Anderung folgenden Abrechnungsperiode entsprechend angepasst. Eine
== ——Rlickverrechnung ist ausgeschlossen. Eine Anderung der Nutzwerte liegt mit Rechts-

kraft des Beschlusses des Grundbuchgerichts iiber die Eintragung der Anderung der

Miteigentumsanteile im Grundbuch vor.

9.3.

—=="=Die"Wohungseigentumsanlage ist mit einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage
welche tiber die Fernwarme WIEN betrieben wird, ausgestattet, Uber diese gemein-
same Anlage wird die bendtigte Heizenergie aber auch das benétigte Warmwasser zur
Verfigung gestellt. Die Wohnungseigentiimer kommen (iberein, dass der nachtragli-
che Einbau von Warmezahleinrichtungen fir Warmwasser und Heizung platzbedingt
technisch nicht méglich ist, und die durch den Einbau solcher Zahler erwartbare Ener-
gieeinsparung keinesfalls die Kosten filr den nachtraglichen Einbau, Wartung, Eichung
und Betrieb dieser Zahler tiberwiegt. Es wird somit einvernehmlich zwischen allen
Wohnungseigentiimern/Innen die Verrechnung der Heizungs- Warmwasser- und Kalt-
wasserkosten nach Nutzwert-Anteilen vereinbart.

Die Kosten fur den laufenden Betrieb aber auch die Erhaltung der bestehenden Auf-
F zugsanlage werden als gemeinschaftliche Bewirtschaftungskosten ebenfalls nach
Nutzwertanteilen anteilig abgerechnet.

Die Wohnungseigentiimer nehmen zur Kenntnis, dass die Liegenschaft mit einer zent-
ralen Stromversorgung (ein Strom-Hauptz&hler fiir die gesamte Liegenschaft ausge-
stattet ist und daher nur ein Bezugspartner fiir Strom fiir alle Wohnungseigentiimer zur
Verfiigung steht. Die Wohnungseigentumsobjekte verfiigen iber einen eigenen Strom-
SUBZAHLER pro Wohnungseigentumsobjek.
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Die Verrechnung der Stromkosten wird dergestalt vorgenommen werden, dass jeder
Miteigentamer gem. seinen Nutzwertanteilen monatliche Strom-Akontobetrédge zu leis-
ten hat, sémtliche Subz&hler werden einmal j&hrlich abgelesen und die Gesamtkosten
Strom dann durch die Gesamtmesszahl aller Subzahler geteilt und je nach der Mess-
zahl des einzelnen Strom-Subzahlers des einzelnen Wohnungseigentumsobjekts ab-

gerechnet.

9.4.

Zu den Aufwendungen fiir die Liegenschaft gehdren unter anderem:

Betriebskosten

Offentlichen Abgaben fiir die Liegenschaft, einschlieBlich insbesondere
der Grundsteuer und der Gebrauchsabgabe fiir die Nutzung des &ffentli-
chen Luftraumes, ausgenommen jedoch Gebrauchsabgaben fiir die In-
anspruchnahme des &ffentlichen Luftraumes durch Reklameschilder
Kosten fiir die Versorgung der Liegenschaft samt den darauf gelegenen
Baulichkeiten mit Wasser und Warme, sofern keine Aufteilung erfolgt
(siehe oben)

Kosten der Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile der Baulich-
keiten und der sonstigen Bestandteile der Wohnhausanlage (siehe oben)

-Kosten einer angemessenen Versicherung der Wohnhausanlage (bzw

Feuer-, Haftpflicht-, Leitungswasserschaden inkl. Schéden an ange-
schlossenen Armaturen/Ventilen Sturmschaden-, Glasbruchversiche-
rung)

Die Kosten fiir die Betreuung, Wartung und Instandsetzung der gesam-
ten Wohnhausanlage mitsamt allen allgemeinen Innen- und AuRRenanla-
gen

Verwaltungshonorar samt Umsatzsteuer in der jeweils geltenden Hohe
Mahnspesen und Barauslagen

Kosten der Erhaltung der gesamten Wohnhausanlage mitsamt allen all-
gemeinen Innen- und AuRenanlagen

_ Kosten von Gemeinschaftsanlagen wie unter anderem der installierten

Videoanlage und des Schwimmbades

Kosten der Wartung und Erhaltung des Zufahrtstores zum Hof

Beitrag zur allgemeinen Riicklage iSv § 31 WEG 2002 in der Hohe von
monatlich zumindest EUR 0,30/m? Nutzflache (zuzuglich allfalliger USt in
der jeweils geltenden Hohe). Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
bei dem angefilhrten Betrag um einen Mindestbetrag handelt, und dass
die Wohnungseigentimer verpflichtet sind, eine angemessene Riicklage
iSd § 31 Abs 1 WEG 2002 zu bilden.

Alle Betrége gelten jeweils zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer aus den in obigen
Punkten genannten Aufwendungen.
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Der Hausverwalter wird die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwendungen in Form
von Akontozahlungen pro Kalenderjahr in monatlichen Raten den Wohnungseigentii-
mern vorschreiben Diese Akontozahlungen sind mit den jéhrlich anfallenden Aufwen-
dungen mit den Wohnungseigentiimern spétestens bis zum 30.06. des Folgejahres in
der zu erfolgenden Abrechnung zu verrechnen. In Abénderung des § 32 Abs 9 WEG
2002 halten die Vertragsparteien fest, dass die von den Vertragsparteien zu erbringen-
den Zahlungen jeweils am ersten Tag des Kalendermonats féllig sind und kosten- und
abzugsfrei an den Hausverwalter gemaR dem obigen Abrechnungsmodus abzuftihren
sind.

9.5.
Der Hausverwalter ist gem § 20 WEG 2002 und geméR diesem Vertrag ua verpflichtet,

o bis spatestens 30.06. eines jeden Jahres jedem Wohnungseigentiimer
eine ordentliche Rechnung der Aufwendungen des vorausgegangenen
Kalenderjahres zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege
zu gewdhren;

o spatestens vor Ablauf eines jeden Kalenderjahres jedem Wohnungsei-
gentiimer eine Vorschau auf das nachste Kalenderjahr zu erstellen und

~allenfalls sonst vorhersehbare Aufwendungen, vor allem die Bewirtschaf-
tungskosten, bekanntzugeben.

- Eine allfédllige Nachzahlung aus der Jahresabrechnung inkl Heizkosten-, Kaltwasser-,
‘Warmwasserabrechnung ist jeweils mit der Vorschreibung Juli des Folgejahres féllig
Die Zahlung/Guthaben aus diesen Abrechnungen frifft/beglinstigt jenen Wohnungsei-

- gentlimer, der zum Zeitpunkt der Falligkeit grundbiicherlicher Eigentiimer ist. Ein all-

i- - falliges Guthaben wird mit den laufenden Vorauszahlungen verrechnet. Der Hausver-
walter hat hinsichtlich der Riicklage nach § 31 WEG 2002 im Rahmen der Bewirtschaf-

“tungskostenabrechnung Rechenschaft abzulegen. Diesbeziiglich vorhandene Uber-
schiisse werden jeweils auf die neue Rechnung vorgetragen. Im Falle von {iber die

- Ricklage hinausgehenden erforderlichen Aufwendungen kann der Hausverwalter Zah-
lungen fiir solche auRerordentliche Aufwendungen gesondert ausweisen und deren
sofortige Begleichung mit der ndchsten Zahlung begehren.

_-Bei nicht rechtzeitiger Bezahlung der oben angefiihrten Betrdge durch einen Woh-
nungseigentimer ist der Hausverwalter berechtigt, im Vollmachtsnamen fiir die Eigen-
timergemeinschaft Verzugszinsen aus der aushaftenden Forderung zum Verzugs-
zinssatz fur nicht-unternehmensbezogene Geschifte, derzeit 4 % pa (§ 1000 Abs 1
ABGB), einzuheben.

Die Verwaltung hat die Interessen der Eigentimergemeinschaft gegeniiber Dritten
wahrzunehmen sowie die den einzelnen \Wohnungseigentiimer treffenden Zahlungs-
verpflichtungen gegeniiber der Eigentimergemeinschaft — erforderlichenfalls auch ge-

_richtlich — durchzusetzen und die dem Verwalter gem&R WEG 2002 zukommenden
Aufgaben zu erfilllen. Hingewiesen wird auf die Verpflichtung des Verwalters gemaR §
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20 Abs 5 WEG 2002, riickstédndige Zahlungen von Wohnungseigentiimern nach vor-
heriger Mahnung binnen sechs Monaten ab Falligkeit einzuklagen und fiir die blicher-
liche Anmerkung der Klage Sorge zu tragen.

Sofern dadurch, dass ein Wohnungseigentimer und/oder seine Rechtsnachfolger in
Ansehung der Umsatzsteuer nachtrdglich zur unechten Steuerbefreiung optiert, so-
dass die Eigentimergemeinschaft den anteiligen Vorsteuerabzug verliert, ein Nachteil
fur die weiteren Wohnungseigentiimer und/oder die Eigentiimergemeinschaft entsteht,
ist der betreffende Wohnungseigentiimer zur vollumfanglichen Schad- und Klagloshal-
tung der hieraus Benachteiligten verpflichtet.

X. Instandhaltung der Wohnungseigentumsobjekte

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, fiir die Instandsetzung, Instandhaltung und
wiederkehrende Erneuerung seines Wohnungseigentumsobjektes zu sorgen und alle not-
wendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen.

Alle Schaden und Méngel eines Wohnungseigentumsobjektes, die das gemeinschatftliche

_Eigentum “oder Wohnungseigentumsobjekte anderer Wohnungseigentiimer gefdhrden
oder beeintréchtigen kénnen, insbesondere Schaden an Wasser- oder sonstigen Leitun-
gen, sind dem Hausverwalter unverziiglich zu melden.

XI. Rechtsnachfolge

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen auf
die Rechtsnachfolger der derzeitigen Vertragsteile uneingeschrénkt iiber. Im Falle ei-
ner Ubertragung des Miteigentumsanteiles ist der Ubertréger verpflichtet, all diese
Rechte und Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger mit der Verpflichtung zur
weiteren Uberbindung zu tiberbinden und diese Uberbindung der allenfalls bestehen-
den Hausverwaltung nachzuweisen. Erfolgt diese nicht, haftet er unbeschadet der
VerauBerung fir alle Verpflichtungen persénlich weiter. Mehrere Eigentiimer eines
Anteiles haften unabhdngig vom Innenverhaltnis zur ungeteilten Hand.

XIl. Aufsandungserklédrung

Die Vertragsparteien erklaren hiermit ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilli-
gung, dass ob der Liegenschaft EZ 1134, GB 01102 Inzersdorf Stadt, BG Favoriten,
ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen auf Grund dieses Vertrages nachste-
hende grundbiicherliche bewilligt werden kénnen:

o im Gutsbestandsblatt, in der Aufschrift der Einlage:

e die Ersichtlichmachung, dass mit dieser Liegenschaft Wohnungseigentum
verbunden ist durch Eintragung des Wortes ,Wohnungseigentum®

e im A2 Blatt
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e die Ersichilichmachung der Hausverwaltung |.V.T GmbH, (Immobilien-,
Treuhand- und VerwaltungsgesmbH, FN 127591i), Zehenthofgasse 16,
1190 Wien

s im Eigentumsblatt:

« die Teilung des Anteils in die in der Tabelle (Anhang 1) in Spalte 3 ausge-
wiesenen Anteile und die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die in der
Tabelle (Anhang 1) in Spalte 4 genannten Personen zu den in der Tabelle
(Anhang 1) in Spalte 3 angefilhrten Anteilen

¢ im Eigentumsblatt die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes fiir die
in der Tabelle (Anhang 1) in Spalte 4 genannten Personen an den in der
Tabelle (Anhang 1) in den Spalten 1 und 2 bezeichneten Wohnungseigen-
tumsobjekten; wobei Partner gemeinsames Wohnungseigentum gemaf § 13
WEG 2002 begriinden

¢ im Lastenblatt

« die Ersichtlichmachung der Aufiwendungen gem. Punkt IX. dieses Vertra-

ges

XlI. Vollmacht

Samtliche Vertragsteile bevollmachtigen und erméchtigen Herrn Rechtsanwalt Dr. Bern-

hard Hofmann, geb. 05.03.1968, Lindengasse 38/3, 1070 Wien in ihrem Namen sowie fiir

1 ihre etwaigen Rechtsnachfolger, zu samtlichen zur grundbticherlichen Durchfihrung die-

: ses Vertrages notwendigen Handlungen, insbesondere zur Einbringung von Grundbuchs-

—————gesuchen, zurallfdlligen Ab&nderung und Erganzung dieses Vertrages, soweit diese zur

grundbiicherlichen Durchfiihrung und zur Begriindung des Wohnungseigentums erforder-

lich sein sollten, zur Entgegennahme von Grundbuchsbeschliissen, Ergreifung von
Rechtsmitteln gegen diese, etc.

Samtliche Vertragsparteien verpflichten sich dem Volimachtsnehmer alle hierzu noch wei-
ters erforderlichen Erkldrungen oder Unterlagen (z.B. Staatsbiirgerschaftsnachweis) tiber
Aufforderung jeweils prompt zur Verfiigung zu stellen.

~Die Vertragsteile stimmen der elektronischen Speicherung dieses Wohnungseigentums-
vertrages sowie sdmtlicher weiteren zur grundbiicherlichen Einverleibung notwenigen Ur-
kunden in einem gesetzlich vorgesehenen Urkundenarchiv ausdriicklich zu,

Die Vertragsteile befreien Herm Rechtsanwalt Dr. Bernhard Hofmann in diesem Zusam-
menhang vom Verbot des Selbstkontrahierens und der Doppelvertretung.
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XIV. Aligemeine Bestimmungen

14.1.
Die Vertragsparteien stellen einvernehmlich fest, dass dieser Vertrag sowie allféllige
Anderungen und Ergénzungen zur Génze der Schriftform unterliegen; miindliche Ver-

einbarungen sind ungliltig.

14.2.
Falls einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein sollten oder dieser

Vertrag Liicken enthalt, wird dadurch die Wirksamkeit der iibrigen Bestimmungen
nicht beriihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmungen gilt diejenige wirksame Be-
stimmung als vereinbart, welche dem Sinn und Zweck der unwirksamen Bestimmung
am ehesten entspricht. Im Falle von Liicken gilt diejenige Bestimmung als vereinbart,
die dem entspricht, was nach Sinn und Zweck dieses Vertrages vereinbart worden
wdére, hatte man die Angelegenheit von vornherein bedacht.

14.3.

Als ausschlieBlicher Gerichtsstand fiir allféllige Auseinandersetzungen im Zusam-
menhang mit der Begriindung des Wohnungseigentums und dem Wohnungseigen-
tum selbst wird die ausschlieBliche Zusténdigkeit des Gerichtsstandes der gelegenen
Sache vereinbart, sofern das Gesetz nicht zwingend anderes anordnet.

XV. Inldndererkldrung

Die Vertragsparteien erkldren, dass es sich bei ihnen um &sterreichische Staatsbiirger,
respektive um Gesellschaften mit beschrankter Haftung mit dem Sitz in Osterreich handelt,
an welchen keine Auslénder iSd § 2 Z 1 oder 2 dieses Gesetzes Uiberwiegend beteiligt
sind.

XIV. Kosten

Samtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung dieses Vertrages und
allenfalls notwendigen Ergénzungen und Nachtragen verbundenen Kosten und Gebiih-
ren tragen die einzelnen Wohnungseigenttimer anteilig, Abgaben und Steuern, die ein-
zelne Wohnungseigentiimer betreffen, sind vom betreffenden Wohnungseigentiimer zur
tragen.

Tabelle A Beilage./1

Wien,am 7 /7 1024

Dr. Bernhard Hofmann, geb. 0508.1968
als Bevollmachtigter fur alle Verttagsparteien
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Lc02/0LL9ZL L1094

1202/0LL9ZL L1094

1202/0L19 ZL L1099

Feldbacher Holding GmbH, FN 537841v, Kolonitzgasse
9/1/11, 1030 Wien 1. Stock/Top 12 Apartment 26/1046 108
Markus Miliner, geb. 20.03.1985 Katrin 8/1046
Miiliner, geb.29.10.1988 Riegershurg 8/1046
165, 2092 Riegersburg I 1. Stock/Top 13 Apartment 109
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 1. Stock/Top 13A Apartment 3/1046 AR
Elena Schlauer, geb. 13.05.1978
Marburgerstra3e 90B, 8435 Wagna 2. Stock/Top 14 Apartment 25/1046 201
LAH Holding GmbH, FN 539873g
Kolonitzgasse 9/1/11, 1030 Wien 2. Stock/Top 15 Apartment 21/1046 202
Dr. Hans Kunst, geb. 02.06.1981 Gadrtnerweg
1/8, 3443 Sieghartskirchen 2. Stock/Top 16 Apartment 18/1046 203
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 2. Stock/Top 17 Apartment 42/1046| 204+205+WR|
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
IKLmntgasse 12/24, 1010 Wien 2. Stock/Top 18 Apartment 26/1046 206
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 3. Stock/Top 19 Apartment 25/1046 301
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
lKurren(gasse 12/24, 1010 Wien 3. Stock/Top 20 Apartment 21/1046 302,
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
IKurrentgasse 12/24, 1010 Wien 3. Stock/Top 21 Apartment 18/1046 303
[Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 3. Stock/Top 22 Apartment 41/1046 304+305|
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 3. Stock/Top 23 Apartment 26/1046 306
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 4. Stock/Top 24 Apartment 25/1046 401
Braugger Felix Gesellschaft m.b.H.. FN 39366t Hofstad|
1, 2452 Mannersdorf 4. Stock/Top 25 Apartment 21/1046 402
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien | 4. Stock/Top 26 Apartment 18/1046 403|
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 4. Stock/Top 27 Apartment 42/1046 405+AR
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 4. Stock/Top 28 Apartment 26/1046 406
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 5. Stock/Top 29 Apartment 25/1046 501
LAH Holding GmbH, FN 539873g
Kolonitzgasse 9/1/11, 1030 Wien 5. Stock/Top 30 Apartment 21/1046! 502
Mario Schétzer, geb. 30.07.1975 Bachwinkl
66, 5760 Saalfelden 5. Stock/Top 31 Apartment 18/1046 503
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 5. Stock/Top 32 Apartment 42/1046 505+AR|
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien 5. Stock/Top 33 Apartment 26/1046 506
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
IKurrentgasse 12/24, 1010 Wien DachgeschoR/Top 34 Apartment 51/1046 34
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
IKurrentgasse 12/24, 1010 Wien DachgeschoR/Top 35 Apartment 19/1046 35
|Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h), Abstellplatz 1
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien Hof/Top PKW 1 f. KFZ im Fr. 6/1046
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h), Abstellplatz 2
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien Hof/Top PKW 2 f. KFZim Fr. 6/1046
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h), Abstellplatz 3
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien Hof/Top PKW 3 f. KFZ im Fr. 6/1046
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h), Abstellplatz 4
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien Hof/Top PKW 4 f. KFZ im Fr. 6/1046
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h), Abstellplatz 5
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien Hof/Top PKW 5 f. KFZ im Fr. 6/1046
Karmarschgasse 65 Liegenschaftsverwaltungs GmbH (FN421027h),
Kurrentgasse 12/24, 1010 Wien Souterrain/Top Lokal Lokal, WC-Gruppe 74/1046
Anteile gesamt 1046/1046

Mag. Georg Strafella
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6.9. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

e DIPL.ING. HANS D. WISTAWEL
ik Y Zlvilingenieur fiir Bauwesen
2340 Mtdiing, WelBes Kreuz-Gasse 109/2/5

Nutzflichenaufstellung

fiir die Liegenschaft: 1100 Wien, Karmarschgasse 65
EZ 1134 der Kat. Gem. Inzersdorf

e

ﬁ

\ Als Grundlage dienten die baubehordlichen Bewilligungen laut

\ Gutachten gemaf § 6 Abs. 1 Ziff. 2 des Bundesgesetzes vom

\} 26.04.2002, BGBI. Nr. 70/2002 (Wohnungseigentumsgesetz 2002)
| idF. des BGBL I Nr. 124/2006 iiber den Bestand an wohnungs-

\ eigentumstauglichen Objekten vom 20.07.2021

Wien, am20.07.2021

BG 011 TZ 6110/2021 .
Seite 1
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¥

Seits 2

011 TZ6110/2021

Mag. Georg Strafella

Bestandsgegenstand: Abstellplitze f. KFZ i, Freien R
GeschoB3: Erdgeschof3 Hof _ Top Nr. PKW 1 bis PKW 5
Raumart I Flichenform ' Ivaf 1 F Maf 2 | Mah 3 JEinzeIﬂ. I Raumfl.
Abstellplatz f. KFZ i, Freien Rechteck + 2,300 4,550 10,47
Bestandsgegenstand: Lokal
Geschof}: Souterrain Top Nr.Lokal
Raumart I Flichenform | Mab 1 J Maf 2 ’ Mab 3 |Einze[ﬂ. [ Raumil.
Vorraum Fléche It. gen. Plan 5,15
Bar Fléche lt. gen. Plan 10,44
Speisesaal Fliiche It. gen. Plan 71,24
Kiiche Fliche It. gen. Plan 14,07
Gang Fldche It. gen. Plan 13,46
Lager Fliche It. gen. Plan 8,05
Zubehbr zu Top Nr. Lokal: '
WC-Gruppe - Souterrain:
Waschraum - Herren Fldche It. gen. Plan 4,82
WC - Herren Fliche It. gen. Plan 1,29
Waschraum - Damen Fldche It. gen. Plan 2.57
WC - Damen Fldche It. gen, Plan 1,21 2,80
Bestandsgegenstand: Apartment
-|GeschoB: Hochpaterre Top Nr. 1
Raumiart | Flichenform | Man 1 | Mas 2 | Ma 3 |Einzelﬂ._’ Raumfl,
Vorraum Fliche It. gen. Plan 3,75
Bad/WC Fldche It. gen. Plan 3,76
Zimmer/Kiiche Fliche It. gen, Plan 8,77
Zimmer Fldche 1. gen. Plan 7,75
[___24,03]
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof3: Hochpaterre Top Nr. 1A
Retmart | Flachenform | a1 | Mab2 | Mab3 | Fingelfl | Rt
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fléiche It. gen. Plan 16,37
Bad/WC - ' Fliche It. gen. Plan 3,69
Bestandsgegenstand: Apartment
- |GeschoB: Hochpaterre Top Nr. 2
' Raumart | Flachenform | Man 1 | Mad 2 | Mus3 | Bingeln, | Rowmafl
Vorraum/Kiiche Fléche 1t. gen. Plan 6,74
Bad/WC Fliiche It. gen. Plan 3,57
Zimmer Fliche It. gen. Plan 7,75
Zimmer Fliche It. gen. Plan 8,77
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Bestandsgegenstand: Abstellraum B
Geschof: 1. Stock Top Nr. 13A
Raumart I Flachenform _I MaB 1 [Maﬂz | MaB 3 |Einzelﬂ. | Raumfl,
Abstellraum Flidche It. gen. Plan 17,08
17,08
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 2. Stock Top Nr. 14
Raumart I Flachenform | Mab 1 | MaB 2 I MalB 3 |Einzelﬂ. l Raumfl.
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fliche It. gen. Plan 22,12
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 473
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof}: 2. Stock Top Nr. 15
Raumart I Flichenform | MaB 1 I MaB 2 | Mal 3 |Einzelﬂ. | Raumfl,
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fliche 1t. gen. Plan 17,94
Bad/WC Fliche lt. gen. Plan 4,73
22,67
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof}: 2. Stock Top Nr. 16
Raumart | Flachenform | Mas 1 | M8 2 | Ma83 | Binzetf. | Rauma,
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fliche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC / Fliche It. gen. Plan 3,46
18,93
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof: 2. Stock Top Nr. 17
Raumart ' Flichenform I Mal 1 | Mab 2 I MaB 3 |Einzcl.ﬂ. | Raumfl.
Vorraum/Zimmer Fliche It. gen. Plan 16,37
Bad/WC Fliiche It. gen. Plan 3,69
Wohnkiiche Fliche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 3,46
Zubehor zu Top Nr. 17
Abstellraum - 2. Stock Fldche It. Gen. Plan 1,22
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 2. Stock Top Nr. 18
Raumart I Flachenform I MaB 1 | Mal 21 MaB 3 [Einzelﬂ. I Raumfl.
Vorraum/Kiiche/Zimmer Fliche lt. gen. Plan 23,20
Bad/WC Fliiche It. gen. Plan 4,60
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' [77.80|
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof3: 3. Stock Top Nr. 19
Raumart I Flachenform l MaB 1 | MaB 2 I Maf 3 IEinzzl[l. I Raumfl.
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fliche It, gen. Plan 22,52
Bad/WC Fléche 1t. gen. Plan 4,73

Bestandsgegenstand: Apartment

Geschof3: 3. Stock Top Nr. 20

Raumart l Flichenform | MaB 1 I Mab 2 I Mab 3 |Einzelﬂ. ‘ Raumfl.
Vorraun/Zimmer/Kiiche Fliiche It. gen. Plan 17,94
Bad/WC Fliche lt. gen. Plan 4,73

Bestandsgegenstand: Apartment

GeschoB: 3. Stock Top Nr. 21

Raumart | Fldchenform | Mab 1 | MaB 2 | MaB 3 IEinzelﬂ. l Raumfl.
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fliche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fldche It. gen. Plan 3,46

Bestandsgegéﬂsfand: Apartment

GeschoB: 3. Stock Top Nr. 22
Raumart I Fldchenform | Mab 1 | Mah 2 l Mal 3 |Einzelﬁ. ‘ Raumfl,
Vorraum/Zimmer Fliche It. gen. Plan 16,36
Bad/WC Fléche It. gen. Plan 3,69
Wohnkiiche Fléche lt. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 3,46
38,98
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 3. Stock Top Nr. 23
Raumart | Flichenform | Mas 1 [ a2 [ wta3 3 | Einzeln. | Raumt.
Vorraum/Kiiche/Zimmer Fléche It. gen. Plan 24,00
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 4,60
28,60
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 4. Stock Top Nr. 24
Raumart l Fliichenform I Mah 1 I Mah 2 I Mal 3 lEinzelﬂ. l Raumfl,
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fléche It. gen. Plan 22,52
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 4,73
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I 27,25|

Bestandsgegenstand: Apartment

GeschoB: 4. Stock Top Nr. 25

Raumart I Flichenform I Mah 1 I MnBZ] MaB 3 lEinzelﬂ. I Raumil.
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fldche It. gen. Plan 17,94
Bad/WC Fldche It. gen. Plan 4,73
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof: 4. Stock Top Nr. 26

Raumart | Flichenform I Maf 1 | MaB 2 I Mab 3 'Einznlﬂ. I Raumfl,
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fléche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fldche It. gen. Plan 3,46
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof: 4. Stock Top Nr. 27

Raumart I Flichenform I MaB 1 I MaB 2 l MaB 3 IEinzclﬂ. I Raumfl.
Vorraum/Zimmer Fliiche It. gen. Plan 16,36
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 3,69
‘Wohnkiiche Fldche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 3,46

38,98

Zubehor Top Nr. 27
Abstellraum - 4 , Stock Fléche It.gen. Plan 1,22
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 4. Stock Top Nr. 28

Raumart | Flichenform | Mo 1 | Ma2 | Mas 3 | Einzeln. I Raumf],
Vorraum/Kiiche/Zimmer Fldche It. gen. Plan 23,92
Bad/WC Fldche It. gen. Plan 4,60
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof: 5. Stock Top Nr. 29

Raumart ' Flichenform I MaB 1 l Mab 2 I MaB 3 IEinzclﬂ. I Raumfl.
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fldche It. gen. Plan 22,52
Bad/WC Fléche It. gen. Plan 4,73
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 5. Stock Top Nr. 30

Raumart I Flichenform I Mat 1 I MalB 2 l Maf 3 IEinzzlﬂ. I Raumfl,
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fldche It. gen. Plan 17,94

Seite 7
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Bad/WC Fliche It. gen, Plan

Bestandsgegenstand: Apartment

Geschof: 5. Stock Top Nr. 31
Raumart I Flichenform ' Mal 1 I MaB 2 I Mab 3 IEinzclﬂ. I Raumfl.
Vorraum/Zimmer/Kiiche Fliche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fliiche It. gen. Plan 3,46
Bestandsgegenstand: Apartment
GeschoB: 5. Stock Top Nr. 32
Raumart ' Fliichenform l Mabh 1 I Maf 2 I MaB 3 IEinzelﬂ. I Raumfl.
Vorraum/Zimmer Fliche It. gen. Plan 16,37
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 3,78
Wohnkiiche Fldche It. gen. Plan 15,47
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 3,46
39,08
Zubehdr TopNr. 32
Abstelraum - 5. Stock Fldche It. Gen. Plan 1,22
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof3: 5. Stock Top Nr. 33
Raumart [ Flichenform [ Mas 1 | Mas 2 | man 3 lEinzclﬂ. | Roums.
Vorraum/Kiiche/Zimmer Fliche It. gen. Plan 24,00
Bad/WC Fliche It. gen. Plan 4,60
28,60
Bestandsgegenstand: Apartment
Geschof: Dachgeschof3 Top Nr. 34
Raumart I Flachenform l MaB | I Mal 2 I MabB 3 IEinulﬂ. I Raumfl,
Vorraum Fldche It. gen. Plan 8,82
Kiiche Fliche It. gen. Plan 7,80
Bad/WC Fléche 1t. gen. Plan 4,12
Zimmer Fliche It. gen. Plan 11,05
Zimmer Fldche It. gen. Plan 18,98
Zimmer Fldche It. gen. Plan 7,22
57,99
Bestandsgegenstand: Apartment
e
Geschof3: Dachgeschof3 Top Nr. 35
Raumart l Flichenform I MaB 1 I MaB 2 l Mab 3 ,Einzzlﬂ_ I Raumfl.
Vorraum Fldche It. gen. Plan 9,33
Bad/WC Flache It. gen. Plan ;’gg

Zimmer Fléche It. gen. Plan

Mag. Georg Strafella

[—" 22,84I
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& DIPL.ING. HANS D, WISTAWEL
t Zivilingenieur fiir Bauwesen
2340 Médling, WeiBes Krouz-Gassa 100/25

FESTSETZUNG DER NUTZWERTE

NUTZWERTBERECHNUNG

fiir die Festsetzung der Nutzwerte gemifl § 9 Abs. 1 WEG 2002 idF. des BGBI. I Nr. 124/2006
zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum fiir die Liegenschaft

1100 Wien, Karmarschgasse 65
EZ 1134 Kat. Gem. Inzersdorf

Grundlagen:

el A e

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 ( WEG 2002 ), BGBI. I Nr. 70/2002 idF. des
BGBL I Nr. 124/2006

2) Gutachten gem. § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 idF. des BGBL. I Nr. 124/2006

3) Plan und Bauanzeige laut Gutachten gem. § 6 WEG 2002

4) Nutzflichenaufstellung vom 20.07.2021

Seite 1
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Auf der gegenstindlichen Liegenschaft befinden sich laut des gemaB Par. 6 Abs. 1 Ziff. 2
WEG 2002 idF. des BGBL. I Nr. 124/2006 erstellten Gutachten vom 20.07.2021

folgende selbstéindige Réaumlichkeiten:

43 wohnungseigentumstaugliche Objelkte

Diese gliedern sich laut Baubestand wie folgt:

36 Apartments

1 Lokal

1 Abstellraum

5 Abstellplitze f. KFZ i. Freien
wohnungseigentumstaugliche Objekie Anzahl bewertet | micht bew.
Apartments 36 36 0
Lokal 1 1 0
Abstellraum 1 1 0
Abstellplitze f. KFZ i. Freien 5 5 0

Im Sinne des § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft

5 Abstellplitze fiir KFZ (im Freien)

Weiteres befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende den wohnungseigentumstauglichen
Objekten zuzuordnende bzw. im gemeinsamen Eigentum verbleibende Zubehorteile im Sinne

des Par. 2 Abs. 3 WEG 2002 bzw. Par. 2 Abs. 4 WEG 2002:

Zubehorteile Anzahl bewertet micht bew.
Abstellriume 4 3 1
Schwimmbecken 1 0 1
WC-Gruppe 1 1 0

BG 011 TZ 6110/2021
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Festsetzung der Nutzwerte
1100 Wien, Karmarschgasse 65

EZ 1134 KG Inzersdorf
Geschofl/ Nutz- Nutz- Einzel-  Gesamt-
T. Nr. Bestandsgegenstand fliche, m2 wert/ m2 Nutzwert Nutzwert
\
; Hof/Top Nr. PKW 1 Abstellplatz 1 £. KFZi. Fr. 10,47 0,600 6,28 6
| Hof/Top Nr. PKW 2 Abstellplatz 2 f. KFZi. Fr. 10,47 0,600 6,28 6
/‘ ) Hof/Top Nr. PKW 3 Abstellplatz 3 f. KFZ i. Fr. 10,47 0,600 6,28 6
Hof/Top Nr. PKW 4 Abstellplatz 4 f. KEZ i. Fr. 10,47 0,600 6,28 6
; Hof/Top Nr. PKW 5 Abstellplatz 5 f. KFZ i, Fr. 10,47 0,600 6,28 6
Souterrain/Top Lokal Lokal 122,41 0,560 _68.55
WC-Gruppe (Souterrain) 9,89 0,500 _iz
74 74
Hochparterre/Top Nr. 1 Apartment 37.40 0,925 34,60 35
Hochparterre/Top Nr. 1A Apartment 20,06 0,875 17,55 18
' Hochparterre/Top Nr. 2 Apartment 26,83 0,925 24,82 25
1l J Hochparterre/Top Nr. 3 Apartment 2687 0925 2485 25
}! Hochparterre/Top Nr. 4 Apartment 27,03 0925 25,00 25
é Hochparterre/Top Nr. 5 Apartment 17,55 0,875 15,36 15
i 1. Stock/Top Nr. 6 Apartment 27,25 0,925 25,21 25
| 1. Stock/Top Nr. 7 Apartment 22,67 0,925 20,97 21
1. Stock/Top Nr. 8 Apartment 18,93 0,925 17,51 18
1. Stock/Top Nr. 9 Apartment 38,99 1,050 40,94 41
1. Stock/Top Nr. 10 Apartment 26,83 0,975 26,16 26
BG 011 TZ 6110/2021 Seite 3
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b

. Stock/Top Nr. 11
1. Stock/Top Nr. 12
1. Stock/Top Nr. 13
1. Stock/Top Nr. 13A
2. Stock/Top Nr. 14
2. Stock/Top Nr. 15
2. Stock/Top Nr. 16

2. Stock/Top Nr. 17

2. Stock/Top Nr. 18
3. Stock/Top Nr. 19
3. Stock/Top Nr. 20
3. Stock/Top Nr. 21
3. Stock/Top Nr. 22
3. Stock/Top Nr. 23
4, Stock/Top Nr. 24
4, Stock/Top Nr. 25
4, Stock/Top Nr. 26

4, Stock/Top Nr. 27

4, Stgck/Top Nr. 28
5. Stock/Top Nr. 29
5. Stock/Top Nr. 30
5. Stock/Top Nr. 31

5. Stock/Top Nr.32

5. Stock/Top Nr. 33
Dachgeschof3/Top Nr. 34

Dachgeschof3/Top Nr. 35

Apartment
Apartment
Apartment
Abstellraum
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment

Abstellraum — 2. Stock

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment

Abstellraum — 4. Stock

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

Abstellraum — 5 Stock

Apartment

Apartment

Apartment

Summe aller Gesamtnutzwerte:

Mag. Georg Strafella

26,87
26,87
17,55
17,08
26,85
22,67
18,93

38,99

1,22

27,80
27,25
22,67
18,93
38,98
28,60
27,25
22,67
18,93

38,98

1,22

28,52
27,25
22,67
18,93
39,08

1,22

28,60

57,99

22,84

0,950
0,950
0,925
0,200
0,925
0,925
0,925
1,050
0,200
0,925
0,925
0,925
0,925
1,050
0,925
0,925
0,925
0,925
1,050
0,200
0,925
0,925
0,925
0,925
1,050

0,200

0,925

0,875

0,825

25,53 26
2553 26
1623 16

3,42 3
2484 25
2097 21
17,51 18

40,94
41

1 2 §
2572 26
2521 25

1751 18
4093 41
2646 26
2521 25
2097 21 4
1751 18 9
40.93

41

1 42
2638 26
2521 25
2097 21
1751 18|
4103 |
41

1 42
2646 26
5074 51
18,84 19

1046
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Ermittlung der Nutzwerte/m?2

fiir die Liegenschaft: 1100 Wien, Karmarschgasse 65
EZ 1134 / Inzersdorf

Nutz- Regelnutzwert-
Widmung Geschof TNr.  wert/m2 Begriindung der Abweichung
Abstellpl. f. KFZ Hof PKW1-5 NW=0.600 0,60
Lokal Souterrain Lokal  NW=0.560 0,80-A1)-A3)
Apartment Hochparterre 1 NW=0.925 1,00-A2)-A4)
Apartment Hochparterre 1A NW=0.875 1,00-A2)-A4)-A5)
Apartment Hochparterre 2 NW=0.925 1,00-A2)-A4)
Apartment Hochparterre 3 NW=0.925 1,00-A2)-A4)
Apartment Hochparterre 4 NW=0.925 1,00-A2)-A4)
Apartment Hochparterre 5 NW=0.875 1,00-A2)-A4)-A5)
Apartment 1. Stock 6 NW=0.,925 1,00-A4)-A5)
Apartment 1. Stock 7 NW=0,925 1,00-A4)-AS5)
Apartment 1. Stock 8 NW=0,925 1,00-A4)-A5)
Apartment 1. Stock 9 NW=1.050 1,00-A4)+Z1)
ApeHiait 1. Stock 10 NW=0975  1,00-A4)
Apartment 1. Stock 11 =0.950 1,00-A4)-A6)
Apartment 1. Stock 12 =0.950 1,00-A4)-A6)
Apartment 1. Stock 13 NW=0925  1,00-A4)-A5)
Abstellraum 1. Stock 13A NW=0.200 0,20

BG 011 TZ 6110/2021
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Apartment 2. Stock 14 NW=0,925 1,00-A4)-A5)
Apartment 2. Stock 15 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
Apartment 2. Stock 16 NW=0,925 1,00-A4)-A5)
Apartment 2. Stock 17 NW=1,050 1,00-A4)+71)
Apartment 2. Stock 18 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
Apartment 3. Stock 19 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
‘ Apartment 3. Stock 20 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
S ‘-l .‘ Apartment 3. Stock 21 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
Apartment 3. Stock 2 NW=1.050  1,00-Ad)+Z1)
“I Apartment 3. Stock 23 NW=0,925 1,00-A4)-A5)
‘ Apartment . 4. Stock 24 NW=0925  1,00-A4)-A5)
Apartment 4. Stock 25 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
: Apartment 4. Stock 26 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
' Apartment 4, Stock 27 NW=1.050 1,00-A4)+Z1)
| Apartment 4. Stock 28 NW=0.925  1,00-Ad)-AS5)
[;T Apartment 5. Stock 29 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
. Apartment 5. Stock 30 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
" Apartment ~ 5. 8tock 31 NW=0,925 1,00-A4)-A5)
Apartment 5. Stock 32 NW=1,050 1,00-A4)+Z1)
i Apartment 5. Stock 33 NW=0.925 1,00-A4)-A5)
;l Apartment Dachgeschol 34 NW=0.875 1,00-A4)-A7)
| Apartment Dachgescho 35 NW=0.825 1,00-A4)-A5)-A7)
Abstellriume: RNW = 0,200, WC-Gruppe: RNW= 0,500
Abstriche:
A 1) = 20,00% f. Lage im Souterrain
o A2)= 50% f Lage im Hochparterre

BG 011 TZ 6110/2021
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A 3) = 10,00% £ fehlende WC-Anlage im Lokalverband
A 4) = 2,50% £ Badund WC in einem Raum ;
A 5) = 500% f Kochstelle in Einzelraumapartment |
A 6) = 2,50% f Lage unter Schwimmbecken |
A7) = 10,00 % f Dachschrigen und Dachflichenfenster
Abstriche: ;
. ;
Z1) = 7,50% f. zusitzliches Bad/WC

LTI e e’ g

Erliuterungen:

AT T

1) Die in der Nutzwertberechnung angefithrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei der Regelnutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient. Die {
Vergleichswohnung fiir die der Regelnutzwert 1,00 gilt, ist eine hofseitig gelegene Wohnung
im 1. Stock die zumindest iber Zimmer, Kiiche, Vorraum, Bad und WC verfiigt.

Simtliche dargestellten Paragraphenbezeichnungen ohne Gesetzesdefinition (z.B. § 2/3)
sind ausschlieBlich dem WEG 2002 idF. des BGBI. I Nr. 124/2006 zuzuschreiben.

2) Der Nutzwert eines wohnungseigentumstauglichen Objektes oder eines Zubehdrteiles
wird in einer ganzen Zahl ausgedriickt, wobei Dezimalstellen unter 0,5 durch Abrunden
und ab 0,5 durch Aufrunden beriicksichtigt werden (§ 8 Abs. 1 WEG 2002).

Nutzwerte von Zubehbrteilen iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002, deren errechneter Wert unter
eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

3) Terrassen, Flachdécher und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 durch
einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt werterhhend
beriicksichtigt (25 % des RNW), dies in einer ganzen Zahl (§ 8 Abs. 1). Hiebei wird die
Nutzfliiche mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes multipliziert und der
sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem Nutzwert des
selbstindigen Objektes hinzugerechnet.

Nicht baulich verbundene Terrassen, Flachd#cher und Balkone sind hingegen zubehdrfihig
im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002.

4) Loggien werden mit 50 % und Wintergirten mit 75 % des zugehdrenden Wohnungsregel-

nutzwertes berficksichtigt.

R T

B o

e

E o £

T —-—
e
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ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZWERTE

1100 Wien, Karmarschgasse 65
EZ 1134 KG Inzersdorf

Geschofl/ Tiir Nr. Bestandsgegenstand Nutzwert
Hof/Top Nr. PKW 1 Abstellplatz 1 f. KFZ i. Freien 6
‘ ' Hof/Top Nr. PKW 2 Abstellplatz 2 f. KFZ i. Freien 6
Hof/Top Nr. PKW 3 Abstellplatz 3 f. KFZ i. Freien 6
Hof/Top Nr. PKW 4 Abstellplatz 4 f. KFZ i. Freien 6
Hof/Top Nr. PKW 5 Abstellplatz 5 £. KFZ i. Freien 6

Souterrain/Top Nr. LOKAL Lokal

WC-Gruppe (Souterrain) 74
Hochparterre/Top Nr. 1 Apartment 35
Hochparterre/Top Nr. 1A Apartment 18
L Hochparterre/Top Nr. 2 Apartment 25
z\} Hochparterre/Top Nr. 3 Apartment 25
| Hochparterre/Top Nr. 4 Apartment 25
, Hochparterre/Top Nr. 5 Apartment 15
‘ 1. Stock/Top Nr. 6 Apartment 25
Ii 1. Stock/Top Nr. 7 Apartment 21
"‘ L. Stock/Top Nr. 8 Apartment 18
1. Stock/T: opNr. 9 Apartment 41
1. Stock/Top Nr. 10 Apartment 26
1. Stock/Top Nr. 11 Apartment , 26

zite
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. Stock/Top Nr. 12

—

—_

. Stocl/Top Nr. 13

—

. Stock/Top Nr. 13A

()

. Stock/Top Nr. 14

2

. Stoclk/Top Nr. 15

[

. Stock/Top Nr. 16

2. Stock/Top Nr. 17

2. Stock/Top Nr. 18
3. Stock/Top Nr. 19
3. Stock/Top Nr. 20
3. Stock/Top Nr. 21
3. Stock/Top Nr. 22
3. Stock/Top Nr. 23
4, Stocl/Top Nr, 24
4. Stock/Top Nr. 25
4. Stock/Top Nr. 26

4, Stock/Top Nr. 27

4. Stock/Top Nr. 28
5. Stock/Top Nr. 29
5. Stock/Top Nr. 30
5. Stocl/Top Nr. 31

5. Stock/Top Nr. 32

5. Stocle/Top Nr. 33

Dachgescholl/Top Nr. 34

Dachgeschof/Top Nr. 35

Apartment
Apartment
Abstellraum
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment
Abstellraum — 2 Stok

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
ApMmt
Apartment
Apartment

Apartment

Abstellraum — 4. Stock

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment

Abstellraum - 5. Stock

Apartment

Apartment

Apartment

26

16

3

25

21

18

42

26

25

21

18

41

26

25

21

18

42

26

25

21

18

42

26

51

19

Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile 1046
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6.10. Gutachten zur Ermittlung selbstandiger Raumlichkeiten

GUTACHTEN

zur Ermittlung der selbstandigen Raumlichkeiten geman § 6 Abs. 1 Ziff. 2 des Bundes-
gesetzes vom 26.04.2002, BGBI. 70/2002 (Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002)
IdF. des BGBI. | Nr. 124/2006 fir die Liegenschaft in

1100 Wien, Karmarschgasse 65
EZ 1134 der Kat. Gem. Inzersdorf

Gemal § 6 Abs. 1 Ziff. 2 des WEG 2002 idF. des BGBI. | Nr. 124/2006 befinden sich auf
der vorgenannten Liegenschaft

43 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Diese gliedern sich laut Baubestand wie folgt:
36 Apatrments
1 Lokal
1 Abstellraum
5 Abstellplatze f. KFZ im Freien

Weiters befinden sich im Sinne des § 2 Abs. 2 letzter Satz des WEG 2002 auf der
Liegenschaft

5 Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge (im Freien)

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemaR § 6 Abs. 2 WEG 2002 die baubehdrdlich
genehmigten Plane und Bescheide vom

03.12.2015, MA 37/1766761-2014-20
Bauanzeige, (Zusammenlegung von je 2 Arpartments vom 1. bis 5. Stock)

Ergeht in Abschrift an die MA 37-Baupolizei zur Kenntnis
Wien, am 20.07.2021

BG 011 TZ 6110/2021
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6.11. Betriebskostenvorschreibung

1212022 I. V. T. Immobilien-Treuhand -und Verwaltungsgesellschaft m.b _H. FN:1275910 2.12.2022
===z== = 1190 Wien, Zehenthofgasse 16/2 F 5.
Tel:01/328 66 55 Fax:01/328 66 99 Mail:office@ivi-hv. at ATUSE081703 12.202% 1
1100 Wien
Betr.in  EUR
EDV-Bez. It. Grundbuch Netto 1 |REP.RESERVE ANTEILE |BETRIEBSKOSTEN ANTEILE |HEZKOSTEN ANTERE
ust 2 |WARMWASSER ANTEILE | STROMKOSTEN ANTEILE |Pool BK ANTEILE
3 |PoolErhaltung ANTEILE
Zz  Rechn Wensich. Brutto 4
Lokal LOKAL 132,00m2 Q 636,02 1 71,37 74 311,28 2 74 96,14 2 T4
Princ Consulting + 112,73 2 44 08 74 112,17 2 74 0,00 O o
Immobilienmanagement GmbH 3 0,00 o
Re 22/0619/vs00089 Mail 120 =rewesTAR 75 4
PEW1 ABSTELLPLATZ 10,47Tm2 o] 3,1 1 5,87 & 25,24 2 6 0,00 0 0
Princ Consulting + 5,05 2 0,00 0 o, 00 0 0 0,00 0O o
Immobilienmanagemsnt GmbH 3 0,00 1]
Re 22/0619/V500080 Mail 120 =rowess3G,160 4
PEWZ ABSTELLPLATZ 10,4Tm2 o in 1 5.867 & 25.24 2 6 0,00 0 o
Princ Consulting + 5,05 2 0,00 o N o 0,00 O o
Immobilienmanagement GmbH 3 0,00 o
Re 22/061%/V/500091 Mail 120 =+36.16 4
T18 WOHNUNGSEIGENT 27 ,80m2 W 223,47 1 25,43 26 109,37 1 26 33,78 2 26
Princ Consulting + 7,13 2 15,48 26 3941 2 26 0,00 1 26
Immobilienmanagemant GmbH 3 0,00 26
Re 22/0618/V500114 Mail 120 =re#==250.60 4
T19 WOHNUNGSEIGENT 27,25m2 W 214,87 1 24,45 25 105,16 1 25 32,48 2 25
Princ Consulting + 26,09 2 14,89 25 37,89 2 25 0,00 1 25
Immobilienmanagement GmibH 3 0,00 25
Re 22/0619/V500115 Mail 120 werwss2d0 06 4
T22 WOHNUNGSEIGENT 38,98m2 w 352,40 1 40,10 41 172,47 1 41 53,27 2 41
Princ Consulting + 42,77 2 24,41 41 62,15 2 41 0,00 1 41
Immobilienmanagement GmbH 3 0,00 41
Re 22/0618/V500118 Mail 120 raees3@5 7 4
T23 WOHNUNGSEIGENT 28,60m2 w 223,47 1 26 109,37 1 26 3,76 2 26
Princ Consulting + 27,13 2 26 .41 2 26 0,00 1 26
Immokilisnmanagement GmbH 3 26
Re 22/0619/V500118 Mail 120 weew==350,60 4
T24 WOHNUNGSEIGENT 27,25m2 W 214,87 1 24,45 25 105,16 1 25 32,48 2 25
Princ Consulting + 26,08 2 14,89 25 ar.B8 2 25! 0,00 1 25
Immobilisnmanagement GmbH 3 0,00 25
Re 22/0618/V500120 Mail 120 esewes240,96 4
T27 WOHNUNGSEIGENT . 40,20m2 w 360,99 1 41,08 42 176,87 1 42 54,57 2 42
Princ Consulting + 43,81 2 25,01 42 63,66 2 42 0,00 1 42
Immobilienmanagement GmbH 3 0,00 42
Re 22/0619/V500123 Mail 120 weewwwd04 B0 4
T28 WOHHUNGSEIGENT . 25,52m2 w 223,47 1 25,43 26 109,37 1 26 33,76 2 26
Princ Consulting + 7,13 2 15,48 26 39,41 2 26 0,00 1 26
Immobilienmanagement GmbH 3 0,00 26
Re 22/0619/V500124 Mail 120 +=e#++250,60 4
T33 WOHNUNGSEIGENT 28,60m2 W 223 .47 1 25,42 26 109,37 1 26 33,78 2 26
Princ Consulting + 2713 2 15,48 26 39,41 2 26 0,00 1 26
Immaobilienmanagement GmbH 3 }, 00 26
Re 22/0619/V300128 Mail 120 =row==350,60 4
T34 WOHNUNGSEIGENT o7,899m2 W 438,34 1 49,88 51 214,53 1 51 66,26 2 51
Princ Consulting + 53,20 2 30,37 51 77,30 2 51 0,00 1 51
Immaobilienmanagement GmbH 3 }, 00 31
Re 22/0619/V300130 Mail 120 =roessdgl 540 4
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6.12. Protokoll Jahresabrechnung 2021

| V T GEBAUDEVERWALTUNG

IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.

1190 Wien, Zehenthofg.16/2 Tel: 328 66 55 Fax: 328 66 99 email: office@ivt-hv.at

An diec Wohnungseigentiimer
Karmarschgasse 65
1100 Wien

Wien, am 15.6.2022

Betrifft: Jahresabrechnung 2021
GLEICH VORWEG:

Erst im Mai 2021 wurde von der vormaligen Alleineigentiimerin, die IVT
Gebiudeverwaltung mit der Verwaltung der Liegenschaft betraut.

Die beiliegende Abrechnung basiert somit nur auf einem Zeitraum Mai bis Dezember
2021.

Es waren somit die ungefahren Aufwendungen erkennbar — wirkliche Schliisse werden erst
nach Ablauf eines gesamten Abrechnungsjahres gezogen werden kénnen.

Abrechnungsbestandteile Die Abrechnung schliefit zum 31.12.2021 mit einem
Fehlbetrag von € Guthaben von €
Beilage 1 Betriebskostenabrechnung 15.524,76
Beilage 2 | Reparaturriicklagenabrechnung 4.072.33
Beilage 3 STROMABRECHNUNG 8.692,10
Beilage 4 | Heizkosten 1.066,37
Beilage 5 Warmwasserkosten 4.258,91

Anmerkungen zur Betriebskostenabrechnung:
Die Betriebskostenabrechnung 2021 schliefit zwar grundsitzlich mit einem deutlichen
Guthabenbetrag ab (rund € 15.500,--).

Jedoch nachdem die tatsdchlichen Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung der Liegenschaft
erst nach Ablauf eines gesamten Abrechnungsjahres evaluliert werden kénnen, wird dieses
Guthaben vorerst in die Abrechnungsperiode 2022 vorgetragen werden und nicht
ausgeglichen durch Refundierung an die Eigentiimer.

Am Ende des Kalenderjahres 2022 erfolgt eine Evaluierung der finanziellen Situation im
Betriebskostenkonto und erfolgt dann maglicherweise im Jinner 2023 eine Refundierung
eines Teiles des Betriebskostenguthabens der Abrechnung 2021.

Es wurden im Mirz 2022 auf Anraten des Brandschutzbeauftragten folgende
Wartungsvertriige zur Beibehaltung der Funktionstiichtigkeit folgender
Haustechnikgeritschaften abgeschlossen:

RWA-Anlage,

Brandschutzklappen,

Feuerloscher,

Brandschutztiiren und Brandschutztore

Gerichtsstand Wicn — FN: 127591 i, DVR: 0881538
UID-Nr. ATU5%061703
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|VT GEBAUDEVERWALTUNG o
= c ” IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.

5190 Wien, Zehenthofg.16/2 Tel: 328 66 55 Fax: 328 66 99 email: office@ivt-hv.at

e Trockensteigleitung sowie
* Sicherheits- und Notbeleuchtung
» Liiftungsanlage (im Dachgeschof3)

Seit Jiinner 2022 wurde der monatliche BK-Vorschreibungsbetrag mit € 4.400,-- (fiir die
Gesamtliegenschaft) festgelegt.

Diese Betriebskostenvorschreibungshihe wird ab Juli 2022 bis zum Ende des
Kalenderjahres beibehalten bleiben.

Anmerkungen zur Reparaturriicklagenabrechnung:

Das Jahr 2021 schlieBt mit einem FEHLBETRAG !!! von rund € 4.000,-- ab.

Dieser Fehlbetrag wird vorerst in die Abrechnungsperiode vorgetragen werden und erfolgt
eine Vorschreibung an die Eigentiimer zur Nachzahlung im Jinner 2023.

ACHTUNG:
NOVELLE im Wohnungseigentumsgesetz ab 1. Juli 2022 — gesetzliche Festlegung einer

monatlichen Mindestdotierung der Reparaturriicklage:

Vorweg: Fiir das erste Halbjahr 2022 wurde die Dotierung der Reparaturriicklage wie folgt

festgelegt (fiir die Gesamtliegenschaft):

@natliche Vorschreibung Reparaturriicklage im 1. Halbjahr 2022 | € 700,-- _I

Bis Juli 2022 sah das Wohnungseigentumsgesetz vor, dass der Verwalter zur Dotierung einer
»angemessenen Reparaturriicklage® verpflichtet ist. Eine nihere Bezifferung der
»Angemessenheit sicht das Gesetz noch nicht vor,

Jedoch: Wie auch den Medien zu entnehmen war hat der Gesetzgeber eine Novelle des WEG
erlassen, die ab Juli 2022 in Kraft tritt:

Hinsichtlich der Dotierung von Riicklagen ist die Schaffung einer Mindestriicklagen-
Dotierung von € 0,90 / m* / Monat verbindlich, um in Hinkunft nétig werdende Sanierungs-
und Verbesserungserfordernisse leichter finanzieren zu kénnen.

Basierend auf die uns bekannt gegebenen Nutzfliiche von 1.136,72 m? entspricht das
dann einer Mindestdotierung von monatlich € 1.023,--, welche monatlich den
Eigentlimern ab Juli 2022 vorgeschrieben werden.

Gerichtsstand Wien — FN: 127591 i, DVR: 0881538
UID-Nr. ATU59061703

Mag. Georg Strafella
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l v T GEBAUDEVERWALTUNG
MESTE N IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.

1190 Wien, Zehenthofg.16/2 Tel: 328 66 55 Fax: 328 66 99 email: office@ivt-hv.at

Anmerkung STROMABRECHNUNG fiir das GESAMTHAUS:

Die Stromabrechnung 2021 fiir das Gesamthaus schlieft mit einem Guthaben in der Hohe von
€8.692,10, welches vorerst in die Abrechnungsperiode 2022 vorgetragen wird.

Der derzeitige monatliche Vo rschreibungsbetrag in der Hohe von netto € 1.540,- wird
ab Juli 2022 beibehalten.

ACHTUNG: eine individuelle Strom-Abrechnung wird den Eigentiimern in den
nichsten Monaten fibermittelt und erfolgt dann ein individueller Ausgleich
(Refundierung im Falle eines Guthabens// Nachzahlungsvorschreibung im Falle eines
Fehlbetrages)

HEIZKOSTEN- und WARMWASSERKOSTEN:

HEIZUNG

| monatliche Vorsehreibung fiir Heizung im 1.Halbjahr 2022 | € 1.320,-- |
WARMWASSER:

]Ematliche Vorschreibung fiir Warmwasser im 1, Halbjahr 2022 | € 605,

Die Hohe der anteiligen Vorschreibungsbetrige zur F inanzierung der Heiz- und
Warmwasserkosten bleiben ab Juli 2022 bis zum Ende des Kalenderjahres gleich.

Mit einer zukiinftigen Erhthung der monatlichen Vorschreibungsbetriige ist im Anbetracht
massiv steigender Energiekosten zu rechnen.

KLAGSFUHRUNG gegen die Eigentiimerin PRINCE CONSULTING +
IMMOBILIENMANAGEMENT GmbH:
Mangels Einzahlung der monatlichen Wohnbeitriige seitens der oben genannten

Eigentlimerin, war die Hausverwaltung gesetzlich verpflichtet, den offenen Betrag
einzuklagen und die Klagsanmerkung im Grundbuch beim Gericht zu beantragen.

Einsicht in die Belegsammlung — ab August 2022;

Jedem Eigentiimer ist die Einsichtnahme in die Belege zur iibermittelten Abrechnung in den
Kanzleirdumlichkeiten der Hausverwaltung méglich — um vorherige Terminvereinbarung
wird ersucht.

Fiir Fragen zur Abrechnung stehen wir Ihnen unter der Telefonnummer 01/328 66 55 — 156
gerne zur Verfligung,

Mit freundlichen Griifen
LV.T. Immobilien-, Treuhand- und Verwaltungsgesellschaft mbH.

Gerichtsstand Wien — FN: 127591 i, DVR: 088|538
UID-Nr. ATUS9061 703
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6.13. Vorausschau 2023

IVT GEBAUDEVERWALTUNG

IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.

1190 Wien, Zehenthofg.16/2 Tel: 328 66 55 Fax: 328 66 99 email: office@ivt-hv.at

An die Wohnungseigentumsbewerber
der Liegenschaft Karmarschgasse 65

1100 Wien

Wien, im Dezember 2022
Betriffi:
Vorausschau gemill § 20 Abs. 2 WEG 2002 - zukiinftice Festlecung der monatlichen

Vorschreibungsbetriize:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Unter Zugrundelegung der bisher zur Verfligung stehenden Unterlagen werden — bei

Gegeniiberstellung der Einnahmen und Ausgaben — folgende monatliche Vorschreibungsbetrige

(netto) festgelegt:

Die Zahlen beziehen sich auf die Gesamtliegenschaft - Thren Anteil entnehmen Sie bitte den

laufenden Vorschreibungen.

Allgemeinen Bewirtschaftungskosten:

monatliche Betriebskostenvorschreibung im 2. Halbjahr 2022

€ 4.400.--

monatliche Betriebskostenvorschreibung im 1. Halbjahr 2023

€ 4.400,--

Die Betriebskostenabrechnung 2022 voraussichtlich mit einem Guthabenbetrag ab.

Anlasslich der Abrechnungslegung (bis Juni 2023) wird dann entschieden, ob dieses Guthaben
(teilweise) refundiert wird an die Eigentiimer oder in die Abrechnungsperiode 2023 vorgetragen wird.

Ab Jdnner 2023 bleibt vorerst einmal die aktuelle monatliche BK-Vorschreibung von € 4.400.--
belassen (fir die gesamte Liegenschafti) — auch ohne sofortige Erhéhung der aktuellen BK-
Vorschreibungsbetriige diirfte die Kostendeckung der Bewirtschaftungsaufwendungen fiir die néchste

Zeit ermoglicht werden.

Zukiinftig wird jedoch bei der Evaluierung der Hohe der monatlichen BK-Vorschreibungsbetriige die

massive Teuerung fir Aufwendungen in sdmtlichen Lebensbereichen somit auch bei den
Bewirtschaftungsaufwendungen — eine bedeutende Entscheidungsgrundlage darstellen.
HEIZUNG
monatliche Vorschreibung fiir Heizung im 2.Halbjahr 2022 €1.320.--
monatliche Vorschreibung fiir Heizung im 1.Halbjahr 2023 € 1.320.--
WARMW ASSER:
monatliche Vorschreibung fiir Warmwasser im 2. Halbjahr 2022 € 605.--
monatliche Vorschreibung fiir Warmwasser im 1. Halbjahr 2023 € 605,

Die Heizkosten- und Warmwasserkostenabrechnung 2022 schliefit voraussichtlich mit einem
deutlichen Guthaben ab.

Ab Jinner 2023 bleibt vorerst einmal die aktuelle monatliche Vorschreibungshihe (fiir die gesamte
Liegenschaft) — ab dem 2. Halbjahr 2023 ist eine Erhohung der Heizkosten- und

Warmwasservorschreibungsbetriige zu erwarten.

1
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IVT GEBAUDEVERWALTUNG
" " % " IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.

1190 Wien, Zehenthofg.16/2 Tel: 328 66 55 Fax: 328 66 99 email: office@ivt-hv.at

STROM fiir das GESAMTHALUS:

monatliche Vorschreibung fiir STROM im 2. Halbjahr 2022 € 1.540,--

monatliche Vorschreibung fiir STROM im 1. Halbjahr 2023 € 1.540,--

Die Stromabrechnung 2022 fiir das Gesamthaus schlielit in etwa ausgeglichen ab.

Der derzeitige monatliche Vorschreibungsbetrag in der Hiohe von netto € 1.540,-- wird ab
Jéinner 2023 beibehalten.

ACHTUNG: eine individuelle Strom-Abrechnung wird den Eigentiimern in den iibermittelt und
erfolgt dann ein individueller Ausgleich (Refundierung im Falle eines Guthabens//
Nachzahlungsvorschreibung im Falle eines Fehlbetrages)

Reparaturriicklage:

monatliche Vorschreibung Reparaturriicklage im 2. Halbjahr 2021 €1.023,--

monatliche Vorschreibung Reparaturriicklage im 1. Halbjahr 2022 €1.023,--

Wie bereits das Jahr 2021 wird voraussichtlich auch das Jahr 2022 mit einem FEHLBETRAG!!! —
abschliefien.

Kurz zur Erinnerung:

Wie auch den Medien zu entnehmen war hat der Gesetzgeber eine Novelle des WEG erlassen, die seit
Juli 2022 in Kraft ist:

Hinsichtlich der Dotierung von Riicklagen ist die Schaffung einer Mindestriicklagen-Dotierung von
€ 0,90 / m* / Monat verbindlich, um in Hinkunft nétig werdende Sanierungs- und
Verbesserungserfordernisse leichter finanzieren zu kdnnen.

Basierend auf die der Hausverwaltung bekannt gegebenen Nutzfliiche von 1.136.72 m*
entspricht das dann einer Mindestdotierung von monatlich € 1.023,--, welche monatlich den
Eigentiimern seit Juli 2022 vorgeschrieben werden.

Dieser derzeitige monatliche Vorschreibungsbetrag in der Hishe von netto € 1.023,-- wird ab
Jiinner 2023 beibehalten bleiben.

EXEKUTION gegen die Eigentiimerin PRINCE CONSULTING +
IMMOBILIENMANAGEMENT GmbH wegen des Nichtzahlens der monatlichen
Vorschreibungsbetriige:

Nachdem die Princ GmbH trotz Mahnungen hinsichtlich der Bezahlung der monatlichen
Vorschreibungsbetriige siumig wurde, musste gem. § 27 WEG die Klage beim Bezirksgericht
Favoriten eingebracht werden und ist diese Klage im Grundbuch bei den Liegenschafisanteilen der
Princ Gmbh angemerkt worden.

Dieses verpflichtende Handeln des Verwalters 1Gste das gesetzliche Vorzugspfandrecht fiir die
Eigentiimergemeinschaft aus.

p
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IVT GEBAUDEVERWALTUNG
" * % ®  IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.

1190 Wien, Zehenthofg.16/2 Tel: 328 66 55 Fax; 328 66 99 email. office@ivt-hv.at

Durch das gesetzlich normierte Vorzugspfandrecht ist sichergestellt, dass die Eigentiimergemeinschaft
gegen einzelne Wohnungseigentiimer bei einer Zwangsversteigerung der Wohnung tatséichlich
Befriedigung erlangen kénnen. unabhéingig davon ob bereits zu einem friiheren Zeitpunkt
Gliubiger sich im Grundbuch ein Pfandrecht einriiumen lielien.

Nachdem gegen die Klage die Princ GmbH keinen Einspruch erhoben hat, wurden die
Zahlungsbefehle rechtskriiftig und wurde die Versteigerung der gegensténdlichen
Wohnungseigentumsobjekte beantragt und diese letztlich vom Bezirksgericht Favoriten bewilligt.

Nach Versteigerung und Erhalt der Erlise erfolgt die Befriedigung der Eigentiimergemeinschafi
und erhalten alle Eigentiimer, welche nunmehr den YVorschreibungsbetrag geleistet haben,
diesen wieder zuriickerstattet.

Fiir weitere Informationen steht Thnen unser Team unter 328 66 55 DW 156 gerne zur Verfiigung.
Mit den besten Wiinschen fiir das Weihnachtsfest sowie das kommende Jahr verbleiben wir

mit freundlichen Griifien
LV.T. Immobilien-, Treuhand- und Verwaltungsgesellschafi mbH
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6.14. Energieausweis

Energieausweis fiir Nicht-Wohngebadude

-
oIB OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6
INSTITUT PR BauTecHnik Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Karmarschgasse 65 Umsetzungsstand Ist-Zustand
Gebiude(-teil) Baujahr 1981
Nutzungsprofil Beherbergungsbetriebe Letzte Veranderung

Strake Karmarschgasse 65 Katastralgemeinde Innere Stadt
PLZ/Ort 1010 Wien-Innere Stadt KG-Nr. 1004
Grundsticksnr. Seehihe 170m

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

HWB porsk PEB sk CO 2045k f gee sk
A++
kun..r Dwar Zwir f ist jane e, aiu in den Riumen BSB: Der Betrie bestrombedarf ist als fidchanb ezoganar Defaultwent festgelagtund
werden muss, diese auf einer ati tur, entspricht der Halfte der mittleren inneren Lastan.
e Bertcksicht ung alillge Ertrige aus Waes Uckgewinung, zu halen. EEB: Der Endenergiebedarf umfasst lich zum Hat nergiabadard dan jewels
WWWE: Der Warmwassenw drmebedarf ist in Abhéngigheit der Gebiudekaiegaria alifsligan Betriebsstrombadarf, K ihlenargi badarf und Beleuchtung senargi ebadarf,
als flchenbe 2o gener Defaul wen festgelegt abziglich alifaliger Endeneng isertrige und zu 2 ghch eines dafir notwendigen
- B darf Hilfsenergiebe darfs. Der Endenengiebedan entspncht jener Ensngiemenge, die
HEB: Baim f werden |zumHuz mdwmmmaa 2 L A
warmebedarf dhe Verluste des geb ischan 5 ber tigt, dazu eingelaut werden muss (Lisferenergicbodart).
zihlen insbesondere die Verlusie der Warnmebereiselung, der Warmeverteiung, foee: DntGmnmrgbnfﬂ:lmz-qui uuoum-m aus einerseits dem
der'Wa ¥ Ang und dlesr W g b sowie alifliger Hifsenengie. Endenengie bedarf abziglich aif liger E | 98 und 2uz(gik :ln afir
e tab L A L o notwendigen Hilfsenangiebedarfs und and its ginem Ref E f
KB: Der Kilhibedart st jene e, den Réumen abg werden
MUSS, UM uniter der 2u blkeiben . Er sich aus den nicht {Anforderung 2007).
nuizbaren innaren und solaren Gewinnen, PEB: Der PAmi lebedarf iat der E ndenergiebadaf einachlieliich der Verustein
. Bai PR PR " " allen Vorkatien, Der Pmmmfmtmnemmm {PEB am) und ainan
BefEE: BeimB 9 wird der allfilige Energiebedart zur richt emeusrbaren (PEB nam) Anteil auf. )

Befeuchung dargestelit

I o 4 COzeq jsbadarf zuzurachnandan Sguivalent
KEB: Beim Kohlenergiebedarf werden zusataich zum Kihibedarf die Verluste des Kohhmlm«nhdoﬂm{f ), einachBetich jener fir Vil

Kii hisystems und der Kiiftebareitstelung berlicksichtigt
] Lk ak SK: Das Standostklima ist das reale Klima am Gebdudestandort Dieses Kiimamodell
Enx. Dpahmmmljﬂdim ist ain virtualles Kiima. Es dient zur Ermittiung von wwirde ouf Basis dor Primérdaton (1570 bis 1558) der Zen talanstal fir Molomlogio wnd

LI Geodynamik fir die Jahre 1678 bis 2007 gegeniibar der Vorfassung aktuaiigiert,
BelEB: der Beleuchtungsenergiebedarf ist als fichanba 2o genar Defaulwert
festgelegt und entsprichl dem Enenglebedan zur mazungsgerechien Beleudhing,
Al Werte getten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahnesbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliche an.

Dieser Enengieausweis entepnicht den Vorgaben der OIB-Richtiinie & B oo und dea O ichit Imaituts fir B ik in Umaatzung der Ri

20 1/31/EU vom 18, Mai 2010 tberdie fiizienz von Gebuden bew, 2018/844EU vom 30, Mai 2018 und des Ener gissusweis-Vorlags-Gesetzes (EAVG), Der

Ermith raum filir dia filr Primér enargie und Kohlendicwddemissionan ist filr Strom: 201 308 - 201808, und es wurden dbliche Allokationsregein
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Energieausweis flir Nicht-Wohngebaude

n
o 1 B OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6

INSTITUT PR BauTeEcHik AUsgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfiache (BGF) 1.5096 m? Heiztage 287d Art der Liftung Fensterliiftung
Bezugsflache (BF) 1.207.7 m? Heizgradtage 3.641 Kd Solarthermie -m?
Brutta-Volumen (Vg) 4.503.2 m? Klimaregion N Phaotovoltaik - kWp
Gebédude-Hullfiache (A) 1.2519 m? Norm-Aukentemperatur -11,3°C Stromspeicher -
Kompaktheit (ANV) 0,28 1/m Soll-Innentemperatur 22,0°C WW-WE-System (primér)
charakteristische Lénge (Ic) 3,60 m mittlerer U-Wert 1,00 Wim?K WW-WB-System (sekundér, opt.)
TeilBGF -mé LEK ¢ -Wert 53,71 RH-WB-System (priméar)
TeikBF - Bauweise schwer RH-WE-System (sekundér, opt.)
TeilVg - Kaltebereitstellungs-System
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Ergebnisse
Referenz-Heizw armebedarf HWB retric = 73,8 kWhim?a
Heizwérmebedarf HWBRrk = 652 kWh/m?a
Auleninduzierter Kilhlbedarf KB*ri, = 0,0 kWh/m®a
Endenergiebedarf EEBrk = 1818 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeerk = 1,33
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizw armebedarf Qnpretsk = 123.820 kWhia HWB persik = 82,0 kWh/m®a
Heizwérmebedarf Qnsk = 110,702 kWhia HWB sk = 73,3 kWh/im?a
Warmwasserw drmebedarf Qw = 38019 kWhia VWWWWE = 252 kWh/m3a
Heizenergiebedarf Quepsk = 188.9689 kWh/a HEB sk = 1252 kWh/m?a
Energieaufwandszah! Warmwasser eanzww = 1,97
Energieaufwandszahl Raumhezung esnzry = 0,92
Energieaufwandszahl Heizen eanzy = 1,17
Betriebsstrombedarf Qess = 34.812 kWh/a BSB = 23,1 kWh/ma
Kiihbedarf Qresk = 24.453 k\Wh/a KBsk = 16,2 kWhim?a
Kihlenergiebedarf Qrepsk = - kWhia KEBsk = - kWhim?a
Energieaufwandszahl Kiihlen exnzr = 0,00
Befeuchtungsenergiebedarf Qeafrsk = - kWhia BefEBsk = - kWhim?a
Beleuchtungsenergiebedarf Qpaes =  78.620 kWhia BelEB = 52,1 kWh/m*a
Endenergiebedarf Qeessk = 302401 kWhia EEBsx = 2003 kWh/m3a
Primérenergiebedarf Qrepsk = 242,122 kWhia PEBsx = 1604 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar Qpegnem sk =  116.112 kWhia PEBnem. sk = 76,89 kWhim?a
Primérenergiebedarf erneuerbar Qregem sk = 126,009 kWhia PEBem. sk = 83,5 kWhim?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk =  29.989 kgla CO2sqsx = 19,9 kgim®a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 1,34
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kwhia PVE exporTSK = - kKWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin TBW GmbH
Ausstelungsdatum 28.12.2020 Gewerbepark Haag 3, 3250 Wieselburg-Land
Gilltigkeitsdatum 27.12.20%0 DlniEE L
Geschaftszahl
Die Eneig dhigaes E danen belhich de Ik ik fuired e i Muitzing 2
Abweicty freten, Insbesondare Ny inhei hiedicher Lage konnen aus Gnind und der Lage hinschtich iher E: von den
hier angegebansan abweichan,
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