Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Frau Dr. Kosesnik-Wehrle
Olzeltgasse 4
A-1030 Wien

Wien, 05.05.2025
GA-Nr. 05-05-25

Gutachten

im Insolvenzverfahren Immo Judith

Vermietungs- und Verpachtungs GmbH.

zur Ermittlung des Verkehrswertes von 61/2127 Anteilen, untrennbar verbunden
mit Wohnungseigentum an Wohnung W Top 3, der Liegenschaft EZ 490, KG 01006

LandstraBe, mit der Grundstiicksadresse Hohlweggasse 42, 1030 Wien.
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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftrag:

Auftrag von Frau Dr. Kosesnik-Wehrle, Olzeltgasse 4, A-1030 Wien, als
Insolvenzverwalterin der Immo Judith Vermietungs- und Verpachtungs GmbH, zur
Ermittlung des Verkehrswertes von 61/2127 Anteilen, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung W Top 3, der Liegenschaft EZ 490, KG 01006

LandstraBe, mit der Grundstlicksadresse Hohlweggasse 42, 1030 Wien.

1.2. Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag 07.05.2025

1.4. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 07.05.2025 durchgeflihrt.
An dieser Befundaufnahme nahmen teil:
. Herr Niko Krnjic, Mieter

. Ing. Steigberger, SV

1.5. Grundlagen:

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

o Ortliche Begehung am 07.05.2025

o Grundbuchsauszug vom 28.04.2025

o Einsicht in den Bauakt

o Wohnungseigentumsvertrag, Nutzwertgutachten

o Vorschreibung Hausverwaltung far 01/2025
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o Auszug aus digitaler Katastralmappe

o Erhebung am 6értlichen Immobilienmarkt

o Eigene Vergleichspreissammlung

o Liegenschaftsbewertungsgesetz

o O-Norm B 1802-1

o Auftragserteilung durch den unter 1.1. dieses Gutachtens angefliihrten
Auftraggeber.

o von Seiten des Auftraggebers lGbergebene Unterlagen und miindlich erteilte
Informationen. FlUr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstandigen
Ubermittelten Informationen und Daten Gbernimmt dieser keine Haftung.

o Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

o Erhebungen betreffend Marktpreise  und Grundstlickspreise  bei
ortsansassigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie bei sonstigen
Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene
Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfalle
der Urkundensammlung.

o Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflachenkataster und
Altlastenatlas.

o Kranawitter, Liegenschaftsbewertung
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2. BEFUND - LTIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhéltnisse

JUSTIZ  mepusLik osTERREICH G B

GAUNDEUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Landstralbe EINLAGEZAHL 490
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

R T T T T YTETTTTYTYTYTTETETETETETETETTETETETTYTYTTYTYETETT

Letzta TEZ 2526/2025
WOHNUNGEEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnumg BGEL. II, 143/2012 am 07.05.2012

e T T

GET-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
112875 GST=Fl4che TE

Bauf. (10} 554

Bauf. (20} 126

=

Garten{ldj 9% Hohlweggasse 42
Legende:
Bauf. (10} : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20} : Baufldchen [Gebdudenebenflichen)
Zdrten{ll): Gidrten (Gi3rten)
R .Fld R
1 a 10618/1978 Sicherheitszone Flughafen Wien=-Schwechat
5 a geldscht
R e T |
3 ANTEIL: 24/2127
Aszhok Kumar
GEB: 1955-01-15 ADR: Hohlweggasse 42523, Wien 1030
b 25855/2012 Kaufvertrag 2012-0%-0& Eigentumarecht
o 25B55/2012 Wohnungseigentum an W Tep 1
d 845672013 Berichtigung des Elgentumarechtes
e 110572015 Berichtigung des Elgentums
ANTEIL: 3B/2127
Ashok Kumar
GEB: 1%955-01-15 ADR: Hohlweggasse 42723, wWien 1030
b 25855/2012 Kaufvertrag 2012-0%-0& Eigentumsrecht
o 25B55/2012 wohnungzelgentum an W Tep 2
d 8456/2013 Berichtigung des Elgentumsrechtes

&=

e 110572015 Berichtigung des Eigentumarechtes
AMTETIL: 1972127
Wiener Stadthduser Alpha GmbH (FN 336236a3)
ADR: Parkring 12, wien 1010
a 5396/2012 IM RANG 201072012 Kaufwvertrag 2012-04-06 Eigentumsrecht
o 2585572012 wWohnungseigentum an Werkatdtte Top II
2B211/2012 Adressaninderung
8456/2013 Berichtigung desa Elgentumarechtes
GE42/2014 Firmenwortlautinderung
g 110572015 Berichtigung des Elgentumsrechtes
7 AWNTEIL: 1172127
Wiener Stadthduser Alpha GmbH (FN 336236a3)
ADR: Parkring 12, wien 1010
a 5396/2012 IM RANG 201072012 Kaufwvertrag 2012-04-06 Eigentumsrecht
o 25B55/2012 wohnungzelgentum an Werkatdtte Top III
d 28211/2012 ARdresseninderung

@™

LT

v}
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e H3456/2013 Berichtigung des Eigentumarechtes
f 6642/2014 Firmenwortlautanderung
g 110572015 Berichtigung des Eigentumarechtes
% ANTEIL: 1772127
Wiener Stadthduser Alpha GmbH (FN 336236a)
ADR: Parkring 12, wWien 1010
a 539%6/2012 IM RANG 201072012 Kaufvertrag 2012-04-08 Eigentumsrecht
o 2EB55/2012 wWehnungseigentum an Werkatdtte Top W
d 2821172012 Adresseninderundg
e 8456/2013 Berichtigung des Eigentumsrechtes
£ E642/2014 Firmenwartlautinderung
g 110572015 Berichtigung des Eigentumarechtes
11 ANTEIL: 1172127
Stefan Prenosil
GEB: 1%88-0%-01 ADR: Grasberggasse 428/11, HWien 1030
o 25B55/2012 Wohnungseigentum an Werkstdtte Top VII
1 973372015 Eaufvertrag 2015-08-28 Eigentumsrecht
13 ANTEIL: 26/2127
Alexandre Jean Roger FPiel
GEB: 1%B&=04-26 ADER: Wussdorfer Strale 4a/5%, Wien 10%0
o 2585572012 wWehnungseigentum an Garage Top G
b 9TB3 2015 Haufvertrag 2015-09-28 Eigentumsrecht
15 ANTEIL: 35/2127
0I (FH) Markus Malina
GEB: 1%B1-12-17 ADR: Juchgasaes & /13, wWien 1030
o 2585572012 wWehnungseigentum an W Top 4
d 277TES2012 IM RRNG 24836/2012 Kaufvertrag 2012-0%=-28 Eigentumsrecht
e 84562013 Berichtigung des Eigentumarechtes
£ 110572015 Berichtigung dea Eigentumsarechtes
1% ANTEIL: 3B/2127
Michasel Mutz
GEB: 1%&7=08-04 ADR: Trappelgasse 4, Wien 1040
o 2585572012 wWehnungseigentum an W Top 8
e 5523/2013 Kaufvertrag 2013-05-16 Eigentumsrecht
£ 8456/2013 Berichtigung des Eigentumsrechtes
g 110572015 Berichtigung des Eigentumsarechtes
23 ANTEIL: 73/2127
Lennys Barazarte Guedez
GEB: 1972=10-26 ADR: Amundsengasse 11, Graz 2010
c 2G5B55/2012 B456/2013 wWohnungseigentum an W Top 12-13 + Balkon
j 152672016 Echenkungsvertrag 2015-12-23 Eigentumarecht
k 152672016 Belastungs=- und Verduferungsverbot
24 ANTEIL: 31/2127
Wiener Stadthiduser Alpha GmbH (FN 336236a)
ADR: Parkring 12, wien 1010
a 5396/2012 IM RANG 201072012 Kaufvertrag 2012-04-08 Eigentumsrecht
c 25855/2012 wWehnungseigentum an W Tep 14
d 2821172012 Bdreassaninderung
e 8456/2013 Berichtigung des Eigentumarechtes
f 6642/2014 Firmenwortlautinderung
g 110572015 Berichtigung dea Eigentumsrechtes
25 ANTEIL: 24/2127
Wisner Stadth8user Alpha GmbH (FN 336236a)
ADR: Parkring 12, wien 1010
a 5396/2012 IM RANG 2010/2012 Kaufvertrag 2012-04-08 Eilgentumsrecht
o 25B55/2012 Wohnungseigentum an W Top 15
d 2821172012 Bdresseninderung
e H3456/2013 Berichtigung des Elgentumarechtes
f 6642/2014 Firmenwortlautianderung
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g 1105/2015% Berichtigung des Elgentumarechtes
32 ANTEIL: 24/2127
Sumita Kumar
GEE: 1%B3-05-10 ADE: Landatraber Hauptatrafle %6/4/1%, Wien 1030
c 25B55/2012 woehnungseigentum an W Top 23
k 11755/2015 Rauvfvertrag 2015-11-20 Eigentumarecht
35 ANTEIL: 4472127
Mag. Birgit Mondl
GEE: 19%74=0%=23 ADR: Fleischmarkt 9/1%, Wien 1010
o 2RBEE/2012 wWoehnungseigentum an W Top 26
e 318%/2013 Haufvertrag 2012-12-14 Eigentumsrecht
£ 8456/2013 Berichtigung des Elgentumarechtes
g 1105/2015% Berichtigung des Elgentumarechtes
36 ANTEIL: &7/2127
Wiener Stadthduser Alpha GmbH (FN 3362363)
ADR: Parkring 12, wien 1010
a 53%6/2012 IM RANG 2010/2012 Haufvertrag 2012-04-08 Eigentumsrecht
25B55,/2012 wWoehnungselgentum an W Top 27
2B211/2012 Adressendnderung
8456/2013 Berichtigung des Elgentumarechtes
GE42/2014 Firmenwortlautinderung
g 1105/2015% Berichtigung des Elgentumarechtes
3% ANTEIL: 2472127
Wiener Stadthduser Alpha GmbH (FN 3362363)
ADR: Parkring 12, wien 1010
a 53%6/2012 IM RANG 2010/2012 Haufvertrag 2012-04-08 Eigentumsrecht
25B55/2012 wWoehnungselgentum an W Top 31
2B211/2012 Adressendnderung
8456/2013 Berichtigung des Elgentumarechtes
GE42/2014 Firmenwortlautinderung
g 110572015 Berichtigung des Eigentumsrechtes
41 ANTEIL: &2/2127
Mag. Eva Kriegleder
GEB: 1%5%-03-05 ADR: Pretachgasse 21 /8710, Wien 1110
c 25B55/2012 woehnungseigentum an W Top 33
e 120%/2013 IM RANG 24836/2012 Kaufwertrag 2012-12-21 Eigentumsrecht
£ 8456/2013 Berichtigung des Elgentumarechtes
g 1105/2015% Berichtigung des Elgentumarechtes
42 ANTEIL: 4472127
Izabelle Perrot ép. Lachiche
GEBE: 19%68-06-10 ADE: Zrue Albert Gerig, &7540 Ostwald, Frankreich
c 25B55/2012 wWoehnungselgentum an W Top 34
b 12821,/2013 IM PANG 12326/2013 Kaufwvertrag 2013-12-02, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2013-12-10 Eigentumsrecht
i 1105/2015 Berichtigung des Elgentumarechtes
43 ANTEIL: &7/2127
Gioia Schmid=-Schmidsfelden
GEE: 1%87=11-1% ADE: Lilienfelderatralle d6a, Wilhelmsburg an der Traisen
3150
c 25B55/2012 wehnungseigentum an W Top 35
g 2772014 Haufvertrag 2013-12-13 Eigentumsrecht
h 2772014 Belastungs= und Verdulerungsverbot
i 1105/2015 Berichtigung des Elgentumarechtes
45 ANTEIL: &1/2127
Leopoldine Hlee
GEE: 1%47-11-03 ADE: Eehamberg 103, Behambearg 4441
c 25B55/2012 wWoehnungseligentum an W Top 37-38
d 27%T2/2012 1M PANG 24B36/2012 Kaufwertrag 2012-10-03 Eigentumsrecht
e 6102013 Adressenfinderung

Lo PR ]
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£ 6407,2013 Belastungs=- und Veriduberungsverbot
g 845672013 Berichtigung dea Eigentumsrechtes
k110572015 Berichtigung dea Eigentumsrechtes
46 ANTEIL: 71,2127
Wiener Stadthduser One Immobilien GmbH (FN 196927z}
ADR: Parkring 12 f1723, wWien 1010
c 2RBE5/2012 Wohnungseigentum an W Top 3%-40
g 2807/2014 IM RANG 13872014 Kaufvertrag 2013-12-20, Machtrag zum
Kaufwvertrag 2014=02-06 Eigentumsrecht
k 110572015 Berichtigung dea Elgentumsrechtes
53 ANTEIL: 8372127
Bettina Gwihs
GEB: 1977=03-23 RDR: Lorbeergasse 3 /7, Wien 1030
b 8456/2013 Wohnungseigentum an W Top 43, Kellerabteil
d 5215972014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht
e 110572015 Berichtigung dea Elgentumsrechtes
57 ANTEIL: 4372127
Stefan Windbichler
GEB: 19%71-0%=14 ADR: Josef-Wiesenberg-Gasse 28, Hirtenberg 2552
a 2585572012 woehnungselgentum an W Top 18
b &773/2013 IM RANG 2483672012 Kaufwertrag 2013-03-22 Eigentumsrecht
o 18472014 Schenkungsvertrag 2013-12-16 Eigentumsrecht
d 184/2014 Zuzammenzishung der Anteile
£ 1105,/2015 Berichtigung dea Elgentumsrechtes
58 ANTEIL: 49/4254
oI Sanja Preis
GEBR: 1976=03=14 BDR: Hohlweggassse 35745, wien 1030
a 8456/2013 Wohnungseligentum an W Top 44, Terrasse, Hellarabteil
b 110972014 Kaufvertrag 2013=08-19 Eigentumsrecht
o 110%/2014 Verbindung gem % 5 Abes 3, £ 13 Bbhs 3 WEG 2002
d 110572015 Berichtigung dea Elgentumsrechtes
5% ANTETL: 49/4254
oI Christoph Apel
GEB: 1971-08-=21 ADR: Hohlweggasse 35745, Wien 1030
a 845672013 wohnungseigentum an W Top 44, Terrasse, Kellerabteil
b 110572014 Haufvertrag 2013-08-19 Eigentumsrecht
c 1104972014 Verbindung gem % 5 Abs 3, § 13 abs 3 WEG 2002
d 110572015 Berichtigung dea Elgentumsrechtes
60 ANTEIL: 11174254
Mag. Vera Alexandra Schuster
GEE: 1%B0=01=17 ADR: Hochlweggasse 42741, Wien 1030
a 8456/2013 Wwohnungseigentum an W Top 41, Terrasse, Kellerabteil
b 403372014 Kaufvertrag 2014=-02-12 Eigentumsrecht
c 403372014 verbindung gem % 5 Abs 3, § 13 Rhs 3 WEG 2002
d 8264/2014 Adressendnderung
e 110572015 Berichtigung dea Elgentumsrechtes
61 ANTEIL: 11174254
Mag. Matthias Welfgang Eeith
GEB: 19R5-06-26 ADR: Hohlweggasse 42741, wWien 1030
a 8456/2013 Wohnungseligentum an W Top 41, Terrasse, KHellerabteil
b 403372014 Haufvertrag 2014-02-12 Eigentumsrecht
o 403372014 vVerbindung gem % 5 Abs 3, § 13 Bbs 3 WEG 2002
d 8264/2014 Adressendnderung
e 110572015 Berichtigung dea Eigentumsrechtes
62 ANTEIL: 30,2127
Emma Maria Hofer
GEB: 1965-07-23 BDR: Heubergatrake 35, Salzhurg 5023
a 2585572012 wWehnungselgentum an W Top 17
b 8580,/2014 IM RANG T771/2014 Kaufvertrag 2014-08-08 Eigentumsrecht
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c 858072014 verbindung gem % 5 Abs 3, % 13 abs 3 WEG 2002
d 110572015 Berichtigung des Elgentumarechtes
63 AMTEIL: 3072127
Horat Hofer
GEB: 1%63-12-31 ADR: Heubergatrake 35, Salzburg 5023
a 25BR5/2012 wWohnungseigentum an W Top 17
b 8580/2014 IM RANG 777172014 Haufvertrag 2014-08-08 Eigentumsrecht
c 858072014 verbindung gem % 5 Abs 3, % 13 abs 3 WEG 2002
d 110572015 Berichtigung des Elgentumarechtes
64 AMTEIL: 1574254
Mag. [(FH} Marina Sammer
GEB: 1%B2-10-07 RDR: Reisneratrabe 35712, wien 1030
a 2BBEE/2012 wWohnungseigentum an Werkstdtte Top IV
b &392/72015 Haufwertrag 2015-06-18 Eigentumsrecht
c 839272015 verbindung gem % 5 Abs 3, % 13 abs 3 WEG 2002
e d182/7201% Belastungs- und VerSuberungaverbot
65 AMTEIL: 1574254
Roland Sammer
GEB: 1%72=03-19 RDR: Reisneratrabe 35712, wien 1030
a 2L5BEE/2012 Woehnungseigentum an Werkstdtte Top IV
b &392/72015 Haufwertrag 2015-06-18 Eigentumsrecht
c 839272015 verbindung gem % 5 Abs 3, % 13 abs 3 WEG 2002
e 4182/201% Belastungs- und VerSuBerungaverbot
B& AMTEIL: 1072127
S5tefan Prenosil
GEB: 1%BA-0%=01 ADE: Grasberggasse 428/11, Wien 1030
a 25B55/2012 wWohnungseigentum an Werkstdtte Top VI
b 446372016 Haufwertrag 2016-02-23 Eigentumsrecht
67 AMTEIL: 2872127
Rita Feodor
GEB: 1%58-0%-07 RDR: DEbrentei uwutca 1, 1013 Budapeat, Ungarn
a 25B55/2012 wWohnungseigentum an W Top &
b 747972017 Kaufwvertrag 2017=07=-25 Eigentumsrecht
68 AMTEIL: 1272127
S5tefan Prenosil
GEB: 1%B8-0%-01 RADR: Grasberggasse 428/11, Wien 1030
a 25B55/2012 Wohnungseigentum an Werkstdtte Top WIII
b 5616/2018 Haufwertrag 2018-05-22 Eigentumsrecht
6% AMTEIL: &5/72127
Mobfox Mobile Advertising GmbH (FH 3582597h)
ADR: Hbrlgasse 1274, wWien 10%0
a 25B55/2012 Wohnungseigentum an W Top 11
b 745472018 Kaufwvertrag 2018=07=-25 Eigentumsrecht
74 AMTEIL: 4072127
Katrin Meyer
GEB: 1%93-04=02 ADE: WeiBgerberlinde A/11, Wien 1030
a 25B55/2012 wWohnungseigentum an W Top 16
b 159%/2020 IM RANG 66%7/2019 Haufvertrag 201%-06-25, Kaufwvertrag
2020=01=16 Eigentumsrecht
75 AMTEIL: 7574254
Mag. Wolfgang Tiefenthaler
GEB: 19%B%-01-22 ADR: Dominikanerbastei Z21/5%, Wien 1010
a 25BE5/2012 Woehnungseigentum an W Top 28-=20
b 838172020 IM RANG 500272020 Haufvertrag 2020-06-03 Eigentumsrecht
c 838172020 Verbindung gem % 5 Abs 3, % 13 abs 3 WEG 2002
76 AMTEIL: 7574254
Mag. Hanna Weild
GEB: 1%B8-07-=24 RDR: Dominikanerbastei Z21/5%, Wien 1010
a 25BE5/2012 Wohnungseigentum an W Tep 28-28
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b €381/72020 IM RANG 500272020 Haufvertrag 2020-06-03 Eigentumsrecht
o 638172020 Verbindung gem % 5 Abs 3, £ 13 abs 3 WEG 2002
77 ANTEIL: 28/2127
Lesia Kaovalenka, MBA
GEB: 19%E0=0%-26 ADE: Mihlgasse 13&, Rabensburg 2274
a 2585572012 Wohnungseigentum an W Tep S
b 856972020 Schenkungsvertrag 2020-08-31 Eigentumarecht
78 ANTEIL: 2072127
Marcus Raab
GEE: 1%74-08-02 ADR: Brunnengaase B, Weppersdorf T3z
a 25855/2012 wWohnungseigentum an W Top 24
b 167972021 IM RANG 8B2/2021 Haufvertrag 2021-01-22 Eigentumsrecht
c 167972021 verbindung gem % 5 Abs 3, £ 13 Abs 3 WEG 2002
7% ANTEIL: 2072127
Karina Raab
GEE: 1%B1-02-26 ADR: Berggasse 3, Wepperadorf 7331
a 25855/2012 wWohnungseigentum an W Top 24
b 167972021 IM RANG 882,/2021 Kaufwvertrag 2021-01-22 Eigentumsrecht
o 167972021 vVerbindung gem % 5 Abs 3, § 13 abs 3 WEG 2002
B0 ANTEIL: 31/2127
Christoph KéBler
GEB: 1%89%=11-18 ADR: Siebensterngasse 52/12, wien 1070
a 2585572012 Wohnungseigentum an W Top 22
b 442772021 Kaufvertrag 2021-03-30 Eigentumsrecht
B4 ANTEIL: &1/2127
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FM 513163hk)
ADR: Franz-Josefs-Kal 13/Top 1&, Wien 1010
a 2585572012 wWohnungseigentum an W Top 3
b 408272022 Kaufvertrag 2022=-04=08 Eigentumsrecht
c 1033E8/2023 Rangordrnung flir die weriuferung bis 2&25-&1-45
ES ANTEIL: 74/2127
DM Real Estate GmbH (FN 5549%4wv)
ADR: Marizhilfer Strafe 101717, wien 1060
a 2585572012 Woehnungseigentum an W Tep 20=21
b 537972022 Kaufvertrag 2022-05-12 Eigentumsrecht
Bt ANTEIL: 58/2127
DM Real Estate GmbH (FN 5549%4w)
ADR: Mariahilfer Strafe 101717, Wien 1060
a 25855/2012 wWohnungseigentum an W Top 25
b 5374972022 Kaufvertrag 2022-05-12 Eigentumsrecht
E7 ANTEIL: 4172127
DM Real Estate GmbH (FN 5549%4w)
ADR: Mariahilfer Strafe 101717, Wien 1060
a 2585572012 Wohnungseigentum an W Top 32
b 537972022 Kaufvertrag 2022-05-12 Eigentumsrecht
B8 ANTEIL: 2472127
Gertraud Atzlinger
GEB: 1966=03-01 ADE: Lippweg 9, Pettenbach 4643
a 2585572012 wWohnungseigentum an W Top 7
b 2826/2023 Kaufvertrag 2023-03-22 Eigentumsrecht
BE% ANTEIL: 43/4254
Oxana Demyanyuk-Eilner
GEB: 1%B1-06-01 ADE: Handelskai 93/6, Wien 1200
a 2585572012 wWohnungseigentum an W Top 10
b 969772023 Kaufvertrag 2023-0%-18 Eigentumsrecht
o S697/2023 verbindung gem % 5 Abs 3, £ 13 abs 3 WEG 2002
90 ANTEIL: 43/4254
Mikita Einer
GEB: 2012=10=24 ADE: Strubergasse 6/11, Zell am See 5700
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a 25BE5/2012 Wohnungszeigentum an W Top 10
b %697/2023 Kaufvertrag 2023=0%-18 Eigentumsrecht
c 69772023 verbindung gem & 5 Abs 3, § 13 Abhs 3 WEG 2002
ANTEIL: 23/2127
Stefan Prenosil
GEE: 1%B8-0%-01 RADR: Grasberggasse 4/28/711, wWien
a 25B55/2012 wWohnungseigentum an Werkatdtte Top I
b 1547/2024 IM RANG 142B/2024 Kaufvertrag 2024-02-23 Eigentumsrecht

91

1030

92 AMTEIL: 3472127
Bernd BElilme=l
GEE: 1%B5-12-03 RDR: Roidnerweg 18, Edt bei Lambach 4650
a 25BE5/2012 Wohnungszeigentum an W Top 30
b 2917/2024 Kaufwvertrag 2024-032-13 Eigentumsrecht
93 AMTEIL: 10552127
Ing. Mag. (FH} Thomas Filrlinger
GEE: 1%B3-11-15 ADR: Hohlweggasse 42742, Wien 1030
a 8456/2013 wohnungseligentum an W Top 42, Terrasse, Kellerabteil
b 718772024 IM RANG 4875/2024 Kaufvertrag 2024-06-068 Eilgentumsrecht
95 AMTEIL: &5/2127

Georgul Ivanow
GEB: 1%78-11-06 BADE: Bul. Makedonia 24, Sofia
a 25BE5/2012 Wohnungszeigentum an W Top 1%
b 19872025 Kaufvertrag 2024=11-11 Eigentumsrecht
ANTEIL: 3072127
Gaspard Metzger
GEB: 1%B3-10-19 RDE: du

le0&

9

Chemin Moty 14, 1026 Echandens, Schwelz

a 25B55/2012 Wohnungseigentum
b 24472025 IM BRANG 1065Z/2024
o 24472025 vVerbindung gem § 5

AMTEIL: 3072127

Agnes Metzger

GEB: 1%83-11-30 RDE: Chemin du
a 25B55/2012 Wohnungseigentum
b 24472025 IM RRNG 10652/2024

a7

an W Top %
Eaufvertrag 2024=-12-09% Eigentumsrecht
hba 31, & 13 pba 3 WEG 2002

Moty 14, 1026 Echandens, Schwelz
an W Top %

Kaufvertrag 2024-12-09% Eigentumsrecht

c 24472025 vVerbindung gem % 5
ANTEIL: T4/4254
Borislava Ivanova Batandijieva-Metcalf
GEE: 1%71-04-01 RDR: Attemsgasase T7/1/1%, Wien
a 25855/2012 Wehnungseigentum an W Top 36
b 115%2/2013 Raufvertrag 2013-07-17 Eigentumarecht
o 2526/2025 Schenkungsvertrag 2025-03-13 Eigentumarecht
d geléscht

R L i L R e R

hba 31, & 13 pba 3 WEG 2002
EE|

1220

T a 25B55/2012 wereinbarung llber die Rufteilung der Bufwendungen

gem £ 32 WEG 2002 gem. %5 2 und 10 Wohnungselgentumsvertrag
2012=0%=06

84 a 25855/2012 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem. 5% 2 und
10 Wwohnungselgentumsvertrag 2012-09-04
12 auf Anteil B-LNE 45

a 640772013
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten Walter Klee
geb 1968-06-23

auf BAnteil B-LNE 43

a 27/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten
Maria-Gabriela Coreth-Feitzinger geb 1%64-07=05

auf Anteil B-LNE 40 &1

a 403372014 Pfandurkunde 2014-02-21

PEANDRECHT

1%

Héchstbetrag EUR 474,000,
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flr BAWAG P.5.K. Bank filr Arbeit und Wirtschaft und
Gzterreichische Poatsparkasse Aktiengesellschaft
[FN 205340}

b gelbscht

22 auf Anteil B=-LMR 62 &3

a 8580/2014 Pfandurkunde 2014-07-22
PEANDRECHT Hichstbetrag EUR Z&0.000,
fir Zalzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
[FH 34T6A1w)

b gelb=scht
23 auf Anteil B-LWR & 7 9 24 25 3& 3%
a 466/2015 Pfandurkunde 2014=11-27
PFAMDRECHT Héchethatrag EUR 3.645.000,

fir Sparkasse Horn-Ravelsbach=Kirchberg Aktilengesellschaft
[FM 39841=)
c gelbscht
25 auf Anteil B-LWR 77
a 1124872015 pPfandbestellungsurkunde 2015-11-08
PFAMNDRECHT Héchstbetrag EUR 84.000,
flir easybank AG (FN 15046éz)
b gelbscht
27 auf Anteil B-LNR 23
a 1526/2016
BELASTUNGS= UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten Alexander
Zezula geb 1974-01-11

| auf Anteil B-LNR 1%
a SE14/2016 Klage gem % 27 Aba 2 WEG 2002 (78 C 374/16a)
2% auf Anteil B-LMR 3 4
a &230/2016 Pfandurkunde 2016-06=10
FEANDRECHT Hbchathetrag EUR %6.000,

fir Erste Bank der oesterreichischen Sparkass=sen AG
[FN ZBRE283L)
b gelb=scht
30 auf Anteil B=-LMNR &7

a M74%/2017 Pfandurkunde 2017-07=27
FPEAMODRECHT Hchsthetrag EUR 112.800,
fir Sparkasse Hainburg-Bruck-Neusiedl Aktiengesellachaft
[FH 672551

b gelbscht

32 auf Anteil B-LNR 1%

a 1039172018 10894/2018 Rickstandsavsweis 2018-10-29
FEANDRECHT vallstyr EUR 17.474,22
Zinabetrag EUR 2%6,==, 3,38% Z aua EUR 17.239,25 seit
2018-10-2%9, Antragakosten EUR 474, flir Wiener
Gebietskrankenkazse (6% E 434%/18b)

b 1039172018 Simultanhaftung mit
EZZ 400, B23 je G 01011 wieden,

EZ 490 KG 01006 Landstrale,
EZ #62 KG 01005 Josefstadt,
EZ 1920 KG 01305 Meidling,
EZ 233 KG 68113 Goggltach

33 auf Anteil B=-LMNR 19
a %h9/201% Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 C 1Z2&/1%b)
35 auf Anteil B-LNR A5

a 4182/201%
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten Mag.
(FH} Marina Sammer geb 1932=10-07
36 auf Anteil B-LNER &4
a 4182/2019
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BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten Roland Sammer
geb 1972-03-1%

40 auf Anteil B-LNE 1%
a #075/2019% Klage gem % 27 Aba 2 WEG 2002 (38 C B9%6/19a)
41 auf Anteil B-LNE T4
a 159%/2020 Pfandbestellungsvertrag 2020-02=10
PEFANDRECHT Héchstbetray EUR 15%9_ 600,
flir ING=DiBa AG (HRE 7727 Amtsgericht Franktfurt am MHain)
12 auf Anteil B-LNE 75 Th
a &382/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020=07=02
PEANDRECHT Héchsthetrag EUR 218.750,
filr Oberbank AG (FN 790&3w)
b geléscht
44 auf Anteil B-LNE 46
a 134%/2022 Pfandurkunde 2022-01-23
PEANORECHT Héchsthetrag EUR 1.500.000,

fir Raiffeisenbank Reglon Eraunau eGen {FH 11087%f)
o 134972022 simultan haftende Liegenschaften

EZ 3422 KG 01008 Landstralie C=LHR 41

EZ 3525 KG 01008 Landstrafie C-LHNR 20

EZ 490 KG 01006 Landstrafe C=LHNE 44

EZ &65 KG 01006 Landstrafe C=LHNE 29

EZ 3514 KG 01006 LandstraBie C=LMNR 25

EZ 1831 KG 01008 Landstrale C-LHR 1%

EZ 765 KG 01008 Margarethen C=LHR 41

EZ 1430 KG 01302 Finfhaus C-LNE 31

EZ 27H KG 01501 Gersthof CO-LHNR 12

EZ 35%6 KG 01620 Brigittenau C-LNR 46

EZ 3585 KG 01620 Brigittenau C=LMR 232

EZ 795 KG 01680 KHagran CO=LHR 31

15 auf Anteil B-LNR B5 86 &7
b 566572022 IM RANG 5380/2022 pfandurkunde 2022-05=31
PEANDRECHT Héchethetrag EUR 5.150.000,

fir Raiffeisenbank Mittleres Mostwviertel eGen (FN T%0544g)

d 5665,/2022 10801/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 490 KG 01006 LandstraBe C-LHNR 45
EZ 2832 KG 01008 Landstralie C-LHNR 24
EZ 2827 KG 01008 Landstralie C-LHNR 34
EZ 2857 KG 01006 Landstrafie C=LNE 40
EZ 1015 KG 01006 LandstraBe C-LHR 51
EZ 224 KG 01006 LandstraBe C-LHNR &4
EZ 1184 KG 01008 Landstralie C=LHR 42
EZ %33 KG 01011 wWieden C=-LHR 82
EZ 715 KG 01009 Mariahilf C-LNE 41
EZ 155% KG 01010 MNeubau C-LNE 41

46 auf Anteil B-LNE B4

a 5BRT/2022 (Entscheldendes Gericht BG Fawvoriten 2E64/2022)
Pfandurkunde 2022-03=30
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR BOO.000,
fir Raiffeisenbank Reglon 5t. PAlten eGen (FM T4508x)

b 585772022 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten 2E6472022)
Simultan haftende Lisegenschaften
EZ 490 KG 01006 LandstraBe C-LHNR 46
EZ 786 KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LHR 21
EZ 2510 KG 01305 Meidling C=-LHE 3&

a7 auf Anteil B-LNE gj

a 85572023 ({Entscheidendes Sericht BG Fawvorlten 351/52023)
Pfandurkunde 2022-03=30
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 900.000,
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fir Raiffeizenbank Reglon 5t. PAlten eGen (FN T4508x)
b 85552023 (Entscheidendes Gericht BEE Favoriten 35172023)
Simultan haftende Lisgenschaften
EZ 490 KG 01006 Landstrafe C-LNR 47
EZ TB& KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LHR 22
EZ 2510 KG 01305 Meidling C-LME 38
EZ 232 KG 01805 Liesing C-LNR %3
EZ 5B KG 01808 Siebenhirten C=LNR 2&

A% auf Anteil B-LNE H4
a e0%6/2023 KHlage gem § 27 Aba 2 WEG 2002 (35 © BT4/23z)
50 auf Anteil B-LME B4

a &2B4/2023 (Entacheldendes Gericht BG Liesing 2156/2023)
Pfandurkunde 2022-03-29
PEANDRECHT Héchsthetrag EUR 100,000,
filr Raiffeizenbank Region St. Pdlten 2Gen (FM T4508x)
b 828472023 (Entacheldendes Gericht BG Liesing 2156/2023)
Simultan haftende Lisegenschaften
EZ 58 KG 01808 Siebenhirten C=-LHR 30
EZ 232 KG 01805 Liesing C-LNE %7
EZ 480 K5 01006 Landstrale C=LHE 50
EZ TEB& KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LHR 26
EZ 2510 KG 01305 Meidling C=-LNE 41
51 auf Anteil B-LME B4
a B2B5/2023 Pfandurkunde 2022-03-2%
PEANDRECHT Héchstbetray EUR 200.000,
filr Raiffeisenbank Reglion St. Pdlten aGen (FM T4508x)
b 828572023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 490 KG 01006 Landstrafe C-LNR 51
EZ TB8 KG 01102 Inzersdorf Stadt O-LHR 27
EZ 2510 KG 01305 Meidling C=-LNE 42
53 auf Anteil B-LNE H4
a %70/2024 Klage gem § 27 abs 2 WEGS 2002 (29 C £3/24n)
55 auf Anteil B-LNE 92
a 28917/2024 Pfandurkunde 2024-03-11
FPFAMDEECHT Héchsthetrag EUR 1&0.000,
fir Erste Bank der ocesterreichischen Sparkassen RG
[FM ZBE2A3L)
56 auf Anteil B-LNE H4
b 27172024 IM RANG 5B40/2024 Beachluss 2024-11-05
FPFANDRECHT vollstr EUR 4.9%33,23
gamt Zinsen und Ecsten 1t. Beschluss 2024-11-05,
Antragskosten EUR 298,95 fir Ricoh Austria GmbH (74 E
a7 24a)
57 auf Anteil B-LNE H4
a 8265/2024 Klage gem § 27 Aba 2 WEG 2002 (2% C 446/243)
58 auf Anteil B-LME B4
a 843772024 Beschluss 2024-09-13
PEANDRECHT wollstr. EUR 12.000,
11,08 % Z aus EUR &.000, ab 2023-01-18 bhis 2023-06-30
12,58 % Z aus EUR &.000, ab 2023=-07=01 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR &.000, ab 2024=-01-01
13,08 % Z aus EUR &.000, ab 2024-01-14
Kosten EUR 3.333,15
Antragskosten EUR %05, 54
filr Aloils Kublesk Gesellschaft m.b.H. (FN 41711s)
(67 E 3636/24 w)
b 843772024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 37% KG 01101 Favariten C=LME &2
EZ 750 KG 01010 MWeubau C=LHR 35
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EZ 1707 G 01301 Altmannsdorf C-LMR 18
EZ 26 KG 01613 Lecpoldau C=LHR 17
EZ 1107 KG 01657 Leapoldstadt C=-LHR 35
EZ 490 KG 01006 Landstrale C-LHNR 58
EZ 4688 G 01008 Landstralie C=-LNR Z05
EZ 2235 G 01008 Margarethen C-LNR 36
EZ TEB6 KG 01102 Inzersdorf Stadt C=-LHNR 33
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNE 3é&
EZ 2510 KG 01305 Meidling C-LNE 4%
EZ 38% KG 01607 Grofjedlersdorf IT C-LHR 15
EZ 25 KG 01613 Lecpoldau C-LHR 23
EZ 397% G 0l&60 Kagran C=-LNR 14
EZ 232 KG 01805 Liesing C-LNE 107
EZ 5B KG 01808 Siebenhirten C=-LHR 3&
EZ 55% KG 01002 Alaergrund C-LHNR 29
EZ 2014 KG 010068 Landstralie CT=LWR 1%7
59 auf Anteil B-LNE B4

a 6556/2024 Beschluss 2024-08-01
FPEANDRECHT wvollatr. EUR 4.221,2%
9,2 % £ llber dem Basisrinssatz seit 2022-09-01
Kosten EUR 617,14 samt 4 % I selt 2024-05-22
Aantragskosten EUR &21,55
flir JOHAWM 1857 GmbH (FN 035504m)
(50 E 30/Z4z)

b 655672024 820272024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 37% KG 01101 Favoriten C-LMNE &3
EZ 750 KG 01010 HWeubau C-LHER 36
EZ 1707 G 01301 Altmannsdorf C-LHR 17
EZ 4890 KGS 01006 Landstrabe C-LHR 58
EZ 2014 G 01008 Landstralie C-LHNR 1%%
EZ 4688 G 01008 Landstralie C=-LNR Z0&
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LME 37
EZ 3897% KG 0lé60 Kagran C-LNE 15
EZ 55% KG 01002 Alasergrund C=LHNR 30

a0 auf Anteil B-LNE B4

a 7901/2024 Beschluss 2024-10-07
PEANDRECHT wvollstr. EUR 32_.870,54
gamt Zinsen/Kosten hins. Beschluss 2024-10-07
fir J. w. E. Wild Immobilientrevhdnder GmbH {FH 33538wv)
(67 E 4286/24g)

b 790172024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 37% KG 01101 Favoriten C=LNE &4
EZ 750 KG 01010 HWeubau C-LHR 37
EZ 1707 G 01301 Altmannsdorf C-LMR 18
EZ 26 KG 01613 Lecpoldau C=LHR 20
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LHR 39
EZ 490 KG 01006 Landstrale C=-LHNR &0
EZ 2014 G 01008 Landstralie C-LHNR 202
EEZ 4688 KG 01006 Landstrafie C-LNR 208
EZ 2235 HG 01008 Margarethen C-LNR 42
EZ TB6 KG 01102 Inzersdorf Stadt C=-LHNR 35
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LME 38
EEZ 2510 KG 01305 Meidling C-LNR 51
EZ 38% KG 01607 Grofijedlersdorf IT CO-LHR 17
EZ 25 KG 01613 Lecpoldau C-LHR 24
EZ 397% MG 0l&60 Kagran C-LNR 16
EEZ 232 KRG 01805 Liesing C-LNE 110
EZ 58 KG 01808 Siebenhirten C-LNR 38
EZ 55% KG 01002 Alasergrund C-LHNR 31
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62 auf Antail B-LNE 84
a 107%7/2024 Klage gem £ 27 Bbs 2 WEG 2002 {87 C T&7/24y)
63 auf Antail B=LNE 9& %7
a 2442025 pfandurkunde 2024=12=04
PEANDRECHT Héchsthetrag EUR 249.750,
fir Dornbirner Sparkasse Bank AG (FN 223707g)
bk bk E kb A h kA A A A bR AR A b b e b h HTHNETS S A bbb e h b b h bbb e d kb h h h ok kR
Eintragungen ohne Wahrungsberzeichnung =sind Eetrdge in ATS.
N T T T T T T T T
Grundbuch 28.04.2025 09:02:45

Im vorliegenden Grundbuchauszug ist als Eigentiimer fir B-LFD Nr. 84, 61/2127
Anteile, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W Top 3,
eingetragen:

Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)

ADR: Franz Josefs Kai 13/16, 1010 Wien.

Im A2-Blatt befindet sich die Eintragung der Sicherheitszone des Flughafens Wien
Schwechat.

Im C-Blatt ist unter C-LFD-Nr. 7 und 8 die Vereinbarung der Aufwendungen gem.

§ 32 WEG 2002 gem. Punkt 2 du 10 des Wohnungseigentumsvertrags 2012-09-06
und eine Benltzungsregelung gem. § 17 WEG 2002 gem. Punkt Punkt 2 du 10
eingetragen. Im Wohnungseigentumsvertrag 2012-09-06 finden sich nachfolgende

Vereinbarungen:

§2

Umfang des Wohnungseigentums
(1) Das Wohnungseigentum umfasst die folgenden Teile:

» die Gesamtfliche der im Wohnungseigentum stehenden Ridume sowie des noch auszu-
bauenden Dachbodens einschlieBlich der dazugehdrenden Balkone, Loggien und
Terrassen samt Briistungen bzw. Gelindern, jeweils samt Wand- und Deckenverputz,
Tapeten bzw. Malerei, Fliesen und FuBbodenbeligen einschlieBlich deren notwendigen
Unterkonstruktionen sowie die Belige der Balkone, Loggien und Terrassen samt der
dazugehérenden Abfliisse, jedoch nicht die darunter liegenden Deckenkonstruktionen,
Isclierungen, Leitungen und tragenden Teile der Wande und Decken;

die Innen- und AuBenseiten der Fenster samt Verglasung und Fensterstocken;

die Portale und Eingangstiiren zu den Wohnungseigentumsobjekten, weiters die inner-
halb dieser Objekte vorhandenen Tiiren samt Beschligen, Fenstern und Tiirstdcken

sowie die Innen- und AuBenseiten der Balkon-, Loggien- und Terrassentiiren;
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zwisch!.‘l'l-ﬂ'-"ﬁﬂdt- die ohne Beeintrichtigung der Rechte einer Vertragspartei ader eines

Dritcen, dem die Vertragspartei die ginzliche oder teilweise Nutzung eines VWohnungs-

eigentumsobjekts iiberlassen hat, und ohne Beeintrichtigung der gemeinsamen Teile des

Hauses, insbesondere ohne Gefihrdung der Standfestigkeit, entfernt oder versetzt

werden kénnen;

die Beschattungseinrichtungen auf Balkonen und Terrassen, wie Markisen und Jalousien,

auch an den AuBenseiten der Fensterflichen;

. die innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte eingebauten Einrichtungsgegenstinde und
saniciren Anlagen samt Heizungsverrichtungen;

« Zu- und Ableitungen aller Art, die ausschlieBlich fiir die Wohnungseigentumsobjekte
bestimmt sind, bis zu den Hauptstriingen, insbesondere fiir Strom, Gas, Wasser (Trink-,
Gebrauchs- und Abwasser), fir den Betrieb der Heizung, Zu- und Abluft, Telefon und
Kabelfernsehen, sowie

+ die dazugehdrenden Zihler und Messeinrichtungen, auch wenn sie sich auBerhalb des
Wohnungseigentumsobjekes befinden, sofern sie nicht im Eigentum eines Versorgungs-
betriebes stehen;

+ die Klingelvorrichtungen, Gegensprechanlagen und sonstigen Schwachstromanlagen von

der Grenze der Weohnungseigentumsobjekee an.

(2) Festgehalten wird, dass die ehemalige Hausbesorgerwohnung nicht mehr genucze
wird, Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der Verkiufer den bereits baubewilligren
Dachboden ausbaut undioder das Dach aufstockt. um WWohnungen oder sonstige
wohnungseigentumstaugliche Objekte samt Zubehérflichen (z.B. Terrassen und Balkene) zu
schaffen. Weiters ist der Verkiufer berechtigt, auf dafur zur Verfiigung stehenden Flichen
Garagenplitze zu schaffen und Teile der Ginge oder Stiegenhiiuser oder Gang-WCs
unentgeltich  in  Wohnungseigentumscbjekte  einzubeziehen,  insbesondere  um
Wohnungseigentumsobjekte zusammenzulegen oder zu erweitern. Dieser Umstand und die
Vereinbarung der entsprechenden Rechte des Verkiufers wurden bei der Bemessung der
Kaufpreise in den Kaufvertrigen iiber die Miteigentumsanteile beriicksichtigt. Der Verkiufer
kann die hier vereinbarten Rechte auf seine Rechtsnachfolger, insbesondere auf jene im
Eigentum einzelner oder mehrerer WWohnungseigentumsobjekte dieser Liegenschaft,
lbertragen. Der Verkiufer darf durch die Ausiibung seiner Rechte keinesfalls in den
Gebrauch der Wohnungseigentumsobjekte der iibrigen Miteigentiimer eingreifen. Diese
EEnﬁuungsregelung wird im Grundbuch gemif § 17 Abs 3 WEG ersichtlich gemacht.
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Die Eintragungen im C-Blatt LFD-Nr. 46, 47, 49, 50, 51, 53, 56 bis 60 und 62
werden in der nachfolgenden Bewertung nicht berticksichtigt. Die Bewertung erfolgt

geldlastenfrei.

Der Liegenschaft einverleibt ist das Grundstiick 1128/5 mit einer gesamten

grundbticherlichen Flache von 876 m?2,

Bei Grundstiicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Grenzen der
Grundstiicke rechtsverbindlich festgelegt. Diese sind mit einem ,G" links der
Grundsticksnummer gekennzeichnet. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA
(Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Flachen dieser Grundstiicke auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurden.

Das gegenstdndliche Grundstiick ist nicht im Grenzkataster eingetragen.

Nachfolgende Bewertung erfolgt nach den im Grundbuch abgebildeten

Grundstiicksflachen.
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2.2. Lage:
Makrolage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Hohlweggasse in Wien

LandstrafBe.

< {INNERE“STADIT

Die LandstraBe ist der 3. Wiener Gemeindebezirk.

Der 3. Wiener Gemeindebezirk und entstand 1850 durch Eingemeindung
ehemaliger Vorstadte. Sie liegt siddstlich der Inneren Stadt (1. Bezirk) und zahlt zu
den inneren Bezirken, dem erweiterten Stadtzentrum. Als einziger der Bezirke 3
bis 9, nach deren Eingemeindung an ihrem Rand der Giirtel als DurchzugsstraBe
angelegt wurde, hat der 3. Bezirk seine AuBengrenze nicht an dieser StraBe,
sondern weiter vom Zentrum entfernt. Auf dem Bezirksgebiet findet man
das Schloss Belvedere, das Hundertwasserhaus, das Arsenal sowie

Kulturinstitutionen und Botschaften.
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Der Bezirk LandstraBe ist im suddéstlichen Zentrum der Stadt Wien gelegen und
nimmt eine Flache von 7,42 km2 bzw. 1,8 % der Wiener Stadtflache ein. Damit
liegt die LandstraBe im Mittelfeld der Wiener Gemeindebezirke. Verglichen mit den
anderen ,inneren Bezirken" verfligt der Bezirk Uber einen hohen Anteil an
Betriebsbaugebieten und Griinflachen. Der Bezirk liegt entlang mehrerer Terrassen
der Donau, wobei der Donaukanal die 0&stliche und die Wien die nordwestliche

Grenze bildet. Im Siden des Bezirks grenzt der Laaer Berg an die LandstraBe.

Bevolkerungsentwicklung:

Der Bezirk LandstraBe umfasste 1869 88.678 Einwohner. Durch die ErschlieBung
neuer Wohngebiete hat sich die Einwohnerzahl bis 1910 auf 166.981 Menschen
beinahe verdoppelt. Nach dem Zusammenbruch Osterreich-Ungarns sank die
Einwohnerzahl um etwa 12 % ab, blieb danach jedoch bis in die 30er Jahre
konstant. Im Vorfeld des Zweiten Weltkriegs begann ein neuerlicher Riickgang der
Bevdlkerungszahlen, wobei sich auch die Vertreibung und Ermordung der jldischen
Bevblkerung des Bezirkes auswirkte. Nach dem Zweiten Weltkrieg sank die
Einwohnerzahl kontinuierlich ab, wobei die groBten Einbriiche in den 1960er und
1970er Jahren erfolgten. Nach einem Tiefststand im Jahr 2001 begann die
Einwohnerzahl in den letzten Jahren wieder zu steigen und betrug Anfang 2015
87.953 Menschen.

®

IR |
€ & ° “:.ﬁ.ﬁﬁgﬁa
8 8 3 g 3
§888z:8388858¢8¢§8;58
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Verkehr:

Verkehrsknotenpunkt des Bezirks ist der Bahnhof Wien Mitte / LandstraBe (friherer
Name: Hauptzollamt), der sich am Geldande des ehemaligen Wiener Hafens
des Wiener Neustadter Kanals befindet.

Im Bezirk LandstraBe befinden sich etliche Stationen des héherrangigen OPNV. Die
Linie U3 durchquert den dritten Bezirk zwischen den Stationen LandstraBe (Wien
Mitte) und Erdberg in Nordwest-Slidost-Richtung, die Linie U4 verkehrt zwischen
LandstraBe und Stadtpark entlang der nordwestlichen Grenze des Bezirks.
Die Stammstrecke der S-Bahn Wien erschlieBt mit drei Stationen den Bereich von
Wien Mitte Gber Rennweg und das Fasanviertel bis zum oberen Belvedere; an der
Station Rennweg zweigt auBerdem die Flughafenstrecke von der Stammstrecke ab.

Vier StraBenbahnlinien - O, 1, 18 und 71 - sowie funf Buslinien sorgen fir die
engmaschige ErschlieBung des Bezirks und verbinden ihn mit den benachbarten
Bezirken.

StraBentechnisch wird der dritte Bezirk von den Autobahnen A23 und A4 sowie von
den HauptstraBen B1, B221 und B227 versorgt.

Einer von zwei Campingpléatzen Wiens, Camping Wien Neue Donau

der Verkehrsbuero Austria, befindet sich im Bezirk.
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Mikrolage:

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Hohlweggasse 42 unweit des

LandstraBer Gilrtels im 3. Bezirk.

"

Mﬁﬂ i e
Khin ré,‘,;‘;"-_&'-

K s

i T, \ s Yoreay < GooglepsSas ] :
Die Entfernung zum Hauptbahnhof mit mannigfaltigen Anbindungen an &ffentliche
Verkehrsmittel betragt ca. 700 m. In einer Entfernung von ca. 1km befinden sich
nahezu alle Geschifte des téglichen Bedarfs, Apotheken und Arzte. In 200 m
Entfernung befindet sich eine Haltestelle der StraBenbahnlinien 1, 18 und 0. Die U-
Bahn Station Hauptbahnhof der Linie U1l ist ca. 700m entfernt.

Es handelt sich um eine gute bis maBige Wohnlage.

Lage sehr gut gut maRig schlecht sehr schlecht
Geschéftslage X
Biirolage X
Gewerbelage X
Wohnlage X
offentlicher Verkehr X
Parkplatze auf der Liegenschaft X
Parkplatze 6ffentlich X
Wohnlage X
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Larmkarte:

StralRenverkehr

Larminfo.at
[ [ b=

Larmkarten

HohlweggassE 42; 1030 =
= e e y - 7 ﬂ—:r =
T ) | = [ oY
B . - e n o5 o RO A -:L— =
zﬁefzi‘oﬁz Summen mw P ; & I or g 2 W_Tl U o .E.% \ % & {
Logmse . ) 47? : 3
m-mas - ,i I:Jéi?
W 70-75dB r_r
W 5-7008 dﬁ E Lﬁ% o
60 - 65 dB i
55-60dB

7
=t T e ".']:“!
= P
 Linienauellen Autobahnen und ¢ B
SchnellstraRer e - =
# Unienquellen Landesstrallen i 7 i
Gebdude

# Lirmschutzwande

Zoom auf Suchergebnisse

Adresse
iohlweggasse 42, 1030 Wien

Schienverkehr
Larminfo.at

Larmkarten [HA#9 0
= HohlweggaSSE 42; 1030

Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h
Legende
m-7sdb
W 70-75d8
W 55-704B

Entsprechen der Larminfo des BM fir Nachhaltigkeit und Tourismus besteht bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine Larmbelastung durch den
StraBenverkehr von 60 bis 70 dB wund keine Larmbelastung durch den

Schienenverkehr.
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2.3. MaBe, Figuration, Topographie:

119410

1128M5

f—

1126/33

pEeHS | 115634

112819

1128118

112614

1126/23

1126/24

21 23

-GliTte

N
: Camd st s

32TTH3

Das Grundstick 1128/5 bildet eine nahezu rechteckige Fléache. Die Lange parallel
zur Hohlweggasse betréagt ca. 21 m, die durchschnittliche Grundstickstiefe ca. 39

m. Das Grundstlck ist nahezu eben.

2.4. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an Versorgungsleitungen wie Wasser, Strom, Kanal, Gas,

angeschlossen.
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2.5. Flaichenwidmung und Bebauung:

Grundstick 1128/5 ist als Wohngebiet gewidmet.

Bebauungsbestimmungen:

Geschlossene Bauweise, Bauklasse IV, Gebaudethéhe 19 m, in den beiden Hoéfen

gartnerische Ausgestaltung.
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. . ZEICHENER! ‘L'l NG 2. Marz 2019
FUR DEN FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

und dessen Darsielung in der Mehzweckkante auf Grund der Wener Bauordnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4) BEBAILUMGSBESTIMMUNGEN (55)
GRONLAMD FLUCHTLINIEN
Landiche Gebigle L Baulinien
Erholingagebiste Siralerfluchllinien
Parbaritagen Epk werkenrsluchlinien — s ——
Kleinganenpebiele EEI Grerzhuchllinien —_——— e ——
Kleinganenpebiele Kir ganzjibnges Waohnen Elklw Baulluchfinien @ 0 0 ———————
Spart- und Spielpkitee Es Grerzlnien @00 0 omeeeses s ss s ————
Freibadar Ebd
Grunifiichen [Or Badehimen Ebh Censherigle HOHEMLAGE
eanalige Kir dis v lkagesLindbiett und filr Virkehrsfidchen in der rsten Ebane o
Erhaking der BayibBerung nabwendigs in aingr arciarsn Ebena e
Grundiichen, 2.8, E Laparwiess P —
mweueb won Werkebrsflachen mit ﬁ
Wakl- Ll Wiesengisiel Sww Schnitbezechnungen
landwirtschalliche Mulzung Swwl Fullwag Fu
Parkschulzgebists Epk
Friedhdile BAUKLASSEM (§75 i
Sonoermulzungagedists SN Grenzmate df:?sm]msmw s VI
=B Gehbudehdha min. Xam, max. 3Bm F2-38m
VERKEHRSBANDER VB
BAUWEISEM (§78)
BALULAND allene Bauweize o
Wishngebisle w gekuppelle Bavwsise gk
Wohngebiel-Gaschillsviestel Woy allene ofer pekuppehe Bauweise ook
Walngebial-gefirderter Wohnbau Woer Grupgenkauweibe gr
Garlensiedungegehiets G5 geachiossene Bauwaise g
Ganersiedungsgebiet-Gemeinschalsankaps GESGM
Gemischle Baugebisls GB
Gemizdhles Baupebiel-Geschiflavierel GBev  STRUKTUREM (§77)
Gemisehles Baugebiat-gefirderer Wahabau GBoF Sirukturgebist SHG
Gemigehles Baugabiat-Betrishabaugabial GBec Struktureirheil SirE
Gemischles Baupabial-ledholsberogen GBF
Industriegebiels Te]
il beslimmies Verwendungs- oder Zusétzliche Festlegungen §5(4)
Mulzurgzan (Baschrarung) 1GEes Sowek se nich durch die nachiolgenden
Armwendungsbessich Fichllinie 20121 EEU IG= Zeichen besonders gekennzsichnel sind BB
SOMDERGEBIETE S0 Schulzzangn —
gesm, B4 Abs. 20 a-e BO [ Wien 2.6, SO ksrantage Wiohnzonen
Einkaufazeniren EKZ(....m7
Lagerpltze und Lirdefllichen, S0 Baschrinkung der bebaubiaren Fiiche
mil beslimmlen Lagenngen [Beschrankung]  SULUBS 2B, auf 0% oder sl -
0% der Baup atribche oder aul 209
Arwendungsbereich Richllinie 2HZMEELN  SUS 2%, des jeweligen Toles des Bauplatzes [20%]
Senatige Grunddehen fir dis Erichlung ';f::::ﬂgs'“ge ﬁ iﬂ:;;" 1 mm:s :E:g
Beslimimies, nichl uriler airng andens 'I"J'Nl"l‘l.ll‘g
fallende Gesdude bew, Mulzung, 2.B. SOMak  sMenlliche Aufschiiebungsiilungen —
(Einbauten - Trasss) AR
ZUSATZLICHE PLAMZEICHEM FUR ANTRAGSPLANE Beschrinkuryg der Gebdudehdhen
BZW. PLANDOKUMENTE 2. aud 14m odar au 1am
- BF.5m Lber Wicner Mol #57 5m
Grenze des Pangebieles I Grundfichen fir Senlliche Zwecks Bz
Grarze des Bausperrgebisles T T gérinerische Ausgeslaiung G
keire Eir- urd Auslabelen an Flushtirian hiis d
Genehrmige und bleibende W Il o Arlagen zum Einstelan von Krallahrzaugen -]
Bestimmurgen (schwarz)
wlzul 1 . aulfigel W # = vrpllichilung der Arfieger 2ur Harstelu
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Beardragle bew. neu genahemigle I—
Bestimemungen Wl o
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2.6. Beschreibung des Gebdudes/der Wohnung:

Auf der Liegenschaft EZ 490 wurde laut Bauakt 1906 ein in Massivbauweise
ausgeflihrtes Gebdude errichtet. 2012 wurde das Dachgeschoss ausgebaut. Das
Gebaude besteht aus Souterrain, Parterre, Mezzanin, drei Stockwerken und einem
zweigeschossig ausgebautem Dachgeschoss. Laut Nutzwertgutachten von Dipl. Ing.
Karl Klug vom 14.08.2012 besteht das Gebaude aus 37 Wohnungen, 8 Werkstatten
und einer Garage. Den beiden Wohnungen im Dachgeschoss sind Kellerrdume als
Zubehdr Wohnungseigentum zugeordnet.

Ein Personenlift ist vorhanden.

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Tramdecken und Satteldach ausgefihrt. Die
straBenseitige Fassade ist reich gegliedert, die hofseitige Fassade schlicht. Die
urspringlichen Holzkastenfenster wurden straBenseitig durch Kunststofffenster mit
Isolierverglasung ersetzt, hofseitig sind in der gegenstandlichen Wohnung noch die
Holzkastenfenster vorhanden. Das Gebdude ist durch ein zentrales Stiegenhaus mit
Personenlift erschlossen. Der StraBentrakt ist in geschlossener Bauweise errichtet,
rechts und links des Hoftraktes befinden sich Innenhdfe. Die allgemeinen, bei der
Befundaufnahme begehbaren Teile befinden sich in einem ordnungsgemaBen und
gebrauchsfahigen Zustand.

Die gegenstandliche Wohnung Top 3 befindet sich im Parterre und verfiigt Gber eine
Nutzflache laut Nutzwertgutachten von 62,73 m?2,

Sie besteht aus Vorraum, Kiche, Bad, WC, Kabinett und zwei Zimmer.

Ein Kellerabteil im Souterrain steht zur Nutzung zur Verfligung (GréBe ca. 2,5m?2),
laut Nutzwertgutachten handelt es sich um im allgemeinen Eigentum verbliebene
Flachen.

Vom Vorraum aus sind samtliche Rdume getrennt begehbar.

Die Wohnung wird zentral durch eine Gastherme (im Badezimmer) zentral beheizt.
In den Rdumen befinden sich Wandradiatoren, im Vorraum eine FuBbodenheizung.
Die hofseitigen Fenster von Kiche und Kabinett sind Holzkastenfenster, in der
Kiche ist die Belichtung und Aussicht durch den nachtraglich errichteten Lift an der
Sludseite des Stiegenhauses stark eingeschrankt.

Die Innentiiren sind einfache Pressholzblatter mit Stahlzargen, die Eingangstir ist
eine zweifligelige Holztlr mit Holzzarge. Die Raumaufteilung der Wohnung ist gut
nutzbar. Das Badezimmer wurde nachtraglich im Bereich der Kiiche eingebaut.

Dadurch ist die Kiiche und das Bad sehr klein. Das Kabinett an der Sldseite der
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Wohnung ist unglinstig konfiguriert (lang und schmal) Die gesamte Wohnung
befindet sich in einem guten Zustand.

Eine Uberpriifung der technischen Anlagen wurde nicht durchgefiihrt.

Ausstattung Wohnung Top 3

Vorraum Fliesenboden.
Wénde und Decke gmalt
Gegensprechnalage
FuBbodenheizung

wWC Fliesenboden.

Wénde bis ca. 1,5 m Hbhe gefliest.
Decke gemalt

WC mit Spulkasten unter Putz
Klche Fliesenboden

Splile mit Armatur

Herd mit Ceranfeld und Backrohr
Dunstabzug

Geschirrspliler

Kliihlschrank

Unter- und Héngekésten

Wénde und Decke gemalt
Waschmaschine

Bad Waschtisch mit Aramtur

Dusche mit Duschkabine

Wénde gefliest bis ca. 180 m
Gastherme

Boden gefliest, elektrische Entliftung
Kabinett Parkettboden

Wénde und Decke gemalt
Zimmer Parkettboden

Wénde und Decke gemalt
Zimmer Parkettboden

Wénde und Decke gemalt

Auszuga aus dem Nutzwertgutachten vom 14.08.2012 von Herrn DI Klug:
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BERECHNUNG DER NUTZWERTE

Hohlweggasse 42
r [ ges.m ]
Gesch.| Top | Gegenstand |2 Z Begriindung | RNW | Einzel | Gesamt
| A NW | NwW
S I Werkstitte 37,81 0,600 23 23
s I Werkstitte | 30,96 0600 19 19
s Il | Werkstitte | 1893 0600 11 11|
S v Werkstitte 25,23 0,600 15 15
s v Werkstitte 27,56 0,600 17 17
- Vi Werkstitte 17,21 0,600 10 10|
S Vil Werkstitte 18,21 0,600 11 11
| S Vil Werkstitte 19,44 0.600 12 12
P G Garage 29,17 0,900 26 26
P 1 Wohnung 28,53 1,000
-0,050 | Gangkiiche
-0,100 | Bad fehit 0,850 24 24
P 2 Wohnung 42 22 1,000
-0,050 | Gangkiiche N
-0,050 | DU in Kiiche 0,900 38 38
P 3 Wohnung 62,73 1,000
-0,025 | Kiiche hofbelichtet | 0,975 61 61
P 4 Wohnung 36,18 1,000
-0,025 | Kiiche hofbelichtet | 0,975 35 35
P 5 Wohnung 29,92 1,000
-0,050 | Gangkiche 0,850 28 28
P 6 Wohnung 29 56 1,000
-0,050 | Gangkiiche 0,950 28 28
P 7 Wohnung 26,85 1,000
-0,050 | Gangkiiche
-0,050 | DU in Kuche 0,900 24 24
| P 8 Wohnung 41,94 1,000
b -0,050 | Gangkiche
-0,050 | Bad in Kiiche 0,900 38| 38
M 9 Wohnung 59,99 1,000 60 60
M 10 Wohnung 45,68 1,000
(S -0,050 | Gangkiiche 0,950 43 43
m | 1q Wohnung 66,51 1,000
— -0,025 | Kache hofbelichtet | 0,975 B5| 65
M 12-13| Wohnung 68,16 1.000
| -0,025 | wc in DU 0,975 66 66
LM | 14 Wohnung | 34,77 1,000

Monatliche Vorschreibung der Hausverwaltung Vienna Estate fir 01/2025 fur
Wohnung Top 3 an Immo Judith GmbH:
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Abs. VanoeSsiah Havsvormalng GoobH. Jdams-Jopin-Promesade 26¢ 00 & 1220 Wen
Sachbearbeitung
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH Reinhard Seidl
Franz-loses-Kai 13/16 01/236 99 98 - 740
1010 Wien seidl@viennaestate.com
per Mail an office@immo-judith.at Wien, 16.12.2024

Seite 1 von 2

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt W156, 1030 Wien , Hohlweggasse 42 / 003

Rechnungsaussteller: WEG 1030 Wien, Hohlweggasse 42

Zahlungsreferenz: 002093760024 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 209376 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUG7476377
Mandatsreferenz: 24876v01

Rechnungsnummer: 156/0106

Sehr geehrte Damen und Herren,

Machfolgend geben wir Ihnen die monatliche Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des
UStG gilt, bekannt. Diese ist bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses glltig und jeweils am 5. des Monats im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten allgemein 153,06 10,00 % 15,31 168,37
Verwaltungshonorar WEG 35,13 10,00 % 3,51 38,64
Reparaturfond 67,10 0,00 % 0,00 67,10
Gesamtsumme € 255,29 € 18,82 € 274,11
Unsere Bankverbindung:

WALDVIERTLER SPARKASSE BANK AG

BIC: SPZWATZ21XXX

IBAN: AT04 2027 2000 0458 1567

WEG Hohlweggasse 42 ViennaEstate Hausverwaltung GmbH
SEPA Creditor-1D: ATR7ZZZ00000010952 Zahlart: Uberweisung

Aktuell monatlich Vorschreibung an Mieter:

Verkehrswert 61/2127 Anteile Wohnung W 3, EZ 490, KG ,01006 LandstraBBe




Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 32

teamneunzehn.at Hausverwallung GmbH
i G | AMillennium

Mika Krnjic
Hohlweggasse 42/3
1030 Wien
Duplikat der
Rechnung Reachnung-Nr.: D1356 D015 Q01 2025 2 Ihre Kunden-Nr.: 01356 0015 001
Rechnungsdaturm:  14.04.2025
LIID-Nr.: ATLIF4429914
Gldtig ab: 01.05.2025 bes auf weitenasg
Obyjekt: Hohlweaggasse 42, 1030 Wien
Objekt-Nr.: 1356 Mutzungsart: ‘Waohnung
Bestandemnhest: BE-Nr. 15 / Top-Mr. 3 / Tur-Nr. 3
Diese Rechnung gilt als Dawerrechnung von Mal bes Dezember 2025 oder bis zur Ubermitiung einer neuan
Rechnung oder zum Ende des Vartragsverhaltnisses.
Rechnung fur: Niko Krmja
Entgeltposten Berechnungsgrundiage Menge  Prels je USt-Satz Betrag
Einheit
Heuptmistzirs 10,00% € 512,87
Betriabshosten 10,00 % € 153,06
Mestosurme Rechnungspesitionen 10,00 % £ 665,93
Umsatzsteuer 10,00 % E Bb, 5%
Summe E 732,52

Bitte Ubarwetsen Sie den Rechnungsbetrag bis jewells 5. des Monats auf das Bankkonto Mr. AT29 2011 1850 7993 3191 bel der Erste Bank
AG, BIC GIBAATWW. Fir den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch zur Anwetsung bringen, geben Se bitte Thre Kundennumrmer
013560015001 im Feld *Zahlungsrefarenz” an.

Vermerke hinsichthbch Verwendungszweck arrelchen uns durch automatisierte Verbuchung Threr Zahiung nicht bzw. werden dusch

automatisierta Texterfazsung nicht nachwollzishbar dbermittalt. Um ainer gewdlnschte Zweckbindung nachzukommen, sind wir dasauf
amgewlesen, dass S uns drekt schrifthch informiesan.

Mit freundlichen Grifan
teamneurzehn.at Hausverwaltung GmbH

Laut Hausverwaltung betragt der Saldo der Riicklage zum 31.12.2024 fir die WEG
€ 50.611,94.
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Laut Abrechnung der Hausverwaltung betragen die Zahlungsrickstdnde per
31.03.2025:

Zur Information: Zahlungsriicksténde per 31.03.2025

Top Name offener Betrag
v Mag. (FH) Marina u. Roland SAMMER 276,57
003 Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH 4.636,84
008 Michael MUTZ 7,84
009 Agnes/Gaspard METZGER 527,94
026 Mag. (FH) Birgit MONDL 224,16

Gesamitsumme: 5,673.35

Siehe dazu Grundbuchauszug C-LFD.Nr. 53

53 auf Anteil B-LNER B4
a 970/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2% C B83/24t)

Diese Zahlungsriickstinde werden in der nachfolgenden Bewertung nicht

beriicksichtigt.

Fertigstellung/Erhaltungszustand:

Das Gebaude ist fertiggestellt. Die allgemeinen Gebadudeteile befinden sich in einem
ordnungsgemaBen Zustand. Die gegenstandliche Wohnung befindet sich in einem
dem Alter, der Ausstattung und Nutzung entsprechendem guten Zustand.

Eine Uberpriifung der technischen Anlagen wurde nicht durchgefiihrt.

2.7. Flachenaufstellung:

Die Fléachenangaben sind den Ubermittelten Planunterlagen entnommen. Die

Summe der Flache stimme mit dem Nutzwertgutachten lberein.

Flachenaufstellung Wohnung Top 3

Vorraum 4,53 m?
Kiche 4,93 m?
Bad 2,50 m?
wcC 1,17 m?
Kabinett 9,12 m?
Zimmer 20,00 m?
Zimmer 20,48 m?
Summe 62,73 m?
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2.8. Gebaudepldne:

Keller/ Souterrain:
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Parterre/Hochparterre
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Grundriss Wohnung Top 3:
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Ansichten:
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Schnitt:

Dachgeschossausbau 2012
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2.9. Fotodokumentation:

Amsicht Hohbwegsases Hiof sidseitig

e WG

.

Eirgangzsbersich

Zugang Parterre
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Winhnung Top 3 Vorrsum Kicha
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Bad/Gastharmme Zimmer 1
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Lift

Kabinett

Abgang Kaller
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Keller Kellarabteil (ca. 2,5m°)

2.10. Kontaminierungen:

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es ab 1. Janner
2025 keine Verdachtsflaichen mehr. Es gibt daher auch keinen
Verdachtsflachenkataster mehr, es ist ab 1. Janner 2025 nicht mehr mdglich
abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die

auf dem Altlastenportal bisher verfiigbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster

steht nicht mehr zur Verfligung. Altlasten kénnen weiterhin bagefragt werden.

B Eectischtung sogeschisszan

Vervaltugalayer

Landstrager Giirte)
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2.11. Bestandvertrage/Vermietung:

Die Wohnung ist unbefristet vermietet. Dem SV liegt nachfolgender Mietvertrag

vor:

Pl EMERGEIA PROPERTY MANAGEMENT

MIETVERTRAG

abgeschiossen pwischen der

Bonoreal Immaobilien GmibH
Parkring 12
1010 Wien

als Vermieter, vertreten durch die

ENERGEIA Property Management GmbH
Parkring 12
1010 Wien

und Herem Miko Krajic, geb. am 01,10, 1966
1030 Wien, Hohlweggasse 42 f 3%

n Folge Mieter genannt.

1. Vertragsvoraussotzungen

Der Mictgeaenstand Ist In clnem Gebiude gelegen, das dem Vollanwendungsbercich des Mistrechigesatzes in
der zum Zeltpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Fassung unterliegt.

2. Miatgegenstand

2.1. Mictgegenstand, gelegen im Gebdude 1030 Wien, Hohlweggasse 42, ist die Wohnung Top Mra 3
bestehend aug: 3 Zimmer, Kiche Inkl. Mébel und Gerdte, Vorzimmer, Bad, WC.

Die Nutzfiiche des Mietgegenstandes betrdgt ca, 62,73 m2, Allfdlllige Abwelchungen zwischen der
Wutzflche Taut Plan und den Naturmalen bis maximal +/-5% begrinden weder fiir die Vermicterin
noch fir den Micter einen Anspruch aul Abanderung des Mietzinses,

Weiters Ist die gegenstindiiche Wohnung mit den Gegenstinden gemal belliegender Inventarliste,
die elnen integrierenden Bestandtefl dieses Mictvortrages blidet, ausgestattet und werden diese
Gegenstdnde ohne gesondertes Entgell mitvermietet. samtiiche Gegenstinde befinden sich in
ordnungsgemaBem und funktionsfahigem Zustand.

2.2, Der Mielgegenstand entspricht der Kategore A und (st ausgestattet mit Gasetagenheloung,
Wasserentnahmestolien, Bad, WC, elektrischen Anlagen, etc. SEmtliche Ausstattungsgegenstande,
insbesondere samtliche Zu- und Ableflungen, wie Wasser-, Abwasser- und Elektroleilungen elc.,
befinden sich in ardnungsgemaBem und funktionsfahigem Zustand.

lst die Wohnung oder ein Ausstaltungsmerkmal nicht brauchbar oder die Badegelegenheit nicht
zeltgemal, so hat dies der Micter dem Vermleter anzuzelgen und ist dieser berechtigh, den Mangel
gemdll § 15a Abs 2 MRG nachirBglich zu beheben.

3. Mutzung

3.1, Vermibetet st nur das Innere des Mietgegenstandes, nlcht jedoch AuBenfliichen oder sonstige Telle
des Hauses, des Dachbodens, des Kellers, des Hofes oder des Allgemeinbereichs. Durch die
Beniitzung der der gemelnsamen Wutzung der Bewohner dienenden Anlagen, kénnen kelne wie
imimer gearteten Rechte des Mieters an dicsen Flachen abgeieitet werden,

3.2, Der Mietgegenstand darf ausschilellich zu Wohnawecken verwendet werden, Jede widmungswidrige
Verveendung wird ausdrilcklich als Kindigungsgrund vereinbart.

33 Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarl der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
Vermieters.

Li\ieg ——— LT op 3 Krafeyty Tep 1 Kenpe, 70121 120.0ec senm b7
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4. Daver des Mietverhiltnisses
4.1, Das MiebverhBitnis beginnt mit 1. Dezember 2012 und wird aul unbestimmie Dawer abgeschiossen.,

4.2, Belde Vertragstelle verzichben flr die ersten 12 Monate der Mictdeuer sul die Kindigung des
gegenstandlichen Mistverhdltnisses. Nach Ablauf von 12 Monalen sind die Vertragstelle berechtigh
unter Einhaltung elner dreimanatigen Kindigungsfrist jewelis zum Monatsende zu kindigen.

4.3, Der Vermicter 15t berechtigh, das Mietverhditnis aus wichtigem Grund, Insbesondere aus den Grinden
des § 1118 ABGB vorzeltly aufeulisen.

4.4, Als weltere KOndigungsgrinde Im Sinne des § 30 Abs, 2 7 13 MRG fir den Vermleter werden
elnvernehmiich festgalegt: widmungswidrige Verwendung des Mistgegenstandes,

4.5.  Der Vermieter kann den Mietvertrag mit sefortiger Wirkung auflisen wenn:

a) der Mieter den finanziclien Verpfiichiungen aus diesem Vertrag innerhalb von wier Wechen nach
Filligkeit trotz schriftlicher Mahnung nicht nachkommi,

b) der Mieler vom Mictobjekt elnen erheblich nachteligen Gebrauch macht, namentlich das
Mictobjokt in arger Welse vernachlassigt oder elnem Dritten unbefugt Oberl8sst,

€) der Mieter ohne Zustimmaing des Vermieters brotz Abmahnung wiederholt gegen Bestimmungen
dieses Vertrages verstiit,

d} der Mieter rechiskriftige behbndliche Auflagen oder gesetzliche Bestimmungen nicht einhalt, oder

e} Ober das Vermigen des Micters das Konkurs- oder Ausgleichsverfahren erdffnet wurde oder
dessen Erdffnung mangels kostendeckendem Vermégens abgewiesen wurde,

5. Mietzins, Batriabskosten, Indexanpassung

5.1, Der Bruttomietzing ist monatlich jeweils am Ersten des Monats Im Veraus zu entrichten und besteht
aus;

» dem Haupbtmictzing von derzeit
Euro 372,40

« dem Antell an don Betriebskosten und laufenden 8ffentlichen Abgaben von derzeit
Euro 127,60

= der Umsatzsteuer In der jowelligen gesetzlichen Hohe, berechnet von allen vorstehenden
Migtsinsbestandtellen von derzeit
Ewrg 50,00

Der Bruttonvielzing betrdgt zum Zeltpunkt des Vertragsabschiusses EURD 550,00.

5.2. Digser Hauptmietzins gomdl § 16 Abs. 2 bis 4 MRG errechnet sich aus dem Richtwert inkiusive
Zuschlage und Abstrichen, Als mallgebende Umstinde fiir den Inkludierten Lagezuschlag sind vor
allem die gute Infrastruktur (Kindergarten Jacquingasse, Musikschude Landstrafe, Hauptschule
Kélbigasse), beste Verkehrsanbindung (StraBenbahn der Uinke O, Bus Linke 13A, S-Bahnhof
Rennweq), die zentrale Lage (N3he zum SOdliroler Platz und SOdbahnhof), Freizeiteinrichtungen
{Botanlscher Garten, Belveders, Familenbad Schwelzergarten etc.), Elnkauls-
fHahversorgungsmibglichikeiten (Fasangesse mit ciner Vielrahl an  Liden, Apotheks, Arzten,
Zahndreten) sowle die Ruhe-fGrilnlage In unmittefbarer Nihe (Schwelzergarten) 20 neanen. Die Zu-
und Abschidge zum Richtwert ergeben sich aus dor Lage der Wohnung innerhalb des Objektes und
der Ruhelage, des guben Zustandes sowle der hochwertigen Ausstattung der Bestandseinhedt,
Vorraum, schéner Grundriss der Wohmung, zentral begehbare Riume, der technischen Ausstattung
der Wohnung.

5.3, Im Hauptmietzing kst ausdrilckiich auch clne angemessene Mébelmiete gem. § 25 MRG in der Hihe
von € 0,75/m? fir Gegenstinde gemdl belllegender Inventarliste enthalten,

5.4,  Der vercinbarte Hauptmietzins wird nach dem vom dsterrelchischen Statistischen Zentralamt
verlautbarten maonatlichen Index der Verbraucherprelse 2005 wertgesichert, Basis fiir die Berechnung
ist dic fOr den Monat Oktober 2012 werlautbarte Indexzahl. Die Anpessung an den Index erfolgt
elnmal jahriich, es wird jewells der fdr Oktober des laufenden Jahres verlautbarte Indexwert mit dem
Indexwert fOr Oklober des Vorjahres verglichen und der Mietzins jewells per Mnner entsprechend
angepasst. Sclite dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so giit jener Index als Grundlage, der
dlesem Index folgt bew. am melsten entspricht,

Lilliegenuhafien\ohhwegpasie 42 WEGBenandeehmeriTes 1 KmPcil Tep 3 Kenit, 201 21170 85 T
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5.5. Der Vermieter ist  berechtigh, Berichtigungen des Hauptmietzinses aufgrund der vorstehenden
Vertragsbestimmungen bis zu drel Jahren rlckwirkend durchzuftibren und die dadurch festgestaliten
Wertsicherungsdifferenzen einzubieben, Die Elnhebung elnes noch nicht angehobenen Mictzinses stellt
keinen Verzicht der Vermieterin aul diese Anhebung dar, sodass sle auch nachirdglich berechtigt Ist,
riickwirkend den erhdhten Mietzins elnzubeben.

6. Betriebskosten

Der Mieter verpflichtet sich, dle mit dem Betrieb, der Pllege, der Wartung und Verwaltung des Objoktes
verbundenen Betriebskosten, Abgaben und sonstigen Aufwendungen Im Verhltnls der Mutzfiiche seines
Mietobjektes zur Gesamtnutzfische des Hauses in Anbetracht der gesetziichen Vorschriften zu tragen. Diese
werden monatiich akontlert und entsprechend der Bestimmungen des MRG bis spitestens 30,06, des
Folgejahres abgerechnet,

Dor Micter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung undfoder der zweckmiigen Anderung von Vertrigen (ber
die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruech (hinsichtlich der Verglasung der der allgemeinen
Bendtzung dienenden Riumen des Houses elnschileBlich aller AuBenfenster) und Sturmschiden zu bew, Urilt
den bestehenden Verainbarungen bel.

Der Vermieter gibt in dicsem Zusammenhang ausdriicklich bekannt, dass sich durch diese Zustimmung der
Antell des Mieters an den Betriebskosten um die antelligen verkehrsiblichen Pramienvorschreibungen fir die
genanntén Versicherungen erhdht, sofern die Mehrheit der Havptmibeter des Hauses (berechnet nach der
Anzahl der vermieteten Mietgegenstinde) einer inhaltlich gleichen Versinbarung zustimmen baw, zugestimmt
hat. Erfirtert wird weiters, dass ohne Zustimmung der Mietermehrhell die Kosten der Behebung durch die
genannten Versicherungen abgedeckten Schiden aus der Hauptmietzinsreserve zu entnehmen wire, sich
jedoch im Fall trotz gesetzeskonformer Verwendung wund Verrechnung nicht vorhandener Mietzinsreserven
eine Mletzinserhdhung nach § 18 MRG ergeben kinntbe,

Festgehalten wird, dass der Mieter dem Vermbeter auf Grund der gesetzlichen Regelung des § 21 Abs, 1 2 6
MRG awch dann den auf sein Mietobjekt entfallenen Antell der verkehrsiblichen Pramienvorschrefbungen fillir
die genannten Versichenngen als Betrichskosten zu ersetzen hat, falls zwar nicht er, wohl aber die Mehrheit
der Hauptmieter des Hauses (berechnet nach der Anzahl der vermisteten Mistgegenstinde) dem Abschiuss,
der Erncucrung undfoder der zweckmaBigen Anderung von Vertrigen Ober die angemessens Versicherung
des Hauses gegen Glasbruch (hinsichtlich der Verglasung der der allgemelinen Bendtzung dienenden REumen
des Hauses elnschilefilich aller Aufenfenster) und Sturmschaden zustimmt bzw. zugestimmt hat.

7. Zahlungsmodalititen

Der wereinbarte Mietzins, kst im Vorous jewells am Ersten des Kalendermonals fallig, wobel fOr die
Rechtzeitighelt der Zahlung das Einlangen aul dem Konto der Vermieterin masgebend st Der Mieter hat bei
Vertragsabschluss eine Bankelnzugsermichtigung zu unterzelchnen,

Der Mieber haftet dem Vermdeter fOr alle durch die verspdtete Mietzinszahlung verursachten Kosten und
Auslagen; Insbesondere hat er dem Vermieter jene Kosten (elnschileflich Anwalts- und Prozesskosten) zu
ersetzen, die diesem dadurch entstehen, dass er von der verspiteten Zahlung - sel es auch durch Postiauf
bwe, die Abwickiung Ober ein Geldinstitut - nicht rechtzeitiy Kenntnis erbalten hat, Oberdies hat der Mieter
fidr Mahnspesen und Verzugszinsen In Hohe von 10% p.a. aufzukommen,

8. Haution

Es wird won bebden Vertragsparteien einvernehmiich vereinbart, dass bel Vertragsabschluss kelne Barkaution
zu hinterlegan Ist.

9. Hompensationsverzicht

Dor Mieter ist nicht berechtigt, alifdlige Gegendorderungen gegen den Vermiecter, sofern dicse nicht
rechtskraftio gerichtiich festgestellt sind oder ausdriicklich von der Vermieterin anerkannt sind, mit dem
Mietzins und deren Bestandteilen aufzurechnen.

10. Instandhaltung, Schadensbehebung, Pllichten des Mieters

10.1. Bel Ubergabe wird eln gesondertes Protokoll (Ubergabeprotokoll) erstellt, in dem der Zustand des
Mietobjektes festgehalten wird, Der Mieter hat den Mietgegenstand bereits vor dem Tage des
Vertragsabschlusses besichtigt. Geringlilgige Mangel, dle elner Nulzung zum vereinbarten
ﬁtwendunqsrwack nicht entgegenstehen, berechligen den Mieter nicht zur Verwelgerung der

ernahme,
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10.2.  Der Mieter hat den Mictgegenstand und die [ir den Mietgegenstand bestimmten Emrichtuengen und
Gerdte wie bm  Besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserlellungs-, Behelzungs-
{enschlie@tlich von zentralen Warmeversergungsanlagen) und sanitaren Anlagen sowle Eloktrogerdte
und Ofen gem. § B MRG insoweit aufl elgene Kosten zu warten und Instand #u halten, als es sich nlcht
um ernste Schiden des Hauses handeit und dem Vermieter und den anderen Mieter des Hauses kein
Nachtefl erwdchst. Wird die Behebung von ernsten Schiden des Hauses nitig, so st der Mieter bel
sonstigern Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

Der Micter verpflichtet sich, zur ordnungsgemiBen und regelmifigen Wartung der zur Verflgung
gestellten  Gerdtschaften, wie elwa E-Herd, Backrohr, Kihischrank, Dunstabzug, Abwische,
Geschirrspler, E-Boller, Helzanlage (Therme) etc., sowie deren pflegiche Behandiung und zur
Einhaltung der Wartungs- u. Reinlgungsvorschriften gemd den dbergebenen Getwauwchs- und
Bedlenungsanteltungen. Welters verpflichte: sich der Micter im Falle der Beschidigung bew.
Zerstdrung oder Unbrauchbarkelt, welche er selbst verursacht hat, diese Gerdte reparieren zu
lassen, bew. einen gleichwertigen Ersatz anzuschaffen. Die Wartungsprotokolle der letzten finf Jahre
sind aufzubewahren und der Vermieterin auf Verlangen zur Einsicht vorsulegen, Mit Rikckstellung sind
diese jedenfalls der Vermibeterin auszuhdindigen, anders diese berechtigt ist, cine Wartung im Namen
und puf Kosten des Mieters zu beauftragen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Micter
aul seine Kosten zur regelmidigen Wartung und Servicierung der Heizanlage undfoder
Warmwasseraufbereftung (Therme) sowde zur periodischen Abgasmessung verpfiichtet [st. Seitens
der Vermieterin wird garantiert, dass das letzte Service innerhalb der l#lzten 12 Monate durchgefihrt
wuirgh,

10,3, Auch sonstige Schiden, deren Behebung dem Vermieter obliegen, insbesondere nach Ubergabe baw.
Ubernzhme des Mietgegenstandes hervorkommende Mangel, die schon vorher bestanden haben und
die Brauchbarkelt der Wohnung oder ein angegebenes Ausstattungsmerkmal beeintrachtigen, sind
dem Vermleter unverzglich zu melden. Rechtsfolgen brw. Ansprilche des Mielers im Zusammenkang
mit solchen Mingeln, Schaden oder Gebrechen sind bel der Behebung durch den Vermieter innerhall
angemessener Frist ausgeschlossen, soweil das Bestandsobjekt noch zum bedungenen Gebrauch
tauglich war und der Schaden nicht aufgrund groben Verschuldens des Vermieters oder seiner
Erfdlungsgehilfen purdckzufihren war.

Die Erhaltungspllicht des Vermieters ergibt sich ausschilediich aus § 3 MRG, somit for die Erhaltung
der allgemelnen Telle des Hauses und Mir die Erhaltung des Mietgegenstandes nur dann, wenn e5 sich
um die Behebung von ernsten Schiden des Hauses oder um die Beseltigung einer vorn Mietobjekt
ausgehenden erhebiichen Gesundheilsgefahrdung handell.

Der Mieter erkisrt, den Vermieter [Or zeitwellige Stérungen In den Versorgungselnrichtungen
{Kaltwasserzufuhr, Strom-, Gas-, Kraft- und Kanalisicrungsietungen, sowie der Aufrugsaniage,
Heizungsaniage, etc.) nicht haftbar zu machen,

104, Das Mictobjekt st stets pfieglich zu gebraschen, Im Rahmen der allgemeinen Nebenplflichten elnes
jeden Vertrages Obernimmt der Mieter w.a. folgende Obliegenbeiten: Jede Wasserentnahmestelle ist
stets dicht zu halten, alle Beschidigungen (gesprungene Fliesen, beschidigte Sesselleisten, defekt
und undichte Armaturen und Siphone, klemmende Scharnlere, etc.) sind sofort zu beheben, Biden
und Fhesen sind fachgerecht zu behandeln, Filter von Dunstabrugshauben bew. Liftungen sind
regelmBilg ¥u  reinlgen baw., I erneverun, Sillkenfugen sind  j8hrlich ze  erneuern, die
Bestandseinhelt st regelmdly und ausrelchend zu bellften, Der Mieber Ist zur Reparatur der
Elnrichtungen von Bad, und WC auf eigene Kosten verpllichtet und verzichtel ausdrisckiich auf den
Ersatz derartiger Kosten,

10,5, Der Mieter haftet fir afle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemdBen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mletobjektes baw. mangelnder Wartung durch den Micter, selne mit
thm susammenwohnenden Familienangehbrigen und die sonst von Thm in die gemileteten Rdume
aufgenommenen Personen einschileflich Dienstpersonal, Besucher, etc, entstehen. Dies gilt
Insbesonderae auch fir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen
Gerate sowle Ofen, RauchabzOge und dgl,

10.6. Kommt der Mieter seiner Instandhaltungspfiicht nicht nach, kann der Vermideter nach vergeblicher
Aulforderung und Fristsetzung die Durchfishrung der erforderichen Arbeiten jederzeit auch Im
Bastandsobjekt aul Kosten des Mieters durchiGhren,

10.5. Der Micter hat das Betreten des Mictgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem
beauftragten Personen aus wichtigen Grinden jederzeit zu gestatten und die Mietrdume nach
Voranmeldeng zu dem Mieter zumutbaren Zelten zugdnglich xu machen. Bel Gefahr Im Verzug darf
der Vermieter jederzelt, auch in Abwesenhedt des Mieters, die Mietrume betreten. Daher hat der
Mieter Vorsorge xu Lreffen, dass In diesem Fall das Mietobjekt zugdnglich Ist, ansonsten er i alle
dadurch entstehenden Kosten und Schaden (Insbesondere im Zusammenhang mit der ﬁl'ﬁ‘mng des
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Bestandsobjektes) aufzukommen hat. Der Vermicter st berechtigt, Ausbesserungen und bauliche
Verdnderungen auch ohne Zustimmung des Mieters vorzunehmen, wenn diese notwendlg oder
rweckmaiig sind,

10.6. Der Mieter hat die vorlbergehende Benltzung und die Verdnderung selnes Mietgegenstandes
zuzulassen, wenn dies zur DurchfOhrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten in afigemelnen
Teflen des Hauses oder zur Behebung ernster Schiden des Hauses oder in anderen Wohn- oder
Geschaftsriumen notwendig oder zweckmafig Ist; ferner, wenn dies zur Durchflhrung won
Verdnderungen bn anderen Wohn- oder Geschiftsrdumen notwendig, aweckm3Big und dem Mieter
srmustbar (st Boi Kindigung des MietverhBitnisses hot der Vermieter oder seln Beaultragter nach
varheriger Ankindigung das Recht, die Miebrdume mit Interessenten, 2u den Oblichen Tageszelben zu
besichtigen.

10.7, Beabsichtigte Arbelten am Mistgegenstand hat der Micter gemdl § 9 Abs 1 MRG dem Vermieter
schriftlich unter detaillierter Angabe vonr Art und Umfang sowie unter Benennung des In Aussicht
genommenen befuglen Professionisten so rechizeitiy vorher anzuzelgen, dass der Vermieter die
Interessen beziiglich des Hauses und dessen lbriger Bewohner wahriehmen kann, Sowelt kein
gesetziicher Anspruch des Misters auf Vornahme von Arbelten bestaht, dirfen diese Arbeiten nur mit
vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermleters durchgefiihet werden,

10.8, In allen Fallen hat der Mister aufl eigene Verantwortung fir die rechizeitige Beschaffung der
erforderlichen behdrdiichen Genelimigungen und sonstigen Unterlagen (2.B. Kaminbefund) zu sorgen.
Ble Arbeiten sind enter Einhaltung der jewedls geltenden Vorschriften durchzufdhren. Strom-, Gas-
und Wasserleltungen dldrfen nur unter Putz verlegt werden,

109, Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder
mittelbar entstehenden Kosten (etwa auch als Folge behdrdlicher Auflagen) unverziighich zu ersetzen;
dogu zdahit guch das dem Hausbesorger gebGhrende auferordentliche Entgelt und elne allfallige
Entschadigung an jene Personen, deren Rechte anlisslich der Arbeiten besintrdchtigh wurden. Ebenso
obliegt dem Mieter die ehestmbgliche Entfernung von Bauschull, etc. sowle die Wiederhersteflung
beschidigter allgemeiner Telle des Hauses (einschiiefilich Malerel) auf selne Kosten,

10.10. Bel Beendigung des Miebverhditnisses gehen etwalge Investitionen, Verbesserungen, Adaptlerungen,
Einbauten nach Wahl des Vermieters entweder aulwandersatzios In das Eigentum des Vermieters
(ber oder o5 muss aufl Kosten des Mieters der urspriingliche Zustand wieder hergestellt werden.

10,11, Gem&d § 3 EAVG st der Vermister verpilichtet beim Verkaul eines GebSudes oder bei der In-
Bestand-Gabe elnes Gebiudes dem Mictinteressenten onen Encrgleauswels vorzulegen und zu
Oberaeben. In Erfillung dieser Bestimmung hat der Vermieter dem Mieter den Energleauswels Gbor
die Gesambenergleeffizienz des Gebdudes fillr den Mictgegenstand vorgelbegt und Gbergeben,

Der Mieter nimmt ausdriicklich zur Kenntnls, dass die im Energleauswels dargelegten Werte lediglich
(ber die Energlesflizienz des gesamten Gebdudes Auskunft geben und nicht auf einzelne Einhelten
Innerhalb des Objektes - wie einzelne Wohnungen - Obertragbar sind. Die Gesamtenergleeffizienz
elnes  cinzelnen Nutzungsobjektes Innerhalb  elnes GebBudes kann  daher  won  der
Gesambenergiesffiziens des gesamten Gebdudes erheblich abwelchen. Dariber hinaus nimmt der
Mieter ausdricklich zur Kenntnls, dass aus dem Energleauswels weder (e das Gesamtobjokt noch fir
cinzeine Nutzungseinheiten der tatsichliche Energleverbrauch ableitbar ist.

10,12, Eine Haustierhaltung bedad einer gesonderten Erlaubnis. Der Micter hat jedenfalls daf(r Sorge zu
tragen, dass den Obrigen Mietern daraus kein Machtell erwidchst und hat filir jedwede zusitzliche
Kosten filr Relnigung, BeschSdigungen, ete. sufrukommen. Aul das Wiener Tierschutz- und
Tierhaltegesetz sowle die geltende Hausordnung wird ausdricklich verwiesen.

10,13, Bei Rickstellung des Mistobjektes an den Vermieter hat der Micter daflr zu sorgen, dass samiliche

zur  Verfibgung gestellten Gerdtschaften gerelnigt sind wund  sich  In ordnungsgemiBen,
funktionstichtipen Zustand befinden. Dle dem Micter bel Bezug des Mietgegenstandes bergebenen
Betriebs- u, Warbungsanleibungen sind dermn Vermieter purlickrugeben,
Welters verpflichtet sich der Mieter den Mictgegenstand In gereinigtem und ordoungsgemdBem
Zustand  rurlickzustellen, dos  heilt insgesamt ln elnem  Zustand rurdckrustellen, wie dor
Mietgegenstand Obernommen wurde, sowle (Or die Volistandighelt der Inventargegenstinde gemat
der Inventariiste au sorgen hat. Alle nicht mietvertragsgegenstindlichen Fahrnisse sind £u raurmen.

Der Micter verpflichtet sich ctwalge Verdnderungen an den Oberflichen der Wonde, Decken und
Baden [Wechsel der Wandlorbe undfoder des Malerlals, des Bodenbelages, etc) In den
urspriinglichen Zustand zurlck zu fahren und Ober die normale AbnOtzung hinausgehende
Gebrauchsspuren, wie etwa stark abgenditzber Bodenbelag, auf Putz verlegte Leitungen, Bohritcher in
Fllesen, o, suf clgene Kosten zu beseltigen, Die Bestandselnheit ist samt allen dbergebenen und
withrend der Mietdaver duplizierten Schifssel ohne Anspruch auf Kostenersatz zu Gbergeben,
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Der Mieter st verpfilchtet, die REumung des Mictobjektes (Inkl. dessen Reinigung) so rechtzeitly
wahrzunehmen, dass der Mistgegenstand vom Vermieter unmittelbar nach Vertragsende welter
verweriet werden kann. In diesem Zusammenhang vercinbaren die Vertragsteile, ungeachtet dariiber
hinausgehender Anspriiche des Vormieters, eine Konventionalstrafe in Héhe der Kaution, falls das
Mietobjekt vom Mieter nicht zum verelnbarten oder gerichilich festgesetzten REumungstermin
Ubergeben wird

10.14, Dor  Mieter wverpflichtet sich  elne  Haushalbtsversicherung  abruschilelen und  dicse  bel
Vertragsabschiuss in Kople dem Vermieter auszufolgen,

11. Verbot der Untarvermietung und Oberlassung

Die ginzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige entgeltiiche oder unentgeitliche Oberlassung des
Bestandsobjekbes oder von Telben davon an Dritte ist nicht gestatiet,

Der Mieter darf dle MietrSume nur zu den vertraglich bestimmien Zwecken benutzen. Will er sie zu anderen
Zwecken benutzen, 5o bedarf er der Zustimmung des Vermieters,

12. Mitteilungen des Micters, Zustalladresse

12,1,  Zusitriiche ErkiSrungen des Mieters auf Zahischelnen oder dhnlichem gelangen zufolge maschineller
Bearbeltung nicht zur Kenntnls des Vermieters, FOr sAmtliche Mittellungen des Mieters an den
Vermdeter wird die Form des rekommandierten Schrelbens emplohien.

12,2, Solenge dem Vermieter nicht cine andere Zustelladresse sur Kenntnls gebracht wird, erfolgen
Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sle als dem bieter als

wugekommen gelten,

12.3. Das Abstellen von Fahrzeugen aller Art {cinschieBlch Fahrrdder und Kinderwigen), sowle
Gegenstinden In den allgemelnen Tellen des Hauses ist nicht gestattet. Motorfahrzeuge jeglicher Art
dirfen auch nicht innerhalb der gomieteten Rbume sowle Keller, Hof, noch sonstigem Ort des Hauses
asbgestellt werden,

13. HNebenvereinbarungen, Hausordnung

131, Allfallige wor Abschluss dieses Vertrages getroffene, scheiitliche oder mdndliche, Verelnbarungen
verfleren bel Abschiuss dieses Mietvertrages hre Glltigkeil; eine Abdnderung dieses Vertrages kann
nur schriftlich erfolgen. Dleses Schriftformerfordernis gilt insbesondere fir dis Versinbarung vom
Schriformerfordernis abzugehen,

13.2.  Der Micter verplichtel sich sur Elnhaltung der I Hause ausgehdngten Hausordnung, dle als
Integrierter Bestandtefl dieses Vertrages gilt und verpilichtet sich weiters dafir Sorge xu tragen, dass
alle n seinen Haushalt aufgensmmensn Personen sowie alle seine Gists diese Hausordnung ebenfalls
elnhalten.

14. Gebiihrenbemessung

Zum Zwecke der Geblhrenbemessung wird festgehalten, dass der auf den Mietgegenstand entfallende
Gesamitzins, einschiieflich Belriebskosten, Offentlichen Abgaben,  Mehrwersteusr jhrdich € 6.600,-
durchschnittlich betrdgt, Fir die Verpliichtung zur Thermenwartung werden jdhrlich € 150, und filr die
abzuschilclende Haushaltsversicherung € 125,46 veranschiagt.

Es wird festgehalten, dass unbeschadet der Solldarhafiung Im  AuBenverhdiinds im  Innenverhiltinis
ausschiieBiich der Mieter zur Zahlung aller Geblhren und Abgaben ete. verpllichiet ist und die Vermieterin
diesbeziglich ganzlich schad- und klaglos hait.

Der Mieter verplilichtet sich dem Vermieter die VertragsvergebOhrungskeosten zu Obergeben.

15. Solidarschuldverhiltnis

Sind mehrere Personen Micter dieses Mietgegenstandes, so haften sie fOr alle Verbindlichkelten aus diesem
Migtertrag zur ungelailten Hand,
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Erklgrm‘lqm des Vermieters sind auch dann glitig, wenn sie gegendber einem der Mitmieter abgegeben
wurden

Mehrere Micter geben das Mietverhiitnls betreffende Erkddrungen gemeinsam ab.

16. Kostentragung, Kenntnis das Vertragsinhaltes

16.1, Dle dem Vermictor oder selnem Bevollmachtigten im Zusammenhang mit dem Abschiuss des
Mietveitrages erwachsenden Aufwendungen sowie die Kosten der Errichiung und Vergebdhrung
dieses Mictvertrages und aller im Rahmen des dadurch begrindeten Mistvernditnisses gotroffenen
Yereinbarungen trigt der Micter.

16.2,  Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und ausfilhrlich erdrbert. Die Vertragsteile

bestitigen, dass bezlglich aller Vertragsbedingungen (bereinstimmung erzieft worde,

Wien, am .. \. . '.'-"'{."-
n‘[N[RCJEfﬁ. PROPERTY
'M-lndwr‘nent GmbH :
|ﬂ.-.1:| Lot B0 I S ‘1:.:'{ T oA p rd
. 1/;._',.'1!.:'""1 LAY L AT (274 £
For den \.I'cfm‘r s im--r - ""r'l_’t Mieter

ENERGEIA Properly Management GmoH, 1010 Wien, Parkring 12

Partelenvertreter:
Stever Nr. FAG: 1'92,*2153
Aufschrelbungsnummeer; .X’ 'r. 4 'u._-'/
selbstbercchiete Gelslhr: € 206, 26
. - ) I s .|,-'?.'_ ]
Datum/Unterschrife: > 4 - WA £ o8 i ] (.24 P 2R N

Die aktuelle Nettomiete betragt flir Mai 2025 € 512,87, das Mietverhaltnis ist

unbefristet.

2.12. Einrichtung/Zubehor:

Die Bewertung erfolgt ohne Zubehér.
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Dem SV liegt folgender Energieausweis vom 08.05.2024 vor.

Energieausweis fir Wohngebaude

APHELION

o8 - OB Richtlinie 6

IIITYT AR Ausgabe: Mai 2023
BEZEICHNUNG 1030 Wien, Hohksegasse 42 Umsetzungssiand Bestand
Gebiude (i} ‘Wiahnen DG Baujahr 1800
Mutzungspralil Waohngebaude it dred bis neun Nutzungseinhsaiten Letzte Veranderung 2012
Strafa Hahlweggasse 42 Katasiralgemeings Lamdstrase
PLE, Om 1030 Wien-Landstrade K.G-Mr. 1006
‘Grundsiicksne. T12E5 Seahiihe 160000 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWHARMEEEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTELIMA-(SK)-Bedingungen

HWBger 2k PEBsx

COz0q.5x fommsx

WL Dux g i i chan Riwuran borwigaiald EIB: Dar rfans s birich 9 alarighch
urel nurighch aisay dukn Dw
wearian wuns. am S sl ohrm P
el P e rorperian s e
WRET: O o sk Ll ik dar Cuchasi dam sbalgkch
Da'sukwes feapehory falicyar [ urel nuvigich o urel
WER: Do Hoi ertion runizich pam Bieir- und BT v Tt dia Varkiis de e Pt i (L
dara Viarkunda der PO Dar ik o Voriusin s bu ‘Waskoaon, Cor
= g urel e e e bl ge e 5 perp— PEllen | und srennce PUBnam ) el sl
WED: Do - Dtz Feugaiog [ g Genames dorr £
i dor i lmatan .

RIC: [Lvs Retoranskdimes s sin virkas Kire, £8 dont i Exmiriung ese Essgean shion.

SK: Dun Sesrdortilirs i e rosks KT 5n
wasse aud Oasin der

(Db, EMTErTl

urd Gazdpnami I din dshre 1320 bis 2230

T1BTD s VRIS dor

Disrnr Enesgin azwanis artsprichi den Worgates der

G iwra vza Gabsamien hrw. 301 L) vore I ks
Sirom: 22001 - 117, and oa wardan Ghche Alakagsanrmgein @t

Barn:hidt il ECOTECH Sotwara, Vamsion 3.3.1722 En Frodull Ser BukiDaesk Oslemaioh Gaselkehatt m o H. & Co KG Eni- ECT-20121000XXP3 14

Hasmchsi in Limaaizang cer Richiisie 2001 0 VEL wom 19 Mad 5110 $8er cin
P i

dar Worlre s saing

i " cea. &
30711 und das Crorpiewmasin Vedngs- St {EAGG]. Dor
uahi.

it fir

Saite 1 von 28

Verkehrswert 61/2127 Anteile Wohnung W 3, EZ 490, KG ,01006 LandstraBBe




Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 53

Energieausweis fiir Wohngebédude APH

ELION
oiah Dl!.lr.icHIlnit_: B WCEMENT GMBH
T e e Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: K
Brutio-Grundfisiche (BGF) 3224m¢  Heiztage 253d At der Lofung Fensterkifiung
Bezugsiliche (BF) 258,0m¢  Helzgradiage 3631 Kd  Solarthermie 0me
Brutto-Volumen (VE) 1.433,5m°  Klimaregion M Photovokaik 0,0 kiwip
Gebaude-Halflache (A) T44,0m?  MormAuBEMEmperatr S14°C  Stromspelcher 0,0 ki
Komgakthait AN 0,52 1im  Sall-Innentempersis 220°C  WAN-WE-System [primér) it Hedzung
charakienstische Lange [1c] 193 m  mitterer U-West 0,40 WITTRK)  WW-WE-Systerm (sekundar, opt)

Tell-BGF n0me  LEK Wert WLEE  RHAWB-System (primdr) Kessed Thenme
Tell-BF n0m:  Bauwelse mittelschiwer  RH-WB-Systeam (sekundar, opt)

Tell-vB 0,0 e

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Raferenz-Heawimebedarf HWB . = 72,8 KWhim?a
Endienerylebadar EEBm= 2218 KWhim?a
Gesamienargiealiizienz-F aktor fowxme = 221
Helzwarmebsad et HWB == 72,8 KWhirmta

Prmdrenergiebedart n.ern. fir RH«WW PEBumssm= 218,9 kWhim?a

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Hemwimebedarf O ot = 25.839 KWhia HWB i = 80,4 EWh'm?a
Helzwarmebedar O 25.8939 KWhia HWBae = 80,4 KWhim?a
Warmwassennarmebeadart Cpe= 3.2B5 KWhia WWWE = 10,2 KWhim?a
Helzenargiebadar Dhaen e = 6E6.626 kWhia HEB:: = 206,86 KWh'im?a
Energieaulwandszahl Warmmasser Bamarrwa = 1,98
Energieautwandszahl Raumbaizung B = 2,32
Energieaubwandszahl Helzen Burary = Z2B
Haushaltssrombedarf Devnn = 7.344 KWhia HH5Ba: = 22,8 EWh'im?a
Endenergletadart Chan s = 73.0E9 KWhia EEBu= 220,4 KWh'm?a
Primrenanglebedar Crann = 86.260 KWhia PEBw = 267, 5 KWh/m?a
Prmdrenargliebadar nicht ermeserbar Orewan = T70.0E8 KWhia PEBsam== 2452 KWhim?a
Prmdrenergiebedan armeuertar Dl 2 7.182 KWhia PEBauw= 22,3 KWhim2a
Kohlendiodidemissionen O = 14.534 kgfa CO2um= 45,1 ky'm?a
Gesamienergieafiizienz-Fakior fara= Z14
Phatosoltalk-Exporn O s 0 KWhia Plrgermma 0,0 KWh'm?a
ERSTELLT
Ersiellerin APHELION Baumanagesment GimbH

GWR-Zahl Ing. Thomas Mdlier

Ausstellungsdatum 08.05.2024

Gliltigkeaitsdatusm 08.05.2034 Untarschiift

Gaschifiszahl

:.l.l:- ly;;ﬁ'mﬁmlwwlqmﬂmh:ﬁ‘“w m;llr .M:I::hl i P
Barachrat il ECOTECH Sobwara, Varsion 3.3.1722 En Produid der BukiDask Osiemaich Gaselkchalt mbH. & Co KG Ear ECT-201 21 0Q0XNXP314 Saita 2 von 28
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Datenblatt \PHELION
zum Energieausweis
Anzeae in Druckwerken und elearonschen Medien Ergebnisse bezogen aul Wien-Landstrabe
HWBger 80,4 fcee 2,14

T Geonaiiche

Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Daten:

Haustechniksysiem

Raumheizung: Kombstherme met Brennstoll Erdgas

WarnTwassear: Warmwasserberaibung mit Heizung kombanien

Lifing: Lofungsar Matirich
Berechnungsgrundlagen

benheiten Mmmn.; Berech en baskerend aul der OIB-Richtknie & (2013); Kimadaten und Kuiz | nach
ONDRM B 8110-5; edarf nach B 8110-6; Endenargiebedart nach H 5056, 5057, 5058, 8;
Primirenerglebadar und Gesamienergieeliizienz nach ONORM H 5050, Anforderungsgranzwens nach OIB-Richlink & Berechnet mi
ECOTECH3.3
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3. BEWERTUNG:

Auftragsgemaf wird der Verkehrswert von 61/2127 Anteilen, untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W Top 3, der Liegenschaft
EZ 490, KG 01006 LandstraBe, mit der Grundstiicksadresse Hohlweggasse
42, 1030 Wien, ohne Fahrnisse auf Basis der eigenen Besichtigung, der
beigestellten und eingeholten Unterlagen, sowie den Angaben der

Beteiligten, zum Stichtag

07.Mai 2025

ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltener

Feststellungen sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und Voraussetzungen.

Verfahrenswabhl:

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich,

bei denen durch Vermietung und Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw.
kdénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den marktiblich erzielbaren
Liegenschaftsertrag bestimmt. Mit diesem Verfahren werden nicht nur
Liegenschaften bewertet, welche tatsachlich Ertrage durch Vermietung oder
Verpachtung erzielen, sondern auch eigengenutzte Liegenschaften, die bei

Fremdnutzung entsprechende Ertrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienhduser angewendet, darliber

hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, fir die keine geeigneten
Vergleichsmieten oder vergleichbare Pachtentgelte vorhanden sind und daher das
Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann, wie z.B:
Reprdsentationsgebaude, Schulen, Krankenhauser, usw.

Vergleichswertverfahren: der Vergleich mit  Kaufpreisen vergleichbarer

Liegenschaften ist die marktgerechteste Methode =zur Ermittlung des
Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen und Liegenschaften, die wirklich vergleichbar sind (Lage,
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GroBe). Das Verfahren ist besonders fiir die

Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstlicken geeignet. Bei bebauten
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Liegenschaften ist dieses Verfahren in der Praxis sehr oft nicht durchfihrbar, da
sich die Gebdude meist stark unterscheiden.

Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl im
Sachwertverfahren als auch im Ertragswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwertes herangezogen.

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung

Verfahren :
Vergleichswertverfahren

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persdnliche Umstdande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.
Ertragswertverfahren

8§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
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(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kdnnen
insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei

Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
Sachwertverfahren

8§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem

Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten, sind gesondert zu

bertcksichtigen.

Verkehrswert 61/2127 Anteile Wohnung W 3, EZ 490, KG ,01006 LandstraBBe




Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 58

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes
anordnen, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er
hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im

redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind flr die Bewertung mehrere Wertermitllungsverfahren anzuwenden (§ 3
Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlcksichtigung der

Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Quelle. Liegenschaftsbewertung, Kranewitter

Die gegenstandliche Wohnung ist seit 01.12.2012 unbefristet vermietet und wurde
in Ertragserzielungsabsicht angekauft. Die Wertermittlung erfolgt daher im

Ertragswertverfahren.

Zundchst wird im Vergleichswertverfahren der Bodenwert ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren ist im § 5 LBG und im § 10 LBG geregelt:

8 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsédchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlédge zu berticksichtigen.

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdbhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhéltnisse und Umstdnde wertméaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind (berdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu
beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfdllige Zu- oder
Abschldge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begriinden.

Ermittlung des Bodenwertes im indirekten Vergleichswertverfahren

Im ersten Schritt wird der Bodenwert anhand des Grundkostenanteils fur
vermietbare Flachen ermittelt:

Der Grundkostenanteil wird im Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG ermittelt.
Abweichende Eigenschaften werden durch Zu- und Abschldage berlcksichtigt. Der
Vergleichswert wird mit den Researchdaten der fertigenden Sachverstandigen und
aktuellen Maklerangeboten, sowie dem offiziellen Lagezuschlag der MA 25
abgeglichen. Der Grundkostenanteil pro m2 Nutzflache betragt laut internen
Vergleichsdaten fiir diese Lage wie folgt:

Der marktkonforme Grundkostenanteil betragt zwischen 950,-€/m2 und 1.050,-
€/m2, Fir die gegenstandliche Lage ist ein Wert von € 1.000,- anzusetzen.

Fur die Ermittlung des Grundkostenanteils wird die Nutzflache der Wohnung ohne

Kellerabteil (allgemeine Fldche) herangezogen.

Es ergibt sich nachfolgender Grundkostenanteil:

Bodenwert: Grundkostenanteil Fliche Wohnung
| 1 000,00 €/m? 62,73 m2
Bodenwert/Grundkostenanteil 62 730,00 €

AnschlieBend wird das Ertragswertverfahren angewendet.
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8 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer
der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen
Aufwands  flir  Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist die auf
das Ausfallswagnis und auf allfdllige Liquidationserlbse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsadchlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen
insbesondere Ertrédge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen

dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flr die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der

Sache zu ermitteln.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren
= Nachhaltiger Jahresrohertrag
= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten
= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

= Kapitalisierungszinsful3.
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Aus dem Jahresrohertrag werden zur Ermittlung des Jahresreinertrages die

Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht.

Bewirtschaftungskosten
Nicht umlageféhigen Verwaltungskosten
Nicht umlagefahigen Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Mietausfallswagnis

Nicht umlagefahigen Verwaltungskosten

Hierbei handelt es sich um Kosten der Verwaltung der Liegenschaft, welche nicht
auf die Mieter Uberwdlzt werden koénnen bzw. nicht Uberwdlzt werden, wie
beispielsweise die Erstellung des Jahresabschlusses. In der gegenstandlichen

Bewertung erfolgt die Verwaltung durch die Vermieterin.

Nicht umlagefdahigen Betriebskosten

Im gegenstandlichen Fall sind die Betriebskosten zur Gédnze vom Mieter zu tragen.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten sind jene Kosten, welche durch die Reparatur oder
Sanierung von Schaden durch Alterung, Abnutzung und Witterungseinflisse
entstehen und eine dauerhafte Nutzung des Objektes flir die Restnutzungsdauer zur
Ertragserzielung sicherstellen. Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden
als Verhaltniszahl zum Jahresrohertrag entsprechend der Erfahrung des fertigenden

Sachverstandigen dargestellt.

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallwagnis berlicksichtigt das Risiko einer Ertragsminderung durch
Leerstehungen und Uneinbringlichkeit von Miete und Pacht. Dieses wird durch die

Objektdaten, Konfiguration, Nutzbarkeit, GroBe, etc. beeinflusst.
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Kapitalisierungszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz beschreibt jene Rendite, den Anleger oder Investoren flr

das Eingesetzte Kapital erwarten. Diese Erwartung kann nur Stichtagsbezogen
abgebildet werden.
Ein Kriterium fur die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem
der
Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist.
Wie im Bankengeschaft gilt der Grundsatz:

- geringes Risiko = niedrige Verzinsung

- groBes Risiko = hohe Verzinsung
Der Kapitalisierungszinssatz ist auch von der relativen Hohe der Mieten abhéangig.
Bei sehr geringen Mieten wird der Kapitalisierungszinssatz am unteren Ende der
Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten werden hingegen mit einem hdéheren Zinssatz
kapitalisiert.
Unter angemessener Beriicksichtigung der Verwendungsfahigkeit der Liegenschaft

wird ein entsprechender Zinssatz (siehe Bewertung) in Ansatz gebracht.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hoor:wertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-20% | 1L0-30% | 20-40% | 25-45%
Biiroliegenschaft 20-40% | 30-50% | 35-55% | 40-6.0%
Geschaftsliegenschaft 25-45% | 30-55% | 40-60% | 45-65%
Einkaufszentrum, Supermarkt 30-60% | 35-65% | 40-7.0% | 45-7T5%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 35-65% | 40-65% | 45-75% | 55-85%
Industrieliegenschaft 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-95%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0 % bis 3,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,0 %

Fir die gegenstandliche Liegenschaft ist ein Kapitalisierungszinssatz von 2,5%

anzusetzen.
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Anmerkung zur Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche zu erwartende Zeitspanne der
Nutzung eines Gebaudes von dessen Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlichen
und technischen Lebensdauer. Diese ist abhangig von der Bauart, der Bauweise,
der Nutzungsart und der technischen Entwicklung und daraus resultierender
Anderungen fiir Geb&ude vergleichbarer Nutzung. Vorausgesetzt sind ein
ordnungsgemaBer  Gebrauch und eine laufende Instandhaltung. Die
Restnutzungsdauer ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die angibt, wie viele
Jahre das Gebaude bei ordnungsgemaBer Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch genutzt werden kann. Fir das gegenstandliche Gebdude ist
unter Berlicksichtigung der Ausstattung und Ausfiihrung und dem Baujahr eine

Restnhutzungsdauer von 50 Jahren anzunehmen.

Anmerkung zur Miete:

Der aktuelle Mietvertrag ist unbefristet. Der aktuelle Hauptmietzins netto betragt
laut Ubergebener Unterlagen ab 01.05.2025 € 512,87. Dieser aktuelle Netto-
hauptmietzins entspricht nahezu exakt dem Richtwertzins. Unter Berlcksichtigung
aller Zu- und Abschlage vom Richtwert (aktuell € 6,67 fir Wien) betragt dieser ca.
8,10 €/m2 bei unbefristeten Mietverhaltnissen.

Die Hohe der aktuellen monatlichen Nettomiete jahrlich also € 6154,44 €.

Fur die Reparaturriicklage werden aktuell laut Vorschreibung der Hausverwaltung
ab 01/2025 monatlich € 67,10 vorgeschrieben, also € 805,20 jahrlich.

Das Mietausfallsrisiko wird marktkonform mit 3% angenommen.
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Ertragswertermittlung:

Nettomiete monatlich 512,87 € 6 154,44 €
Jahresrohertrag 6 154,44 €
Abzlglich Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten: Rep-Riicklage
Instandhaltungskosten monatlich 67,10 -805,20 €
Mietausfallswagnis -3% -184,63 €
Summe Bewirtschaftungskosten -989,83 €
Jahresreinertrag 5164,61 €
Abzlglich Verzinsung Bodenwert
Kapitalisierungszinssatz 2,500%
Bodenwert 62 730,00 €
Bodenwertverzinsung -1 568,25 €
Reinertrag Gebaude 3 596,36 €
Kapitalisierungszinssatz 2,500%
Restnutzungsdauer 40
Vervielféltiger 25,1027751
Gebdude Zwischenwert 90 278,54 €
Zuzuglich Bodenwert 62 730,00 €

Ertragswert

153 008,54 €

Ertragswert gerundet

153 000,00 €

Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.
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3.1. Verkehrswert:

Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert von 61/2127 Anteilen, untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W Top 3, der
Liegenschaft EZ 490, KG 01006 LandstraBe, mit der
Grundstiicksadresse Hohlweggasse 42, 1030 Wien, betrédgt
lastenfrei zum Stichtag 07.05.2025, gerundet

€ 153.000,-
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