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GUTACHTEN

Gegenstand der Bewertung: WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG
EZ 2519, KG 01101 Favoriten, BG Favoriten

Eine Uberpriifung, ob das vorliegende Nutzwertgut-
achten (dat. 2022), fiir das die grundbiicherliche
Durchfiihrung fehlt, wohnungseigentumstauglich ist,
ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Der Bewertung werden auftragsgemif fiktiv dingliche
Nutzungsrechte an den gem. Ortsaugenschein bewer-
tungsgegenstindlichen Einheiten auf Grundlage der
Flichen und Nutzungswidmungen des Nutzwertgut-
achtens unterstellt.

Ein unterschriebener Wohnungseigentumsvertrag
(Entwurf 14.01.2022) liegt nicht vor.

Bewertungsstichtag: Bewertungsstichtag ist der 25.06.2026.

1 GRUNDLAGEN

1.1 Ortliche Besichtigung
am 25.06.2026 Start 08.30 Uhr,
in Anwesenheit von
Vertretung von GF Hrn. David Janzarik; Herr NN mit Schliisselgewalt
Hr. Dr. Bruno Ettenauer, SV
Fr. Mag. Barbara Pregle;j

Anlésslich der Befundaufnahme wurde vom gefertigten SV die Liegenschaft bzw.
gegenstdandlichen Liegenschaftsanteile besichtigt und ein Befundaufnahmeproto-
koll aufgenommen, welches in nachstehendem Befund integriert wurde. Weiters
wurden Dokumentationsfotos angefertigt, welche der gegenstdandlichen Liegen-
schaftsbewertung als Beilage angefiigt wurden.

1.2 Grundbuchsauszug mit Abfragedatum 26.02.2026 u. 23.07.2026

1.3 Informationen der Hausverwaltung

e Hausverwaltung Peschak Immobilien GMBH ralph.peschak@peschak-
immo-at zu

220509 NWG Mundygasse 7 unterfertigt.pdf WE Vertrag ENTWURF.PDF
pe | pdf-Datei P | PDF-Datei

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 4 von 80


mailto:ralph.peschak@peschak-immo-at
mailto:ralph.peschak@peschak-immo-at

1.4 Einsichtnahme
in die Urkundensammlung des BG Favoriten

1.5 Beobachtung des Liegenschaftsmarktes

1.6 Allgemeine Annahmen

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine
Annahme, oft bei Fehlen bestimmter Informationen, trifft (Europdische Bewer-
tungsstandards 2016, 8. Auflage).

e unterstellt werden in der Bewertung die Nutzflichenaufstellung und die
ausgewiesenen Nutzungsobjekte gem. Nutzwertgutachten von SMP-ZT
ACP-WN gezeichnet von DI Andreas Seidl als Ziviltechniker, dat.
09.05.2022.

Das im Nutzwertgutachten ZT Seidl fiir das Hofgebdude unterstellte Plan-
werk* stimmt jedoch augenscheinlich nicht mit der Bestandsbaulichkeit
(bzw. nicht einmal mit dem bewertungsgegenstindlichen Standort) {iberein.
Augenscheinlich (Ausweis Flichenberechnung Seite 6 /7 Nutzwertgutach-
ten) hat ZT DI Andreas Seidl die flir das Hofgebaude u Garage (sowie La-
ger im Keller nicht barrierefrei) herangezogenen Fldchen jedoch gesondert
vermessen: Die Flichen des Hofgebaudes ,,W Top "1/2¢ und der ,,Ga-
rage* sowie dem ,,Lager Keller nicht barrierefrei® werden demgemalf
mit den durch ZT DI Andreas Seidl vermessenen Flichen der gegen-
stindlichen Bewertung unterstellt.

Im Objekt W 5 find zum Bewertungsstichtag baubewilligte Baumafinah-
men mit aufrechter Baubewilligung statt. Gem. Baubewilligung soll die W
5 mit dem (darunter, im Keller liegenden) ,,Lager nicht barrierefrei* zusam-
mengelegt und intern aufwéndig erschlossen werden. Diese baurechtlich
bewilligte, faktisch zum Stichtag noch nicht durchgefiihrte Ma3nahme ist
im Nutzwertgutachten nicht abgebildet und wird in der Bewertung nicht
berticksichtigt.

¢ Die Funktionsfihigkeit der elektrischen, sanitiren und sonstigen Einrich-
tungen, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurde durch den
SV nicht liberpriift. Deren ordnungsgeméfle Funktion wird nicht unter-
stellt.
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¢ FEine Priifung zu baubehordlichen Genehmigungen, zu 6ffentlich-rechtli-
chen Auflagen und zur rechtméfige Nutzungen wurde vom Sachverstindi-
gen fiir die gesamte Liegenschaft nicht gefiihrt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass diesbeziiglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligungen
in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverén-
dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung
vorzunehmen.

1.7 Besondere Annahmen' der Bewertung

e Diskutiert wird zur Nutzwertberechnung 2022 von ZT DI Andreas Seidl die
gefiihrte Nutzungszuordnung: Fiir das im Nutzwertgutachten als ,,W Top
"1/2* ausgewiesene EG Hofgebdude sowie den als ,,Garage* ausgewiesenen
Bauteil liegt baurechtlich keine entsprechende Nutzungswidmung Wohnung
bzw. Garage vor. Eine (etwaig historische) Wohnnutzung des Hofgebdudes
oder eine Garagennutzung wird im Planwerk zum Nutzwertgutachten nicht
eindeutig belegt.

Im aktuell vorliegenden baulichen Zustand wird dies durch den zeichnenden
Sachverstandigen der Immobilienbewertung jedoch nicht ndher erortert, da
das Hofgebiaude und die Garage aktuell einen innen mit baulichem Durch-
bruch zusammengelegten Rohbauzustand aufweisen. Es kann prima facie
also nicht davon ausgegangen werden, dass eine bestehende Nutzung (,,Ga-
rage‘) erhalten bleibt bzw. dass die fiir das Hofgebdude unterstellte Nut-
zung (Wohnen) eine zuldssige Nutzungsidnderung darstellt.

Zu beriicksichtigen ist zudem, dass die giiltige Flichenwidmung/Bebaubar-
keit fiir den Hofbereich eine girtnerische Gestaltung, sohin keine Bebaubar-
keit ausweist. Eine baurechtliche Umwidmung in Wohnen stellt jedoch eine
bewilligungspflichtige Nutzungsidnderung dar. Ist eine Wohnung baurecht-
lich nicht zuldssig, kann daraus kein rechtmifBiges Wohnungseigentumsob-
jekt entstehen.

Der zeichnende Sachverstandige geht fiir das Hofgebaude von einer Unsi-
cherheit der Durchfiihrbarkeit der Wohnungseigentumsbegriindung gem.
vorliegendem Nutzwertgutachten aus und setzt ein 50%iges Risiko wertmin-
dernd an.

! Besondere Annahmen: Eine Annahme, bei der Fakten zugrunde gelegt werden, die von den tatsichlichen, am
Bewertungsstichtag bestehenden Fakten abweichen, oder eine Annahme, die ein typischer Marktteilnehmer bei
einer Transaktion am Bewertungsstichtag nicht treffen wiirde. Quelle: RICS Bewertung - Berufsgrundsétze Ja-
nuar 2014
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o Fiir die ausgewiesenen Bewertungsobjekte liegt ein Pachtvertrag (siche
Anhang 4.2) vor. Als besondere Annahme wird wegen fehlender nach-
haltiger Wirtschaftlichkeit der getroffenen Vereinbarung in der Be-
wertung Bestandfreiheit unterstellt. Die Rechtsgiiltigkeit des Vertrages
per se stellt eine Rechtsfrage dar.

1.8 Lichtbilder
welche vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

1.9 Fachliteratur

e Bienert / Funk, Hrsg. (2022): ,, Immobilienbewertung Osterreich*. Edition
OVI Immobilienakademie.

e Kleiber, Wolfgang (2019, 9. Auflage): ,, Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken “. KOIn: Bundesanzeiger Verlag.

o Kranewitter, Heimo (2017, 7. Auflage): , Liegenschaftsbewertung “. Wien:
Manzsche Verlags- und Universitdatsbuchhandlung.

e Ulrich Renner und Michael Sohni (2012, 30. Auflage): ,, Der ,, Ross-Brach-
mann “, Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien“. 1-
sernhagen: Theodor Oppermann Verlag.

e Sciser/ Kainz (2014): ,, Der Wert von Immobilien “. Seiser + Seiser Immo-
bilien Consulting GmbH.

e Stabentheiner (2005, 2. Auflage): ,, Liegenschaftsbewertungsgesetz “ Wien:
Manz, Manzsche Verlags- und Universitdtsbuchhandlung.
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2 BEFUND

2.1 Liegenschaft

Auf der gegenstindlichen Liegenschaft an der Adresse 1100 Wien, Mundygasse
7 befindet sich stra3enseitig, in geschlossener Bebauung, ein ca. 1896 errichtetes
ehemaliges Substandardzinshaus mit Keller, erhohtem EG und 1.- 3.Stock sowie
einem ca.1996 ausgebautem Dachgeschof3. An der Hoffassade wurde ein Aufzug
zugebaut, der vom erhoht liegenden EG zuginglich ist.

Im Hof ist gekuppelt an der hinteren Grundstiicksgrenze ein 1geschofliges Ne-
bengebiude errichtet.

Im Grundbuch wurde zur Liegenschaft bereits 1996 ,,Wohnungseigentum in Vor-
bereitung® angemerkt. Eine endgiiltige Begriindung von Wohnungseigentum
fand bis dato nicht statt.

Grundsitzlich bedarf es dafiir eines wohnungseigentumstauglichen Nutzwertgut-
achtens bzw Nutzwertfestsetzung und der Einverleibung im Grundbuch. Eine
Uberpriifung, ob das vorliegende Nutzwertgutachten (dat. 2022) wohnungsei-
gentumstauglich ist, ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Auftragsgemall werden der Bewertung die fiktiv dinglichen Nutzungsrechte

gem. vorliegendem Nutzwertgutachten (und nicht bloBe Miteigentumsanteile)
unterstellt.

2.1.1 Gutsbestand

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

EZ GST-NR. | G |Nutzung Flache

2519 13643/4 GST Flache 325m?
Baufliche Gebaude 264m?
Baufliche Gebaudenebenflic] 61m?| |+

Flache gesamt 325m?

+ Mundygasse 7
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Eine Vermessung wurde durch den Sachverstindigen nicht gefiihrt. Die ausge-
wiesenen Flichen wurden dem Grundbuchauszug entnommen.

Basierend auf der Nutzfldchenermittlung durch Architekt Dipl. Ing. Peter Bog-
ner vom 27.06.2016 und der im folgenden ausgewiesenen Planliste sowie den
angehingten Copien des Bauaktes wurde das Gutachten zur Ermittlung der
selbststindigen Raumlichkeiten gem. §6 Abs. 1 Ziff. 2 d. WEG 2002 idgF,
durch ZT Dipl. Ing. Siedl datiert 09.05.2022 erstellt.

5. Planliste Bauakt MAZT

Plandatum TOP Stock| Ansuchen m*
1 9.10.1896 alle alle|Errichtung
Fi o). [var 1914} EG EG|Errichtung Hofgebiude
3 11.08.1919 EG EG|Adaptierungen Hofgebdude
4 Mai 1525 EG EG| Adaptierungen Hofgebdude
5 20.12.1928 KG KG|Abmauerungen des Kellerbereichs mit AuBenstp.
& Mar 58] alle alle[Filigrand. anstatt Dippefbaumd. 3.51./Dachb.
7 02.04.1359 89 Zusammenlegung
8 23.11.1959 14-17 3]Anderung
El 16.11.1877 10-11 2|Zusammeniegung 54,35
10 15.12. 2000 &9 1|Einbau eines Badezimmers 115,90
11 21.05.2012 a9 1|Anderung der Zwischenwinde 118,51
12 27.09.2012 D DG | Bauliche Anderung DG
13 12082011115, 16/17] OG 3+4 Wohnungszusammenlegung, OG Ausbau, Lift
14 23.03.2015 D& 0G| Anderung und Ausbau DG
{Ausfiihrungspl. fiir Fertigstellung)
15 28.03.2022 16 0G 3|Bavanzeige 5 Top 16
6. Bescheide Bauakt MA3T
1 21.05.1897 Benutzungsbewilligung
2 14.11.1913 Bau hewtlliﬂung
3 23.12.1913 Benitzungsbewilligung
4 31.07.1914 EG EG|Benutzungsbewilligung Hoftrakt
5 25.00.1919 Baubewilligung
B 01.03.1920 [Beniitzungsbewilligung
7 02.06.1925 [Baubewilligung
B 15.07.1925 [Baubewilligung
g 14.03.1929 Beniitzungshewilligung
10 16.01.1936 alle alle| Umbennenung der Stralle
11 21.04.1958 Baubewilligung beseit. der Kriegsschaden
12 19.06.1959 8-9 Zusammenlegung
13 06.09. 1960 14-17 3| Bewilligung der Deckenauswechslung
g 16.11.1977 10-11 2{Zusammenlegung
15 05.09.1991 alle alle] Gehstelg Auf- und Uberfahrt
16 08.05.2001) 69 1| Baubewilligung
17 23.02.2012 Baubewilligung 14/15,16/17,0G
18 16.09.2014 Aufzug Anzeige Aufzug Firma Haushahn
19 29.03.2018 Fertigstellung flr Bew. 23.02. 2013

Abbildung 1; Auszug aus § 6 Bescheinigung
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SMP-ZT

ACPMWHN

GUTACHTEN

(iber den Bestand der selbstindigen R3umlichkeiten pemdl § 6 Abs. 1 Ziff.
2 WEG 2002 idgF fir die Lisgenschaft

GST-Adresse Mundygasse 7
1100 'Wien
Katastralgemeinde 01101 Favariten
Einlagezahil 2519
Grundstiucksnummer 1364/4
Bezirksgericht Faveoriten

zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum
Gemal § 6 Abs. 1 Ziff, 2 WEG 2002 idgF, befinden sich auf der oben genannten Liegenschaft
13 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgt:
Gemdl § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 idgF befinden sich auf der Liegenschaft sohin

11 Wohnungen
1 Garage bzw. PKW Abstellplatz
1 lager brw. sonstige selbststindige Riumlichkeiten

DI ANDREAS Siene
Wiener Neustadt, am 09.05.2022
GZ: 22105_WNWS KimCo

Telefon: +43 2623 33570
D1 SEECIL w. Od MAURER T GMEH, Deckbdatt § 6 - Gulachien Fax: +43 3622 249 57055

INGEMWEIELFRE | ARCHITEKTEN Ivanl E-Mail: office@smp-z1.a8

Abbildung 2; Auszug §6 Gutachten zu BG 027 TZ 2320/2007
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Eine Einverleibung der auf dieser Nutzwertfestsetzung beruhenden Woh-
nungseigentumsrechte ist bislang im Grundbuch nicht erfolgt.

Gem. Bauakteinsicht und Ortsbefund des zeichnenden SV im Juni/Juli 2026 ist
jedoch davon auszugehen, dass im Bestand Anderungen gegeniiber der zugrun-
deliegenden Planliste und dem Bauakt, sowie im Bauakt, gegeniiber dem gem.
Nutzwertgutachten erhobenen Stand 2018 und Lokalaugenschein des mit dem
Nutzwertgutachten befassten ZT (30.03.2022), insbesondere auch im Hinblick
auf die gem. Nutzwertgutachten unterstellte Nutzung (-swidmung als Wohnung)
des Hofgebédudes vorliegen.

Folgende Zuordnung zu den bewertungsgegenstindlichen BLNr. wird durch
den zeichnenden SV nach dem ihm vorliegenden Informationsstand (Quelle:

Nutzwertgutachten 2022) gefiihrt:

BLNr.25 - ,W1+2* Hofgebiude

MNFL YW Einzel Gesamt
Bezeichnung inm? je m® NW W
Top 1/2 EG Hofgebiude 30,40
W |Regelnitsvrt 1,000
A1 -0, 100
AT 0,650
L1 -0,025
L) =0,200
Al11 =050
74 0, 100,
I7 0,104,
IE 0,025
I8 0,025
0,825

Gemiil WEG 2002 § & Abs, 2 wird die Summe von Zuschlapan und abstrichen
wan nicht mehr als 2% des Repelbutzwertes nicht bertcksichtigt

Wohnung ‘Wahnung 30,40 0,925 25,08 25
Zubehar [ 25}

BLNr. 26 - ,,Garage*“ Hofgebiude

Garage Hof Hofgebdude 29,04

G Regalmutzwert 0,550
0,550
Gerdil WEG 2002 § B Abs, 2 wird die Summe von Zuschldgen und Abstrichan
wo picht roehr als 25 des Regelbutowertes nicht berlcksichtigt

Garage Garaga 20,04 0,550 15,97 16| |
Zubehir (1] 18|
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BLNr. 27 - ,W5“ EG

Top 5
w

Wohnung
Zubehdr

[Anmerkung SV; Kaufvertrag BG 011 TZ 573/2023 € 105.000]

Ohne BLNr. _

EG Straengebidude 32,21
E,Eelnutzwert 1,000
A2 -0,100
AS -0,025
Z7 0,100
0,975

GemaR WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird

die Summe von Zuschldgen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berticksichtigt

Wohnung

32,21

1,000

32,21

32

32

vom Hof) _Keller

Lager n. barrierefrei Keller

L

Lager
Zubehdr

26,97

» Lager nicht barrierefrei® _ (situiert unter W 5; Zugang

Regelnutzwert

0,180

0,180

Gem&R WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt

die Summe von Zuschldgen und Abstrichen

Lager

26,97

0,180/

4,85

Insgesamt weist das (grundbiicherlich nicht durchgefiihrte) Nutzwertgutachten

2022 folgende Objekte auf der Liegenschaft aus:
Mundygasse 7, 1100 Wien

Bezeichnung Lage Mutzflache Anteile von % Anteil
Top 1/2 EG Hofgebdude 30,40 25 764 3,27
Top 3 EG StraBengebdude 26.82 19 764 2,49
Top 4 EG StralBengebdude 27,49 26 764 3,40
Top 5 EG Stralengebdude 32,21 32 764 4,19
Top 6/9 1. OG StraRengebéude 118,51 111 764 14,53
Top 10/11 2. 0G StraRengebiude 54,35 54 764 7,07
Top 12/13 2. 0G StraBengebdude 69,15 70 764 9,16
Top 14/15 3. 0G StraBengebdude 55,57 54 764 7.07
Top 16/17 3. OG StraRengebdude 67,70 64 764 8,38
Top 18 DG Stralengebdude 128,04 147 764 19,24
Top 19 DG StraBengebaude 121,61 141 764 18,46
Garage EG Hofgebdude 29,04 16 764 2,09
Lager nich barrierefrei  |Keller 26,97 5 764 0,65
764 100,00

Abbildungen 3; Auszug Nutzwertgutachten (erstellt von ZT Dipl. Ing. Siedl, dat. 09.05.2022)
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2.1.2 Dingliche Rechte

Eintragung im A2 Blatt

Es ist die Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat vermerkt.

aullerbiicherliche Rechte:

Dem SV sind keine auBBerbucherlichen Rechte bekannt.

2.1.3 Eigentiimer

1100 Mundygasse 7, div. Miteigentumsanteile
imW ohnungseigentum in Vorbereitung mit vorliegendem

Bewertungsobjekt: |Entwurf Nutzwertgutachten
fiktiv dingliche H

WOHNUNGSEIGENTUM Nutzungsrechte g

EZ 2519 IN VORBEREITUNG (unterstellt gom. Aufirag | &

KG 01101 Favoriten |[Anm: SVseit 1996] und Ortsbefund) g3
Modemn Nord.M. W 1/2 ; Garage

B LNR. 25 BauGmbH (FN 528667b) |Hofgebdude 10/800
Modern Nord.M.

B LNR. 27 BauGmbH (FN 528667b) |W 5 33/800
Modern Nord.M. Lager nicht barrierefrei

B LNR. 8 BauGmbH (FN 528667b) |hofseitig begehbar 5/800

Gem Grundbuch gibt es fiir einige Objekte der Liegenschaft Zusagen der Ein-
raumung des Wohnungseigentumsrechtes, fiir den Rest der Miteigentumsanteile

liegt jedoch keine Zuordnung der Bestandsobjekte vor.

Fiir die bewertungsgegenstindlichen obigen Anteile liegt keine Zusage der

Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes vor.

Zudem weist das Grundbuch zur Gesamtliegenschaft augenscheinlich nicht
100% (sondern nur 745/800) an Miteigentumsanteilen aus.

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg

EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 13 von 80




Anteile BNr. dingl. Nutzungsrechte TZ Kaufvertrag
Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechtes
57| 800| 7 W 14 und 15 Martin Gangl 1176/1996
5[ 800 8 - Modern Nord. M. BauGmbH 2949/2021
701 800 11 W 8 Liu Ying 4205/1999
55| 800[ 12 W7 Maria Jedlova 4908/2001
14| 800] 13 - Nenad Bumbesevic Einantwortung 2019
14 800| 14 - Dance Bumbesevic 2876/2006
60| 800[ 16 Jalina Kowalski
60| 800[ 16 W Stefan Pawlik 323712014
14| 800] 19 - Nenad Bumbesevic Einantwortung 2019
14| 800 20 - Nenad Bumbesevic 3824/2014
169|800 21 ) Angela Alfanz 4802/2014
22 Herbert Bachmann 4802/2014
85| 800 23 - Julia Cornelia Wisser-Schranz 5522/2014
85| 800( 24 - Martin Sebastian Walter Wisser 5522/2014
10 800] 25 - Modern Nord. M. BauGmbH 2950/2021
33| 800 27 - Modern Nord. M. BauGmbH 573/2023
55| 800 28 - Anton Hofer 3140/2022
29 - Manuela Hofer 3140/2022
745| 800
? W 12 und 13 Musan Dedic 2283/1997

Abbildung 4; Detaildarstellung der Eintragung im Grundbuch Stand 23.07.2026

Die Zuordnung fiktiv dinglicher Nutzungsrechte zu den grundbiicherlich ausge-
wiesenen bewertungsgegenstandlichen BLNr.(im Miteigentum) ist mit dem vor-
liegenden Nutzwertgutachten 2022 alleine (siehe unten) nicht nachvollziehbar.

Bezeichnung Lage Mutzfliche  Antelle van

Top 1/2 EG Hofgebiivde 3040 25 64
Top 3 EG Strafengehiude 26.82 15 T
Topd EG StraBenpebiuds 27440 26 T
Tog 5 E3 5tra EenEe biude 32,21 3z 764
Top 63 1, OG Strallengebaude 118,51 111 TE4
Top 10711 2. Qi Strafengebiude 54,35 54 &4
Top 113 2. 06 Stralengebiude 69,15 70 TEd
Top 14,15 3, 066 Stralengebaude AT 54 T
Top 1617 3. O Strafengebaude 67,70 54 T4
Top 1B 0G Straliengebiude 12804 147 T4
Top 19 DG Straliengebivde 12161 141 Fj=3
|Garage EG Hofgebiude 29,04 18 TE
Egerm:h barrlerafrel |Keller 26,97 5 e

764

Abbildung 5; Nutzwertgutachten 2022

Ob es eine gesonderte Nutzungsregelung fiir die ideellen Miteigentumsanteile
gibt, ist dem zeichnenden SV nicht bekannt. Eine detaillierte Uberpriifung der
einzelnen Tagebuchzahlen zu den Verkdufen wurde durch den SV nicht gefiihrt.

In der Bewertung werden den bewertungsgegenstindlichen BLNTr. (gelb hin-
terlegt) fiktiv dinglichen Nutzungsrechte, gem. Auftrag und gem. Ortsbe-
fund mit dem Vertreter des Geschiftsfiihrers, unterstellt.
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1.

11.

2.1.4 Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Eintragungen im C-Blatt

Zum Stand 1891 ist auf der Liegenschaft eine Reallast eingetragen, der aktuell
kein Bewertungsrelevanz mehr beigemessen wird.

Zu den gegenstindlichen Miteigentumsanteilen liegen keine Eintragungen vor.
Die gegenstindliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand
(unbelasteter Verkehrswert).

Unverbiicherte dingliche Lasten

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. NO Bauordnung, NO Ka-
nalgesetz, NO Gemeinde-Wasserleitungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz etc.
an die Eigentiimer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Be-
scheide wirken auch gegen alle spateren Eigentiimer. Die mit solchen Bescheiden
vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren lasten auf Grund der
dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und konnen beim Rechtsnachfolger gel-
tend gemacht werden.

Der Sachverstindige weist den potenziellen Erwerber darauf hin, dass auf Grund
des tiblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und
des - meist nicht unwesentlich spdteren - Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft
(weitere) dingliche offene Forderungen seitens der Gemeinde und eventuell auch
des Abfall- und Wasserverbands entstanden sein kénnten und daher eine zusdtz-
liche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der even-
tuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen seitens der Ge-
meinde und eventuell auch des Abfall- und Wasserverbands empfohlen wird.

Dem SV liegen keine Informationen der Hausverwaltung zu etwaigen offenen
Forderungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw. Miteigentiimer

gegeniiber den bewertungsgegenstiandlichen Objekten vor.

Dem SV sind keine auB3erbiicherliche Lasten bekannt.
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2.2 Wien Favoriten

Der X. Wiener Gemeindebezirk Favoriten liegt im Stiden der Stadt, hat rd.
225.000 Einwohner (1.Janner 2026) und ist nach der Donaustadt der zweitbevol-
kerungsreichste Bezirk der Stadt Wien. Im Siiden grenzt er an das Bundesland
Niederosterreich.

Abbildung 6; Lage Favoriten im Stadtgebiet Wien und Wappen Q: Wikipedia
Er besteht aus den Wiener Katastralgemeinden Favoriten, Inzersdorf Stadt, Rot-

hneusiedl, Unterlaa, Oberlaa-Stadt und Oberlaa-Land sowie aus kleinen Teilen
der Katastralgemeinden Kaiserebersdorf und Simmering.

INZERSDORF-STADT

Abbildung 7; Lage in der Stadt und Bezirksgliederung, Katastralgemeinden. Q: wikipedia

Den nordlichen Teil des Bezirks bildet das historische Arbeiterbezirk Favoriten,
Auf vorwiegend griinderzeitlichem Blockraster entwickelte sich typisch bebautes
Wohngebiet mit urspriinglich dazwischen liegenden Industriebetrieben (etwa
dem Komplex der Ankerbrot AG) und gewerblichen Hinterhofobjekten.
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Das Bezirkszentrum stellen die FuBligédngerzone FavoritenstraBe sowie der
Reumannplatz als 6ffentlicher Verkehrskontenpunkt dar.

Der 10. Bezirk wird vor allem durch die U-Bahnlinie U1 mit der derzeitigen End-
station Oberlaa und die S-Bahnlinien der so genannten Stammstrecke sowie zahl-
reiche StraBenbahn- und Busverbindungen 6ffentlich erschlossen.

Im Norden des Bezirkes befindet sich mit dem Hauptbahnhof Wien der meistfre-
quentierte Fernbahnhof Osterreichs. Rund um ihn haben sich mit dem Quartier
Belvedere im Norden und dem Sonnwendviertel im Siiden zwei moderne leben-
dige Gritzl entwickelt.

2.2.1 Verkehrslage
I Offenthche Verkehrsanbmdung
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Abbildung 8; éffentlicher Verkehr Wien siidlich des Stadtzentrums (Favoriten). Bewertungsgegenstindli-
che Liegenschaft Standort rote Nadel. Q: Stadt Wien
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1.

Individualverkehr

Den Bezirk wird durch iiberregionale StraBBenziige A23 Siidost-Tangente (zwi-
schen Siid- und Ostautobahn), die Triester Stralle und die Laxenburger Stral3e
(Nord-Siid) mit dem Umland verbunden und ist iiber den Giirtel im Norden, die
GudrunstraBe und die Rax- und Grenzackerstra3e (Ost-West) erschlossen.

Im Siiden des Bezirkes, teilweise bereits auf niederdsterreichischem Gebiet, ver-

lauft die S1 Wiener AuBBenring-Schnellstral3e, die die A2 Siidautobahn mit der
A4 Ost-Autobahn verbindet.
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Abbildung 9; Favoriten, Stralenkarte mit Bezirksgrenze. Q: Google Maps
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2.2.2 Demographische Merkmale

Demografie Sinus-Milieus®
Wehnbevolkerung 223190 genobene Miteus [
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 93.5M traditionelle Milleus l
Personen/Haushalt 223 Milieus der Mitte
Zuztige + 26555 moderne Unterschicht
Wegzige -24.209
Wanderungsbllanz +2.346
Wohnungspreise
Eigentum
Antell nicht dsterrelchischer Staatsbdrger Erstbezug £ 5.850,— / m?
Wien ik 50% 544 % Sonstige € 4.050,- / m?
Favoriten | 454% | 05 Jahre 109%
>65 Jahre 614 Jahre
\, Miete
Durchschnittiiches EiInkommen (netto) y /’
124% Erstbezug €150/ m?
Wien € 30.005 e
——— @ After o——15-24 Jahre Sonstige £12,30 f m2
Favoriten | € 25,673 | 39,8 Jahre
Durchschnittsalter 563 % Zinshaus £1400- bis € 3.200-/m?
Wien N7 it L il Als Basls for die Berechnung wurden die Daten aus
— dem EHL-Zinshausbericht 2025 herangezogen
Favoriten [ 39,8 _]

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2026

Abbildung 10; Q: 1100 wien — favoriten ; Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2026 _EHL

2.3 Mundygasse 7
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Abbildung 11; wien.gv.at/Stadtplan
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Der Standort liegt zwischen Quellenstrale und Gudrunstra3e, siidlich vom Bil-
dungscampus Sonnwendviertel, 500m Ostlich von der Fullgdngerzone Favoriten-
straBe. Die Mundygasse wird als Einbahn gefiihrt. Uber die Verlingerung Pern-
ersdorferstraf3e (die an der Favoritenstrale als Sackgasse endet) gelangt man ful3-
ldufig in 7 min zum Viktor Adler Markt. In 8 Minuten erreicht man den Reumann-
platz (U Bahn Station Reumannplatz).

Das Stadtzentrum Wien liegt in einer Entfernung von rd. 4,3 km nérdlich der
Liegenschaft.

Fiir den ruhenden Verkehr sind Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum in ein-
geschrinktem Ausmaf? vorhanden.

2 In allen Bezirken Wiens sind flichendeckende Kurzparkzonen eingerichtet. In diesen Zonen ist das Parken in
festgesetzten Zeiten kostenpflichtig. Der Preis und die Parkdauer wurden fiir alle Bezirke vereinheitlicht (9-22
Uhr, Parkdauer max. 2 Stunden). Die jeweiligen Bezirks-Bewohnerinnen kdnnen ein Parkpickerl erwerben und
in ihrem Bezirk in der flichendeckenden Kurzparkzone unbegrenzt parken (Ausnahmeregelungen in einigen
wenig besiedelten Gebieten am Stadtrand).
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1.

1l

2.3.2 Grundstiicksparameter
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Strom-, und Kanalnetz angeschlossen und
wird durch 6ffentliches Wasser versorgt. Die Adresse Mundygasse 7 liegt im
dichten Versorgungsgebiet der Wien Energie, ein Fernwéarmeausbau fiir die Ad-
resse st vorgesehen (Abfrage 23.07.2026).

Male und Form, Topografie, Bebauung

Das gegenstiandliche Grundstiick stellt in der Natur eine trapezformige Mittellie-
genschaft in stralenseitig geschlossener Bebauung dar, die im Norden an das 6f-
fentliche Gut grenzt. Die Stralenfront entlang der Mundygasse ist mit rd. 15m
ausweisbar.

Die Bebauung mit einem Stralen- und einem an der siidlichen Grundstiick-
grenze gekuppeltem Nebengebdude umfasst einen kleinen Innenhof, der durch
einen Liftzubau mittig sehr eingeschrinkt wurde.

Die Grundstiicksfldche hinter der stralenseitigen Blockrandbebauung ist in der
Flichenwidmung als girtnerisch zu gestaltende Grundstiicksfléiiche ausge-
wiesen. Eine Neubebauung dieser Flachen ist nicht zuléssig.

7 TUndygags, \

1365/4

2267

136451

13646

———— Lon
QT“‘*M——ﬁB

126410

Abbildung 13; Grundstiicksgrenzen Kataster Q:wien.gv.at
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Die Liegenschaft mit 325m? ist entsprechend Grundbuch mit einer bebauten Fla-

che von ca. 264 m? zu rd. 81% bebaut.

1. Flichenwidmung / Bebaubarkeit
_-.""""'2;‘]5

Mun dﬁ'ﬂasse
9---..._,____'

hﬁ“i‘g 4
I S

Vi
21— g g

T _
g -

Abbildung 14; Auszug aus dem Flichenwidmungs- und Bebauungsplan Q: Wien.gv.at

|[EZ 12519

Gst. Nr.  |Flawi Bebaubarkeit |Flache Beschreibung
Bauland Wohngebiete.Bauklasse 1V;
geschlossene Bebauung, 12m
Trakttiefe zuldssig. Dahinter
gértnerisch zu gestaltende

13643/4 |W 1V;g:;12,00 325m?|Grundstiickfliache
Flichen im Bauland 325m?
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2.3.3 Wohnlage gesamt

Die bewertungsgegenstindliche Lage ist grundsitzlich als bevorzugte Lage nahe
zur FuBBgeher-Zone Favoritenstral3e anzusehen. Die mittelbare Nihe zum Markt-
geschehen am Viktor Adler Markt und zur ausgewiesenen stiadtischen Konflikt-
zone Reumannplatz sowie eine kulturell differenzierte, breit gefacherte sozial-
strukturelle Schichtung der Bevolkerung lasst den Standort in normaler bis guter
Wohnlage (Kategorie gem. Immobilienpreisspiegel) in 1100 Wien verorten.

2.4 Allgemeines und Gebdaudebeschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt.
Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der
ONORM B1300 dar.

2.4.1 Behordliche Bewilligungen, Bauakt
Im Bauakt sind folgende Vorgiange dokumentiert:

Gelb hinterlegt Vorgéinge mit gesonderter Relevanz fiir die bewertungsgen-
stindlichen Objekte:

» W 5 und nicht barrierefreies Lager sowie
» Hofgebdude 1 u 2 und Garage

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 23 von 80



Mehrfamilienwohnhaus (ehem. Zinshaus)

Art Datum Zl. Anmerkung
AV Uberpriifung von zuldssige Baufiihrung zu
Baufiihrung 14.06.2023 [MA37/596190-2023-6 |Baubeginnsanzeige vom 01.03.2023
Bauanzeige (§62) 05.05.2023 [ma37/10. MG7/596190-2023 |Modern Nord.M Bau GmbH
MA37/10. MG7/
Fertigstellungsanzeige 21.06.2018|445235-2014 an das LG fiir Zivilsachen iibermittelt
MA37/10. MG7/
Fertigstellungsanzeige 29.03.2018|445235-2014 vollstandig belegt
MA37/10. MG7/
Bescheid 1. Planwechsel 18.09.2013(445235-2014 div. Abweichungen
Bauliche Anderungen, Zubau, Errichtung
Aufzugsschacht
(Hauptgeschoss fiir zwei Maisonetten-
MA37/10. Wohnungen wird aufgestockt und ein
MG7/14890-1/2011 |eingeschossiger Dachgeschosszubau
neue AZ: 445235-  |errichtet; Zusammenlegung von
Bescheid Bewilligung 23.02.2012{2014 Wohnungen,..).
MA37/X -
Beniitzungsbewilligung 06.09.1960(Mundygasse 7/5/60 |zu MA37/X - MG7 - 2/58
Bescheid Bewilligung 21.04.1958|zu MA37/X - MG7 -|§ 128. Behebung von Kriegsschide
Bescheid Bewilligung 20.12.1928 M.B.A.X. - 14965/28 div. Anderungen KG/ Stiegenabgang
Adaptierungen Hofgebiude zu
""Abstech"
(Bestand),'" Burschenzimmer' (neu)
Plandokumentation Mai 1925 und "Auto Garage' (neu)
Adaptierungen Hofgebédude zu
"Abstech" (neu), "Pferdestall" (neu),
"Burschenzimmer" (neu) und
Plandokumentation 11.08.1919 "Wagenschuppen" (neu)
Plandokumentation 08.11.1913(67407 ex 1913 Erbauung (prov.) Wirtschaftsgebaudes
Beniitzungsbewilligung 31.07.1914|M.B.A.X. - 48623 ex{zu M.B.A.X. - 78040/1913
M.B.A.X. - 78040/1913
Altbestand errichtet 1902
Altbestand bewilligt 21.05.1897
Einreichplan vom 09.10.1896

2.4.2 Energieausweis

Ein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes 1.S. der Richt-
linie 2010/31/EU des Europdischen Parlaments (EAVG 2012) liegt dem SV

nicht vor.
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2.5 bewertungsgegenstindliche Objekte und Malle
(dingliche Nutzungsrechte fiktiv unterstellt)

Geschol3 Wohnung NWGA
G W 12 30,407

H f .. :
ofgebédude G Garage 29.04m?
G W 5 32,2107

tral3entrak ’
Strafientra Keller nicht barrierefreier Keller 26,97m?
118,62m?

Anmerkung SV: Gem. Pachtvertrag (4.2) werden die identen Objekte mit 214
m? ausgewiesen. Der Flachenausweis gem. Pachtvertrag ist fiir den zeichnenden
SV nicht nachvollziehbar.
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2.5.1 Hofgebaude W 1 + 2, Garage
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Abbildung 15, Planwerk Hofgebiude aus dem Bauakt dat 1925 ( Planwerk liegt derart in 2 weiteren, un-
terschiedlichen Varianten einer Altbestand Hofbebauung vor und liegt auch dem Nutzwertgutachten bei,
wobei die Liegenschaftsadresse auf dem Planwerk jeweils abweicht vom gegenstindlichen Standort ist.

Eine Ubereinstimmung des Planwerks mit dem bewertungsgegenstindlichen
Bestand Hofgebdude W 1 + 2 und Garage kann durch den zeichnenden SV nicht

eindeutig festgestellt werden.

Abweichend vom obigen Ausfiihrungsplan ist insbesondere die Wand zur Ga-

rage im Bestand nicht vorhanden.
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Abbildung 16; Ausfithrungsplan MA 37/10- 445236 2014 dat 23.03.2015
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ii.

Abbildung 17; Fotos Hofgebiude von der hinteren linken bzw rechten Grundstiicksgrenze Juni 2026

Beschreibung und Baulicher Zustand Hofgebédude Top .1/2 und Garage

Die Fassade des baulichen Bestandes Hofgebdudes Top 1/2 u. Garage hat erheb-
liche Alterungs- und Witterungsspuren sowie grof3flichige Putzabplatzungen, die
Stahlfenster und das ,,Gragentor* weisen eine erheblichen altersbedingten Ver-
schleil auf. Die Baulichkeit befindet sich in einem {iberdurchschnittlichem Ab-
nutzungszustand mit einem weitreichenden Instandhaltungsriickstand.

Der Zugang ins Hofgebédude erfolgt abweichend vom Planwerk im Abstand einer
Fensterachse von der linken Grundstiicksgrenze. Vom Hofgebédude Top 1./2 ge-
langt man innenliegend, ohne trennende Wand, in die ,,Garage*.

In der ,,Garage*™ befestigter Boden und altes Rollgliedertor zum Hof.

Im Inneren des Bereichs Top 1 u 2 teilweise riickgebaute Bereiche. Teile der
FuBBbodenkonstuktion wurden entfernt. Ein {iberdurchschnittlich sanierungsbe-
diirftiger Zustand liegt vor. Die Deckenfldchen zeigen groBflachige Feuchtig-
keitsverfarbungen. Vorhandene Holzpaletten und sonstige Lagergegenstéinde
schrianken die Beurteilung einzelner Bauteilbereiche ein.

Der Baulichkeit Hofgebdude und Garage wird ein Rohbauzustand unterstellt.
Augenscheinlich lag vor den BaumaBnahmen eine Nutzung als Lager und Biiro
vor, das Objekt ist elektrifiziert, aktuell und gem. Nutzwertgutachten, ist keine
Toilette vorhanden. Insbesondere die fehlende Trennwand zwischen Top1/2 und
Garage befindet sich nicht im baulichen Konsens.

Die bauliche Substanz entspricht augenscheinlich nicht den Plangrundlagen des
Nutzwertgutachtens.
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2.5.2 W 5 und nicht barrierefreies Lager hofseitig erschlossen

Planstand W 5 gem. Bauakteinsicht
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253

Baulicher Zustand W 5 und nicht barrierefreies Lager

Das bewertungsgegenstidndliche Objekt W 5 befindet sich im Umbau, eine Bau-
bewilligung und eine Baubeginnsanzeige liegt vor. Es liegt ein Rohbauzustand
mit teilweise gedffneten Installationsschlitzen und offen liegenden elektrischen
Leitungen vor. Insgesamt befindet sich die Gebaudetechnik im Demontagezu-
stand. Wandoberfldachen sind abgeschlagen, Bodenbeldge wurden entfernt.

Der Durchbruch zur Kellerfliche hat bis dato nicht stattgefunden.

Die Kellerfliche aus historischem Ziegelmauerwerk mit Tonnengewolbe weist
einen desolaten Erhaltungszustand mit freiliegendem Stahltrager/nachtriaglich
eingebauter Tragkonstruktion und einer undefinierbaren schwarzen Mauerbe-
schichtung sowie Feuchteerscheinungen auf. Die Flache ist umfassend sanie-
rungsbediirftig, ob statische Méngel oder eine Beeintrachtigung der Tragfahigkeit
im Bestand vorliegen, ldsst sich aus dem Augenschein nicht ableiten, prima facie
wird unterstellt, dass im Zuge der Baubewilligung die Statik gepriift wurde.

Ertragswirtschaftliche Betrachtung

Gem. Pachtvertrag (siche Anhang 4.2) werden bloB ,,Grundflichen zur Nut-
zung* verpachtet, wobei im Vertrag insgesamt 214m? Nutzflache als Pachtge-
genstand ausgewiesen werden. (Anmerkung SV: Gem. Nutzwertgutachten wei-
sen die gegenstindlichen Objekte nur 118,62m? NF aus.)

81

Gegenstand der Pacht Der Vermieter verpachtet folgende Grundfldchen zur Nutzung:
1100 Wien, MUNDIGASSE 7/1/2/5, Garage Top 1+2, Top 5 + Keller {nicht barrierefreier Eingang) mit 214m?

§5
Abgaben
Sémtliche auf dem Pachtgegenstand ruhenden &ffentlichen Abgaben und Lasten, wie z.B. die
Grundsteuer, sowie samtliche Abgaben und Lasten, die durch die Benutzung des Pachtgegenstands
entstehen, trigt fiir die Dauer des Pa'chtvertrags der Vermieter. Bis zur Sanierung &ndert sich der
Pachtzins nicht, ab Fertigstellung der Sanierung kommen die Betriebskosten hinzu.
Der Mieter wird vom Vermieter rechtzeitig dariiber informiert.

Abbildung 21; Ausziige Pachtvertrag dat. 25.07.2025

Unter der Annahme, dass die durchschnittlichen Betriebskosten im Wiener Alt-
bau mit Lift aktuell bei ca. € 2,60 — € 2,90/m? (netto) liegen, betragen diese bei
118,62m? mindestens Euro 308/p.m. zuziiglich Ust. Was unter ,,sdmtliche Ab-
gaben und Lasten die durch die Benutzung entstehen* verstanden wird, welche
durch den Vermieter zusétzlich zu tragen sind, ist unklar.

Der vertraglich vereinbarten nicht wertgesicherten ,,Pacht* von € 400 /p.m.
wird unterstellt, dass sie keinen nachhaltig positiven Mietertrag darstellt.
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Die rechtliche und wirtschaftliche Gestaltung des Pachtvertrages werden seitens
des zeichnenden SV nicht weiter diskutiert, eine rechtliche Wiirdigung obliegt
ihm nicht.

In der Bewertung wird Bestandfreiheit unterstellt.

2.6 Wohnungseigentumsmarkt

2.6.1 Markt (gebrauchte Eigentumswohnungen)

In 1100 Favoriten werden gebrauchte Eigentumswohnungen in sehr guter Lage
im sehr guten Wohnwert gemall Immobilienpreisspiegel 2026 (= Markt 2025)
mit rd. € 4.203/m?, die einjdhrige Wertsteigerung mit +4,4% ausgewiesen.

2.6.2 Transaktionen im gegenstindlichen Wohnhaus

Im Haus fand zur W 16/17 (67,65m? + Gangabstellraum) die Transaktionen

TZ 2685/2020 um € 165.000 statt, der Kaufer war eine professioneller Markt-
teilnehmer. Mit TZ 3140/2022 wurde die Wohnung erneut verkautft:

um € 319.000 an Private.

Uber den Zustand der Wohnung zu den Transaktionszeitpunkten liegen keine In-
formationen vor. Eine Vergleichbarkeit mit den bewertungsgegenstdandlichen
Objekten ist nicht gegeben.
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3 BEWERTUNG

3.1

3.2

Die Bewertung der gegenstindlichen Liegenschaft erfolgt entsprechend den Best-
immungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Beriicksichtigung aller im
Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhalt-

nisse auf dem Realitdtenmarkt zum Bewertungsstichtag.

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich zwei Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

Wertermittlungsverfahren

Die gegenstiandliche Liegenschaft befindet sich seit mehreren Jahrzehnten im
»Wohnungseigentum in Vorbereitung®. Das aktuell vorliegende Nutzwertgutach-
ten aus 2022 wurde bis dato nicht grundbiicherlich durchgefiihrt.
Augenscheinlich gibt es beim bewertungsgegenstandlichen Hofgebaude neben
einer Konsenslosigkeit (keine bauliche Trennung des Hofgebdudes zur Garage)
eine im Nutzwertgutachten gewiinschte, aber moglicherweise nicht erzielbare
Nutzungswidmung ,,Wohnen* fiir das im G liegenden Hofgebaude. Zudem wur-
den fiir die W 5 Anderungen im Bauakt nach 2022 gefiihrt, wobei mit der baube-
willigten innerer ErschlieBung des bis dato als eigenes Wohnungseigentumsob-
jekt ausgewiesenen ,,nicht barrierefreien Kellers* von einer Anderung der woh-
nungseigentumstauglichen Objekte auszugehen ist.

Ob das Nutzwertgutachten aus 2022 wohnungseigentumstauglich ist, kann durch
den zeichnenden SV der Immobilienbewertung nicht festgestellt werden.

Ein unterschriebener Wohnungseigentumsvertrag liegt nicht vor.

Die bewertungsgegenstandlichen Objekte befinden sich in einem nicht bewohn-
baren Zustand.

Zu den bewertungsgegenstindlichen Objekten liegt ein unbefristeter ,,Pachtver-
trag® vor. Die vereinbarte Pacht ist nachhaltig nicht als positiv ausweisbar. In der
Bewertung wird unterstellt, dass die Objekte bestandsfrei sind.

Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sach-
wertverfahren angewendet, wobei in der Bewertung ein stichtagsbezogener Be-
stands-Bauwert herangezogen wird.

Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert und dem
Wert der AuBBenanlagen.
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3.2.1 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt.
Dies ist jener fiktive Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anla-
gen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste. Die bewertungsgegen-
standlichen Objekte weisen einen Rohbauzustand auf, demgeméil wird nur der
Rohbauanteil der Neuherstellungskosten fiir eine Ausstattungskategorie A mit
40% von € 3.800 = € 1.520/m? in Ansatz gebracht.

Der dem Herstellungswert zu Grunde gelegte Preis pro m? bewerteter Flidche in
Hohe von € 3.800 ist von ortsiiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen (inkl.
Planung) fiir vergleichbare Gebdude normaler Ausstattung zum Bewertungsstich-
tag abgeleitet. Gem. Empfehlung der Herstellungskosten 2025 wird von Herstel-
lungskosten (inkl Ust) fiir Wohngebdude normaler Ausstattungsqualitét
(€ 3.300/m? unter Zuschlag von 15% wegen der Kleinheit der Objekte) von rd.
€ 3.800/m? ausgegangen.

Vom Herstellungswert des Rohbauanteils wird die Wertminderung wegen Alters
entsprechend der Formel der linearen Wertminderung unter Beriicksichtigung ei-
ner geschitzten RND von 60 Jahren vorgenommen.

3.2.2 Bewertung von Grund und Boden (Bodenwertanteil)

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren gem. § 4 Liegen-
schaftsbewertungsgesetz (LBG).

Demnach sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schiftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Ge-
bieten 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.

Unter Bezugnahme auf dem Grundkostenanteil im Wiener Richtwert in der ge-
genstidndlichen Lage (griinderzeitliches Viertel ohne Lagezuschlag) in Hohe
von EUR 347,99/m? Wohnnutzflache (NF), wird fiir die bewertungsgegenstind-
lichen, dem Richtwertgesetz unterliegenden Wohnungen ein Bodenwertanteil
/m? NF angesetzt, welcher als ortsiiblich angemessen und marktkonform beurteil
wird.
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3.2.3 Sachwert

Bodenwertanteil

BLNr. 25 59,44m?

Bauwert Gebaude

x EUR

347,99 /m? EUR 20 684,53

Nach ausgewiesener Nutzfliche und Bezeichnung gem. Nutzungswidmung im
Nutzwertgutachten 2022 (nicht grundbiicherlich durchgefiihrt):

Hofgebédude ( Rohbauzustand)

W 1/2 30,40m*> x EUR 1520/m*> = EUR 46 208,00
Garage 29,04m*> x EUR 1520/m* = EUR 44 140,80
Zwischensumme: EUR 90 348,80
Lineare Alterswertminderung
bei 40 Jahren Gebéaudealter
und 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer
-38,50% EUR  -34 788,57
EUR 55 560,23
abzuglich wirtschattliche Wertminderung
(beengte Hoflage) -5,00% EUR -2 778,01
EUR 52 782,21
Bauwert des Gebiudes EUR 52 782,21
Die Summe aus dem
Bodenwertanteil und dem EUR 20 684,53
Bauwert EUR 52 782,21
ergibt den Sachwert EUR 73 466,74
Sachwert der BLNr. 25 rd. EUR 73 500
vorliufiger Verkehrswert EUR 73 466,74
Marktanpassung -50% EUR  -36 733,37
Verkehrswert EUR 36 733,37
Verkehrswert rd. EUR 36 700

unter der Besonderen Annahmen der Bestandfreiheit sowie
eines 50%igen Risikos im Hinblick auf die Wohnungseigentumstauglichkeit des

Nutzwertgutachtens betreffs des Hofgebiudes.
in Worten: sechsunddreifigtausendsiebenhundert
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Bodenwertanteil

BLNT. 27 3221m*> x EUR 347,99 /m*> = EUR 11 208,76
Bodenwertanteil
BLNT. 8 Keller (25%) 26,97m* x EUR 87,00 /m* = EUR 2 346,39
Bauwert Gebiude
Nach ausgewiesener Nutzfliche und Bezeichnung gem. Nutzungswidmung im
Nutzwertgutachten 2022 (nicht grundbiicherlich durchgefiihrt):
Strallentrakt HK Rohbau ( inkl Ust)
W5 Rohbauzustand 32,211’112 x EUR 1520/m*> = EUR 48 959,20
Keller Rohbauzustand 26,97m2 x EUR 1520/m* = EUR 40 994,40
59,18m? Zwischensumme: EUR 89 953,60
Lineare Alterswertminderung
bet 40 Jahren Gebidudealter
und 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer
-38,50% EUR  -34 636,40
EUR 55317,20
abzliglich wirtschaftliche Wertminderung
(unzeitgeméfBer Grundriss)
-5,00% EUR -2 765,86
EUR 52 551,34
Bauwert EUR 52 551,34
Die Summe aus dem
Bodenwertanteil und dem EUR 13 555,15
Bauwert EUR 52 551,34
ergibt den Sachwert EUR 66 106,48
Sachwert der BLNr. 27 u BLNr. 8 rd. EUR 66 100
vorliufiger Verkehrswert EUR 66106,48
Marktanpassung -10% EUR -6 610,65
Verkehrswert EUR 59 495,84
Verkehrswert BLNr. 27 u BLNr. 8 rd. EUR 59 500

unter der Besonderen Annahmen der Bestandfreiheit
in Worten: neunundfiinfzigtausend fiinthundert
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3.2.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermal3en defi-
niert:
§ 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicher-
weise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu
bleiben.

§ 3. (3)Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und
deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu bertick-
sichtigen.

3.3 Schlussbemerkungen

Der gefertigte Sachverstiandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ihm
zur Verfligung gestellten Unterlagen und den ithm gegebenen Informationen aus-
gegangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstindig oder unzutref-
fend herausstellen, oder weitere Umsténde, wie z. B. die Vorlage von neuen In-
formationen und Grundlagen auftreten, die fiir das Gutachten relevant sind, so
behilt sich der gefertigte Sachverstindige eine Gutachtensergéinzung bzw. -dnde-
rung und Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Begehung und
Besichtigung wurden in jenem Ausmal} durchgefiihrt, in welchem die Objekte
zugénglich waren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wur-
den nicht beauftragt und nicht durchgefiihrt. Fiir die Bewertung wird keine Bo-
denkontaminierung unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hin-
weise festgestellt, die auf eine Bodenkontaminierung und Altlasten schlieB3en las-
sen. Von dem Sachverstindigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der
Gebidude durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche tiberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugénglich sind. Hin-
sichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet
wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Dariiber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Bausta-
tik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schidlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschadlichen Mate-
rialien, Bauméngel und Bauschdden zugrunde. Es kann keine Aussage iiber den
Zustand von Gebéaudeteilen abgegeben werde, die nicht untersucht wurden. Die
Feststellungen des Sachverstindigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Ge-
baudes basieren auf bloBem Augenschein, daher diirfen diese nicht so interpretiert
werden, als wiirden diese die Konstruktion oder das bauliche Gefiige des Gebau-
des in seiner Gesamtheit beurteilen.

Die ermittelten Verkehrswerte stellen jene Betrage dar, um welchen die Im-
mobilien von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft werden.
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Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Be-
wertung eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein. Weiters ist zu vermerken,
dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten, dass ein entspre-
chender Preis, auch bei gleich bleibenden &uBleren Bedingungen, im Einzelfall
jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Befund und Gutachten diirfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Par-
teien (bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet
werden, die mit der gegenstindlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammen-
hiangen stehen.
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3.4 Zusammenfassung

Grundbuch EZ |Bezeichnung der Liegenschaft Schitzwert samt Zubehor *

01101 Favoriten 2519 |Miteigentumsanteile in ehemaligem Zinshaus nahe
zur Fulgéingerzone Favoriten in sehr guter Lage in
1100 Wien; Wohnungseigentum in Vorbereitung ist
angemerkt.
Gst. Nr.: 13643/4

Wohnungseignetum in Adresse: Favoriten
Vorbereitun, Mundygasse 7
. Gst. GroBe: 325 n?

Bewertungsstichtag 25.06.2026

Verkehrswert

unter der Besonderen Annahmen der Bestandfreiheit sowie
eines 50%igen Risikos im Hinblick auf die Wohnungseigentumstauglichkeit des Nutzwertgutachtens betreffs

des Hofgebdudes.
fiktiv dinglichen W 1/2 ; Garage

B LNR. 25 mit | Nutzungsrechten an Hofgebaude € 36 700
Verkehrswert
unter der Besonderen Annahmen der Bestandfreiheit

B LNR. 27 . fiktiv dinglichen W5

mit
Nutzungsrechtenan | Lager nicht barrierefrei € 59500
B LNR. 8 hofseitig begehbar

Dem SV sind keine dinglichen Lasten, darunter Gebiihren- bzw. Abgabenriickstéinde mit dinglicher Wirkung
und Forderungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeniiber den gegensténdlichen Einheiten, bekannt.

* zu den Objekten gehort kein gesondert im Wert ausgewiesenes Zubehor.

Verteiler:

Der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstindige

Dr. Bruno Ettenauer

1 Kopie — SV

digitales Original Masseverwalter
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4 ANHANG
4.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ E:H&mﬁﬂﬁﬂﬂm (Ei[E;

CH

ABuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZRHL 2519
BEEZIBKSGERICHT Fawvoriten

A i e i i i i i o e i i o i i i i o i i e e i i el o i i i b i W bl i el i i i o il o o ok

Letzke TZ 23012024

WIHNDMGSEIGENTIM IM VORBEEREITUNG

Flombe 1967/Z0Z0

Einlage umgeschrieben gemidR Verordnung BSEl. II, 14372012 am 07.05.2012

AR R R LR R R R R LR R R R LR R RS R LR R RS RS hl RS R R R R R R R LR SRR R R R R EEE R SRR R RS R RN

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
136474 G5T-Fliche 325
Baut. (10} 2ad
Bauf. (20} 6l Mundygasse T
Legende:

Bauf.(10): Bauflichen (Gebiude)
Bawf. (202 Baufldchen (Gebdudenebenflichen)

AA AR AR A AR R R R A AR R R AR R R W Rl o W W R R o R AZ AR AR AR R AR AR R R AR R R R o Rl W R ol W R W R o W

1 a 5336/19385% sSicherheitszzone Flughafen Wien-Schwechat hins Gat 136474
AA AR AR A AR R R R A AR R R AR R R W Rl o W W R R o R E HARR R A AR AR R AA R R R o o W Rl o W W R R o R W
T ANTEIL: ST7/800
Martin Gangl
GEB: 1266-0Z-05 ADR: Mundvgasse T/14, Wien 1100
a 1176/199%6 IM RANG 46/199¢ Kaufwvertrag 1996-01-03 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 1176/1936 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
% 24a WES an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 19266-02-05
c 298971996 Rechtfertigung
d 490872001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechbes gemil
& 24a WEG an W T Jedlova Marie geb 1946-02-05
& gelischt
g ANTEIL: 5/800
Modern Nord.M BauGmbH (FN 523667Th)
ADR: Angerer Bundesstralfe lc, Deutsch Wagram 2232
a 1176/1%%6 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
& 2da WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
c 228371937 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdd
& 24a WEG an W 12713 flr Musan Dedic, geb, 1966-06-27
£ 4903/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
§ 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-05
j 294%9/2021 Kaufvertrag 2020-02-23, Kaufwvertrag 2020-10-20 Eigentumsrecht
11 AMTEIL: TOS800
Jimmy Liu
GEB: Z000-08-16 ARDR: Ludwig won HBhnel Gasse 9794, Wien 1100
a 117651996 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
& 24a WEG an W 14 und 15 Sangl Marktin, geb 1966-02-05
b 228371997 Zusage der Einrdumung des Wohnungselgentumsrechtes gemil
& 24a WEG an W 12713 fUr Musan Dedic, geb. 1966-06-27
c 420571999 291372000 IM RANG 542971998 Kaufvertrag 1999-04-01
Eigentumsrecht wvorgemerkt
d 420571999 Zusage der Einrdumung des Wohnungselgentumsrechtes gemdl
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% 24a WEG an W & Liu Ying,geb 1965-04-18
e 2141,/2000 323772014 Ubertragung des Eechts auf
Wohrnungseigentumseinriomung gem § 40 Abs 2 WES Z00Z an W 6 auf
bhr. Janinmna Kowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. 5tefan Pawlik
geb 1277-06-29
g 49302/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemidl
% Z4a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 13946-08-05
1 3321/2021 Schenkungsvertrag 2021-03-31 Eigentumsrecht vorgemerkt
m 1202/2022 Rechtfertigung
n 120272022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
12 AHTEIL: S55/800
Marie Jedlowva
GEB: 1946-08-05 ADR: Mundyg. 7/7 1100
a 1176/199% Zusage der Einrdwung des Wohnungselgenbumsrechtes gemdl
% 243 WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1%966-02-05
b 228371997 Zusage der EBinrdumung des Wohnungseligentumsrechtes gemdl
§ 24a WES an W 12/13 fir Musan Dedic, geb. 13966-06-27
c 420571999 Zusage der Einrduwmung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
% 24a WEG an W 8 Liu Ying,geb 19:5-04-13
d 2141/2000 323772014 Ubertragung des Rechts auf
Wohrungseigentumseinriumung gem § 40 fbs 2 WES 2002 am W & auf
DDr. Janinpa Eowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. Stefan Pawlik
geb 1277-06-29
& 49082001 Zusage der Einrduanung des Wohnungseigentumsrechtes gemip
% 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 13946-08-05
£ 4903/2001 IM RANG 504/2001 Kaufvertrag 2001-03-0% Eigentumscecht
13 AHTEIL: 147200
Henad Bumbesevic
GEE: 1979-12-25 ADR: Wdllischaoasse 10-12/3/3, Wien 1030
a 1176/1996 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigenbumsrechtes gemil
% 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-03%
b 2283,/1997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
§ 24a WEG an W 12713 flr Musan Dedic, geb. 1966-06-27
d 4205,/1999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
§ 24a WEG an W & Liu Ying,geb 1965-04-18
e 2141,/2000 323772014 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinriumung gem % 40 Abs 2 WEGS 2002 an W & auf
bhr, Janina Kowalski geb 1%73-10-07 und Dipl.-Ing. 5tefan Pawlik
geb 1377-06-29
£ 43908/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
§ 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 13946-08-05
h 247052019 Einantwortungsbeschluss 2018-10-10, Berichtigungszsbeschluss
2019-04-01 Eigentumsrecht
14 ANTEIL: 147800
Danee Bumbesevie
GEB: 1962-04-10 ARDR: Mundyg. T/3 1100
a 1176/199¢ 2Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
§ 24a WEG an W 14 und 15 Gargl Martin, geb 1966-02-05
b 2283,/19397 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
§ 24a WEG an W 12/13 flr Musan Dedic, geb,. 1966-06-27
o 4205/1999 IM RANG 5429/1993 Kaufwertrag 1399-04-01 Eigentumsrecht
vorgemerkt fhOr £0r Liu Ying, geb 1965-04-18, Lacknerg 26/8,Wien 1170
zu TO/300 Ant
d 4205/1999 Zusage der Einrduanung des Wohnungseigentumsrechtes gemip
% 24a WEG an W 8 Liu Ying,geb 19:5-04-13
e 2141/2000 323772014 Ubertragung des Rechts auf
Wohrungseigentumseinriumung gem § 40 fbs 2 WES 2002 am W & auf
DDr. Janinpa Eowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. Stefan Pawlik
geh 1977-06-29

Seite 2 von 6

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 42 von 80



£ 4902/2001 Zusage der Einrduwmung des Wohnungselgentumsrechtes gemdl
% 24a WES an W 7 Jedlova Marie geb 1%346-03-05
g 28TH/2006 IM RANG 1599/20046 Kaufvertrag 2006-04-04 Eigentumsrecht
16 BANTEIL: &0/800
DDr. Janina Kowalski
GEB: 1973-10-07 ADR: Heinrichsgasse 4/9%A4, ¥Wien 1010
a 1176/199% Zusage der Einrdumung des Wohnungseigenbtumsrechtes gemil
% 24a WES an W 14 und 15 Gangl Martinm, geb 1%66-02-05
b 2283/1997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
£ 24a WEG an W 12/13 fUr Musan Dedic, geb, 1966-06-27
o 420571999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigenbtumsrechtes gemil
% 24a WEG an W & Liuw Ying,geb 1965-04-18
d 4208/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
£ 249a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-05%
e 3237/2014 IM RANG 2019%/2014 EKaufvertrag 2014-05-09% Eigentumsrecht
17 AHTEIL: &0/7200
Dipl.-Ing. Stefan Fawlik
GEB: 1277-0&-29 ADR: Dammgasszse 5, Hohenaw an der March 2273
a 1176/199¢6 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
£ Z24a WES an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 2283/1997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
% Z24a WES an W 12/13 fUr Musan Dedic, geb. 1966-06-27
c 4205/1993 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
% Z4a WEG an W & Liu Ying,geb 1965-04-18&
d 490872001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
% Z24a WES an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-05
e 323772014 IM RANG 201972014 Kaufvertrag 2014-05-09 BEigentumsrecht
19 AMNTEIL: 147800
Henad Bumbesevic
GEB: 1979-12-25 ADR: Willischgasse 10-12/3/3, Vien 1030
a 117651996 Zusage der Einrduwnung des Wohnungseigentumsrechtes gemdfl
% 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, g@eb 1%966-02-05
b 228371997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
£ 24a WEG an W 12/13 fiir Musan Dedic, geb. 1966-06-27
c 420551999 Zusage der Einrdunung des Wohnungseigentumsrechbes gemdfh
% 24a WEG an W 8 Liu Ying,gebh 1965-04-18
d 2141/2000 3237/2014 Obertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem % 40 Abs 2 WEG Z00Z anm W & auf
DDr. Janina Kowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. Stefan Pawlik
geb 1977-06-29
e 49082001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
£ 29a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-0%
b 24T0/201%9 Einantwortungsbeschluss 2018-10-10, Berichtigungsbeschluss
2019-04-01 Eigentumsrecht
20 AWTEIL: 147800
Henad Bumbesevic
GEB: 1979-12-25 ADE: Mundygasse 7, ¥Wien 1100
a 1176/1996 Zusage der BEinrduwung des Wohnungselgentumsrechtes gemdl
g 24a ¥WES an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 13%66-02-05
b 228371997 Zusage der Binrduwmung des Wohnungselgentumsrechtes gemdl
S 24a WES an W 12/13 fiir Musan Dedic, geb. 1%66-06-27
c 4205751999 Zusage der BEinrduwiung des Wohnungselgentumsrechtes gemdl
g 24a ¥WES an W & Liu Ying,geb 13%65-04-18
d 214172000 3237/2014 Obertragung des Rechts auf
Vohnungseigentumseinrdumung gem § 40 fbhs 2 WES 2002 an W & auf
DDr. Japina Kewalski geb 1973-10-07 urd Dipl.-Ing. Stefan Pawlik
geb 1977-06-29
e 49082001 Zusage der Einrdunmung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
% 24a WEG an W T Jedlova Marie geb 1946-08-05%
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£ 382472014 Kaufvertrag 2014-08-27 Bigentumsrecht vorgemerkt f£ir Henad

Bumbesevic geb 19379-12-25
g 409472014 Bechtfertigung
21 ANTEIL: 16%/1&00
Mag. Angela Alfanz
GEB: 1930-05-26 RDR: Favoritenstrale 3/1/766, Wien 1040
a 1176/1996 Zusage der Einrdumuang des Wohnungseigentumsrechtes gemil
5 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1%&66-02-05
b 228371997 Zusage der Einriumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
£ 24a WBEG an W 12713 £lr Musan Dedic, geb., 1966-06-27
e 4205/1999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemidl
% 24a WEG an W & Liu Ying,geb 1965-04-18
d 214172000 3237/2014 Ubertragung des Rechks auf
Wohnungseigentumzeinrdumung gem § 40 pAbs 2 WES 2002 an W & auf
DDhr. Janima Kowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. S5tefan Fawlik
geh 1977-06-29
e 4903/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
§ 24a WEG an W T Jedlova Marie geb 1#6-023-05
£ 4302/2014 IM RANG 4243/2014 Kaufvertrag 2014-10-03 Eigentumsrecht
Z& ANTEIL: 169/1&00
Herbert Eachmann
GEB: 1974-12-2% ADR: Fawvoritenstrafe 8/1/66, Wien 1040
a 1176/1939¢ Zusage der Einrdumung de:z Wohnungseigentumsrechtes gemidd
€ 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 228371997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
% 24a WEG an W 12/13 fuUr Musan Dedic, geb. 1966-06-27
c 4205/1999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdfl
% Zda WEG an W & Liu Ying,geb 1965-04-18&
d 214172000 32372014 hercragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinriumung gem % 40 Abs 2 WEG 2002 an W 6 auf
DDr. Janina Kowalaki geb 1972-10-07 und Dipl.-Ing. Stefan Pawlik
geb 1977-06-29
e 430872001 Zusage der BEinrdumung des Wohnungselgentumsrechtes gemdl
% 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-03-05
£ 4202/2014 IM RANG 424372014 Kaufvertrag 2014-10-03 Eilgentumsrecht
23 ANTEIL: &5/800
Julia Cormelia Wisser-Schranz
GEB: 1937-03-27 RDR: Angeligaszse 19/3/714, Wien 1100
a 1176/1996 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
5 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1%&66-02-05
b 228371997 Zusage der Einriumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
£ 24a WBEG an W 12713 flr Musan Dedic, geb., 1966-06-27
e 42051999 Zusage der Einrdumuang des Wohnungseigentumsrechtes gemil
% 24a WEG an W & Liw Ying,geb 1965-04-18
d 214172000 3237/2014 Ubertragung des Rechks auf
Wohnungselgentumseinrduwmung gem § 40 pbs 2 WEG 2002 an W 6 auf
DDhr. Janima Kowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. S5tefan Fawlik
geh 1977-06-29
e 4903/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
& 24a WIEG an W T Jedlova Marie geb 1946-08-05
£ 5522/2014 IM RANG 4243/2014 Kaufvertrag 2014-10-24 Eigentumsrecht
24 RNTEIL: 857800
Martin Sebastian Walter Wisser
GEB: 1983-09-30 ADR: Angeligasse 19/3/14, Wien 1100
a 1176/193¢ Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdd
€ 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 2283/1997 Zusage der Einridumung des Wohnungseigentumsrechtes gemidl
% 24a WEG an W 12/13 fur Musan Dedic, geb. 1966-06-27
c 4205/1999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl

Seite 4 von b

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg

EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 44 von 80



§ 24a WEG an W 8 Liu Ying,geb 1965-04-18
d 214172000 3237/2014 (hertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinriumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W & auf
DDhr., Janina Kowalski geb 1373-10-07 und Dipl.-Ing. Stefan Fawlik
geb 1977-06-29
& 4308/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
& 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-05
£f 5522/2014 IM RAMG 4243/2014 Kaufvertrag 2014-10-24 Eigentumsrecht
Z5 BNTEIL: 10/800
Modern Nord.M BauSmbH (FH S28667h)
ADR: Angerer BundesstraBle le, Deubsch Wagram 2232
a 117671996 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdfl
§ 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 228371997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
% Z4a WEG an W 12713 fir Musan Dedic, geb. 1966-0&6-27
c 420551999 zZusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdf
5 24a WEG an W 2 Liu Ying,geb 1965-04-13
d 214172000 323772014 lbertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W © auf
DDr. Janina Eowalski geb 1973-10-07 und Dipl.-Ing. Stefan Pawlik
geb 1977-06-29
e 490872001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemif
% Z4a WEG an W 7 Jedlowva Marie geb 194&6-083-05
b 2950/2021 Eaufvertrag 2020-10-20 Eigentumsrecht
2T ANTEIL: 337800
Modern Hord.M BauGmbH (FH S5285667h)
ADRE: Angerer Bundesatrale lc, Deutsch Wagram 2232
a 1176/1996 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechbes gemil
& 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 228371997 Zusage der Einridumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
% 24da WEG an W 12/13 fUr Musan Dedic, geb, 1966-06-27
c 4908/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdld
£ 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-05
£ 57372023 IM RANG 38572023 Kaufwertrag 2023-02-01 Eigentumsrecht
28 AHNTEIL: 5551600
Mag. Anton Hofer
GEB: 1972-01-2% ADR: Erlau 75/1, hndorf 4770
a 1176/19%96 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
§ 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 2233/1997 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemild
§ 24a WEG an W 12/13 fir Musan Dedie, geb. 1966-06-27
c 49082001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdf
& 24a WEGS an W 7 Jedlowa Marie geb 194&6-08-05
d 31402022 IM BANG 261772022 Kaufvertrag 2022-06-02 Eigentumsrecht
e 3140/2022 Belastungs- und Verdulerungsverbot
29 PNTEIL: 5571600
Manuela Hofer
GEB: 1973-06-24 ADR: Erlau 7571, Andorf 4770
a 1176/1996 Z2usage der Einriumung des ¥Wohnungseigentumsrechtes gemil
£ 24a WEG an W 14 und 15 Gangl Martin, geb 1966-02-05
b 2283/19%%7 2usage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
§ 24a WEG an W 12513 flr Musan Dedic, geb. 1966-06-27
c 4308/2001 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil
% 24a WEG an W 7 Jedlova Marie geb 1946-08-05
d 3140/2022 IM RANG 2617/2022 Kaufvertrag 2022-06-02 Eigentumsrecht
e 3140/2022 Belastungs- und Verdulerungsverbot
A A AA A AT AT AT A AR A ARl R o c A i R R R R o R o R R ol R R
1 a Stand 1891
REARLLAST zur Abtretung und Ubergabe im richtigen Wiveau gem
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Tauschvertrag 1891-10-23 flr Gemeinde Wien (TZ 10840771891)
b 8002,/1893 (bertragung der vorangehenden Eintragung(en}
aus EZ 2389
15 auf Anteil BE-LHR 13 14
a 456772006 Klage gem § 27 Rhs 2 WEG ZO002 (25 C ZE63/706b)
17 auf Anteil B-LHR 7
a 184372007 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (35 C 1024/07s)
13 auf Anteil BE-LHR 13 14
a 4610/2007 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (35 C 1944707k}
149 avf Anteil B-LHNR 7
a 4626/ 2007 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (35 C Z0T0/07i}
35 awf Anteil B-LWR 21 22
a 480272014 Staatsbirgerschaftsnachweis 1994-09-08
FEANDEEZHT Hichstherrag EBOR 200,000, --
fir Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengeszellschaft (FHN T2&633m)
b geldé=scht
38 auf Anteil B-LHR 23 24
a 552272014 Pfandbestellungsurkunde 2014-12-17

FFAMDEECHT Hichstbetrag EUR 399,000, --
fir UniCredit Bank fustria AGS (FH 150714p}
b geléscht
42 auf Anteil B-LHR 11

a 120272022
BEELASTUNGS- UND VERADSSERUNGSVEREDT gem § 2dc ABGE flr
Lydia Liu geb 1965-04-18
43 awf Anteil B-LHNR 28
a 314072022
BEELASTUNGS- UND VERADSSERUNGSVEREDT fiir Manuela Hofer
geb 1973-06-24
44 auwf Anteil B-LHNR 29
a 3l40,/2022
BEELASTUNGS- UND VERADSSERUNGSVEREDT fir Mag., Anton Hofer
geb 1372-01-23
45 gelbache

FEEREEREE R AR A A AR A AR AR A AR AR AR ARk okt OQTNHEIS #*hrdddkd kit kbt hth bt ek kR A AR R hh ok ®

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS,

AR A AR AT A A A A AT AT A AR A AR A A AR A A A A A o o ol ol ol o Rl ol R W R

Grundbuch 23.07.2026 18:55:34
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4.2 Pachtvertrag Garage Top 1+2, Top 5 + Keller ) dat. 25.07.2025
Unbefristet mit Weitergaberecht, nicht wertgesichert, Pachtzins brutto

PACHTVERTRAG

VERMIETER: Mordern Nord. M Bau GmbH
Angerer Bundestr. 1C
2232 Deutsch Wagram

MIETER: DIS MIHIAL
BAHNSTRARE 105/TOP2
2283 Obersiebenbrunn

Wird folgender Pachtvertrag abgeschlossen.

§1

Gegenstand der Pacht Der Vermieter verpochtet folgende Grundflidchen zur Mutzung:
1100 Wien, MUNDIGASSE 7/1/2/5, Garage Top 142, Top 5 + Keller (nicht barrierefreier Eingang) mit 214m?
§2

Beschreibung der Pachtsache

1. Der Vermieter und der Mieter fertigen bei Beginn und Beendigung des Pachtverhiltnisses jeweils
gemeinsam eine Beschreibung der Pachtsache, inshesendere der Anlagen, Wege, Drainagen,
Grenzsteine an, in der Umfang und Zustand im Zeitpunkt der Uberlassung festgestellt werden,

&3
Pachtdauer
1. Weiteres wird der Pachtvertrag unbefristet ausgestellt und mit ainem Weitergaberecht durch den
Mieter vereinbart.
2. Die Pachtzeit beginnt am 01.08.2025 und ist bis 09/2026 mietfrai, wegen Sanierung der
Raumlichkeiten. Ab 15.09.2026 beginnt die Pachtzeit mit Zahlung an den Vermieter.

§4
Pachtzins

1. Der Pachtzins betrigt monatlich 400,00€ brutto, beginned mit 09/2026.
2. Der Pachtzins ist jeweils am 15. eines jeden Monats dem Vermieter auf das Konto zu liberweisen.

AT93 4300 0403 0071 8000; BIC VBOEATWW, VOLKSBANE, fristgerecht zu Gberweisen.

3. Haben sich nach Abschluss des Pachtvertrages die Verhiltnisse, die fiir die Festsetzung der
Vertragsleistungen magebend waren, nachhaltig so gedindert, dass die gegenseitigen
Verpflichtungen in ein grobes Missverhaltnis zueinander geraten sind, dann kann jede Partel eine
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Anderung des Vertrages mit Ausnahme der Pachtdauer verlangen. Eine Anderung kann frilhestens 2
lahre nach Beginn der Pacht oder nach Wirksamwerden der letzten Anderung der Vertragsleistungen
verlangt werden.

§5
Abgaben
Sd@mtliche auf dem Pachtgegenstand ruhenden 6ffentlichen Abgaben und Lasten, wie z.B. die
Grundsteuer, sowie sdmtliche Abgaben und Lasten, die durch die Benutzung des Pachtgegenstands
entstehen, trigt fir die Dauer des Pa'chtvertrags der Vermieter. Bis zur Sanierung dndert sich der
Pachtzins nicht, ab Fertigstellung der Sanierung kommen die Betriebskosten hinzu.
Der Mieter wird vom Vermieter rechtzeitig darliber informiert.

56
Bewirtschaftung
1. Der Mieter hat den Pachtgegenstand nach den Grundsétzen ordnungsgemé&Ber Wirtschaftsfithrung
zur bewirtschaften und instand zu halten.

§7
Gewihrleistung
1. Die Gawdhrleistung fir Mdngel richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften, soweit nicht
einschrinkende Bestimmungen getroffen worden sind. Bie Einschrinkungen gelten nicht, soweit der
Verpdchter die Mangel arglistig verschwiegen hat.

2. Zeigt sich im Laufe der Pachtzeit ein Mangel ader wird eine Vorkehrung gegen eine drohende
Gefahr erforderlich, so hat der Pdchter, unbeschadet seiner Verpflichtung, bel Gefahr im Verzug
selbst sofort MaRnahmen zu treffen, dem Vermieter unverziglich Anzeige zu erstatten. Unterlisst
der Mieter die Anzeige, so ist er zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet,

58
Vertragsausfertigung
1. lede Partei erhialt ein Exemplar dieses Vertrages.

2. Der Verpéchter erhilt das Original, der Pachter eine Kople.

DATUM: 25.7.2025 /

Yy
//j /
VERMIETER: . MlETERZf/;Z/i%
BT A /
(:-f\_j’ l/’ 25‘{}7?0?/5
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4.3 Nicht vorliegend laufende BK Vorschreibung
4.4 Nicht vorliegend Etwaige Instandhaltungsriicklage

4.5 Nicht vorliegend Protokoll einer Mieter/Wohnungseigentiimerversammlung
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4.6 Nutzwertgutachten 09.05.2022

SMP-ZT

ACP-WN

GUTACHTEN

Uber den Bestand der selbsténdigen Riumlichkeiten gemé® § 6 Abs. 1 Ziff.
2 WEG 2002 idgF fiir die Liegenschall

GS5T-Adresse Mundygasse 7
1100 Wien
Katastralgemeinde 01101 Favoriten
Einlagezahl 2519
Grundstiicksnummer 1364/4
Bezirksgericht Favoriten

zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum
GemdtR § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 idgF, befinden sich auf der oben genannten Liegenschaft
13 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgt:
GemaB § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 idgF befinden sich auf der Liegenschaft sohin

11 Wohnungen
1 Garage bzw. PKW Abstellplatz
1 Lager bzw. sonstige selbststindige Riumlichkeiten

DI ANDZEAS Sens
Wiener Neustadt, am 09.05.2022
GZ: 22105_NWG KImCo

Telefon: +43 2622 38570
Dl SIEDL u. DI MAURER ZT GMEBH, Deckblatt § 6 - Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55

INGENIEURE | ARCHITEKTEN 1wvanl E-Mail: office@smp-zt.at
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SMP-ZT

ACP-WN

INHALTSVERZEICHNIS

A. ALLGEMEINES

1.} Auftrag

2.) Zweck und Gegenstand des Gutachtens
3.) Lokalaugenschein

4.) Bewertungsstichtag

5.) Unterlagen/Grundlagen

B. BEFUND

1.) Grundbuchstand

2.) Beschreibung der Liegenschaft und des Geb&udes bzw. Objektes
3.) Anzahl der Wohnungen und sonstigen selbstéindigen

4.} Aligemeinflachen

5.) Nutzfldchenermittiung

C. GUTACHTEN

1.} Allgemeines

2.} Nutzflachenaufstellung gem. letztgiiltigem Planstand
3.} Nutzwertberechnung

4.) Zusammenfassung

D. ANHANG

1.) Grundbuchsauszug

2.) Kataster

3.) Bebauungsbestimmungen

4.) Flachenaufstellung DI Bogner inkl, Fotodokumentation AG
5.) Planliste Bauakt MA37

6.) Bescheide gem, Bauakt

7.) Pldne gemaR Bauakt

Telefon: +43 2622 39 570

DI SIEDL w, DI MAURER ZT GMBH, INHALTSVERZEICHNIS Fax: +43 2622 39 570 55
INGENIEURE | ARCHITEKTEN 1vonl E-Mail: offlce @smp-zt.at
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A, ALLGEMEINES

1.) Auftrag:

Auftraggeber:

KimCo- Kirnig Immobilien
Consulting und Verwaltung e.U.
Herbert Kirnig

Konz. Verwalter & Makler

M+ 43 664 340 42 63

F +43 228343045

1030 Wien, Kdlblgasse 11/13

2262 Angern a.d. March, Am Kirchberg 98
ww . kimco.at

FN 386782y, HG Wien, UID: ATU 6756 8125

2} Zweck und Gegenstand des Gutachtens:

Feststellung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen und der sonstigen selbstindigen Raumlichkeiten
auf der Liegenschaft EZ 2519, GST-NR. 1364/4, Grundbuch 01101 FAVORITEN, Bezirksgericht FAVORITEN,

1100 Wien, Mundygasse 7 zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des § 9 Abs. 3 des
Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 — BGBL. Nr. 70/2002, sowie des § 45 WEG 2002 und des , BGBL. Nr.
12472006

3} Lokalaugenschein:

Ein Lokalaugenschein hat am 30.3.2022 stattgefunden. Besichtigt wurden der Kellerbereich und das Hofgebiude,
Die restlichen Flachen konnten nicht begangen werden. Fiir alle anderen Bereiche wurde eine Fotodokumentation
vom AG zur Verfligug gestellt.

4) Bewertungsstichtag:
30. Marz 2022

5] Unterlagen / Grundlagen:
Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idgF

Grundbuchsauszug EZ 2519, GST-NR. 1364/4, Grundbuch 01101 FAVORITEN, Abfrage 18.02.2022
Auszug aus dem Katasterplan (iber www.wien.gv.at/Flaechenwidmung

Pléne und Bescheide der Baupolizei MA37 (Anhang) - FavoritenstraRe 211, 1100 Wien (2.5tock)
Nutzflichenaufstellung von DI Peter Bogner vom 17.07.2012 {Anhang) fir die zusammengelegten TOPs

12/13 vom 27.06.2016

Empfehlungen fiir Zu- und Abschl3ge bei Nutzwertgutachten nach dem WEG, verdffentlicht vom Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen (sterreichs.

Telefon: +43 2622 39570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, A. Allgemeings Fax: +43 2622 3957055

INGEMIEURE | ARCHITEKTEN 1von 2 E-Mail: office@smp-zt.at
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SMP-ZT

ACP-WN

Abkiirzungen:

AG... Auftraggeber

BT... Bauteil

BT FJ ... Bauteil Franz Josef-Strafle
BT B ... Bauteil Brunner Gasse
NW ... Nutzwert

TF ... Teilfliche

TOP ... Topografie

EZ ... Einlagezahl

WEG Wohnungseigentumsgesetz
GZ ... Geschéftszahl

NG BO ... Niederasterreichische Bauordnung
BGBL ... Bundesgesetzblatt

Telefon: +43 2622 39570
DM SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, A, Allgemeines Fax: +43 2622 35 570 55
INGEMIEURE | ARCHITEKTEN Zvon E-Mail: office @smp-2t.at
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ACPWN

B. BEFUND

1) Grundbuchsstand EZ 2519 Grundbuch 01101 FAVORITEN

EZ: 2519

Grundbuch: 01101 FAVORITEN

Bezirksgericht; FAVORITEN

GST-NR: 1364/4

GST-Adresse: in 1100 Wien

Mundygasse 7

2} Beschreibung der Liegenschaft

Das zu bewertende Objekt befindet sich an der genannten Liegenschaftsadresse im Wohngebiet, Bauklasse IV, g.
Das Objekt findet fiir Wohnzwecke Verwendung. Anzahl, Lage, GréBe ect. der Wohnungen und der sonstigen zu
bewertenden Raumlichkeiten wurde zum Zwecke der Begrlindung von Wohnungseigentum zufolge der
nachstehenden Kriterien bewertet, wobei bestehende Gutachten (DI Bogner) als Grundlage herangezogen wurden,

Der Zustand der Wohneinheiten ist aktuell als bewohnter Bestand zu bezeichnen. Diverse Strange der Infrastruktur

kénnten sich zumindest teilweise auf Wahnungseigentums- oder Zubehbrfldchen befinden.

Telefon: +43 2622 30 570
DI SIEDL u. D1 MAURER ZT GMEH, B. Befund Fax: +43 2622 39 570 55
INGEMIEURE | ARCHITEKTEN 1lvon2 E-Mail: office@smp-2t.at
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3) Anzahl der selbststéndigen RSumlichkeiten
Auf der Liegenschaft befinden sich laut dem Gutachten gemdR § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 folgende
selbstandige Rdumlichkeiten
|13 |Selbstindige Riumlichkeiten |
Die selbstdndigen Rumlichkeiten gliedern sich auf wie folgt:
11 Wohnungen
2 sonstige selbststindige Raumlichkeiten
Selbstdndige Raumlichkeiten Anzahl bewertet | nicht bewertat
Wohnungen 11 11 1]
Geschéftslokale 1] 0 o
Biiros 0 0 0
Keller 0 0 0
Wohnungsexterne Dachterrassen 0 0 0
Dachbdden 0 0 0
Lager 1 1 0
Garage 1 1 0

Ferner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende den selbstéindigen Einheiten zuzuordnende bzw. im
gemeinsamen Eigentum verbleibende Zubehdrteile im Sinne des § 2 Abs. 1 Ziff. 3 WEG 2002:

Zubehdrteil Anzahl bewertet | nicht bewertet
Gang WCs / Gang AR 5 5 0
Hof 1 0 1
Lagerraum allgemein 1 0 1

4) Allgemeinflichen

Die Allgemeinflichen sind Fldchen, die der allgemeinen Beniitzung dienen und an denen deshalb kein Nutzwert
festgesetzt werden kann.

5) Nutzflichenermittiung

Die Nutzflichenermittlung erfolgte vom gefertigten Sachverstindigen nach den libergebenen Unterlagen des AG,
gem3R dern bewilligtem Planstand {Bauakt, siehe Anhang) und der Nutzflichenberechnung gem. DI Bogner
{siehe Anhang)

Telefon: +43 2622 39 570

DI'SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH,
INGEMNIEURE | ARCHITEKTEN

B. Befund Fax: +43 21622 39 57055
2von2 E-Mail: office@smp-zt.at
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SMP-ZT

ACP-WN
NUTZFLACHENAUFSTELLUNG
fiir die Liegenschaft

GST-Adresse Mundygasse 7

1100 Wien
Katastralgemeinde 01101 Favoriten
Einlagezahl 2518
Grundstiicksnummer 1364/4
Bezirksgericht Favoriten
Grundlagen: Angang Punkt 4 - Flichenzusammenstellung DI Bogner 26.06.2016 und 17.07.2012

Anhang Punkt 5 - Planlisten und Bauakt MA37

Dl AvoreAs S:ém_

Wiener Neustadt, am 09.05.2022
GZ: 22105_NWG KimCo

Telefon: +43 2622 39 570
Di SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, Nutzfldchenaufstellung Fax: +43 2622 39570 55
INGENIEURE | ARCHITEKTEN E-Mail: office@smp-ztat
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NUTZWERTBERECHNUNG

flir die Festsetzung der Nutzwerte
gem. §9 Abs. 1 WEG 2002 fiir die Liegenschaft

GST-Adresse Mundygasse 7

1100 Wien
Katastralgemeinde 01101 Favoriten
Einlagezahl 2519
Grundstiicksnummer 1364/4
Bezirksgericht Favoriten
Grundlagen: Bescheinigung gem. §6 Abs. 1Ziff. 2 WEG 2002

DI Siedl u. DI Maurer ZT GmbH vom 30.03.2022

Nutzflichenaufstellung
DI Siedl u. DI Maurer ZT GmbH vom 30.03.2022

Anhang Punkt 5 - Planlisten und Bauakt MA37

Wiener Neustadt, am 09.05.2022
GZ. 22105_NWG KimCo

Telefon: +43 2622 39 570
O SIEDL u. DI MAURER ZT GMEH, Nutzfldchenaufstellung Fax: +43 2622 3957055
INGEMIEURE | ARCHITEKTEN E-Mail: office@smp-zt.at
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C. GUTACHTEN
1) Allgemeines

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile an den Wohnungen, den
sonstigen selbstdndigen Raumlichkeiten und den Abstellplatzen flr Kraftfahrzeuge zum Zwecke der
Begriindung von Wohnungseigentum.

Weohnungseigentum ist das dingliche, ausschlieRliche Verfiigungs- und Nutzungsrecht an bestimmten
Teilen der Liegenschaft (Wohnungen und sonstigen selbstandigen Riumlichkeiten sowie Abstellplatze fiir
Kraftfahrzeuge), denen Selbstandigkeit zukommt.

Diese liegt vor, wenn eine Beniitzung ohne Inanspruchnahme eines anderen Wohnungseigentumsobjektes
mbglich ist, und eine bauliche Abtrennung gegeniiber anderen Objekten vorhanden ist.

Mit derartigen selbstdndigen Einheiten knnen auch andere Teile der Liegenschaft als Zubehér im
Wohnungseigentum stehen. An Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Beniitzung dienen, kann
Weohnungseigentum nicht begriindet werden.

Gemdl §8 (1) WEG idF WRN 2006 ist der Nutzwert einer Einheit in einer ganzen Zahl auszudriicken,
wobei Teilbetrdge unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden.

Die Berechnung erfolgt aus der Nutzfliche und aus Zuschldgen oder Abschlége fiir Umstinde,

die nach der Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektes erhdhen oder vermindern,
wie etwa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen
Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubeh&robjekten im Sinne des §2 Abs 3 WEG.

Offen Balkone und Terrassen sind nicht mehr als Zubehérobjekte, sondern als Ausstattung von
Wohnungseigentumsobjekten anzusehen und werden iiber ganzzahlige Zuschlige in der
Nutzwertberechnung beriicksichtigt.

Gemnil § 8 (3) WEG darf der Nutzwert eines Abstellplatzes fiir ein Kraftfahrzeug dessen Nutzfliche
rechnerisch nicht libersteigen. Dies gilt allerdings dann nicht, wenn die Beriicksichtigung von
Zubehdrobjekten zu einem die Zahl eins iibersteigenden Nutzwert fihrt. Bei seiner Berechnung ist
neben den in Abs 1 genannten Umstinden auch zu berlicksichtigen, ob der Abstellplatz in einem
Gebdude oder im Freien liegt, im zweiten Fall ob er Gberdacht ist.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb von Wohnungseigentum erforderlich ist, entspricht dem Verhéltnis des
Nutzwertes der einzelnen Einheit zu Nutzwert aller Einheiten und wird in einem diesbeziiglichen Bruch
ausgedriickt.

Die Hausallgemeinteile werden den Bestdnden nicht als Zubehér zugerechnet und bleiben
Allgemeinfldchen ohne Begriindung von Wohnungseigentum,

Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL v, DI MAURER 2T GMEH, C. Gutachten Fax: +43 2622 3957055
INGEMIEURE | ARCHITEKTEN 1von 13 E-Mail: office@smp-zt.at

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 59 von 80



SMP-ZT

ACP-WN

ERLAUTERUNGEN

1. Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m2 der Wert 1,00 als Bezugsbasis
dient.

2. Der Nutzwert einer selbstindigen Riumlichkeit oder eines Zubehdrteiles wird unter der Rundung

der Dezimalstelle in einer ganzen Zahl ausgedriickt (§8 Abs. 1 WEG 2002}

3. Nutzwerte von Zubehdrteilen, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden It. § 8 Abs. 2
WEG 2002 auf eins gerundet.

4. Garagen I.5. von Abstellplitzen von KFZ in Gebduden werden gem. Empfehlung des Haupt-
verbandes der 5V, mit Anpassung an die WRN 2006, It. "Der Sachverstandige”, Heft 4/2007,
S. 195, Pkt. 2.5. mit einem Nutzwert von 0,5 bis 1,0 je m2 bewertet. Garagen werden mit 0,5
bewertet.
KFZ-Stellpldtze in Carport werden mit 0,25 und KFZ-5tellplitze im Freien werden mit 0,18
bewertet.
Teilwelse (berdachte KFZ-5tellplitze werden mit 0,20 bewertet.

5. Ausstattung mit Balkonen/Terrasse: Bewertungsfaktor ist ein Prozentsatz zwischen 15 % und 25 %
des dazugehdrigen Wohnungsnutzwertes in Abhingigkeit vom Verhiltnis zwischen der Nutzfliche
des Wohnungseigentumsobjektes und der Fliche der Balkone/Terrasse sowie in Abhéngigkeit
der Konfiguration.

Das gerundete Produkt vom Bewertungsfaktor x Bodenfliche ist der Zuschlag fir Ausstattung
mit Balkon/Terrasse zum Wohnnutzwert. In gegensténdlichem Fall wird unter
Beriicksichtigung der Gréfe und Konfiguration generell 15 % des Wohnungsnutzwertes
herangezogen. Loggien werden mit 50 % des Wohnnutzwertes bewertet.

Telefon: +43 2622 39 570
DM SIEDL u. DI MAURER ZT GMEH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
INGENIEURE | ARCHITEKTEN Zvon 13 E-Mail: office @smp-zt.at
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Regelnutzwerte:
Der Regelnutzwert 1,00 gilt filr das Top 10/11 im StraBentrakt mit normaler Ausstattung.
Die Ausstattungsmerkmale der Wohnung mit normaler Ausstattung sind wie folgt:

nicht Erdgeschoss nicht unmittelbar an der StraRe
- nicht Hochparterre unmittelbar an der Strae
- keine komplette Nordlage
- nicht Gangkiiche oder Kochnische bei Einzelraumwohnung
- separates Bad und WC
- libliche Belichtung
- keine Dachgeschosswohnung, Abstrich flr Schragen
- normale GriRe, kein Abstrich fiir groRe Fliche oder Zuschlag fir kleine Fliche
- keine Vergleichswohnung niedriger Kategorie
- keine Wohneinheit chne Baderaum
- keine Wg. ohne Wohnnachbarn
- keine Lage im Terrassengeschoss
Lage an verkehrsarmer Strafle
- teilweise Nordlage

Diese Ausstattungsmerkmale verstehen sich als Regelnutzwert und ohne die unten angefiihrten Merkmale,
die Abstriche oder Zuschlige bewirken.

Alle offenen Balkone und Terrassen in direktemn Anschluss an das Bewertungsobjekt It. WEG finden bei der
Nutzwertfestsetzung durch einen entsprechenden Zuschiag Berlicksichtigung.

Berechnung Zuschlag fir Balkone / Terrassen im Wohnungsverband It. WEG:

Diese Berechnung des Zuschlages wurde an die bisher gepflegte Berechnung der Nutzwerte der
Terrassen/Balkone angelehnt und ist abhdngig vom Verhiltnis Terrassenfliche zu Wohnnutzfliche. Der so
ermittelte fiktive Nutzwert wird in einen gesetzlich vorgesehenen Prozent-Zuschlag umgewandelt.

A) Zuschlag fiir Wohnungen mit Balkonen und oder Terrassen (Z 1.0 bis Z 3.0):
Zuschlag abhdngig vom Verhdltnis der Grie der zu bewertenden Wohnung zu dem jeweiligen
Ausstattungsteil {Balkon und/oder Terrasse).
Berechnungsbeispiel: Wohnung 100m?
Terrasse 15m?
Fiktiver Nutzwert der Terrasse (siehe B)
NW Wohnung 1,0 x 0,25 x 15 =3,75

Ergibt fiktiv 3,75 Nutzwerte

Bei einer Wohnung mit 100m2 ergibt sich damit ein Zuschlag von 4% fiir die Terrasse {da der
Zuschlag grundsétzlich auf 1% Genauigkeit zu runden ist)

B) Terrasse:
Nutzflache bis ¥ der zugehdrenden Wohnungsnutzfliche des zugehtrenden Wohnnutzwertes 25%
Nutzflache 2 bis 1/1 der zugehdrenden Wohnungsnutzfliche des zugehdrenden Wohnnutzwe 20%
Nutzfldche groBer 1/1 der zugehdrenden Wohnungsnutzfliche des zugehéirenden Wohnnutzw 15%
Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL v, DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
INGENIEURE | ARCHITEKTEN 3von 13 E-Mail: office@smp-z2t.at
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Beispiel der MA 25 zur Bewertung von Terrassen:
Bestandsgegenstand RNW Abstr.fZuschl. NW/m? Nutzfldche EinzelNW  Gesamthw
Wohnung mit Terrasse EG 1,00 0,850 67,170 57,095
Loggia EG 50% vom NW des zugh. 0,425 6,120 2,601
Bestandsgegenstandes
Summe 73,29 60
Terrasse EG 25% vom NW des zugh. 0,212 1412400 2
{Zuschlag gem.§8/2 WEG 2002) Bestandsgegenstandes
Summe 62
Kellerabteil 0,2 0,200 3,58 1
Summe 63

Sonstiges:

Zuschldge und Abstriche, die bei der Berechnung der Nutzwerte/m2 insgesamt nur einen
Unterschied von nicht mehr als 2 vH rechtfertigen wiirden, werden gemdR WEG 2002 vernachlissigt.
In diesen Fillen wird im Zuge der Nutzwertberechnung bei den einzelnen Objekten separat darauf
hingewiesen,

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass etwaige Anderungen seitens der Behiirde oder des
Auftraggebers eine Neuparifizierung nach sich ziehen kiinnen.

Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMEBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55

INGEMIEWRE | ARCHITEKTEN 4von 13 E-Mail: office@smp-zt.at
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REGELNUTZWERTE - RNW

RNW f. Wohnung bzw. Reihenhguser 1,00
RNW f. Gang-WC bzw. Gang-AR zur Alleinbenutzung 0,50
RNW f. Kellerraum mit Fenster 0,35
RNW f. Kellerraum nicht barrierefrei 0,18
RNW f. Garage 0,55

ABSTRICHE FOR WOHNUNGEN

Al Erdgeschoss nicht unmittelbar an der StraRe -10,00
A2 Hachparterre unmittelbar an der StraBe -10,00
A3 MNordlage -5,00
Ad Gangkiiche oder Kochnische bel Einzelraumwohnung -5,00
AS Bad und WC in einem Raum -2,50
AB schlechte Belichtung -2,50
A7 Dachgeschosswohnung, Abstrich flir Schrigen -5,00
A8 Abstrich fir groRe Wohnflache Gber 100m? -5,00
A9 Vergleichswohnung niedr. Kategorie -20,00
Al0 Wohneinheit ohne Baderaum -5,00
All schlechtere Ausstattung und Grundrisslésung -5,00

ZUSCHLAGE FUR WOHNUNGEN

Z1.0 fiir Terrassen/Balkone/Garten (GrisBe bis 50% der WNF) +25*TF/100*WNW
Z22.0 fur Terrassen/Balkone/Garten (Gréfe 50-100% d. WNF) +20*TF/100* WNW
73.0 fiir Terrassen/Balkone/Garten {GriiRe > 100% d. WNF) +15*TF/100*WNW
zZ4 Zuschlag fiir keine direkten Wohnnachbarn +10,0
75 Lage im Terrassengeschoss +12,5
26 hessere Ausstattung und Grundrissidsung +10,0
7 Zuschlag fiir kleiner Wohnfliche unter 35m? +10,0
8 keine Lage an verkehrsarmer StraRle +2,5
9 keine teilweise Nordlage +2,5
BEWERTUNG der TOPs
g 1000 1000 500 500 250 250 500 500 2000 500 500 1000 1250 4000 1000 250 250
Top | A1 | A2 | A3 | A4 | AS | AB | AT | AB | A9 [ A0 | A1 24 | Z5 | 26 | ZT | 28 | 29
|intem A B D F G H I J K L M Q P Q R [+] E
112 X X X X X X X X X
3 X X X X X X X
4 X X X X X X
5 X X X
6/9 X X
10/11
1213
14115 x
16M7 X
18 X X X X
13 X ® x x
Telefon: +43 2627 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMEH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
INGEMIEURE | ARCHITEKTEN Svon 13 E-Mall: office @smp-zt.at

Gutachten 36 S 26/26 d-2 LG Korneuburg EZ 2519 KG 01101 WEG in Vorbereitung  Seite 63 von 80




SMP-ZT

ACP-WN
2.) Nutzfliichenaufstellung
Top 1/2 letztgilltiger Planstand Raumbezeichnung
P04, Mai 1925 AB 17,20 m? (4,3*4,00m)
Zl 13,20 m® (3,30*4,00m)
Summe 30,40 m?
Top 3 letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
P06, Mdrz 1958 (4] 8,48 m?
Zl 18,34 m?
{WC Gang 1,14m?) Summe 26,82 m?
Top 4 letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
P0G Marz 1958 [41] 848 m?
Zl 19,01 m?
W Gang 1,14m? Summe 27,49 m*
Top 5 letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
P06 Marz 1958 KO 13,20 m?
il 19,01 m?
Summe 32,21 m?
Top6-9 letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
P11, 21.05.2012 VR 3,90 m?
VR 8,99 m?
KU 11,46 m?
il 30,44 m?
KAB 8,32 m?
Zl 14,31 m?
Fil 14,27 m?
SCHRR. 717 m?
Fil 13,20 m?
BAD 530 m?*
{WC Gang 1,15m?} WC 1,15 m?
Summe 118,51 m?
Top 10 bis 11 letrtgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
P09, 16.11.1977 VR 1,81 m?
wC 1,23 m?
VR 8,88 m?
41} 7,44 m?
BAD 4,20 m?
KAB 11,14 m?
Zl 19,65 m?®
Summe 54,35 m?*
Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER 2T GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 3957055
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Top 12und 13 letztgliltiger Planstand Raumbezelchnung

A llung DI Bagn 7.2012 Anhang Pkt 4. 69,15 m*
Zusammenlegung ohne Flankonsens

Grundlage flr die Berechnung der Nutzfldchen von DI Bogner bildet das Gutachten vom 10.07.2012,
welches sich auf die genehmigten Einreichpldne und Becheide, zum Zeitpunkt der Erstellung, bezieht.
Die 0.a. Einreichpline und deren Bescheide lagen dem Ersteller der gegenstindlichen Nutzwert-
berechnung, DI Andreas Siedl, nicht vor.

Die Flichenangaben wurden der Aufstellung von DI Bogner entnommen, welche vom AG zur Ver-
figung gestellt wurde.

WC Gong 1,14m”

Top 14 und 15 letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
Top14/15  P12_19,23.11.1959 K0 9,01 m?
Einreichplanung 12.08.2011 VOR 3,90 m*
Zl 11,88 m?*
KAB 11,13 m*
i 19,65 m?
(WC Gong 1,14m?) Summe 55,57 m?
Top 16 und 17 letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
Top 16 Bauanzeige , 28.03.2022 wcC 1,41 m*
Achtung: VOR 4,47 m?*
Planstand nicht bewilligt! Bad 5,40 m?
Gemalh Wunsch des AG wird die Bauanzeige Flur 3,56 m?*
im NWG herangezogen. Fil 13,61 m?
7l 15,65 m?
F| 19,60 m?*
Summe 67,70 m?
Top 18 letztgiiltiger Planstand
P12, 23.03.2015 WHMFL 128,04 m?
Ausfihrungsplanung
Terrasse 12,36 m?*
Top 19 letztglittiger Planstand
P12, 23.03.2015 WNFL 121,61 m?*
Ausfiihrungsplanung
Terrasse 13,28 m*
Garage letztgiiltiger Planstand Raumbezeichnung
EG Hofgebdude P04, Mai 1925 GAR 29,04 m? (7,26%4,00m3)
Summe 29,04 m?

Telefon: +43 2622 239570
DISIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39570 55
INGEMWIEURE | ARCHITEKTEN 7 von 13 E-Mail: office@smp-zt.at
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Lager Keller {allgemein) Aligemeinflichen werden nicht bewertet,
Lager Keller nicht barrierefrei Raumbezeichnung
POS, 30. Dezember 1928
MR 12,32 m? (2,65*4,65m)
VORR 7,91 m? (1,70%4,65m)
KR 6,74 m? [1,45*4,65m)
Summe 26,97 m*
Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 57055
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3.) Nutzwertberechnung
Mundygasse 7, 1100 Wien
NFL NW Einzel Gesamt
Bezeichnung in m® jem? NW NW
Top 1/2 EG Hofgeb3ude 30,40
w Regelnutzwert 1,000
Al 0,100
AS -0,050
AG -0,025
A9 -0,200
All -0,050
4 ) 0,100
Z7 0,100
78 0,025
Z9 0,025
0,825
Gemal WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschldgen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt
Wohnung Wohnung 30,40 0,825 25,08 25
Zubehdr 0| 25
Top 3 EG Straengebdude 26,82
w Regelnutzwert 1,000
A2 0,100
A3 -0,050
Ad 0,050
AD -0,200
A10 -0,050
Z7 0,100
79 0,025
0,675
Gemdl WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschligen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt
Wohnung Wohnung 26,82 0,675 18,10 18
Zubehdr Gang WC / Gang AR 1,14 0,500 1,00 1 19
Top 4 EG StraRengebdude 27,49
w Regelnutzwert 1,000
A2 -0,100
A3 -0,050
Ad -0,050
A5 -0,025
7 0,100
79 0,025
0,900
Gemaf WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschligen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berdicksichtigt
Wohnung wohnung 27,49 0,900 24,74 25
Zubehdr Gang WC/ Gang AR 1,14 0,500 1,00 1 26|

Telefon: 443 2622 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
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Top 5

Wohnung
Zubehér

Top 6-9
w

Wohnung
Zubehdr

Top 10/11
w

Wohnung
Zubehér

Top 1213
w

Wohnung
Zubehdr

Top 14/15
w

Wohnung
Zubehar

SMP-ZT

ACP-WN

EG StraRengebdude 32,21

Regelnutzwert 1,000

A2 -0,100

AS -0,025

77 0,100
0,975

GemaR WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird

die Summe von Zuschlagen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt

Wohnung 32,21 1,000 32,21 32
32

1. OG Strallengebiude 118,51
Regelnutzwert 1,000
A5 =0,025
A8 -0,050

0,925
Gem3R WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschlidgen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt
Wohnung 118,51 0,925 109,62 110
Gang WC / Gang AR 1,15 0,500 1,00 1 111
2. OG StraBengebiude 54,35
Regelnutzwert 1,000

1,000
GemadR WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschlagen und Abstrichen
won nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht beriicksichtigt
Wohnung 54,35 1,000 54,35 54

54

2. OG StraBengebiude 69,15
Regelnutzwert 1,000

1,000
Gemak WEG 2002 & 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschlagen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt
Wohnung 69,15 1,000 £9,15 69
Gang WC / Gang AR 1,14 0,500 1,00/ 1 70
3. 0G Strallengebiude 55,57
Regelnutzwert 1,000
Al0 -0,050

0,950
Gemall WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschligen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht bericksichtigt
Wohnung 55,57 0,950 52,79 53
Gang WC/ Gang AR 1,14 0,500 1,00 1 54

DISIEDL u, DI MAURER ZT GMBH,
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Top 16/17 3. OG StraRengebiude 67,70
w Regelnutzwert 1,000
AlD -0,050
0,950
Gemdll WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschldgen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht berlicksichtigt
Wohnung Wohnung 67,70 0,950 64,32 64
Zubehér 64
Top 18 DG Strafengebéude 128,04
w Regelnutzwert 1,000
A7 0,050
AB -0,050
Z5 0,125
26 0,100
1,125

Gemadl WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschldgen und Abstrichen
van nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht beriicksichtigt

Wohnung Wohnung 128,04 1,125 144,05 144

Z1 12,36 0,281 3,48 3
Zubehar 0 147
Top 19 DG StraBengebiude 121,61
w Regelnutzwert 1,000

A7 -0,050

A8 -0,050

5 0,125

26 0,100

1,125

Gemdl WEG 2002 & 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschldgen und Abstrichen
van nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht beriicksichtigt

Wohnung Wohnung 121,61 1,125 136,81 137
Z1 13,28 0,281 3,74 4
Zubehir 0 141
Garage Hof Hofgebdude 29,04
G Regelnutzwert 0,550
0,550

Gemdl WEG 2002 & 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschldgen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht beriicksichtigt

Garage Garage 25,04 0,550 15,97 16
Zubehir 0 16

Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
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Lager n. barrierefrei Keller 26,97
L Regelnutzwert 0,180
0,180
GemaR WEG 2002 § 8 Abs. 2 wird die Summe von Zuschlagen und Abstrichen
von nicht mehr als 2% des Regelbutzwertes nicht beriicksichtigt
Lager Lager 26,97 0,180 4,85 5
Zubehdr 0 5
Eurnme 764|
Legende:
W Wohnung
G Garage
L Lager
P PKW Abstellplatz
Telefon: +43 2622 39 570
DI SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
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4.) Zusammenfassung
Mundygasse 7, 1100 Wien
Bezeichnung Lage Mutzfliche  Anteile van % Anteil
Top 1/2 EG Hofgebiude 30,40 25 764 3,27
Top 3 EG StraBengebdude 26.82 15 764 2,49
Top 4 EG Strafengebdude 27,49 26 764 3,40
Top s EG StraBengebiude 32,21 32 764 4,19
Top 6/9 1. 0G Strallengebdude 118,51 111 764 14,53
Top 10/11 2. 0G Stralengebiude 54,35 5id 764 7.07
Top 12/13 2. 0G Strallengebdude 69,15 70 764 9,16
Top 14/15 3. 0G Straftengebdude 55,57 54 764 7.07
Top 16/17 3. 0G Strallengebdude 67,70 64 764 8,38
Top 18 DG Straftengebiude 128,04 147 764 19,24
Top 19 DG Strallengebdude 121,61 141 764 18,46
Garage EG Hofgehdude 29,04 16 764 2,09
Lager nich barrierefrei  |Keller 26,97 5 764 0,65
764 100,00
Telefon: +43 2622 39 570
01 SIEDL u. DI MAURER ZT GMBH, C. Gutachten Fax: +43 2622 39 570 55
INGENIEURE | ARCHITEKTEN 13von 13 E-Mail: office @smp-zt.at

Die Anhédnge werden hier nicht dargestellt: Grundbuchauszug 2022, Kataster, Bebauungsbe-
stimmungen, Flichenaufstellung DI Bogner 2012 u 2016, Fotos, Planliste, Pldne 25 Seiten u
Bauakt (Anm. SV: groBteils schlecht leserlich!).
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