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1. Allgemeines:

1.1. Auftrag:

Der Auftrag erfolgte durch Frau Rechtsanwaltin Dr. Angela Steger zur Feststellung des
Verkehrswertes der Eigentumswohnung 1220 Wien, Wagramer StraBe 107 Top 15, ER 2
und PKW Stellplatz 7.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 23.10.2024 durchgeflhrt.
Beginn: 16:30 Uhr, Ende: 17:30 Uhr. An dieser nahmen teil:

. Linda Berghofer
. Johannes Wild, SV

1.3. Bewertungsstichtag:

Der Stichtag fUr die Bewertung ist der 23.10.2024.

1.4. Grundlagen:

«  Ortliche Besichtigung am 23.10.2024

. Grundbuchauszug vom 23.10.2024

. Mappenkopie vom 23.10.2024

. Angaben der Stadt Wien hinsichtlich der Flachenwidmung und der
Bebauungsbestimmungen

. Angaben der Subverwaltung PMV Immobilien Management GmbH, Prinz-Eugen-
StraBe 8-10, 1040 Wien, Herrn Bernd Steinmayer, BSc (WU) vom 15.10.2024

. Einsicht in das Verzeichnis der geléschten Eintragungen des Grundbuches
Kagran BG Donaustadt

. Einsicht in die Urkundensammlung des Grundbuches Kagran im BG Donaustadt
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N Erhebungen am értlichen Immobilienmarkt
N Erhebungen auf www.terravistor.at
. Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tatigkeit

o Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF.

1.5. Literaturnachweis:

e ONORM B 1802 und B1802-2: Liegenschaftsbewertung, DCF, Osterreichisches
Normungsinstitut, Wien 2002

¢ ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
Osterreichisches Normungsinstitut, Wien 2002

e Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, 6. Auflage 2010,
Bundesanzeiger Verlag

e Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010, Wien

e Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstlcken und
des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl. 2005

e Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage 2009, OVI-
Edition

e Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Osterreich, Wien 2003,
OVI-Edition

e Immobilienpreisspiegel

e Sachverstandigen-Zeitung - Osterreichische Immobilienzeitung - Osterreichische

Zeitung fur Liegenschaftsbewertung
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2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung:

2.1. Gutsbestand- und Eigentumsverhéaltnisse:

Die Liegenschaft EZ 577 Grundbuch 01660 Kagran umfasst laut beiliegendem

Grundbuchauszug folgendes:

EE R R R AR R R EE R R EEEEREREEREEEEREEEEEEE; Al EE R R R R SRR RS EEEEEEEEEREE LR EEEEEEEEEE TSR,

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
841/29 GST-Fl&che 514
Bauf. (10) 301
Garten(10) 213 Wagramer Strabe 107
841/51 Garten(l10) 235
GESAMTFLACHE 749

Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10) : GaArten (Garten)

Im A2-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf:

R R A R R RS R SRR E SRR EEEREEEEREEREEREEESEE RS AZ A E R R R R RS RS E R SRR R EEEEEEEEEEEEEEEERESEEEE]
1 a 4021/2015 Verwalter der Liegenschaft :
Dr. Funk Immcbilien GmbH (FN 371514dw)
Neutorgasse 12, 1010 Wien
2 a 4021/2015 Vereinbarung iber die Rufteilung der ARufwendungen gem § 32
Bbs 8 WEG 2002 gem Pkt IX Wohnungseigentumsvertrag 2015-03-30
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Als EigentUmer ist unter:

EE R SRS RS R EEEEEEEEEEEEREEEREEREEE RS E LS B RS SR A A A AR SRR R R EEE SRR R SRR REEREEEE LSS

54 ANTEIL: 62/953
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 293%/2008 4021/2015 Wohnungseigentum an W Top 15, ER 2
b 5751/2021 IM RANG 5386/2021 Kaufvertrag 2021-09%-09 Eigentumsrecht
c 2788/2024 Erdffnung des Konkurses am 2024-05-27 (HG Wien - 5 § 110/24x)
55 ANTEIL: 5/953
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 2939/2008 4021/2015 Wohnungseigentum an PEW Stellplatz 7
b 5751/2021 IM RANG 5386/2021 Kaufvertrag 2021-09%-09 Eigentumsrecht
c 2788/2024 Erdffnung des Konkurses am 2024-05-27 (HG Wien - 5 § 110/24x)

ausgewiesen.

Im C-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf:

R R R AR E R E R LR EEEEEEEEEEEEERESEEEESEEESESEE] C R E S RS EEEE RS EE RS EEEREEEEEEEEERESEEEESEESEESEE

12 a 4021/2015 Gemeinschaftsordnung gem § 26 WEG 2002
gem Pkt ¥ Wohnungseigentumsvertrag 2015-03-30

26 auf Anteil B-LNR 54 55
a 6047/2021 Pfandurkunde 2021-10-11
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 296.000,--
filr Raiffeisenbank Waidhofen a.d. Thaya eGen (FN 35619g)
b geléscht
31 auf Anteil B-LNR 54 55

a 5528/2023 Zwangsverwaltung zur Hereinbringung wvon
vollstr EUR 620.000, —
Kosten EUR 11.424,22 fiir Obkirchengasse 42 Immobilien GmbH,
FN 463025w, (68 E 24/23z)

EE R AR AR SRR RS SRR R AR R R EEEEEREREEESS. '_IINWE"S R E R E R E R EEEESEEEEEEEEEEREEEEEEES LS

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Das im C-Blatt eingetragene Pfandrecht bleiben in diesem Gutachten unberlcksichtigt.
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2.2. Lage:

Die Liegenschaft befindet sich in der Wagramer Strafe im 22. Wiener Gemeindebezirk

in der Bundeshauptstadt Wien.
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LAGEIMMO

Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie) I —
Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) — e e +
Gastronomie und Ausgehen — ——————
Ausbildung und Kinderbetreuung S S—
Kunst und Kultur B —
Sport, Freizeit und Skigebiete — o ————
Arzte . S,
Medizinische Versorgung und Therapie — e e
Offentlicher Nahverkehr S S———
Bevdlkerungsprognose und -entwicklung P —
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Wohnumfeld auf Karte LAGEIMMO

Die abgefragte Adresse wird mit einem kleinen roten Quadrat auf der Karte lokalisiert. Wohnumfeld/Zahlsprengel sind um das
Quadrat herum gelb eingefarbt. Falls dargestellt, ist der Stadtteil dunkelgelb und der Bezirk orange eingefarbt.
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Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie)

— —— -

Wagramer Stralte 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz

Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit der jeweils nachstgelegenen Nahversorger entfernt ist (in Stadten Fultweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Nahversorgern [km]

Backerei
15
12
i,
P
“ 0.5
4 5,
Drogerie ¢ ":&° — 7 Metzgersi
Supermarkt
Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen
Bickere | W 0.08km
Mgr_zgerg' I_ ELI!.G km
Supermarkt | I 0.24 km
Drogerie | WSS 0.09 km
(1] 0.25 0.5 0.75 1 1.25 15 1.75 2 225 25 275

Entfernung in km

bis 0,5 km:
- Backerei

- Metzgerei

- Supermarkt
- Drogerie

© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie)

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nichstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz ,1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.
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SEE/  DOnaupark -
Backerei Metzgerei Supermarkt Drogerie
@Anker Snack & Coffee ®1Radatz Fleischwaren- @illa mBipa
CmbH " Vertriebsgesell... Komzakgasse 17 ' Steigenteschgasse 16
Stelgenteschgasse 11 Wagramer Strzfle 83 1220 Wien ) ;22EI Wien
1220 Wien 1220 Wien (0,24 km / 0,36 km| 0.09 km / 0,09 km)
(0,08 km / 0,10 km) (0,46 km 0,47 km) (Luftline / Zu Fult) ; IL_ufﬂIne / Zu Full)
_ (Luftline / Zu Full) _ (Luftline / Zu Fult) par Gourmet ?{:B:pa
@Patrick Pernegger (Alles BZ0NAL & Co. HandelsembH. (0.44 km / 0.51km) : FZD Wien
Schokolade) b (ETSAN) (Luftline / Zu Full) 0,45 ki / 0,46 km)
MelRauergasse 2A/5/21 Rennbahnweg 46/Stiege I @'mers par h_ft'::ﬁ'"'—' I Zu Ful)
1220 Wien 1220 Wien 1220 Wien #2Maller
(0,32 km / 0,49 km) (1,45 km / 1,67 km) (0,43 km / 0,57 km) 1220 Wien
 (Luftline f Zu Fup) {Luftline / Zu Ful) (Luftline f Zu Full) (0,38 km / 0.51 km)
@Huhen Mobauer Breckova KG [Luftline / 2u Full)
Cesellschaft m.b.H. Viktor-Kaplan-Strafle 10
Donzufelder Str. 234 1220 Wien
1220 Wien (1,79 km / 2,16 km)
(0,46 km / 0.54 km) (Luftline / Zu Fulk)

(Luftline f Zu Full)

Herold Business Data &
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Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken)

Wagramer Stralle 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
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Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Oberblick dber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit der jeweils nachsteelegenen Nahversorger entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Bank | BE 0.05km

Post | | m—0.56 km

Tankstalle
Trafilk | W 012 km

i} 0.25 0.5 0.75

bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km:
- Bank - Post
- Trafik - Tankstelle

Gutachtensnummer 232712624

1.03 km

135

1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15

Distanzen zu Nahversorgern [km]

Bank

25
|2

|1,
A A
/ )
y |

y, Lo

/ TN

Tl L ...‘rﬁ. Lok Wi, i, .

Tankstefle

15 175 2 235 25 275
Entfernung in km

© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken)
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Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

Bank
WAL PSK
Wagramer Strafle 108
1220 Wien
(0,05 km / 0,07 km)
(Luftiine / Zu Fult)
berbank
Wagramer Stralle 124
1220 Wien
(0,19 km /10,19 km)
(Luftline / Zu Fult)
rste Bank
Wagramer Strafle 127
1220 Wien
(0,27 km / 0.27 km)
(Luftline / Zu Fult)

Gutachtensnummer 232712624

Post
#pgst Filiale 1222
Wagramer Stralte 162
1222 Wien
(0.69 kem f 0.70 km)
_ {Luftline / Zu FuR)
182 Post Filiale 1223
Schradingerplatz 2
1220 Wien
(0,56 km / 0,82 km)
{Luftline { Zu Ful)
 Post Bawag PSK
Rennbahnweg 40
1220 Wien
{1.43 km / 1,56 km)
{Luftline / Zu Fult)

Tankstelle
ISKONT TANKSTELLE
Erzherzog-Karl-Strafle 12
1220 'Wien
(1,03 km £ 1,23 km)
(Luftline / Zu Ful)
hell
Hirschstettner Stralle 24
1220 Wien
(1,11 km /1,44 km)
(Luftline / Zu Fult)
@msmm Tankstelle
(HOFER Parkplatz)
Donaufelder Stralle 137
1210 Wien
(177 km / 1,62 km)
(Luftline / Zu Ful)

1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15

Trafik

[ Trafik Rudolf Aufrichtig
Steigenteschgasse 13
1220 Wien
(0,12 km [ 0,16 km)
(Luftline / Zu Full)

(B2 Trafik David Sladek

" Wagramer Strafte 8170p 135
1220 Wien
(0,40 km / 0,40 km)

 {Luftline / Zu Fult)

(03 Trafik Elham Rezk

A Wagramer StralZe 142
1220 Wien
(0,41 km / 0.42 km)
(Luftline [ Zu Fult)

Herold Business Data &
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Castronomie und Ausgehen — e +

Wagramer Straflte 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immaobilienstandort. |e naher die Punkte beim Mittelpunkt lisgen, desto geringer ist die Entfemung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Ausgeheinrichtungen [km]

Restaurant
25
2
Kino 13 Pizzeria
1
|0
‘-,,‘-ig,g
Weinstube CaféfEis
Bar
Distanzen zu den Ausgeheinrichtungen
Restaurant | BN 0.06 km
Pizzeria | NN ({46 km
Café/Eis | W 016 km
Bar | — 024 km
Weinstube | ™ 0.04 km
Kino 0.63 ki
1] 025 0.5 0.75 1 1.25 15 175 2 2325 2.5 275
Entfernung in km
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km: tiber 2 km:
- Restaurant - Kina - Gasthaus: =5 km
- Pizza/Snack
- Café/Eis
- Bar/Lokal
- Weinlokal
& IMMOSERVICE AUSTRIA
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Gastronomie und Ausgehen

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nidchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standart.
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Restaurant Pizza/Snack Café/Eis Bar/Lokal
Wischer McDonald's @af& Konditorei Wiener Kagraner Kistl
1220 Wien Wien MEh|5pEiSkUEh| Wagramer Stralle 125
{0,06 km / 0,05 km) (0.46 km / 0,48 km) Wagramer Strafie 122 1220 Wien
_ (Luftline / Zu FuR) (Luftline { Zu Fult) 1220 (0.24 km / 0,24 km)
iccolo Happy Noodles (0,6 km / 0,16 km} (Luftline / Zu Fult)
Prandaugasse 60 Wien (Luftline / Zu FuR) 2)Albatros
1220 Wien (0.47 km / 0,54 km) afe Pony Donaufelder Strafte 250
(0,33 km / 0.42 km) (Luftline § Zu Fult) Prandaugasse 62 1220 Wien
{Luftiine / Zu Fulk) Bobby's 1220 (0,43 km /0,58 km)
@\Inrdsee Restaurant Wien (0,33 km / 0,40 km) (Luftline / Zu Fult)
1220 Wien (0.48 km [ 0,61km) (Luftline / Zu Fulk) 10ttl's Wiirstel Bar
(0,44 km / 0,58 km) (Luftline / Zu Fult) afe Liane 1220 Wien
(Luftline / Zu Ful) Donaufelder Stralle 1,05 km /1,14 km)
1220 {Luftline § Zu Fult)
(0.48km / 0,67 km)

(Luftline / Zu FuR)

Weinlokal Kino

ZF":Nogelbauer Bier- u "M Cineplex Donauplex

"~ Weingarten 1220 Wien
Wagramer Stralle 112 (0.63 km [ 0,68 km)
1220 Wien (Luftline / Zu Fuft)
(0,04 km / 0,12 km)

{Luftline [ Zu Fuk)

Herald Business Data @
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Ausbildung und Kinderbetreuung

Wagramer Strafle 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz

() rRICS

— —— -

Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick Uber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachsteelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu den Bildungseinrichtungen

1
Kinderbetreuung I- 0.08 km

Volksschule |- 0.08 km

Schyle | SE—— 0.11 ke
Hochschule | |
|

sonstige Bildung |  EEE——— .49 km
] 0.25 05 0.75
bis 0.5 km: 0,6 bis 2 km:
- Kinderbetreuung - Hochschule
- Valksschule - sonstige Bildung
- Schule

Gutachtensnummer 232712624

1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15

Distanzen zu Bildungseinrichtungen [km]

Kinderbetreuung
gk}

I

" l‘l's- .

sonstige A O .

Bildung < l-":. . Volksschule

g
| .&? J
Hochschule Schule
115
1.25 15 175 2 225 25 2.75

Entfernung in km

@ IMMOSERVICE AUSTRIA
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Ausbildung und Kinderbetreuung

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Bildungs- oder Kinderbetreuungseinrichtungen im Umkreis werden mit
farblichen Pins angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.

Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

T, T it

BT
: o

Flo nﬁéﬁe 5
tahnd :
Fﬂ i

B'a-nrllnGg‘wI!n'

~Breitenleer

Dona upar‘i«-

Kinderbetreuung Volksschule Schule Hochschule
‘Mialdorfkindergarten Wien B1yS Meillnergasse 1 S Anton-Sattler-Gasse 93 (MVeterinarmedizinische
“ ost ' Meiltnergasse 1 Anton-Sattler-Gasse 93 “ Universitat
Wagramer Strafle 97-103 1220 Wien 1220 Wien {115 km /1,54 km)
1220 Wien (0.08 km / 016 km) (0,17 km / 0,26 km) {Luftline / Zu Full)
(0,08 km / 0,10 km) \{Luftline | Zu Fult) (Luftline § Zu FuR)
_ (Luftline { Zu FuR) B2LTVS Attemsgasse QJTS Wintzingerodestralie
Magindergarten ' Attemsgasse 22 13
* Meiltnergasse 1 1220 Wien Wintzingerodestralie 1-3
1220 Wien (0.42 km / 0,57 km) 1220 Wien
(0,08 km / 0,16 km) (Luftline / Zu Fult) (0,29 km / 0,36 km)
_ (Luftline  Zu FuR) _ni_NS Natorpgasse 1 (Luftline / Zu Full}
J3Kindergarten ' Natorpgasse 1 ertha Firnberg Schulen fir
* Stelgenteschgasse 10 1220 Wien i
122EISW|en e (0.50 km / 0,62 km) :T:::I::::g:hu |
(0,92 km / 0,16 km) (Luftline / Zu Fult) 1220 Wien

(Luftline § Zu Ful) (0,46 km [ 0,62 km)
(Luftline § Zu Ful)

sonstige Bildung

NERAINDBRAIN Genius Kids
GmbH
Donaustadtstralie 1-3
1220 'Wien
(0,55 km / 0,56 km)

(Luftline / Zu FuR)

UFUN Bildungszentrum -
Gerald Schaaf KG
Donzufelder Strafle 252
1220 'Wien
(0,49 km / 0,58 km)
(Luftline / Zu Ful)

& oStudent
An der oberen Alten Danau 193
1220 Wien
(1,08 km /1,33 km)
(Luftline § Zu FuR)

Herald Business Data ©
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Kunst und Kultur — e

Wagramer Stralle 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick Uber die Entfernungen zur jeweils ndchstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz)

Distanzen zu Kultureinrichtungen [km]

Museum
2.5
™
1
0.5
Kirche/Kultungut i Theater/Oper
Bibliathek
Distanzen zu den Kultureinrichtungen
Museum 0,68 km
Theater/Oper 0LTL ke
Bibliothek 0.59 km
Kirche/Kulturgut 0.44 km
1] 0.25 0.5 0.75 1 125 15 1.75 2 2.25 5 275
Entfiernung in k
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km:
© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Kunst und Kultur

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Kunst- und Kultureinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins
angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.

Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

Museum Theater/Oper Bibliothek Kirche/Kulturgut
sterreichisches @Drpheum Kulturu @Zweigsteibe - Donaustadt arrkirche Kagran
Gartenbaumuseum Castronomie Betrie... Bernoullistrafie 1 (0,44 km /0,46 km)
Siebeckstrafie 14 Steigenteschaasse 94b 1220 Wien (Luftline / Zu Ful)
1220 Wien 1220 Wien (0,59 km / 0,75 km) aus der Barmherzigkeit
(0,68 km /1,28 km) (0,71 km / 0,76 km) (Luftline / Zu Ful) Kagran
{Luftline / Zu Full) (Luftline / Zu Fult) ffentliche Blicherei der (0,68 km /1,00 km)
@Jzu.a‘t el Pfarre Don... {Luftline / Zu Fult)
Brabbeegasse 47 Kinzerplatz 13 arrkirche Auferstehung
1220 Wien 1210 Wien Christi
(1,50 ke / 1.73 km) (2.43 km / 2.99 km) {0.93 km / 122 k)
{Luftline / Zu Fuft) (Luftline / Zu FuR) {Luftline / Zu FuR)

Herold Business Data ©

Gutachtensnummer 232712624 1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15 Seite 20 von 85

Dieses Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit und unter Beachtung der getroffenen Prémissen gliltig sowie ausschlieBlich fir den Gutachtenszweck
gedacht. Jede Verdffentlichung oder Weitergabe - auch teilweise - bedarf der ausdricklichen Zustimmung des Verfassers. Das Gutachten bleibt
Eigentum des Sachverstandigen.



Lild

IMMOBILIEN

Sport, Freizeit und Skigebiete

Wagramer Stralke 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
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Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick Uber die Entfernungen zur jeweils ndchstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. |e naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu den Freizeiteinrichtungen

Distanzen zu Freizeiteinrichtungen [km]

Sq:hwimmb.aﬂfl'hermz
Erholungsraum |z Kino
|15
; |2
Golfplatz /
¥pla L] ol Sportanlage

{>2.5km) ?  —)
S

See : y : Freizeitanlage

Skigébiet

(=2.5km) Fitnessstudio

SchwimmbadTherme 0.45 km
Kino | | A D63 ki
Sportanlfage | B opakm | | |
Freizeitanlage | -
Fitnessstudio | IESSSS— ) 5) i
See :
Erhalungsraum — 13 im |
1] 0.25 0.5 0.75
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km:
- Schwimmbad/ Therme - Kina
- Sportanlage - See
- Fitnessstudio

- Erholungsraum

Gutachtensnummer 232712624

1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15

203 km
L6 km

135 15 175 2 2325 25 275
Entfernung in km

liber 2 km:

- Videothek: =5 km

- Freizeitanlage: 2.1 km
- Skilift: =5 km

- Colfplatz: »5 km

© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Sport, Freizeit und Skigebiete

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Sport- und Freizeiteinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins

angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.

Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

bt

-~ ‘bonaufelder Stragy e
} |

e g : s Emanngs.,,

X .
=
Schwimmbad/Therme
@(nmhihad Donaustadt
Portnergasse 38
1220 Wien
(045 km 0,58 km)
(Luftline / Zu Fult)
&undes bad Alte Donau
Arbeiterstrandbadstralie 93
1220 Wien
(1,49 km / 1,95 km)
(Luftline / Zu Fult)
trandbad Alte Donau
Arbeiterstrandbadstraiie 91
1220 Wien
(172 km { 2,36 km)
(Luftline / Zu Fult)

Fitnessstudio
[EUSWAPO Fitness GmbH
" Dr.-Adolf-Scharf-Platz 4

1220 Wien

(0,51 km / 0,64 km)
_{Luftline / Zu Ful)
EZcFit Osterreich Ges.mbH
" Doningasse 12

1220 Wien

(0,62 km { 0.75 km)
_{Luftline / Zu Ful)
[E3iAlfaost Fitness GmbH
' Bernoullistralle 9

1220 Wien

(0,69 km f1,01km)

(Luftline / Zu Fult)

8

.. .’b’&‘ac

@

o
g
g
=
&
2

Attemsgasse

Kino
B Cineplex Donauplex
1220 Wien
(0.63 km / 0,68 km)
(Luftline | Zu Fult)

Erholungsraum
FIPA Meillnergasse
1220 Wien
(013 km / 0.27 km)
(Luftline / Zu Fult)
F2)jaknb-Rosenfeld-Park
1220 Wien
(0,19 kem / 0,29 km)
(Luftline / Zu Fult)
FIPA Steigenteschgasse
1220 Wien
(0.23 km / 0.32 km)
(Luftline / Zu Fult)

= -Friedhal
= Kagran

Sportanlage
@ﬂasenflache 2278 m?
27, Meifinergasse 1
1220 Wien
(0,08 km / 0,76 km)
(Luftline § Zu FuR)
@Tumsaal 14 m2
27, Meiltnergasse 1
1220 Wien
(0,08 km { 0,16 km)
(Luftline / Zu Full)

olysportiver Hartplatz,

Fitnessger...

22., Meiltnergasse 3
1220 'Wien

(0.2 km / 0,24 km)
(Luftline / Zu Fult)

See

GAlte Donau Ost

(1,27 km /1,46 km)
(Luftline / Zu Fuly)

C2alte Donau West

{116 km [ 1,57 km)
(Luftline § Zu Fuly)

! G«;!‘erbe: park
Stadlaw.: 4

" -
@w{,ﬁ'@_n; z
BahnhofWien B v
Brajieniear £
Q'tfgl?in I}
1 4

B thEhg"E:rten_ 2
o Himdhstetion

L i Ll el s 11EM

Freizeitanlage
JumpMAXX Trampolinpark
Holzmanngasse 1
1210 Wien
{2.06 km / 2,30 km)

{Luftline / Zu Fult)

-@Fam ilyFun
Breitenleer Stralte
1220 Wien
{2.03 km { 2,30 km)

(Luftline § Zu Fult)
Hochseilklettergarten im
Cansehaufe...

Moissigasse

1220 Wien

{214 km / 2,93 km)

{Luftline § Zu Fult)
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Wagramer Stralle 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nichstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immaobilienstandort. e ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Arzten [km]

Hausarzt
2.5
2
15
1
0.5

Kinderarzt eigdl- ; * Zahnarzt

-

@ Sy ra Powlowsii = Fomllagom Fochent

Distanzen zu Arzten

Arzt for Allgemeinmedizin | = 0.07 km
Zahnarzt | SN (.12 kin
Facharzt | s 22 km
Kinderarzt D— 058 km.

] 025 0.5 0.75 1 1.25 15 175 2z 225 2.5 275
Entfernung in km

bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km:
- Arzt fur Allgemeinmedizin - Kinderarzt
- Zahnarzt
- Facharzt
® IMMOSERVICE AUSTRIA
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Arzte

Der hellgriine Punkt markiert den Immaobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nidchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.
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Bl ng.‘l.henf' 7.4
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AEEEY R
Arzt fur Zahnarzt Facharzt Kinderarzt
Allgemeinmedizin B10r. Schalberger Lydia @Or. Bahareh Keschavarz 0r Gerdov Csaba |
A1Dr. Thomas Varkonyi * Steigenteschgasse 2 Wagramer Strafle 102 * Bemoullistrafie 1
w_ 1220 Wien 1220 Wien 1220 Wien

]S;;Eg::éenschgasse e (0,12 km | 0,16 km) (0,22 km / 0,28 km) (0,59 km [ 0,75 km)
(0,07 km / 0,08 km) (Luftline / Zu Fult) (Luftline / Zu Fult) {Luftline { Zu Fu)
: 5 rnHJDr Anderawes Abir r. Kettner Karin D20y, Reisel-Bernecker
(Luftline / Zu FuR) "
A20r. Tarek Afifi Wagramer Strafle127 Meiltauergasse 2 Monica
¥ 1220 Wien 1220 Wien Tollnstrate 4
152'; ﬁ:ﬁ“"g‘asse AEE {0.29km / 0,29 km) (0.23 km / 0.28 km) 1220 Wien
(012 km / 0,16 km) ) ‘{Luftline  Zu Fult) {Luftline / Zu Fulk) (0,80 km /1,19 km)
(Luftline / Zu FuR) -Z?i_.iDr. Déwveényi Erika ruppenpraxis Or. Michel (Luftline / Zu Fult)
W31Dr, Eva Maria Waclawek * Meissauergasse 15 Feldner-Bu... Dba0r. med. Grace Hayek
b 4 1220 Wien Maurichgasse 16 ' Rennbahmweg 27
Waagramer Stralle 124/4/21 auricng g
1220 Wien (0.27 km /0,35 km) 1220 Wien 1220 Wien
(0,19 km / 0,20 km) {Luftline / Zu Fult) (0,33 km / 0,43 km) {153 km /1,80 km)
{Luftline / Zu Ful) (Luftline f Zu Fult) (Luftline / Zu Fuft)
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Medizinische Versorgung und Therapie

Wagramer Strafle 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
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Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick Uber die Entfernungen zur jeweils ndchstaelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfemung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am

Land Autodistanz).

Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen [km]
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Terarzt = Erankenhaus
‘. Seniorenheim " Physiotherapeut
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Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen
Apotheke | '—: D51 KM
i urr haus | 055 km
Physiotherapeut | | AT ke
Peychotherapeut | I- 0.07 km
Seniorenheim | | ! 55 by
Tierarzt | mmm—m 22k
[i] 025 05 0.75 1 135 15 L75 2 235 25 275
Entfernung in km
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km:
- Apotheke - Arztezentrum/Krankenhaus
- Physiotherapeut - Seniorenheim
- Peychotherapeut
- Tierarzt
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Medizinische Versorgung und Therapie
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Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

.

Hirscli-
[Park

;f'; £ Rennba_li;-\!reg"
Lo e

4 ) ity e 7 W
35 wp““ % Lo .5'? ""30? /
bbb ! % e T
T T A S
Donaufeldor g, R g i 5
i T, ) e laiz
e, S -y Cgi
; = = : = =
2 e | g g =l i Bezirk .
e WS, W N
sgg "h 059, .%q,,%__. :
LT Y ¢
o S ‘ ;
i 3 o oty &
‘f Donaupark ; N, ; o T
2 Altz Donau =z
leee O &

Apotheke Arztezentrum/Krankenha Physiotherapeut
\Apotheke Regenwald us @-Ierr Raobin Echeverria
g;ngt:vrlner Stralke 81 -F“_.ﬂrthnpél:lie Donauzentrum _Iljzozraauwflelderstra Re 254

en en
(0,51 km f 0,52 km) ?;;::;:nmtraﬂ“ (0,50 km / 0,50 km)

(Luftline f Zu Fult)

St. Georg-Apotheke
Kagraner Platz 1-4/Top 1
1220 Wien

(0,56 km / 058 km)
(Luftline f Zu Ful)
\Apotheke Donauzentrum
Curiegasse 5

1220 Wien

(0,52 km / 0,74 km)
(Luftiine / Zu Fuft)

Seniorenheim
1Haus der Barmherzigkeit

Tokiostralie 4
1220 Wien
(0,66 km / 0,96 km)
(Luftline f Zu Fult)
Casa Kagran
Rennbzhnwes 52
1220 Wien
(1.53 km / 2.09 km)
(Luftline / Zu Fuft)
Gartensiedlung FORTUNA
Leopoldaver Stralle 134
1270 Wien
(1,93 km / 2,95 km)
(Luftline f Zu Fult)

Gutachtensnummer 232712624

(Luftline f Zu Ful)

rau Lisa Hosticky, B.Sc.
St. Wendelin Gasse &
1220 Wien
(0.47 km / 0,54 km)
(Luftline / Zu FuR)

rau Karin Aicher, B.5c.
Donaufelderstrale 249
1220 Wien,Donzustadt
(0,48 km [ 0,66 km)
(Luftline  Zu Fuli)

(0,55 km / 0,56 k)

(Luftline  Zu Ful)
B2Haus der Barmherzigkeit
* Tokiostralie

Tokinstralie 4

1220 Wien

(0,66 km f 0,96 km)

(Luftline / Zu Ful)

MED21 - Arztezentrum

Leopoldau

Pastorstrafie 24

1210 Wien

(2,46 km / 2,73 km)

(Luftline / Zu FuR)

Tierarzt
@'ﬁerarnpraxis Kagran - Dipl-
TA Rob...
Meiltnergasse 8
1220 Wien
(0,22 km / 0.29 km)
{Luftline § Zu FuR)
Dipl-TA Scharf Johann-

Christoph
Wagramer Strafte 81
1220 Wien
(0,48 km [ D48 km)
(Luftline / 2u Ful)
ERplus Wien-Kagran OG
Hirschstettner Strafie 13
1220 Wien
(0,98 km (1,32 km)
(Luftline § Zu Ful)

1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15

b =P proitenialir

-7 BahnbafWien 7

Brejteniear
Strale

;,‘!
Ga{.relbépuﬁ(
Jstadlan

i

Blumengaten. <
- Hirschstetten -

11km

Psychotherapeut
Dr.phil. Franz Strauf}
Steigenteschgasse 16
1220 Wien
(0,07 km / 0,08 km)
(Luftline / Zu Fult)

Dipl. Ing. Edit Varga

Wagramer Stralle 124

1220 Wien

(0,18 kmn / 0,19 km)

(Luftline / Zu Fult)
eronika Hedwig Tscherney-

Czaak

Wagramer Stralle 124

1220 Wien

(0,78 km [/ 0,19 km)

(Luftline / Zu Fuft)

Herald Business Data &

Seite 26 von 85

Dieses Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit und unter Beachtung der getroffenen Prémissen gultig sowie ausschlieBlich fir den Gutachtenszweck
gedacht. Jede Veréffentlichung oder Weitergabe - auch teilweise - bedarf der ausdricklichen Zustimmung des Verfassers. Das Gutachten bleibt

Eigentum des Sachverstédndigen.



%’ é () rRICS

IMMOBILIEN

&
&

>

o
e R
Plenrssacy

Offentlicher Nahverkehr R —

Wagramer Strafle 107, 1220 Wien

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils ndchstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zum &ffentlichen Verkehr [km]

Flughafen

(>2.5km) 5 Bahn
Bahnhof st j * cres
(>2.5km) i
[ ]
.
Lokalbahnhof
|
Bus | M 0.07km
U-Bahn i ' 057 km
StraBenbahn | l—i 0.83 km
Lokalbatinhaf | | | | | ] ] 1 | | ik
0 0.25 0.5 073 1 125 15 175 2 225 25 275
Entfernung in km
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km: aber 2 km:
- Bus - U-Bahn - Lokalbahnhaof: 2,1 km
- Strallenbahin - Bahnhof: 5 km
- Flughafen: >5 km
W, OPENSITEeTmap.org/ copyright
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Offentlicher Nahverkehr

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Verkehrsmittel im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei ndchsteelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

Bus U-Bahn Straflenbahn Lokalbahnhof
@Eteige nteschgasse @Kagraner Platz @l(agraner Platz Erzherzog-Karl-Stralle
944 wn 26 580
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'\'\ teigenteschgasse agran agran
228, 944 u 25
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(0,10 km / 0,11 km) (0,58 kmi / 0,76 km) (0,52 km / 0,65 km)
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3 Portnergasse Efalte Donau agran
\'/‘;:N @3‘ 25
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Bevolkerungsprognose und -entwicklung S —

Wagramer Straflte 107, 1220 Wien
Erkldrung

Die Bevolkerungsprognose zeigt wie sich die Bevdlkerung bis 2030 verdndern wird. Der Referenzwert bezieht sich auf die
Bevilkerungsprognose fir ganz Osterreich. Weiters wird die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2001 bis 2014, zwischen 2074 und
2030 und 2014 und 2050 angegeben.

Ergebnis
Tatsachliche Entwicklung bis 2014: In “Wien 22. Bezirk” ist die Einwohnerzahl im Zeitraum von 2001 bis 2014 um 23 ,4% gestiegen.

Fir "Wien 22. Bezirk" wird bis 2030 mit 27,2% ein Uberdurchschnittliches Wachstum und bis 2050 mit 48,3% ein
Uberdurchschnittliches Wachstum der Bevilkerung erwartet.

Bevélkerungsprognose bis 2035

20
153
15
Wien 22. Bezirk
== Roferenzwert (Osterreich)
10
5 5.0
[i]
| | | ! | | | |
] == Wien,Donaustadt
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| | | | | | e
4] 25 5 75 10 125 15 17.5 20 225 25
Verandarung in Prozent
Bevélkerungsprognose 2021 bis 2035
| |
I 155
k]
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= ijen
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2.3. Standortbewertung:

sehr unter- sehr

ausgezeichnet gut gut | mittelmaBig durchschnittlich schlecht

Erreichbarkeit fur
den X
Individualverkehr

Erreichbarkeit mit

Offentlich. Verkehr X
Infrastruktur X

Nahe zum

Gemeindezentrum X
Eignung

Wohnzwecke X

2.4. MafB3e und Form, Topographie:

Die Grundstlcke bilden zusammen eine wirtschaftliche Einheit mit einer rechteckigen
Grundflache. Die Lange zur StraBenseite betragt ca. 24,00 Meter und die Breite ca.

31,00 Meter. Das Grundstlck ist anndhernd eben.

S 1 833/ 833/
\ e ]
~847/78
854763
841,33
‘5':7'/:?? P e I -
73007
841/49 P
841/30
84175
841/63
8427
a84/1 85
842/5
B54/83
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2.5. AnschlUsse:

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen:

e Ortwasserleitung
e Kanalanschluss

e Gasanschluss

e Telefonanschluss

e Stromnetz

2.6. Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Wien lautet die Flachenwidmung fur die Liegenschaft

Bauland Wohngebiet
Bauland Wohngebiet-Geschaftsviertel

Die Stadt Wien hat einen Bebauungsplan. Laut Auskunft der Gemeinde entspricht die

Bebauung den Bestimmungen. FUr eine andere Bebauung ware folgendes anzusetzen:

geschlossene Bauweise

Bauklasse Il

Bauklasse |, max. Gebdudehdhe 4,50 Meter

Besondere Bestimmungen im hinteren Bereich - gértnerische

Ausgestaltung
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Flaichenwidmungs- und
/ 7 2, 7/ Bebauungsplan

?/ ~o = \\\mmgmge.gm’e / = /N "‘

842/5

B54i83
2

Stadi Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.
a i i ableltbar.
wien Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS
Oruckdatum: 16.10.2024 1050 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ vom 23.10.2024

2.7. Bauakt

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Uber gegenstandliche Bebauung Konsens

herrscht.
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2.8. Beschreibung:

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein

Wohnungseigentumsobjekt in einem Mehrparteienhaus.
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Die Fassade ist verputzt und mineralisch gestrichen, teilweise strukturiert ausgefihrt,
teilweise mit Warmeddmmung versehen. Das Gebaude ist massiv auf
Streifenfundamenten ausgefUhrt. Die Zwischendecken sind als Holztraumdecken, im
Dachgeschof3 als Massivdecken ausgeflihrt. Zur Einfahrt in den Hofbereich dient ein

automatisch 6ffnendes Tor. Ein Lift ist im hinteren Bereich angebaut. Das Dach ist als

Blechdach ausgefuhrt.

Hofbereich

Der Hof ist befestigt. Die Hofeinfahrt ist verfliest. Die HofausgangstlUren sind teilweise
aus Holz. Im Hof befindet sich der PKW-Stellplatz Nummer 7.
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Stiegenhaus

Die Wande sind verputzt und mineralisch gestrichen. Die Treppe ist massiv ausgeflhrt.
Der Handlauf ist aus Holz hergestellt. In den oberen GeschofBen ist der Boden verfliest.

Die Absturzsicherung ist aus Glas mit Alu hergestellt. Die Stiegenhausfenster sind

teilweise aus Metall und teilweise aus Kunststoff.
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Wohnung

Die Wohnung befindet sich im 2. Stock.
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In die Wohnung gelangt man Uber eine Holzeingangstire mit Holzzarge, welche
brandschutztechnisch ausgefthrt ist. Die Beheizung der Wohnung erfolgt mittels

FuBbodenheizung.

Top15 ~ Raum: . . Flachenform ... ... oo Detailmate _
Wehnung  Vorraurm Rechteck 1,78*1,81 3,22 3,22
2, Stock WC Rechteck 1,590,986 1,56 1,56
Bad Rechtack 1,81*0.79 1,43
1.73*1 41 244
0,63%0,50 0,32 4,18
Wohrkiiche  Rechtack 2,381 82 4,33
4277205 8,75
-0,20M0,45 0,09
B,14*5,08 31,19 44,19
Zimmer Rechteck 2877502 14,41 14 41
Nutzfidche 67,56
Zubehdr Einlagerungsr. Rechteck 1,22*1,73 2,11 2,11 2,11
ER 2
Vorraum

Die Wande sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden.
Im Vorraum befindet sich die Gegensprechanlage mit Videotechnik. Die InnentlUren sind
Holztlren mit Holzzargen. Im Raum befindet sich der Sicherungskasten der elektrischen

Anlage. Der Raum hat ein Ausmaf von 3,22 m2.
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wC

Die Wande sind verfliest, wie auch der Boden. Der Raum ist mit einem Sitz-WC und

einem Handwaschbecken ausgestattet. Eine LUftung ist vorhanden. Der Raum hat ein

Ausmaf von 1,45 m2.

Wohnzimmer /Wohnktiche

Die Wande sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist mit einem
Parkettboden belegt. Die Klche ist mit den entsprechenden Anschllssen fUr eine
Klchenzeile, sowie mit einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Zwei
Terrassentlren flUhren auf einen franzdsischen Balkon. Eine Entliftung ist eingebaut.

Der Raum hat ein Ausmaf von 44,04 m?.
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Schlafzimmer

Die Wande sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden.

Eine Terrassentlr fUhrt auf einen franzdsischen Balkon. Eine EntlUftung ist vorhanden.

Der Raum hat ein Ausmaf von 14,06 m?2.
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Badezimmer

Die Wande sind verfliest, der Boden ist ebenfalls verfliest. Der Raum ist mit einer

Badewanne und einem Waschbecken ausgestattet. Der Handtuchtrockner ist installiert.

Der Raum hat ein Ausmaf von 3,97m?2.
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Abstellraum

Ein Abstellraum ist vom Badezimmer abgetrennt. In den Abstellraum ist die Gastherme,

sowie die Verteilung eingebaut. Der Raum hat ein Ausmaf von 0,33 m?

KellergeschofR3

Uber eine Massivtreppe gelangt man Uber eine doppelfliigelige Metalltire in den Keller.
Im Keller befindet sich das zugewiesene Kellerabteil (Zubehér Einlagerungsraum ER 2)
welches mit Holz abgetrennt ist und zur Wohnung gehort, das Abteil hat ein Ausmaf
von 2,11 m2. Die Wé&nde sind teilweise patiniert und mineralisch gestrichen. Der Boden ist

befestigt und mineralisch gestrichen.

Regn!nll.lltz;vart 1,00
flir vorwiegende Lage zur Wagramerstrafte -10,00%
0,900
Wohnung . 67,56 0,900 80,80 61
Zubehor
Einlagerungsravm ER 2 2,11 0,150 1,00 1
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2.9. Vermietungen

Die Wohnung ist wie folgt vermietet:
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MIETVERTRAG

abgeschlossen »wischen
1. Ing. Mag. Franz HALBWEIS, MBA. geb. 30.07.1973,
Angestellter, SV-Nr. 4019 300773,
wohnhaft Leitergrabenweg 190, 2724 Maiersdorf,

als Yermieter einerseits, und

2. Lukas Zehetbauer, geb. 10.4.1997,
Angestellter, 8V-Nr 3330 100497,

derzeit wohnhaft MeiBauergasse 24/5/13, 1220 Wien,
und

Linda Berghofer, geb. 18.10.1998,
Angestellter, SV-Nr 3998 181098,

derzeit wohnhaft Liechtensteinstrafie 98/8. 1090 Wien
als Mieter andererseils,

L Mietzegenstand

1. Der Vermieter ist gem3l Kaufvertrag vom  30.4.2019 Eigentiimer der Wohnung Top
Nr. 15 samt im Keller gelegenen Einlagerungsraum und einen Freifliichenstellplatz mit der Nr.
7 mit der Orientierungshezeichnung Wagramer Strasse 107, 1220 Wien.

B Gegenstand dieses Mietvertrages und im Folgenden . Mietgegenstand™ genannt ist die
unter Punkt 1. niher bezeichnete Eigentumswohnung Top Nr. 15, Wagramer Strasse 107,
1220 Wien, die dber 1 Zimmer, 1 Wohnzimmer mit Kiichenecke, 1 Badezimmer und 1 WC
verfligt sowie weiters im Keller gelegenen FEinlagerungsraum Nr. 2 und einen
Freiflichenstellplatz mit der Nr. 7.

3 a) Der Mietgegenstand wurde 2014 neu errichtet. Der Zustand des Mietgegenstandes

priisentiert sich als Neubau der auf einen Altbau aufgesetzt wurde (d.h. darunier befindet sich
ein Altbau).

b} Weiters wurde der Mietpepenstand 2014 mit einer neuen Kiiche ausgestattet, bestehend
aus einem Kiichenblock inklusive Gerdite, bestehend aus Backrohr, Cerankochfeld.
Geschirrspliler und das Bad mit WO samt Verfliesung neu gemacht.
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c) Der Mietgegenstand verfiigt diber cinen gesonderten Stromzithler.

d) Der Mieter hat den Mietgegenstand besichtigt und bestiitizt den unter den Punkten a)
bis ¢) dargestellten einwandfreien Bau- und Ausstattungszustand des Mietgegenstande.

I1. Mieterklirung

Deer Vermieter vermietet nunmehr den in Punkt 1. nither bezeichneten Mietgepenstand und der

Mieter mietet denselben ausschlieBlich zu Wohnzwecken.

1. Mietdauer

1. Das Mietverhéltnis beginnt am 1.7.2020 und wird auf die Dauer von 7 Jahren
abgeschlossen. Es erlischt somit mit Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kiindipung am
30.6.2027,

2. Der Mieter hat jedoch gem. § 29 Abs. 2 MRG nach Ablauf eines Jahres der urspriinglich
vereinbarten oder verlingerten Dauer dieses Mietverhillinisses das unverzichtbare und
unbeschrinkbare Recht, das Mietverhdltnis vor Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum
Monatsletzten schriftlich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kilndigen.

3. Die Maglichkeit zur vorzeitigen Vertragsaufldsung pemil den Bestimmungen der §§
1117 und 1118 ABGB bzw. § 30 MRG bleibt von der Befristungsvereinbarung unberiihrt.

4. Im Falle eines Bestandzinsriickstandes oder erheblich nachteiligen Gebrauches der
Bestandsache gemill § 1118 ABGR bzw. § 30 MRG wird eine lediglich einmonatige
Kiindigungsfrist seitens des Vermicters vereinbart.

IV. Mietzins

1. Der vereinbarte Gesamtmietzins setzt sich zusammen aus dem Hauptmietzins zuziiglich
Umsatzsteuer, den Betrichskosten und den jeweils die Liegenschaft betreffenden Steuern,

Gebithren und dffentlichen Abgaben.

2. Der vereinbarte und beidseits als angemessen erachtete Hauptmietzins betrigt monatlich
€ 582,80 netto zuziiglich 10 % USt im Betrag von € 58,28 gesamt sohin brutto € 641,08,
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Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten filr die Wohnung und fiir den Parkplatz
betriigt derzeit 169,79 netto Euro zuziiglich USt von € 18,15 gesamt sohin brutto € 187,94,
Sohin betrfigt die Gesamtmiete inkl. Betriehskosten und Steuern 829,02 Euro brutto.

3. Der Nettohauptmietzins wird wertgesichert und dient der von der Statistik Osterreich
monatlich  verlautbarte Index der Verbraucherpreise 2015 als  MaPstab  der
Geldwertveriinderung. Ausgangsbasis fiir die Wertsicherung ist die fiir den Monat des
Vertragsabschlusses (Juni 2020) zuletzt verlautbarte Indexzahl. Der Hauptmietzins wird einmal
jdhrlich (in diesem Fall jeweils zum 1. Juni) nach oben oder unten an diesen Index angepasst.
Der Vermieter ist berechtigt, Wertsicherungsanspriiche fiir bereits vergangene, nicht linger als
drei Jahre zurlickliegende Mietzinsperioden geltend zu machen.

Erfolgt die Geltendmachung der Erhdhung des Mietzinses aufgrund der Wertsteigerung durch
den Vermieter iber einen lingeren Zeitraum nicht, liegt darin kein schliissiger Verzicht auf die
Wertsicherung des Hauptmietzinses,

4. Zu den vom Mieter zu ersetzenden anteiligen Betriebs- und Verwaltungskosten,
laufenden offentlichen Abgaben, Aufwendungen fir Gemeinschaftsanlagen und die
Hausbetreuung gehéren insbesondere jene Kosten. die gemdl den §§ 21 his 24 MRG
zuldssiperweise auf den Mieter iiberwilzt werden kinnen. Bei Abschluss des Mietvertrages
gelangen monatliche Betriebskosten in der Hohe von ca. € 187,94 (inkl. USt) zur
Vorschreibung.

5. Einvernehmlich wird festgestellt. dass zur Deckung der Betriehskosten, laufenden
offentlichen Abgaben, Auslagen fiir die Verwaltung, Aufwendungen fiir die Hausbetreuung
und besonderen Aufwendungen, die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, ein gleich
bleibender monatlicher Teilbetrag vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung gem. §
21 Abs., 3 MRG), sodass ein monatliches Betrichskostenakonto (Pkt. 4.) zu entrichten ist.
Fehlbelrilpe die sich aus der Jahresendabrechnung ergeben, sind vom Mieter nach erfolgter
Bekanntgabe der Abrechnung zum iibernfichsten Zinstermin auszugleichen. Ein Guthaben
findet bei der niichsten Mietzinszahlung Beriicksichtisung. Die mit jeden Jahres neu zu
entrichtende  Betriebskostenpauschale orientiert sich am durch die Jahresabrechnung
ermittelten tatsichlichen Aufwand, der sich aus der seitens der Hausverwaltung
VOTZenommenen Vorschreibung ergibt. Der Vermieter ist berechtigt
Betricbskostenabrechnungen fiir bereits vergangene, nicht linger als drei Jahre zuriickliegende
Perioden geltend zu machen.

Erfolgt die Geltendmachung durch den Vermieter tiber einen lingeren Zeitraum nicht, liegt
darin kein schlilssiger Verzicht vor,
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6.  Unabhingig davon. ob der Mieter am Betrieb vorhandener Gemeinschafisanlagen (etwa
der vorhandenen Liftanlage). fiir die Bewirtschaftungskosten im Rahmen der
Betriehskostenabrechnung zur Vorschreibung gelangen, teilnimmt oder nicht, verpflichtet er

sich. die diesbeziiglichen Aufwendungen (anteilig) mit #u tragen.

7. Der Mieter verpflichtet sich fiir den Bezug von Strom und Gas eigene Vertriige
abzuschlieBen.

Zihlpunktnummer fir Strom: ATO0100000000000000010000015160339

Zahlpunktnummer fiir Gas: AT9000390000000000000000000752043

8. Der monatlich zu iiberweisende Betrag (vereinbarter Gesamtmietzins inklusive
Betriebskostenpauschale und die Vorauszahlung filr Warmwasser und Heizung) betriigt €
829,02 und ist monatlich im Voraus, immer am 1. eines jeden Monats, durch Uberweisung
auf das Konto des Vermieters zu entrichten. wobei fiir die Rechtzeitigheit der Zahlung das
Einlangen mabBgebend ist. Der Mieter erklirt sich bereit, den Mietzins samt Betriebskosten
und Umsatzsteuer per Daueraufirag zu begleichen und verpflichtet sich, die notwendigen
miindlichen und schriftlichen Erkldrungen gegeniiber seinem Kreditinstitut zur Durchfiihrung
des Einzugsverfahrens durch den Vermieter abzugeben. Konto des Vermieters: Mag, Franz
Halbweis, MBA. easybank, IBAN: AT78 1420 0200 1161 0405

9 Im Falle des Zahlungsverzuges verpflichtet sich der Mieter, dem Vermieter
Verzugszinsen in der Hishe von 4 % (iber dem Basiszinssatz (§ 1 Abs. 1 1. JuBeG) ab Falligkeit
ebenso zu vergiten wic Mahnspesen (es werden € 20 pro Mahnung vereinbart) einschlieBlich
der Kosten anwaltlicher Intervention. Ebenso hat der Mieter dem Wermieter simtliche weitere

durch den Verzug erwachsende Nachteile, wie etwa Riickleitungsspesen, zu ersetzen.

10, Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Vermieter von scinem Recht Gebrauch macht,
Umsatzsteuer aus dem Mietzins vorzuschreiben.

1. Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Mieter sonstige, im Zusammenhang mit dem
Mietgegenstand anfallende Gebrauchsabpaben (Strom. Telefon-, Internet-, Rundfunk-,
Fernseh- oder Kabelnetzgebiihren usw.) neben dem penannten Mietzins selbst zu tragen hat.
Der Mieter verpflichtet sich diesbeziiglich eigene. auf seinen Namen lautende Vertriige
abzuschliefen. Sollten derartige Kosten dennoch dem Vermieter vorgeschrieben werden,
verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz binnen 14 Tagen nach Vorschreibung,
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12, Es wird vereinbart, dass der Mieter gegeniiber dem Vermieter allenfalls bestehende
Gegenforderungen nicht mit dem Mietzins oder sonstigen dem Vermieter gegen den Mieter
zustehenden Anspriichen aufrechnen darf { Kompensationsverbot).

V. Kaution

1. Der Mieter bezahlt anlisslich des Vertragsabschlusses dieses Mietvertrages eine
Kaution in der Hohe von 4000,-- Euro. Die Kaution wird innerhalb von 3 Werktagen nach

Vertragsunterzeichnung auf das Konto des Vermieters iiberwiesen.

2z Diese Kaution ist bar #u entrichten und ist vom Vermieter — gpf durch
‘Aufrechterhaltung der Anlageform — fruchtbringend anzulegen. Die Kaution ist an den Mieter
nach Beendigung des Mietverhiiltnisses inkl, evt. Zinsen zuriick zu erstatten, sofern und soweit
das Guthaben nicht widmungs- und vereinbarungsgemal Verwendung fand.

3. Die Kaution dient zur Absicherung des Vermieters segen Zinsausfille betreffend den
Mictgegenstand welcher Art auch immer (einschlieBlich anteiliger Betriebskosten und sonstiger
Auslagen, wie etwa Mahnspesen). gegen Abniitzung, Beschidigung. Devastierung des
Mictgegenstandes, Entfernung oder Vernichtung von Inventar oder Ausstattung und
Beschiidigung anderer Teile des den Mietgegenstand beherbergenden Hauses, jeweils durch
den Mieter, durch seine Besucher oder ihm zuzurechnende Leute gem. § 1111 ABGB; weiters
zur Sicherung der vertragsgemilBen Wiederherstellung von Einrichtungen nach MaBgabe der
Bestimmungen dieses Vertrages. Die Kaution dient auch zur Absicherung des Vermieters fiir
eine ordnungsgemiifle Riickgabe des Mietgegenstandes nach Ablauf der Mictzeit sowie zur
Abdeckung der mit der Beendigung des Mictverhiiltnisses im Zusammenhang stehender
Verpflichtungen des Mieters. Die Hingabe der Kaution entbindet den Miecter nicht von seinen
sonstigen Vertragspflichten.

4. Muss die Kaution vom Vermieter in Anspruch genommen werden, so ist der Mieter
verpflichtet, sie unverziiglich wieder aufzufiillen.

5 Die Rilckzahlung wird sofort nach Erbringung des Nachweises durch den Mieter, dass
er all seine Verpflichtungen aus diesem Mietvertrag erfilllt hat, fillig.

VL Erhaltung
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la)  Der Mieter ist verpflichtet, alles filr die Erhaltung des schr guten Zustandes des Inneren
des Mietgegenstandes zu unternechmen und verpflichtet sich zum Ersatz jedes Schadens, der
dem Vermieter aus unsachgemiiber Behandlung des Mietgegenstandes durch ihn, seine
Besucher und seine Leute (§ 1111 ABGB) verursacht wird, Der Hauptwasserhahn im WC und
in der Kiiche ist bei lingerer Abwesenheit abzusperren.

b) Dies gilt auch fiir zufiillip im Mietgegenstand aufgetretene Schiden. Alle derartigen
Schiiden sind bei Gefahr in Verzug sofort, ansonsten jedenfalls binnen eines Monats zu
beheben.

2.a)  Der Mieter hat allfillige Schiden am Mietgegenstand, an den allgemeinen Teilen des
Hauses und den allgemeinen Einrichtungen ohne Verzug dem Vermieter unverziiglich zu
melden,

b) Fiir Schéden, die infolge nicht umgchender Anzeige entstanden sind, hafiet der Mieter,
sofern eine rechtzeitige Anzeige den Schaden geringer gehalten hiitte.

3. Der Mieter ist verpflichtet, simtliche technischen und baulichen Einrichtungen des
Mietgegenstandes soweit wie miglich zu warten und in einem technisch einwandfreien #ustand
zu erhalten. Davon insbesondere betroffen sind die Energieversorgungsleitungen und die
Heizung samt Heizkdrper und Handwehheizkirper im Bad. Jeder Verstof gegen diese
Verpflichtung oder deren Vernachlissigung macht den Micter fiir alle Schiden, die dem
Vermieter oder anderen Bewohnern des Hauses dadurch erwachsen, ersatzpflichtig.

4, Der Mieter ist wverpflichtet. die vorhandenen technischen FEinrichtungen des
Mietgegenstandes selbst, wie etwa Heizung, Heizkirper, Energieversorgung, Wasserzu- und
abfluss, ete. auf eigene Kosten durch hiezu befugte Professionisten warten und instand halten
#u lossen. Erwcist sich aber cinc Reparatur derartiger Uinrchtungen als wmmiyplich, su
verpflichtet sich der Vermieter. fiir eine Emeuerung auf eigene Kosten zu sorgen. Der Mieter
erteilt bei gleichzeitiger Installation zumindest gleichwertiger Anlagen bereits jetzt seine

Zustimmung zur Stilllegung derartiger Anlagen nach freier Entscheidung des Vermieters.

5.2) Die Verlegung zusdtzlicher Energie- und Nachrichtenleitungen sowie anderer
technischer Einrichtungen im Inneren des Mietgegenstandes und auch in den allgemeinen
Teilen des Hauses ist, sofern solche Installationen nicht vom Gesetz ausdriicklich erlaubt sind,

nur mit schrifilicher Zustimmung des Vermieters statthaft. In diesem Zusammenhang wird
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ausdriicklich  festgehalten, dass die Winde aus  Stahlbeton  errichtet oder  als
Gipskartonstinderbauweise ausgefiihtt sind.

b) Derartige Installationen dilrfen nur bei gleichzeitiger Ubernahme der Verpflichtung des
Mieters zur Wiederherstellung des vorigen Zustandes nach den entsprechenden technischen

Vorschriften und nur durch hiezu befugte Professionisten ausgefithrt werden.

@, Dem Mieter ist es ausdriicklich untersagt, Gerdite aller Art #u installieren. die nicht den
zum jeweiligen Zeitpunkt giiltigen Sicherheitsvorschrifien entsprechen. Insbesondere dilrfen
Strom- und Gasgeriite nicht angeschlossen werden, welche micht den 8sterreichischen
Sicherheitsstandards entsprechen (OVE oder dgl.).

7 Der Mieter verpflichtet sich, cine ausreichende Hausratversicherung inklusive
Leitungsschiidenversicherung auf’ eigene Kosten abzuschlieBen und fiir die regelmiBige

Primienzahlung selbst zu sorgen.

VII. Mietaweck, Untermietverbot,

bauliche Verinderungen, Tierhalteverbot

l.a) Der Mietgegenstand darf ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwecken benutzt werden.
Jede Anderung des hiemit rechisverbindlich festgesetzten Verwendungszweckes bedarf der
ausdriicklichen und schrifilichen Zustimmung des Vermieters.

b} Ebenso bedarf die Untervermietung oder Weitergabe der Rechie aus diesem

Mietverhiltnis der ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

2 Jede bauliche Veriinderung im oder am Mietgegenstand wie tberhaupt jede
Veriinderung im Inneren des Mietgegenstandes bedarf der amsdriicklichen schriftlichen
Zustimmung des Vermieters. Selbst wenn eine solche ausdriickliche Zustimmung vom
Vermieter erteilt wird, behélt sich der Vermieter schon jetzt das Recht vor, bei Beendigung des
Mietverhiltmisses die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes #u verlangen.
Keinesfalls kommt ein Wertersatz fiir vom Mieter wiihrend des Mietverhiltnisses auf den
Mietgegenstand gemachte Investitionen durch den Vermieter in Betracht, Kinnen bauliche
Investitionen ohne wirtschaftliche Beeintrichtigung der Bausubstanz vom Mietgegenstand
entfernt werden, steht es dem Mieter frei, diese unter Wiederherstel lung des fritheren Zustandes
vom Mietgegenstand zu entfernen. Ist eine solche Entfernung wirtschafilich nicht miglich,
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erwirbt der Vermieter, sofern er von dem Recht, Wiederherstellung des fritheren Zustandes zu
verlangen, nicht Gebrauch macht, nach Beendigung des Mietverhiltnisses Eigentum an den

diesbeziiglichen Investitionen des Mieters,

i Ohne ausdriickliche schriftliche Zustimmung des Vermieters darf der Mieter auBerhalb
des Mietgegenstandes inshesondere keine Sonnenschutzjalousien (sind bereits bei Ubemahme
durch den Mieter innen im Mietgegenstand vorhanden). Rollos, Fernsehantennen,
Satellitenanlagen, Klimaanlagen, Konvektoren. Beleuchtungskiorper, Lichtreklamen, Schilder,
Namens- oder sonstige Tafeln anbringen. soweit im Finzelfall nicht eine ausdriickliche
gesetzliche Vorschrift dies dem Mieter gestattet und mit dem vereinbarten Mietzweck in
Einklang zu bringen ist.

4, Jegliche Tierhaltung ist nur mit ausdriicklicher schriftlicher Bewillipung des

Vermieters gestattet. Wird eine solche Bewilligung nicht erteilt, ist die Tierhaltung untersagt.

5 Untersagt ist auch das Abstellen von Fahrzeugen jeder Art im Mietgegenstand und in
den allgemeinen Teilen des Hauses und der das Haus beherbergenden 1iegenschaft: weiters
untersagt ist die Einrichtung von Werkstiitten, der Finsatz von Maschinen, insbesondere
Werkzeugmaschinen und anderen haushaltsfremden Geriitschaften, die ungebithrlichen Lirm
oder sonstige Emissionen (Geruch, Dimpfe, Staub) erzeugen. Verboten ist auch die

Einlagerung von gefihrlichen Gegenstinden, wie feuer- und explosionsgefihrlichen Stoffen.

&, Aus der zeitweiligen Storung der zentralen Versorgungseinrichtungen wie Heizung,
Warmwasser, Wasser, Aufzug, etc. ist der Mieter nicht berechtigl, irgendwelche Rechtsfolgen
abruleiten.

£ Der Mieter nimmt zur Kenntnis. dass er auf die Beniitzung der allgemeinen Teile des
Hauses nur im Rahmen der allgemeinen Beniitzungsregelung der Miteigentiimer Anspruch hat.
inshesondere auf die alleinige Beniitzung von Hof- und Gangflichen, auch nicht zum Abstellen
von Gegenstiinden oder Materialien jeder Art aber keinen Anspruch hat. Er nimmt weiters zur
Kenntnis, dass eine iiber die ihm im Rahmen dieses Mietvertrages eingeriiumte Beniitzung

hinausgehende Vorgangsweise als Besitzstirung zugerechnet werden wird.

8. Wird der Mieter im Genuss seiner Mietrechte von Dritten gestort, ist er berechtigt, seine
Anspriiche gegen den Stérer selbst und unmiteelbar klagsweise durchrusetzen. Der Mieter
verzichtet im Gegenzug darauf, vom Vermieter Abhilfeleistungen, namentlich die Einleitung
gerichtlicher oder verwaltungsbehdrdlicher Verfahren., zu fordermn.
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9. Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der fiir das den Mietpegenstand
beherbergenden Hauses herausgegebenen Haus- und Gemeinschaftsordnung, die einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet. Mit Unterfertipung dicses Mietvertrages
bestiitigt der Mieter, dass ihm ein Exemplar der Haus- und Gemeinschaftsordnung ausgefolgt

wird bzw. er in voller Kenntnis des Inhaltes dieser im Hause per Aushang publizierten Haus-
und Gemeinschaftsordnung ist.

10.  Der Mieter wird niltzliche Verbesserungen des Hauses bzw. seines Mietpepenstandes
zulassen, wie beispielsweise die Einrichtung oder Emeuverung der Torgegensprechanlage,
Eingangstor, Fassade. Stiegenhausmalerei, Stiegenhausfenster oder ihnlich niitzlicher

[Einrichtungen, auch wenn diese erst durch den kiinftigen technischen Fortschritt ermoglicht
werden.

11.  Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter gegen vorangegangene Terminvereinbarung
jederzeit das Betreten des Mietgegenstandes zu ermiiglichen, dasselbe gilt flir Personen, die im

Mietgegenstand ihren beruflichen Verpflichtungen nachkommen milssen (Rauchfangkehrer
oder andere Handwerker).

12, Der Micter ist verpflichtet, dem Vermieter die Durchfibhrung  von
Verbesserungsarbeiten, die zur Erhaltung des Wohnstandards bew. dringend notwendige
Verbesserungsarbeiten innerhalb des Mietgegenstandes zu gestatten. Ab dem der Fertigstellung

folgenden Monatsersten ist ein dem verbesserten Zustand der Wohnung entsprechender
Hauptmietzins zu vereinbaren.

13.  Kommt der Mieter seinen oben dargesteliten Verpflichtungen nicht auf eigene Kosten
nach, so ist der Vermieter berechtigt, die notwendigen Arbeiten auf Kosten des Mieters durch
hiczu belugte Professionisten seiner Wahl zu branchentiblichen Preisen und Stundensatzen
durchfithren zu lassen. Fiir das Fehlen der Brancheniiblichkeit von Preisen triigl der Mieter die
Beweislast.

14.  Die Ausschaltung oder Beeintriichtipung von Gemeinschaftseinrichtungen und der
Ersatz solcher Einrichtungen, die dem Mieter dkonomischer oder sonst giinstig erscheinen, ist

dem Mieter verboten. Dies gilt insbesondere fiir Anderungen an energietechnischen Anlagen.

VIII. Riickstellung des Mietgegenstandes
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l.a) Nach Ablauf der Mietzeit ist der Mieter verpflichtet, dem WVermieter den
Mietgegenstand in gleichem Zustand wie bei Ubernahme, lediglich in einem um die
gewbhnliche Abnutzung verschlechterten Zustand zuriickzugeben., Das WC sowie die Kiiche
wirden neu wverfliest, die Bdden in Wohnzimmer, Schlafzimmer und Vorraum neu
abgeschliffen und versiegelt. Die Wohnung wurde 2019 neu ausgemalt ist vom Mieter oder auf

Kosten des Mieters mit weiBer Farbe nen ausrumalen.

b Der Vermieter braucht den Mietgegenstand nach Beendigung des Mietverhiilinisses vor
ordnungsgemiifier Erfiillung dieser Verpflichtungen durch den Mieter nicht zu iibernehmen und
schuldet der Mieter bis zur tatsiichlichen Ubernahme des Mietgegenstandes durch den
Vermieter nach ordnungsgemifler Erfillling dieser Verpflichtungen fiir den ersten

.angefangenen Monat ein Benlitzungsentgelt in gleicher Héthe wie der zuletzt geschuldete
Bruttomietzins, fiir jeden weiteren angefangenen Monat sodann ein Beniitzungsentgelt im
Ausmall von 125 % des zuletzt geschuldeten Bruttomietzinses. Auch diesbeziiglich besteht die
Haftung des Mieters.

c) Die Kaution dient auch zur Abdeckung der mit der Beendigung des Mietverhiiltnisses
im Zusammenhang stehenden Verpflichtungen des Mieters.

2. Im Falle verspiteter Ubergabe schuldet der Mieter dem Vermieter bis zur tatséichlichen
Uhbergabe filr den ersten ange fangenen Monat ebenfalls ein Beniitzungsentgelt in gleicher Hishe
wie der zuletzt geschuldete Bruttomietzins, fiir jeden weiteren angefangenen Monat sodann ein

Beniltzungsentgelt im Ausmall von 125 % des zuletzt geschuldeten Bruttomietzinses.
IX. Vereinbarter Kiindigungsgrund

L. Der Mieter ist nicht berechtigt, den Mietgegenstand ohne ausdriickliche und schriftlich
abgegebene Zustinununy des Vernmielers unterzuvermieten oder anderweitig Dritten pinzlich
oder teilweise zu tiberlassen. Jede Weitergabe des Mictrechtes ohne eine solche ausdriickliche
Justimmung des Vermieters ist unwirksam und unstatthafi.

2. Jede entgeltliche oder unentgeltliche Weitergabe oder Abtretung von Rechten aus
diesem Vertrag ohne ausdriickliche schriftliche Zustimmung des Vermieters ist ausgeschlossen

und wird als wichtiger Grund, das Mietverhiltnis vorzeitig aufzuldsen, vereinbart (Punkt XI.).

X. Zustelladresse
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L. Der Mieter verpflichtet sich, bei langer als ein Monat dauernder Nichtbeniitzung der
Wohnung dem Vermieter schrifilich davon unter Bekanntgabe der neuen Zustellanschrifi

Mitteilung zu machen.

2 Kann der Micter eine solche Mitteilung nicht nachweisen, so haftet er dem Vermieter
fiir jeden daraus resultierenden Schaden. Hiezu zihlt auch ein Schaden durch unwirksame oder

nichtige Zustellungen und damit verbundene Kosten,

3. Erklirngen des Vermieters gelten dem Mieter als zugegangen. sofern sie an die zuletst
bekannt gegebene Zustellanschrift. in Ermangelung anders lautender Zustellanschriften als die
des Mietgegenstandes abgesendet wurden.

XI. Kiindigung

1. Neben den im Gesetz vorgeschenen Kiindigungsgriinden wird als wichtiger
Kindigungsgrund seitens des Vermieters gem. § 30 Abs. 2 7 13 MRG vereinbart, dass im Falle
cines Verkaufes der Liegenschaft (Licgenschaftsanteile) der Vermieter das Mietverhilinis
aufkiindigen kann. es sei denn der Mieter weist nach, dass der Kaufpreis fiir die Liegenschaft
oder den Miteigentumsanteil des Vermicters auch hei Weiterbestehen des Mietverhiilinisses
gegeniber dem bei mietfreier Verfuberung erzielbaren Kaufpreis um nicht mehr als 10 %

verringert 1st.

2.a)  Des Weiteren steht dem Vermieter jederzeit das Recht zu, das Mietverhiilinis im Sinne
der Bestimmungen des § 1118 ABGB fristlos aufzultsen.

b) Dies gill insbesondere bei Nichtbezahlung des Mieizinses samt Betriebs- und
Heizkosten, bei erheblich nachteiligem Gebrauch des Mietgegenstandes und unleidlichem
Verhalten gegeniiber dem Vermicter und anderen Personen und bei Verletzung von
wesentlichen Bestimmungen dieses Vertrages (insb, Punkt IX.), wobei als Gradmesser fiir das

Vorliegen dieser Kindigungsgriinde die einschliigige Judikatur heranzuziehen ist.

XII. Schliissel

Der Vermieter iibergibt dem Mieter bei Beaug der Wohnung siimtliche auf den Mietgegenstand
Bezug habende Schliissel und wird festgehalten, dass er iiber keinen weiteren, auf den
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Mietgegenstand Bezug habenden Schliissel verfiigt. Sollte der Mieter weitere Schliissel
bendtigen, so kann er diese auf eigene Kosten herstellen lassen und verpflichtet sich, diese bei
Beendigung des Mietverhiilinisses ebenso wie die ihm iibergebenen Schliissel an den Vermieter
vollstindig zuriickstellen. Tm Falle des Verlustes eines Schlilssels hat der Mieter ein nenes
Schloss einbauen zu lassen, bei Vorliegen einer Zentralsperranlage trigt der Mieter auch die
von der Wohnungseigentimergemeinschaft allenfalls geforderten Kosten der Umstellung der
gesamten Sperranlage. Dasselbe gilt auch fiir den Fall, dass der Mieter die ihm fir die
Sperranlage {ibergebenen Schliissel anlisslich der Beendigung des Mietverhltnisses nicht
vollstindig retowrnieren kann,

XIIIL Datenschutzerklirung
«Die Micter nehmen genehmigend zur Kenntnis und erteilen hierfiir ihre Genehmigung,
dass ihre Daten beim Vermieter sowohl ausgedruckt abgeheftet als auch digital
gespeichert (elektronisch verwahrt) werden diirfen.

XIV. Aligemeine Vertragsbestimmungen
L. Beide Vertragsparteien verzichten darauf, diesen Vertrag wegen Irrtums oder Wegfalls
der Geschiftsgrundlage anszufechten.

2. Sollte irgendeine Bestimmung dieses Vertrages rechtlich unwirksam sein, so bleibt die
Giiltigkeit der iibrigen Bestimmungen dieses Mietvertrages unberiihrt. Die Vertragsparteien
verpflichten sich, die allenfalls ungtiltize Bestimmung durch eine giiltige zu ersetzen, die dem

Zweck der fritheren Vertragsbestimmung am ehesten entspricht.

3, a) Die Vertragsparteien halten fest. dass miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag
nicht bestehen und Modifikationen sowie Zusiitze zu diesem Vertrag nur in schriftlicher Form
erfolgen kinmen. Mies gilt anch fiir eine Vereinharung, derzufolge von dem hiemit normierten
Schriftformerfordernis abgegangen wird.

) Erkldrungen des Mieters kimnen dem Vermieter gegeniiber nur schriftlich abgegeben
werden. Der Mieter verzichtet darauf. Erklirungen gegeniiber dem Vermieter in uniiblicher
Form, beispielsweise durch Vermerke auf Zahlscheinen, abzugeben.

4, Der Vermieter haftet nur fiir den Ersatz von Schiden, deren grob fahrlissige

Verursachung durch ihn der Mieter nachzuweisen imstande ist.
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5 Der Mieter stimmt bereits jetzt zu. dass Rechtsnachfolger auf Vermieterscite,
unabhiingig von der grundbiicherlichen Einverleibung deren Rechte, mit der bloBen Anzeipe
des Uberganges an diese in die V ermieterstellung eintreten,

f. Fiir simtliche Verpflichtungen aus dem gegenstiindlichenn Mietverhiiltnis haftet der
Mieter.

7. Falls einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein sollten oder dieser
Vertrag Liicken enthilt. wird dadurch die Wirksamkeit der ibrigen Bestimmungen nicht
beriihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung gilt diejenige wirksame Bestimmung als
vereinbart, welche dem Sinn und Zweck der unwirksamen Bestimmung entspricht. Im Fall von
Liicken gilt diejenige Bestimmung als vereinbart, die dem entspricht, was nach dem Sinn und
Zweck dieses Vertrages vercinbart worden wiire. hiitte man die Angelegenheit von vornherein
bedacht.

haften.

XV, Biirgen und Zahler
Die Mieter + Biirgen und Zahler bestitigien mit ihrer Unterschrift unter Punkt  XVI.
Ausfertigungen® als Biirge und Zahler fiir Mietausfille und Beschidigungen gegenseitig zu
haften. Hr. Lukas Zehetbauer wird sicherstellen dass seine Mutter als Biirgin bis zur
Schliisseltibergabe unterzeichnet.
XVI. Ausfertigungen
Jeder Vertragspartei erhiilt eine Originalaustertigung dieses Mietvertrages.
Wien, am 3.6.2020

E Ing. Mag. Franz Halbweis Lukas Zehetbauer
{als Mieter und Biirge und Zahler)

sl .&jﬁ-’fh"{*{rﬂ/“
Linda Berghofer
{als Mieter und Biirge und Zahler)

Martina Zehetbauer
{als Mieter und Biirge und Zahler: Mutter des Mieters)

Derzeit ist das rechte Aubenrollo defekt und wird von Seiten des Vermieters noch repariert.
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2.10. Nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwendungen

Nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen betreffen insbesonders:

e Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden

Erhaltungszustand.

2.1. Kontaminierungen:

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei, das Grundstlick ist nicht im
Verdachtsflachenkataster verzeichnet. Augenscheinlich sind keine Kontaminierungen

feststellbar.

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 22.,Donaustadt
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Kagran (1660)
Grundstlck 841/29

Information:

Das Grundstiick 841/29 in Kagran (1660) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Ergebnis flr:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 22.,Donaustadt
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Kagran (1660)
Grundstick 841/51

Information:

Das Grundstlick 841/51 in Kagran (1660) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka | vom 23.10.2024

2.12. AuBergrundbucherliche Lasten

AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen bekannt gegeben wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens

basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

2.13. Benlitzungsregelung

Laut Auskunft der Hausverwaltung sind keine BenlUtzungsregelungen Uber die

allgemeinen Teile des Hauses bekannt.

2.14. Rucklage der Wohnungseigentumsgemeinschaft

Die Instandhaltungsricklage weist nach Auskunft der Hausverwaltung ein Guthaben von
Reparaturfond € 20.098,30 (Stand August 2024).
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2.15. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

OiB i OIB Richtanie &
L - Ausgabe April 2073
BEZEICHNUMNG Wagramer Stralte 107 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude |-ted) Baujahr nb.
Mutzungsprofil Wohngebdude mit zehn und mehr Nutzungssinheiten Letzte Veranderung 2011
Stralle Wagramer Stralie 107 Katastralgemeinde Kagran
PLZ, Oxt 1220 Wien-Donaustadt FiG-Mummer 1680
Grundsticksnummer  341/28 Seshdhe 158,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEEZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMIS SIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTHELIMA-{SK)-Bedingungen
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Energieausweis flir Wohngebaude

OB o mgﬂﬂ

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: K
Brutto-Grundfische [BGF) 12186 m* Heiztage 278d  Artder Liftung Fensterliftung
Bezugsfiache (BF) 2757 m*  Heizgradtage 3620Kd  Solanhemmie om
Brutto-Voumen (VE] 41014m*  Kimaregion N Photovoltik 0.0 kWp
Gebdude-Hiillizche (A) 20371 m*  MNom-Aulentemperabur -12,6°C  Stromspeicher 0.0 kWh
Kompaktheit ANV 042 1fm  Sol-lnnentemperatur 22,0°C  WW-WE-System (primar) mit Heizung
charakteristische Langs (ic) 206m  mitflerer U-Wert 087 WHmH)  WW-WE-System (sekundsr, opt ]

Ted BGF 0Om*  LEK -Wert 5432  RH-WEB-System (primar) KesselTherme
Ted BF 00m*  Bauwsise schwer  RH-WB-System (sskundir, opt )

Ted VB 0.0 m*

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBww=  11E3kWhim'a
Heizwarmebedarf HWB==  1183kWhm®a
Endenergiebedarf EEB==  208.8 kWhim'a
Gesamienergieefizienz-Fakior P 191

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Qeaww= 150 221 kWhia HWB = 1306 KWnim*a
Heizwarmebedarf Que= 150 221 kWhia HWB.= 130,6 KWh/m*a
Warmwassenwarmebedarf Q= 12 454 kWhia WWWE = 10.2 kWhim*a
Heizenergishedarf Queas= 245 275 kihia HEBw= 2011 KWnima
Energieaufwandszahl Wammwasser Bz = 214
Energieaufiwandszahl Rawmheizung = 1.37
Energiesufwandszahl Heizen a— 143
Haushaltsstrombedarf Quusa = 27 778 kWhia HHSBw = 22,8 KWhim®a
Endenergiebedarf Quam= 273053 kWhia EEB== 2230 kWhim'a
Primarenengiebedart = 315247 kWhia PEB==  258.5 kWnim'a
Primarenergiebedarf nicht emeverbar Chrwam = 208 111 K¥Wiva PEBive 5= 244 4 KWhim®a
Frimarenergiebedarf emeusrbar Oresmn = 17 136 kWhia PEBus == 14,1 kWh/ma
Kohlendioxidemissicnen Qecs = 86 BE2 kg/a COZe= 54 B kgim'a
Gesamienergicsfizienz-Faktor Fomi= 1,82
Photowoltaik-Export Qewm= 0 kWhia Pl = 0.0 KWhim®a
ERSTELLT

AR Erstellerin ﬁ'&?ﬁ:ﬂiﬁ“‘“ -
Busstellungsdatum  26.05.2023 fuie )
Gulngkieisuahl.um 26.05. 2033 Unterschiitt i‘.ﬁ?:: =
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2.16. Vorschreibung

Die monatliche Vorschreibung der Wohnung betragt € 300,51 brutto.

~Dr Marhold

II'I']I'I'IIJbiliEﬂ GmbH- -

b Or. Wurkokd krerobiben SmbH

Sachbearbeitung
BEB Immoe GmbH Nicolas Dolezal
p.A. PMY Immobilien GmbH 01 59 60 510
Prinz-Eugen-Strale B-10 nd@hvmarhold.at
1040 Wien
Qsterreich

Wien, 19.08.2024

Seite 1 von 2
monatliche VORSCHREIBUNG ab 08/2024

Nutzungsobjelkt: Objekt 257, 1220 Wien , Wagramer Strafe 107 / 15
Rechnungsaussteller: WEG 22, Wagramer StraBe 107
Zahlungsrefaranz: 000040550000 giiltig ab: 01.08.2024
Kundennummer: 4055 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUGAS70100
Rechnungsnummer:  257,/0021
Sehr geehrte Damen und Herren!
Nachfolgend gebean wir ihnen die Vorschreibung flir oben genanntes Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 208,05 10,00 % 20,81 228,90
Reparaturfonds 71,61 0,00 % 0,00 71,61
Gesamtsumme € 279,70 € 20,81 € 300,51
Unsere Bankverbinduna: SEPA Creditor-1D; AT2LZZZO0Q00023514 Zahlart: Uberweisung

[BAN: ATSE 4300 0467 8444 0257, VOLKSBANK WIEN AG, BIC: WVBOEATWWXNX
Kontoinhaber:  WEG 22., Wagramer Strafe 107

wartr.d.Dr. Marhold Immabilien GmibH
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des Umsatzsteuergesetzes bis zum Ergehen einer
neven Vorschreibung, Diese Rechnung hat nur solange Geltung, als sie nicht durch eine gesnderte
Rechnung ersetzt wird, wodurch die bisherige Rechnung ihre Giiltigkeit verliert,

Die Zahlung ist bis langstens fanften des jeweiligen Monats zu Gberweisen.

Bitte geben sie bai ihrer Zahlung ihre Kundannummer an,
Bei Uberweisung per Telebanking tragen sie die Kundendaten in das dafir vorgesehene Feld &in,

Bei einem Bankeinzug wird der vorgeschriebens Betrag jeweils am ersten Werktag des Monats von
ihrem Bankkonto eingezogen. Anderungen der VMorschrelbungsbetrége werden schriftlich bekannt

gegeben,

Mit freundiichen GriBen
0. Marhold Immobilien GmbH
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Die monatliche Vorschreibung der Garage betragt € 23,78 brutto.

~Dr: Marhold

II'I‘IITIDbiliEl'I GmbH- i

b - Dr. durkokd ks ben SmbH

Sachbearbeitung
BEB Immo GmbH Micolas Dolezal
p.A. PMY Immobillen GmbH 01 59 60 510
Prinz-Eugen-5Strale B-10 nd@hvmarhold.at
1040 Wien
Ostarraich
Wien, 19.08.2024
Seite 1 von 2
monatliche VORSCHREIBUNG ab 08/2024
Nutzungsobjelt: Objekt 257, 1220 Wien , Wagramer Strafie 107 / Stpl 7
Rechnungsaussteller: WEG 22., Wagramer StraBe 107
Zahlungsreferenz: 000040550000 gliltig ab: 01.08.2024
Kundennummer: 4055 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUGB4AL 70100
Rechnungsnummer: 57,0022
Sehr geehrte Damen und Herren!
Machfolgend gebean wir ihnen die Vorschreibung fiir oben genanntes Objekt bekannt:
Varschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 15,40 20,00 % 3,08 18,48
Reparaturfonds 530 0,00 % 0,00 5,30
Gesamtsumme € 20,70 € 3,08 £ 23,78
NSer n i SEPA Creditor-1D;: AT2LZZZ00000023514 Zahlart: Uberweisung

[BAaN: ATSS 4300 0467 8444 0257, WOLKSEANK WIEN &G, BIC: WBOEATWWXXX
Kontoinkaber:  WEG 22., Wagrarmar Strafa 107

wartr.d,Dr. Marhold Immabilien GmbH
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des Umsatzsteuergesetzes bis zum Ergehen einer
neven vorschreibung,. Diese Rechnung hat nur solange Geltung, als sie nicht durch eine geénderte
Rechnung ersetzt wird, wodurch die bisherige Rechnung ihre Galtigkait verliert,

Die Zahlung ist bis |&ngstens flinften des jeweiligen Monats zu Oberweisen,

Bitte gaben sie bai ihrer Zahlung ihre Kundannummer an,
Bei Uberweisung per Telebanking tragen sie die Kundendaten in das dafir vorgesehene Feld ein,

Bei einem Bankeinzug wird der vorgeschriebens Betrag jeweils am ersten Werktag des Monats von
ihrem Bankkonto eingezogen. Anderungen der Vorschrelbungsbetrdge werden schriftlich bekannt
gegeben,

Mit freundlichen GriBen
Dr. Marhold Immobilien GmibH
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2.17. Abweichende Abrechnungseinheiten

Abweichende Abrechnungseigenheiten, Abrechnungsperioden, sowie abweichende

AufteilungsschlUssel sind dem Wohnungseigentumsvertrag zu entnehmen.
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2.18. Wohnungseigentumsvertrag

Ha qalhs[hnmghnuﬂgld.er Girur 1ﬂEerJr}tL\lPr
weurde am el b L O
§ 11 GrESHG unter Erf, Nr.: L2 o
vergengmmen und wird gem. & 13 GrESLG
i QFFENTLICHER MOTAR Imraadilignartragsteuer Berschnet und abgelihee
&) Bifentl. Motare Df, Rusdolf Kaindl, Dr, Ralnar Dirr,
/ DR' S]L VIA MLYNEK hag Patricls Schullar-Bdhief und

| ZI0WEEM,  WAGRAMER STRASSE 107 Dr. Thersten Antsnraites, LLM.

TEL.: 207 35 324 TAK- 200 15 35 k
|.{L|.||.'z.55'.' ’ ’ FaR a3 Amissitz WienrDonaustadt

gemad,

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

Nachtrag zum Wohnungseigentumsstatut vom 6.12.2007

abgeschlossen zwischen den in Spalte 1 genannten Vertragsparteien laut der
diesem Verlrag angeschlossenan Tabelle, Anlage JA.

1
Die Vertragsparteien sind zu den in der Spalte 2 der angeschlossenen, einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden, Tabelle (Anlage /4, in der
Folge ,Tabelle") genannten Anteilen Miteigentlmer der Liegenschaft EZ 577 mit
Gdst. Nr. B41/29 Bauf, Garten Wagramer Stralle 107 841/51 Géarten mit einer Grund-
fldche von 749 m2, alle Grundbuch 01660 Kagran, Bezirksgericht Donaustadt, mit
der Liegenschaftsadresse 1220 Wien, Wagramer Stralle 107.

Die \ertragsparteien haben diese genannten Liegenschaftsanteile gemafl der
Tabelle unter der ausdriicklichen Zweckbestimmung ernworben, Wohnungseigentum
an den ihnen zur ausschliellichen Nutzung Oberlassenen Raumen zu begrinden.
Sie haben sich in den jeweiligen Kaufvertragen, mit welchen sie ihre Mit-
i eigenfumsanteile erworben haben, verpflichtet, das Wohnungseigentum an diesen
: Objekten zu begriinden und ihre Miteigentumsanteile unenigeltlich zu berichtigen (zu
: erhthen oder herabzusetzen) wie dies aufgrund der Nutzwertberechnung (§ 8 Abs. 1
WEG 2002) zur Begrindung von Wohnungseigentum an ihren Wohnungen er-
forderlich ist

.
Die Vertragsparteien kommen nunmehr Obersin, an den in der Tabelle unter Spailte 3
bezeichneten Objekten unter Zugrundelegung des Nutzwertgutachtens des staatl.
befugten und beeideten Architeken Mag. Erwin Perauer vom 25092014, Woh-
nungseigentun zu begrinden.

Gemal dem vorangeflhrten Gutachten befinden sich auf der vertragsgegen-
standlichen Liegenschaft 19 selbstindige Raumlichkeiten {10 Wohnungen, 7 KF2-
Steliplatze, 2 Sonstige). EiCHTIE - G5 A
Der Gesaminutzwert aller selbstindigen Objekte der Lisgenschaft wurde mit 554
festgesetzt und auf die Wohnungen samt Zubehor (Einlagerraum u. teilweise

Terrassen, Loggien und Balkone) und KFZ-Stellplatze wie folgt aufgeteilt:
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Lfde Nr Top Obiekt m*  Gesamtnutzwert
FEW Stellplakz 1 Abstellplatz KFE 12,50 5
PEW Stellplatz 2 Bhstellplatz KFZ 12,50 5
BEW Stellplatz 3 Ebstellplatz KFE 15,00 5
PEW Stellplatz 4 Abstellplatz EFZ 15,00 5
FEW Stellplacz 5 Bbhstellplatz KFEZ 12,50 5
FEW Stellplacz & Abstellplatz EFE 12,50 5
PEW Stellplatz 7 Apstellplatz KFZ 12,50 5
EG
Top 1 Werkstikbte 106,84 53
EG
Top & Wohnung, ER & 20,596 13
Einlagerungaraum, ER6 2,15 1
Top S - Elro 31,87 22
Top & © wWohnung, ER 7 31,78 20
Einlagerungsraum, ER7 2,18 1
Top 8 Huhnuﬁg 86,71 Kl
1.5tack
Top 12 Wohnung, ER 9, ER 10 154,19
Balkone/Terragsen 7,97 156
Einlagerungsraum, ER 2 2,311 1
Einlagerungsraum, BRIOD 2,31 1
Taop 13 Wohnung, ER B, Gang WC 54,04 45
Einlagerungsraum, ER 8 2,15
Gang WO, 1. Btock 1,02
2.5tock
Top 14 Wohnung, ER 1 B9 ,91 90
Einlagerungsraum, ER 1 2,04 1
Top 15 Wohnung, ER 2 67,56 &1
Einlagsrungstaum, ER 2 2,11 1
Top 16 Wohnung, ER 3 E9,39 B9
Einlagerungsraum, ER 3 2,15 1
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Dachgaschob

Top 17 Wohnung, ER 4, Lager 1 115,48
Logala 4,42
Balkone/Terrassen 67,71 144
Einlagerungscaum, ER 4 4, 30 1
Lager 1 18,52 7

Top 18 Wohnung 104 85
Ballkone/Terrassen 540,77 129
Einlagerungsraum, Top 18 &, 590 1

Gesambtwert der Hutzwerte ggi,

P iyl
JLILHTEs Mo g

Alle Vertragsparteien stellen einvernshmlich fest, dass sie mit der Nutzwertfest-
setzung des Architekten einverstanden sind und verzichten diese auf eine Antragstel-
lung zur Festsetzung der Nutzwerte durch das Gericht (§ @ Abs. 2 WEG 2002),

MNach Berichtigung der Anteile entsprechend dem Nutzwertgutachten erlangen die in
der Spaite 1 der Tabelle bezeichneten Vertragsparteien das alleinige und ausschliel-
liche Nutzungsrecht an den in Spaite 3 genannten Objekten und wird hinsichtlich die-
ser Einheiten Wohnungseigentum begrindet.

EERRETT R || R

Samtliche Vertragsparteien berichtigén hiermit einverstandlich die In Spalte 2 (zwei)
der Tabelle angefilhrten Miteigentumsanteile — welche dem Verhaltnis des Nutzwer-
tes der jeweiligen im Wohnungseigentum stehenden wohnungseigentumstauglichen
Objekte zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte auf dieser Lie-
genschaft entsprechen und verbinden ihre in Spalte 2 angefiihrten Anteile mit den in
Spalte 3 (drei) genannten Objekten untrennbar mit dem Wohnungseigentum - und
erteilen samtliche Vertragsparteien ihre ausdrickliche Einwilligung, dass aufgrund
¥ dieses Vertrages der Liegenschaft EZ 577 mit Gst. Nr. 841/29 und 841/51, alle

Grundbuch 016860 Kagran, das gednderte Miteigentumsrecht zu den in Spalte 5

(funf) angefuhrien Anteilen einverleibt werden konne.

Iv.
Samiliche Vertragsparteien vereinbaren hinsichtlich der Ubernommenen bzw. Uber-
gebenen Anteile zur gréfenmaligen Herstellung der Mindestantzile in analoger An-
wendung der Bestimmung des § 10 Abs. 3 WEG 2002 Unentgeltlichkeit.

V.
Die Vertragsparteien Ubertragen einander beziehungsweise Ubermnehmen voneinan-
der unentgeltich diejenigen Miteigentumsanteile an der im Punkt |. genannten Lie-
genschaft, die notwendig sind, damit jede Vertragspartei als Wohnungseigentimer
der nach der Festsetzung der Nutzwerte zur Begrindung ihres Wohnungseigentums
erforderliche Mindestanteil zukommit.
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Alle Vertragsparteien stellen fest, dass die in Spalte 5 der Tabelle angefihrien Min-
destantsile dem Verhdltnis des Nutzwertes der jeweiligen im Wohnungseigentum
stehenden Wohnung oder sonstigen Rgumlichkeit zur Summe der Nutzwerte aller
Wohnungen oder sonstigen Raumlichkeiten auf dieser Liegenschaft entsprechen

Die Vertragsparteien verbinden hiermit ihre in Spalte 5 genannten Anteile an der Lie-
genschaft EZ 577 mit Gst. Nr. 841/28 und 841/51 Grundbuch 01660 Kagran, Be-
zirksgericht Donaustadt an den in Spalte 3 genannten Objekten der Tabelle untrenn-
bar mit dem Wohnungseigentum.

Falls Eigentumerpartner Wohnungseigentum erwerben, begrinden diese am Ver-
tragsobjekt gemeinsames Wohnungseigentum und willigen ausdricklich in die Ver-
bindung ihrer Anteile sin,

Gegenlber der Miteigentumsgemeinschaft haften Eigentumerpartner, deren Mit-
eigentumsanteil gemal WEG 2002 verbunden ist, fur die das jeweilige Objekt be-
treffenden Verbindlichkeiten zur ungeteilten Hand.

Sie nehmen zur Kenntnis, dass, solange die Eigentimerpartnerschaft besteht, die
Anteile nur gemeinsam beschrankt, belastet oder der Zwangsvollstreckung unter-
worfen werden durfen, Auf die Dauer von 3 (drei) Jahren wird auf eine Teilungskiage
verzichtet,

Eine Rechtsbelehrung hinsichtlich §§ 13-15 WEG 2002 wurde erteilt.

Vi,
Die Vertragsparteien kommen Uberein, dass alle jene Teile dieser Liegenschaft, die
in diesem Vertrag nicht naher umschrieben sind und die nicht einem der Miteigen-
tumer zur ausschlieBlichen Nutzung iberlassen werden, allen Miteigentimern zur
gemeinsamen Nutzung bzw. allgemeinen Benitzung offenstehen.

Die Vertragsparteien erkldren ausdricklich die Begrundung des Wohnungseigen-
tums hiermit bindend anzunshmen und sind in Kenntnis, dass das Wohnungseigen-
turm mit den beziglichen Miteigentumsanteilen der Liegenschaft untrennbar ver-
bunden ist.

Vil.
Die Vertragsteile sind in Kenntnis, dass fur die rechtliche Beurteilung dieses Vertra-
ges (bzw. die mit diesem verbundenen Rechte und Verpflichtungen) in allen jenen
Punkten, in denen dersalbe keine ausdriickliche Regelung enthalt, die Bestimmun-
gen des WEG 2002 in seiner derzeit geltenden Fassung Anwendung finden.

Viil.
Die Vertragsparteien willigen ein, dass aufgrund dieses Vertrages ob der Liegen-
schaft EZ 577 mit Gst. Nr. 841/28 und 841/51 Grundbuch 01680 Kagran, Bezirksge-
richt Donaustadt, das Eigentumsrecht fir die Vertragsparteien hinsichtlich der in
Spalte 5 der Tabelle angefihrten Antelle, jedoch unter gleichzeitiger Verbindung die-
ser Antelle gemalk § 12 WEG 2002 samt dem damit verbundenen Wohnungseigen-
tum an den in Spalte 3 der Tabelle bezeichneten Wohnungen einverleibt wird.

Die Vertragsparteien willigen ein, dass aufgrund dieses Vertrages ob Liegenschaft
EZ 577 mit Gst. Nr. 841/29 und 841/51 Grundbuch 01660 Kagran, Bezirksgericht
Donaustadt, die Ersichtlichmachung der Vereinbarung laut dem Punkt X, dieses Ver-
trages gemil § 32 des WEG 2002 erfolgen kann.
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le
Um die Substanz der Liegenschaft und deren guten Erhaltungszustand zu wahren,
aber auch um das Einvernehmen der Miteigentimer zu sichern, vereinbaren die Ver-
tragsparteien hinsichtlich der Betriebskosten und des Erhaltungsaufwandes folgen-
des:

Jeder Miteigentimer tragt die Kosten der Wartung und Instandhaltung fir die zu sei-
nem VWohnungseigentumsobjekt gehorigen Fenster, Eingangstiren und Rauchmel-
der selbst.

Fur alle ibrigen Aufiwendungen, die sich aus dem Besitz oder Eigentum der ver-
tragsgegenstandlichen Liegenschaft ergeben, erklaren sich die Vertragsparteien da-
mit einverstanden, diese im Verhaltnis ihrer Wohnnutzfiache in Abweichung des § 32
Abs 1 zu tragen. Abweichend werden fir jeden KFZ-Garagenstellplatz einvernehm-
lich 5 m* Wohnnutzflache angesetzt, Diese Aufwendungen werden auf Basis der
Wohnnutzflache inkl. Garagensteliplatzen ohne Beriicksichtigung von Loggien, Bal-
konen, Terrassen und Eigengérten gemald den Flachenangaben des Nutzwertgut-
achtens von den Miteigentimern getragen.

Die Miteigentimergemeinschaft haftet dem Hausverwalter gegenlber fur alle Auf-
wendungen flur die Liegenschaft, die dieser fir die Miteigentimer getatigt hat, die
ginzelnen Miteigentimer haften jedenfalls nur nach dem Verhaltnis ihrer Wohnnutz-
flache.

Die Bildung der Ricklage gem. § 31 WEG 2002 erfolgt nach der Wohnnutzflache
analog der Verteilung der Aufwendungen (siche Abs. 3 dieses Vertragspunktes).

Jeder Vertragspariner unterwirft sich der Hausordnung in der jeweils glltigen Fas-
sung.

Die Vertragsparteien haften einander dafiir, dass jene Personen, die von einem oder
mehreren von ihnen Nutzungsrechte an den jeweils in ihrem Wohnungseigentum
stehenden Teilen der Liegenschaft ableiten, ebenfalls diese Vorschrift befolgen und
die erforderliche Ricksichtnahme walten lassen.

X.
Die Vertragsparteien vereinbaren folgende Gemeinschaftsordnung:

Die Vertragsparteien erkidren sich damit einverstanden, dass in der Wohnhausanla-
ge Buroeinheiten und Arztpraxen errichtet werden kinnen.

Die Vertragsparteien erkldren sich weiters damit einverstanden, dass die Montage
bzw. Verlegung allenfalls erforderlicher weiterer Ver- und Endversorgungsleitungen,
Firmenschilder im Ublichen Ausmal fiir chen angefihrte Betriebseinheiten jederzeit,
unentgeltich und ohne Zustimmung der Vertragsparteien auch in oder an allgemei-
nen Teilen der Wohnhausanlage vom jeweiligen Eigentimer vorgenommen werden
kann.

Die Vornahme sonstiger baulicher Veranderungen an Wohnungseigentumsobjekten
bedarf unbeschadet der Kostentilgungspflicht des Wohnungseigentimers der vorhe-
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rigen Zustimmung der Miteigentimer, sofern sie das 8ufiere Erscheinungsbild des
Hauszes verdndemn oder tragende Wande betreffen. Die Grenzen des § 16 Abs. 2
WEG 2002 sind in jedem Fall zu beachten.

Weiters erklaren die Vertragsparteien unwiderruflich ihr Einversténdnis, dass die
Einhgiten, an denen aufgrund diese Verrages Wohnungseigentum begrindet wird,
kinftig zusammengelegt oder derart unterteilt werden kénnen, dass aus einer Einheit
zwei oder mehr selbstandig benutzbare Untereinheiten entstehen, zwei oder mehr
bisher selbstdndige Einheiten zu einer Einheit zusammengelegt werden und auch an
diesen neu geschaffenen Einheiten Wohnungseigentum begrindet wird, soweit die in
der Tabelle angeflhrten Einheiten in ihrer Widmung gedndert werden kénnen. Alle
damit zusammenhingenden Kosten, insbesondere die einer allenfalls erforderlichen
Neufestsetzung der Nutzwerte, der vertraglichen Anderung und die Kosten der
bicherlichen Durchfilhrung triagt der jeweilige Verursacher.

Das VWohnungseigentum umfasst jedenfalls den Anteil jedes Eigentimers an den
gemeinschafilich verwalteten Geldern. Im Fall des Eigentimerwechsels genht dieser
Anteil auf den Nacherwerber Ober. Eine Stichtagsabrechnung ist ausgeschlossen,

Es ist keinem Miteigentimer gestattet, (iber sein Weohnungseigentum hinaus Raume,
Einrichtungen oder Vorrichtungen zu benutzen oder zu schaffen, oder sonst Hand-
lungen zu setzen, welche die Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums durch die
brigen Miteigentlimer unmdglich machen oder zumindest beeintrachtigen.

Jeder Vertragspartner ist verpflichtet, das gemeinschaftliche Eigentum schonend und
pfleglich zu behandeln, Alle emsten Schaden des Hauses in Wohnungseigentumsob-
jekten sind ebenso wie alle erkennbaren Schaden an gemeinschaftichem Eigentum
dem Verwalter unverziglich anzuzeigen. Jeder Verragsparner ist verpflichtet, so-
weit erforderlich, die schonende Inanspruchnahme der vom Wohnungseigentum um-
fassten Raume zur Vornahme von Reparaturen am gemeinschattlichen Eigentum zu
duldan,

Jeder Vertragspartner ist verpflichtet, fir die Instandhaitung, Instandsetzung und lau-
fende Erneuerung der in seinem Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeiten zu
sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen. Alle auf-
tretenden Schiden und Mangel die in irgendeiner Weise geeignet sein kiinntan, die
Interessen der tbrigen MiteigentUmer zu beeintrdchtigen, sind dem Verwalter unver-
zilglich zu melden. Schaden an Fassade, Dach, Wasserleitung, Heizung, Stromlei-
tungen, Durchfeuchtungen von Wanden, Boden oder Decken sowie das Auftreten
von Ungeziefer, sind, soweit sie entweder im Weohnungseigentumsobjekt oder am
Haus auftreten, in jedem Fall dem Yerwalter zu melden,

Jeglicher Schaden, der durch — auch blolk fahrldssige — Nichtbeachtung dieser Ver-
pflichtung entsteht, ist vom betreffenden Wohnungseigentimer den oder dem Ge-
schadigten zu ersetzen.

Jeder \Vertragspartner ist verpflichtet innerhalb der Gewanhrleistungsfrist festgestellie
Mangel bzw. innerhalb der Schadenersatzirist festgestelite versteckte Mangel an all-
gemeinen Teilen des Hauses, direkt schriftiich beim Verkdufer zu ragen und deren
Behebung nétigenfalls gerichtlich einzufordern. Eine Haftung des Verwalters fiir den
Verlust von Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriichen ist ausgeschlossen.
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Al
Die Ubergabe und Ubernahme der Differenzanteile in den physischen Besitz und
Genuss der Ubernehmer erfolgt symbolisch mit Unterfertigung dieses Ubereinkom-
mens und es gehen Gefahr, Nutzen und Lasten von diesem Tage angefangen auf
die Ubemehmer iiber.

Alle Vertragsparteien verpflichten sich, ihre Rechte und Pflichten aus den Vertragen,
mit welchen sie ihre Miteigentumsanteile erworben haben, sowie aus diesem Woh-
nungseigentumsvertrag auf ihre Rechtsnachfolger zu Uberbinden, so dass diese so-
fort in alle Rechte und Pflichten der Voreigentimer eintreten. Die Hausverwaltung ist
vom erfolgten Rechtsiibergang schriftlich unter Nachweis der Uberbindungspflicht zu
verstandigen.

Die Vertragspartel haftet fir die Erfallung samtlicher Verpflichtungen, die sie dem
Erwerber nicht Obertrdgt, und wird diesbezlglich die anderen Mitgigentimer der Lie-
genschaft schad- und klaglos halten. Das gilt auch fir alle jene Schaden, die daraus
entstehen, dass die Vertragspartei nicht die Verpflichtung zur Ubertragung samtlicher
Rechte und Pflichten an einen weiteren Erwerber oder nicht die Haftung fur die
MichtUbertragung der Rechte und Pflichten ibertriigt. Mehrere Eigentiimer gings An-
teils haften unabhangig vom Innenverhélinis solidarisch,

Die Vertragsparteien haben alle aufgrund dieses Vertrages erforderlichen Voll-
machten, Erméchtigungen sowie Auftrdge zu erteilen.

X,
Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam
s2in, so bleiben die tbrigen Bestimmungen wirksam. Anstelle der unwirksamen Be-
stimmung gilt eine wirksame Vorschrift als vereinbart, die der unwirksamen Bestim-
mung wirtschaftlich am néchsten kommt. Das gleiche gilt im Fall einer Vertragslicke.

Digser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, welche nach grundbicherlicher
Durchfiihrung der jeweiligen Verwaltung der Liegenschaft auszufolgen ist.

Alle Vertragsteile sind jedoch berechtigt, auch wiederholt auf ihre Kosten, be-
glaubigte oder unbeglaubigte Abschriften dieses Vertrages zu verlangen.

X,
Die Vertragsparteien beschlieen einvernehmlich, die Dr. Funk Immobilien GmbH,
1010 Wien, Neutorgasse 12/13, mit der Verwaltung und Vertretung des Hauses in
1220 Wien, Wagramer Strae 107, in allen Angelegenheiten, die die Verwaltung der
Liegenschaft mit sich bringt zu beauftragen und zu bevollméchtigen und erteilen ihre
Einwilligung zur Ersichtlichmachung des Verwalters im Grundbuch.

XIv.
Die Vertragsparteien willigen ein, dass aufgrund dieses Verlrages ob der Liegen-
schaft EZ 577 mit Gst. Nr. 841/29 und 841/51, alle Grundbuch 01660 Kagran, Be-
zirksgericht Donaustadt nachstehende Eintragungen erfolgen kinnen:
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Im Gutsbestandsblatte:
Die Ersichtichmachung des Verwalters Dr. Funk Immobilien GmbH gemdll § 19

WEG 2002

Im Eigentumsblatte:
Die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes und des Wohnungseigentums

fur die in Spalte 1 genannten Personen zu den in Spalte 2 bezeichneten Anteilen
gamt Wohnungseigentum an den in Spalte 3 bezeichneten Objekien

Im Lastenblatte:
1) Die Ersichtlichmachung der Vereinbarung Uher die Aufteilung der Aufwendun-

gen geman Punkt IX. dieses Vertrages gemalk § 32 des WEG 2002,

2} Die Ersichtlichmachung der Gemeinschaftsordnung gemall Punkt X. digses
Vertrages gemall § 26 WEG 2002,

Wien, am
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3. GUTACHTEN:

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
Feststellungen sowie aller sonstigen  wertbeeinflussenden Merkmale und

Voraussetzungen.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften voraus. Vergleichbar
sind solche Liegenschaften, die in den wertbeeinflussenden Parametern weitestgehend
Ubereinstimmung aufweisen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird eine
Plausibilitatskontrolle durch Vergleich mit in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
durchgeflihrten Verkaufen nach entsprechender Berlcksichtigung von

Unterschiedsfaktoren herangezogen.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der
beschriebenen Liegenschaft zum Stichtag 23.10.2024. Dieser wird durch den Preis
bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauBerung zu

erzielen ware.

Dabei sind alle tatsadchlichen, redlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
haben jedoch auBer Betracht zu bleiben. In der Bewertungslehre und in der Praxis sind
bei Objekten wie dem vorliegenden das Sachwertverfahren als Methode zur Ermittlung

des Verkehrswertes anerkannt.

Wahrend beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem
gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang
besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung,
dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe

aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist.
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Beim Ertragswertverfahren wird von nachhaltig erzielbaren Mietertragen ausgegangen.
Von den Rohertrdgen sind die so genannten Bewirtschaftungskosten, das sind im
Wesentlichen die Kosten der laufenden Instandhaltung und das Mietausfallwagnis
abzuziehen, um zum Jahresreinertrag zu gelangen. Dieser Reinertrag wird, was den
Anteil des Grund und Bodens betrifft, in Form einer ewigen Rente kapitalisiert, was den
Gebdaudeanteil betrifft, auf eine Zeitrente analog der Ublichen Restnutzungsdauer der
Gebdude kapitalisiert. Die Wahl des Zinssatzes erfolgt unter BerlUcksichtigung der

Objektart, der Lage und der Mobilitat der Investition.1

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ONORM B 1802. Die nachstehende
Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen Feststellungen und unter

Bedachtnahme auf die am Realitdtenmarkt erzielbaren Preise.

Auftragsgemafl wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Unter dem
Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu verstehen,
der im redlichen Geschéaftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar ware, wobei
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen entstehen kdénnten, auBer Acht zu

lassen sind.

Da die Liegenschaft sowohl zur Eigennutzung als auch zur Uberlassung an Dritte dienen

kann ist hier das Sachwertverfahren, als auch das Ertragswertverfahren anzuwenden.

1 Vgl. Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen
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3.1. Bodenwert:

Ublicherweise werden Freigrundpreise aus Vergleichswerten abgeleitet. Zum Vergleich
sind Grundstlicke geeignet, die in den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen
weitestgehend Ubereinstimmung aufweisen. Dabei sind Vergleichspreise die lter als ca.
4 Jahre sind auszuscheiden. Zum Vergleich eignen sich auch Grundsticke die nicht im

selben Gemeindegebiet liegen, sondern eine vergleichbare Lage aufweisen.

Um den Grundkostenanteil flir eine bestimmte Bestandseinheit zu ermitteln, sind vom
Grundkostenanteil, welcher einen Durchschnittswert auf das Gesamtgebaude bezogen

darstellt, Zu- und Abschldge nach Markterfahrung vorzunehmen.

Nutzflache: 67,07 m?

67,07 m? x € 1.600,--/m? 107.312,00

Bodenwert 107.312,00
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3.2. Gebaudewert:

Eigentumswohnung

67,07 m? Wohnflache a 5.000,00
Bauwert Eigentumswohnung 335.350,00
Fertigstellungsgrad 100 %

Neuherstellungswert 335.350,00
- 12,50 % Wertminderung wegen Alters? 41.918,75
- rickgestauter Erhaltungszustand? 0,00
- 15 % Wertminderung wegen verl. Bauaufwand? 50.302,50
Bauwert Eigentumswohnung 243.128,75
Ergibt Bauwert Eigentumswohnung: 243.128,75

3.3. Sachwert

Eigentumswohnung

Bodenwert 107.312,00
Eigentumswohnung 243.128.,75
Sachwert der Eigentumswohnung 350.440,75
Sachwert der Eigentumswohnung gerundet 350.000,00

2 Wertminderung wegen Alters: Baujahr 2014: 10 Jahre/80 Jahre *100 = 12,50 %.
3 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.10. des Gutachtens

4 Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der
tatsachlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Kaufer eines Gebaudes dieses nach seinem Sinn
etwas anders gebaut hatte und somit das vom Kaufer errichtete Haus den geschmacklichen und
bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kaufers nicht zur Ganze entspricht.
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3.4. Ertragswert

Wohnung und Stellplatz

Jahresrohertrag

Gesamt® 8.437.56
Summe

- Verwaltungskosten 3 % 253,13
- Mietausfallwagnis 2 % 168,75
- Instandhaltungskosten 0,50 %5 1.676.75
Liegenschaftsreinertrag 6.338,93
- Verzinsung des Bodenwerts’ 3.219,36
x Vervielfaltiger® 29,1234
Gebaudeertragswert 90.852,48
- riickgestauter Erhaltungsaufwand® 0.00
Zwischensumme 90.852,48
+ Bodenwert 107.312,00
Ertragswert 198.164,48

Ertragswert gerundet

198.000,00

5 Ertrag ohne Umsatzsteuer gemaR ONORM B 1802, Nettomiete It. MV 703,13 inkl. Stellplatz = pro Jahr

8.437,56
6 0,50 % des Neuherstellungswerts
7€107.312,00 * 3% = € 3.219,36

8 Der Vervielféltiger richtet sich nach dem Kapitalisierungszinssatz in der H6he von 3 % und der
Restnutzungsdauer des Gebédudes. Die wirtschaftliche Gesamtrestnutzungsdauer betragt 70 Jahre. Der
Reinertrag der baulichen Anlagen stellt einen Jahresbetrag einer Zeitrente dar. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird als Barwert einer jahrlich nachschissig zu zahlenden Rente errechnet. Dabei wird unterstellt,
dass der auf die baulichen Anlagen entfallene Jahresreinertrag wahrend der Restnutzungsdauern unverandert
bleibt.

2 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.12. des Gutachtens
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3.5.Verkehrswert:

Der errechnete Ertragswert, sowie der errechnete Sachwert decken sich nicht mit den

Gegebenheiten am Markt, so dass eine Anpassung notwendig ist.

Beim Ansatz des Sachwerts als Verkehrswert darf das befristet vermietete
Mietverhaltnis nicht auBer Acht gelassen werden. Aufgrund der befristeten Vermietung
erfolgt eine Anpassung an den Marktwert. Der Sachverstandige nimmt einen Abschlag
far die vorhandene Vermietung und der eingeschrankten Verwertbarkeit bei einem
Verkauf, welcher in vielen Fallen auch zur Eigennutzung dienen kann, in der H6he von 10
% an. Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Wagramer StraBe und der daraus

verbunden massiven Larmsituation nimmt der Sachverstandige einen Abschlag in Hohe

von 5 % an.

Sachwert 350.000,00

- 5% Larmsituation 17.500,00

- 10 % Anpassung befristete Vermietung 35.000.,00

Verkehrswert 297.500,00

ergibt Verkehrswert gerundet 298.000,00
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnung
1220 Wien, Wagramer StraBe 107 W Top 15, ER 2
B-LNR 54 Anteil 62/953 BBB Immo GmbH
betragt sohin zum Bewertungsstichtag 23.10.2024
gerundet € 298.000,00

in Worten: Euro zweihundertachtundneunzigtausend

Der Verkehrswert des PKW Stellplatz 7
1220 Wien, Wagramer StraBe 107
B-LNR 55 Anteil 5/953 BBB Immo GmbH
betragt sohin zum Bewertungsstichtag 23.10.2024
gerundet € 30.000,00

in Worten: Euro dreifBigtausend

S ? 1 196??
Ur die\Fachgebiete:
94.04; 94.1079415; 94.17; 94.20;
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4. ANMERKUNGEN

Umsatzsteuer
Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in

Kraft. Daher ist folgender Hinweis nétig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,

so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.

Unterlagen und erteilte Informationen

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu

andern.

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrenswerte zurlckzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.
Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden
im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist (diese
Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der fur die
Immobilie adadquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis

berlcksichtigt).

Gutachtensnummer 232712624 1220 Wien, Wagramer StraBe 107/15 Seite 84 von 85

Dieses Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit und unter Beachtung der getroffenen Prémissen glltig sowie ausschlieBlich fir den Gutachtenszweck
gedacht. Jede Verdéffentlichung oder Weitergabe - auch teilweise - bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Verfassers. Das Gutachten bleibt
Eigentum des Sachversténdigen.



IMMOBILIEN

Steuerliche Aspekte

Das Verkehrswertgutachten ist nicht fur steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern ist

nur fur den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.
Ich empfehle jedem potentiellen Erwerber Uber die steuerlichen Auswirkungen eines

Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die

subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind.

Besichtigung
Ich empfehle jedem Interessenten vor einem Erwerb von der Moglichkeit Gebrauch zu
machen, das Objekt nach Terminvereinbarung selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes

Bild von der Immobilie zu erwerben.

Gebaudezustand

Es konnten nur augenscheinliche Baumangel beschrieben werden.
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