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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Hernals, Gerichtsabteilung 11, 1172 Wien, Kalvarienberggasse 31, Frau Rat

Mag. Katharina Janik, mit Beschluss vom 03. November 2025 eingelangt am 04. November 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:

Eigentimergemeinschaft Clerfaytgasse 5 Mag. Bernd Trappmaier, Rechtsanwalt
Clerfaytgasse 5 Beim Mauthaus 6
1170 Wien 2100 Korneuburg

Verpflichtete Partei

C5 Immobilien GmbH
Clerfaytgasse 5/32

1170 Wien
Firmenbuchnummer 455973z

wegen: EUR 24.050,61 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 11 E 2813/25t

1.3. Auftrag/ Zweck
SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert

von

e B-LNr. 35 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 30
e B-LNr. 36 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 31
e B-LNr. 37 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 32
e B-LNr. 39 mit 104/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 37
e B-LNr. 40 mit 139/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 38
e B-LNr. 41 mit 126/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 39

Seite 1
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e B-LNr. 42 mit 102/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 40
e B-LNr. 43 mit 113/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 41
e B-LNr. 50 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 1

e B-LNr. 51 mit 21/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 2

e B-LNr. 56 mit 15/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 1

e B-LNr. 57 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 2

e B-LNr. 58 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 3

der EZ 1752, GB 01402 Hernals in 1170 Wien, Clerfaytgasse 5 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 09. Februar 2026, Tag der 2. Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 16. Dezember 2025, 08:00 Uhr (teilerfolgreich)
sowie am 09. Februar 2026, unter Anwesenheit von:

den Mietern einzelner Objekte

einer Mitarbeiterin der verpflichten Partei (bei beiden Befundaufnahmen)

der Gerichtsvollzieherin samt Schlosser und Zeugen (bei der 2. Befundaufnahme)
einem Vertreter der Hausverwaltung (bei der 2. Befundaufnahme) sowie

Frau Nadine Brezovits M.A. (Buro SV)

dem gefertigten Sachverstandigen

J Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fur den

17. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online
Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

J Protokoll der Eigentlimerversammlung
. Energieausweis
. Wohnbeitragsvorschreibungen

Seite 2
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1.5.3. Literatur

1.6.
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Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieflich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch auferen
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Stichprobenartige MaRe werden mit einem Leica Disto X4 durchgeflhrt. Dieses Gerat ist nicht
geeicht und es sind Messtoleranzen gegeben.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

iugﬂl REPUBLIK OSTERREICH (:;IE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01402 Hernals EINLAGEZAHL 1752
BEZIRKSGERICHT Hernals

LA A RS RS SR R R RS RS E RS R R RS Rl R R RS R R R R R R R SR RS

*** Eingeschrédnkter Auszug KA,
*kk B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) *EE
¥kk 35, 36, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 50, 51, 56, 57, 58 sk ok
wAK C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt KR

KA AR A A A AR TR A A AR A TR AR A A A A A A TR T AR I TR AR A XA AT AT A AT A AR ATk AT kAT A ATk h Tk kAT x
Letzte TZ 4872/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemi@B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KEAKFXKRFTKRF TR A KRTAATAATR AR XK I TR A TR I AT, D] *FAAF Xk Ak ATk kA Tk Tk d Ak khx kb Xk kxhkhxhh*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.639/3 GST-Flédche 602
Bauf. (10) 449
Bauf. (20) 153 Clerfaytgasse 5
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Geb&ude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Geb3dudenebenfldchen)

FEKRIIXKRATA AKX A I AXTAFXA I TR A FX A AT A ATAIITR PD XA I AKX A I XA I XA A I T kI X h AT Ak dTh A XA d Xk hhxhdx

4 a geléscht
R AR R R R SRR SRR SRR R R R R R R R EEEEEEE RS B R R E RS S SR RS R RS R SRR R EEEEREEEEEEE RS S
35 ANTEIL: 23/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 30
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautdnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
36 ANTEIL: 23/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 31
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautidnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
37 ANTEIL: 46/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 32
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautdnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
39 ANTEIL: 104/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 37
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautdnderung
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i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
40 ANTEIL: 139/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 38
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautdnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
41 ANTEIL: 126/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 39
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautidnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
42 ANTEIL: 102/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 40
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautdnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
43 ANTEIL: 113/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
e 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 41
g 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
h 2698/2018 Firmenwortlautdnderung
i 4833/2019 Berichtigung der Anteile
50 ANTEIL: 46/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
a 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Werkstatt 1
b 2698/2018 IM RANG 3985/2017 Kaufvertrag 2018-05-08 Eigentumsrecht
c 4833/2019 Berichtigung der Anteile
51 ANTEIL: 21/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
a 2707/2016 4833/2019 Wohnungseigentum an Werkstatt 2
b 2698/2018 IM RANG 3985/2017 Kaufvertrag 2018-05-08 Eigentumsrecht
c 4833/2019 Berichtigung der Anteile
56 ANTEIL: 15/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
a 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
b 4833/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz 1
57 ANTEIL: 8/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
a 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
b 4833/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz 2
58 ANTEIL: 8/1750
C5 Immobilien GmbH (FN 455973z)
ADR: Clerfaytgasse 5/32, Wien 1170
a 5741/2016 IM RANG 4039/2016 Kaufvertrag 2016-08-19 Eigentumsrecht
b 4833/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz 3
RS R RS R RS RS RS R RS R R R R E R E R R SRR SRS C A E R RS R RS R RS E RS E R R EEEEEEEEEEEEE S
34 a 2707/2016 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V Wohnungseigentumsvertrag
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2016-03-08
auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58
4037/2021 IM RANG 3768/2020 Pfandurkunde 2021-07-21

PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 4.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
geldscht

auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58
1017/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (32 C 312/24w)
auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58
4465/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (32 C 1512/24s)
auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58
632/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (32 C 177/25v)
auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58
2692/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (32 C 811/25d)
auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58
4483/2025 Exekutionsantrag 2025-09-08

PFANDRECHT vollstr EUR 36.808,66

9,2 % Z Uber dem jeweiligen Basiszinssatz

aus EUR 36.808,66 ab 2023-07-01,

Kosten EUR 3.110,88 samt 4 % 2 seit 2025-07-01,

Kosten des Antrags EUR 1.567,38

fiir baukult ZT GmbH (FN 459264p)

(11 E 2606/25a)
auf Anteil B-LNR 35 36 37 39 bis 43 50 51 56 57 58

a 4872/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr

1) EUR 5.028,08

2) EUR 9.201,12

3) EUR 6.181,45

4) EUR 3.834,96,

Zinsen und Kosten wie Beschluss 2025-10-01

Kosten EUR 967,65 samt 4 % Z seit 2025-05-22,
Kosten EUR 973,68, Kosten des Antrags EUR 1.118,72
fiir Eigentiimergemeinschaft Clerfaytgasse 5

(11 E 2813/25t)

AR R R RS SRS SRR R R RS R R R R R R RS HINWEIS AR RS R RS RS R R RS RS SR SRR R RS

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR A R RS RS SRS R RS RS R RS R RS R RS R R R RS RS R R R RS RS E RS RS R R R E RS ES S

Grundbuch

17.02.2026 07:29:56

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aullerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht

bekannt gegeben.
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N “ Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
5 Lo

‘3 17. Wiener  Gemeindebezirk  ,Hernals“ per  Adresse
Clerfaytgasse 5. Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft

L wird durch folgende StraBenzige markiert: Clerfaytgasse -

" | Hernalser Hauptstraie — Nesselgasse — Rotzergasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Clerfaytgasse verbindet die Hernalser HauptstraRe im Stidwesten mit der Rotzergasse im
Nordosten und wird entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt. Benannt wurde sie
1894 (Verlangerung: 8. Oktober 1901) nach dem 6sterreichischen Feldmarschall-Leutnant Charles
(Karl) Graf Clerfayt de Croix.

Der 17. Wiener Gemeindebezirk ,Hernals* liegt im Nordwesten Wiens und erstreckt sich tber
11,40 km?. Die westlichen Bezirksteile bestehen grofteils aus bewaldeten Parkanlagen - Teilen
des Wienerwaldes. Die oOstliche Grenze ist der Stralenzug ,Gurtel*. Hernals hat rund
56.600 Einwohner und besteht aus den Bezirksteilen Hernals, Dornbach und Neuwaldegg.
Grenzen hat der 17., Bezirk im Suden zum 16., Ottakring, im Westen zum 14., Penzing, im Osten
zum 18., Wahring und im Nordosten zum 19., Dobling. Der nordliche Bezirksteil grenzt an
Niederosterreich, politischer Bezirk ,Wien-Umgebung®.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung haben die StraBenbahnlinie 43 und die Autobuslinie 10A eine Haltestelle.

Auf der sehr langen Strecke von 12., NiederhofstraRe/U6 uber Meidlinger Hauptstrafle/U4,
Schonbrunn/U4, JohnstraRe/U3, Wilhelminenstralie, Gersthof/Schnellbahn 545,
Turkenschanzplatz/Turkenschanzpark zum Bahnhof Heiligenstadt/U4 quert die Autobuslinie 10A
sieben Wiener Bezirke. Die Straenbahnlinie 43 fahrt von 1., Schottentor/U2 uber die
Universitatsstrale, Alser StralBe durch den 8. Bezirk; auerhalb des Strallenzuges Gurtel setzt
sich die Strecke fort durch die Jorgerstralle, Hernalser Hauptstralie, Alszeile, Dornbacher Strale
(17. Bezirk). Endstelle istim 17., Neuwaldegg.
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen

w Verkehrsmittel insgesamt ca. 30 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
Clerfaytgasse wird zur Ganze entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt. Die
Parkplatzsituation ~ ist ~ durchschnittlich. ~ Der  17.Bezirk ist  Uberwiegend ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher
kostenpflichtig. Die nachstgelegenen Parkhauser befinden sich in der Heigerleinstrale und in der
Geblergasse.
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Abb. 3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche Adresse ca. 5,5
StralRenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

Kurzparkzone (KPZ) v
|| Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

R T

FEmS O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Seite 9



Abb. 5:

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:
Die Clerfaytgasse fuhrt uber die Rotzergasse und die Comeniusgasse zur Hernalser HauptstraBe
und diese gegen Siidosten befahren fiihrt zum StraRenzug Giirtel. Uber diesen ist der Anschluss

mag. markus reithofer msc
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Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederésterreich

an alle weiteren Autobahnen und Schnellstra3en in und um Wien gut gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 30 Min. 5,5km
Westbahnhof k.A. 20 Min. 4,5 km
Hauptbahnhof k.A. 35 Min. 8,5km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 30 Min. 6,5 km
Flughafen k.A. 60 Min. 23,0 km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit:

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich in der Hernalser Hauptstrafle und
am Elterleinplatz.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Das Postsportzentrum im
rund 17.000 Quadratmeter groRen Lidlpark liegt in fuBlaufiger
Entfernung.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Hernalser
Hauptstrae 99 bzw. 155. Das Krankenhaus Gottlicher Heiland in der
Dornbacher Stralie liegt ca. 1,8 km von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft entfernt.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at

| Bildung

n m Biicherei

= Kinderbetreuung
o [} Kinderbetreuung offentlich
| Kinderbetreuung privat

=l Schule
W} Volksschule
n a Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
n Polytechnische Schule
m §7] Aligemeinbildende hohere Schule
m |7 Zentrum fur Inklusiv- und

Sonderpddagogik

m 7] Berufsschule

™ a Berufsbildende mittlere und hohere
Schule

| Musikschule Wien
u B Universitat
B n Volkshochschule
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Abb. 7: medizinische Versorgung

Gesundheit & Soziales
b 4 I Apotheke
\ f: \ ' HEPrimirversorgung
§ \ _' » 5 | Primarversorgungszentrum
‘ S 3 A 7 lﬂ Primarversorgungsnetzwerk
% £ / P 2 S ' m[3) Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium
6 : : ~ A \‘,’ sl { 5 / ® (3 Fachirztliches Zentrum
/ Gy / \';.:', 1R / N ,\‘\-' _* M ArztinjArzt ¥
.»" .. e = “', . ; B N f Band / Re Allgemeinmedlzinerln
/ N -. v N ] Facha'rztln/Facharzt
iy 68 of v i'f.:.,._‘ * . i zahnirztin/zahnarzt
/’ 2 o L5 3 ] | m Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

; N maximal mogfiche Lagezuschiage fur Wien
GIK Kaufkraft Osterreich 2025 NiQ [T

gom. § 2 Abs. 3 1. Satziel RCWG
(vl OGH & CL742017v vom 20.11.2017)
Al Hinoer 2018

B T

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten
als gut zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist straRenseitig in Richtung Clerfaytgasse gegen
Sidosten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstlcksform ist annéhernd

rechteckig. Als Gesamtgrofle ist gemaR dem Grundbuchstand eine Flache von 602 m2

ausgewiesen.

R SR R R R R R S S SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S hl R R S S R R RS SRR R R R R R EEEEEEEEEEE R EE RS S E

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.639/3 GST-Fliche 602
Bauf. (10) 449
Bauf. (20) 153 Clerfaytgasse 5
Legende:

Bauf. (10): Baufliachen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudenebenflichen)

RS R R S R S RS SR EEEEEE R R R R R R R R EE R EEEEEE S AZ IR S S S S RS SR SRR R R E R R R R R R R EEEEEEE T EE B RS

Abb. 9: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 10:  Luftbild

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at
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2.3.2. Larmbeeintrachtigung

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

e e o=y i £
! R &7 7__ 8 G 5 b KARTENDETAILS
5 el T SN % StraRe 2022 - Summen-
! e s karte - 24h
&y Legende
',"'\\f . fm>15a8

' ‘FL' ‘ W 70-75dB

17'\\.“{ =y # é M 65-70dB

{ o &G

~ i [ 60-65dB

% [155-60dB

Pl Linienquellen Autobahnen und
:‘ 4 Schnellstraen

;s ’ _:_\Z /# Linienquellen Landesstraen
&,
& é [] Gebaude

44 O Ballungsraum
‘ j [ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
MW >75dB
W 70-75d8B
W 65-70dB

[ 60-65dB

/’ D [ 55-60dB
4 57/ Grenzwertlinie

i / Linienquellen StralRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

+ Kilometrierung
/. O Ballungsraum

-4 [ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist gemaR der Larmkarte 2022 eine
durchschnittliche Larmbeeintrachtigung durch den Stralenlérm gegeben.
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Abb.13: Hochwasser

Legende ~

.v»\\. . o KARTENDETAILS
> Hochwasserrisikozonierung g

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich
Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

&
ol
:
4

:_‘ + Differenzkarte Hochwasserrisikozonierung -
/. 1 HORA3D

& -] . HQohne Animation
:‘. R & / Animation ohne HQ

Quelle: www.hora.gv.at

GemaRl www.hora.gv.at liegt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht in einer

Hochwassergefahrenzone.

2.3.4. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 14:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:
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Bereich 1

Bauland — gemischtes Baugebiet
Bauklasse Il

geschlossene Bauweise
Trakttiefe 12 m (in Teilbereichen)

Bereich 2

Bauland — gemischtes Baugebiet, Geschaftsviertel

Bauklasse |, hohenbeschrankt auf 5 m

geschlossene Bauweise

besondere Bestimmungen: ,In den mit BBS bezeichneten Teilen des wohn- oder
gemischten Baugebietes darf die bebaute Fldche maximal 40% der
BauplatzgroRe betragen.”

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.5. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen Ooffentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.6. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:
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Abb. 15:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

Altlast

AltlastenmaRRnahmen
abgeschlossen

Flachentyp
D Altlast
Altablagerung
[ Aitstandort
| Status

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast”
N Altlast vorgeschlagen

Il Attlast

(] Altlastenmafinahmen
abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at

Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Das Umweltbundesamt — Abt. Altlasten hat folgende Information erteilt:

,Uber das Grundstiick .639/3 in der KG Hernals liegen dem Umweltbundesamt keine
altlastenrelevanten Informationen vor. Konkrete Informationen (ber Verunreinigungen sind auch

nicht bekannt."
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Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des
Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte sind in einem urspringlich
viergeschossigen, um 1903 errichteten Gebaude des Bautyps ,Miethaus s. d. Grlnderzeit —
StraBentrakter” situiert.

Abb. 16:  Genehmigungsvermerk Einreichplan

Quelle: Bauakt MA 37

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt von der Clerfaytgasse tber eine doppelfliigelige Holztiir mit
Glaseinsatz. Die einzelnen Objekte werden iber ein zentrales Stiegenhaus mit Lift erschlossen.
Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fiir das Baujahr
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich
werden augenscheinlich laufend instandgehalten.

Abb. 17:  historische Ansichten/Schnitte

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen)
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Abb. 18:  Kriegssachschaden, um 1946

s U . '\W Kriegssachschaden, um 1946
;(/ . "/?.q% ¢ Inhaltlichen Erlauterungen
F w N il e [] Totalschaden

WY war A [ Ausgebrannt
[l schwerer Schaden
. Leichter Schaden
Bombentreffer
Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse keinen Schaden.

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Tourismus erteile folgende Auskunft:

Geschaftszahl: 2026-0.204.849

Mitteilung wegen nicht geforderter Liegenschaft:
1170 Wien, Clerfaytgasse 5, EZ. 12752, KG. 01402 Hernals

Guten Tag,

bezugnehmend auf |hre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fir die oben
angefiihrte Liegenschaft keine Bundeswohnbauférderungen gewahrt wurden.
Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der
zustandigen Stelle in Inrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.

Um Kenntnisnahme wird ersucht.

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veréffentlichten Liste der unbeweglichen
und arch&ologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.
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Bauzustand:
Lage:

Geschosse:

Bauweise:
Abfallrohre:
StraBenfassade:

Hoffassade:
Fenster:

Haustor:

Stiegenhausform:

Stiegenhaus:
Gelander:
Bodenbelage:
Wandbelage:
Decken:
Abortanlage:
Lift:

AuBenanlagen:
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Wohnzwecke, Werkstattenzwecke

durchschnittlich

Ecklage

Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. - 3. Stock

nicht ausgebautes Dachgeschoss

Massivbauweise

innen liegend

verputzt/leicht gegliedert, durchschnittlicher Erhaltungszustand
verputzt/glatt, guter Erhaltungszustand, teils angebaute
Balkone

Metallfenster und Kunststofffenster in
bewertungsgegenstandlichen Objekten

doppelfligelige Holztir mit Glaseinsatz

halbgewendelt

Stein

Metallgelander mit Holzhandlauf

Zementfliesen

verputzt/gemalt

gemalt

bestandobjektintern/-extern

vorhanden und wlrde laut Aussage der Vertreterin der
verpflichteten Partei auch in das Dachgeschoss fahren, ist
jedoch im Bereich des Dachgeschosses gesperrt

befestigt, teils bekiest — Fahrrad-Hangemaoglichkeit vorhanden
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Abb. 19:  Grundriss Keller/Souterrain

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane)

Abb. 20:  Grundriss Parterre

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane)
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Abb. 23:  Grundriss 3. Stock

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane)

Abb. 24:  Grundriss Dachboden

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane)

Im Laufe der Jahre kam es in den einzelnen Stockwerken zu diversen Adaptierungen.
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft durch die Baubehorde am 17. Marz 2026 gibt es derzeit keine offenen Bauauftrage
die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft betreffend.

Laut Auskunft durch die Baubehdrde gibt es auf der Liegenschaft per 28. Janner 2026 folgende
offene Bauvorhaben:
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Bescheid - Abweichung/en von Vorschriften des Bebauungsplanes gemaR §69 der

Bauordnung fiir Wien (BO), vom 02. September 2015
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. Bescheid — Errichtung eines Dachgeschosszubaus, Errichtung eines Aufzugsschachtes,

Bauliche Herstellungen, Bauliche Anderungen; Baubewilligung; Gehsteigbekanntgabe;

Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und Uberfahrt, vom 16. Oktober 2015
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Bescheid - Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1.

12. August 2016

Planwechsel), vom
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o Bearbeitungsbogen §62 (bauliche Anderungen 3. OG, Top 30 und 32), vom
20. Dezember 2016
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° Aktenvermerk, 12. Marz 2018
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Bescheid — Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz; Vorschreibung, vom

25. April 2018
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Bescheid — Abweichung von Vorschriften des Bebauungsplanes gemall §69 der
Bauordnung flir Wien (BO); Abweichung von gesetzlichen Bestimmungen gem.

§ 81 Abs. 6 BO, vom 01. Oktober 2020

—
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o Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel); Zubau; Bauliche
Herstellung (Terrassen samt Zugangstreppen); Baubewilligung gem. §71 BO, vom

30. Dezember 2020
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Bescheid — Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz 2008; Abanderung des

Bemessungsbescheides, vom 19. Marz 2021
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Mitteilung — Zuriicklegung der Baufiihrung; Bestellung einer neuen Baufilhrerin oder eines

neuen Baufihrers, vom 17. Janner 2023
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Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel); Errichtung eines
Nebengebaudes; Entfall der Verpflichtung der Gehsteigherstellung, vom 21. Mai 2024

Seite 70



ﬁ mag. markus reithofer msc
NV

- 4 Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Seite 71




ﬁ mag. markus reithofer msc
Y

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Seite 72



ﬁ mag. markus reithofer msc
Y

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Seite 73



)

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Seite 74



s

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Seite 75



)

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Seite 76



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Bescheid — Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes gemall §69 der

Bauordnung fiir Wien (BO), vom 07. August 2024
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. Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO, vom 21. August 2024
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Fertigstellungsanzeige, vom 16. September 2024
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Bescheid - Dachgeschosszubau; Bauliche Herstellungen; Bauliche Anderungen;

Baubeuwilligung; Gehsteigbekanntgabe, vom 04. Oktober 2024
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. Nichterfiillte Verpflichtung — Mahnung, vom 27. Februar 2025
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Im Rahmen der Bauakteinsicht in die Hauseinlage konnten keine bewertungsrelevanten

Baubescheide erhoben werden.
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2.6. Objektbestand

Es wird eingangs darauf hingewiesen, dass im Jahr 2015 ein Dachgeschossausbau sowie bauliche
Anderungen, der Zubau von Balkonen und einer Aufzuganalage eingereicht und baubehérdlich
bewilligt wurden. Unter anderem erfolgte auf Basis dieser Einreichplanung die Erstellung des
Nutzwertgutachtens mit der Urkunde TZ 2707/2016. Im Laufe der Jahre kam es zu diversen
Abweichungen vom urspringlich eingereichten Bauvorhaben und vom Nutzwertgutachten aus dem
Jahr 2017 (Urkunde TZ 4833/2019). Mit dem 3. Planwechsel erfolgte die ,Nichtkonsumation® des
Dachgeschossausbaus. Der Ausflihrungsplan ist mit dem Jahr 2024 datiert. Im Oktober 2024
erfolgte eine neue Einreichung fur den Dachgeschossausbau und wurde dieser baubehdrdlich
auch bewilligt. In diesen Planen ist ersichtlich, dass nunmehr der Rohdachboden ausgebaut
werden  soll. Bis dato liegt fur das gesamte  Bauvorhaben  keine
Fertigstellungsanzeige/Benitzungsbewilligung vor und war zu den Befundaufnahmen im
Dachboden noch kein Baubeginn ersichtlich. Es wurde lediglich das Dachbodenpflaster und die
Beschuttung entfernt, die offene Dippelbaumdecke wurde mit Planen abgedeckt.

Die vorhandenen Nutzwertgutachten entsprechen somit nicht dem Ist-Zustand der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Einzelne bewertungsgegenstandliche Objekte wurden
in natura (noch) nicht geschaffen bzw. wurden baulich mit den Nachbarobjekten teilweise vereinigt
oder in diese integriert bzw. mittels eines gemeinsamen Mietvertrages vermietet. Aufgrund dessen
werden diese Objekte hinsichtlich der Objektbeschreibung und in weiterer Folge hinsichtlich der
Bewertung als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst.

Legende:
AW Abwasch HK Heizkorper
BW Badewanne HWB Handwaschbecken
DU Dusche KSF Kunststofffenster
GS Geschirrspdler WB Waschbecken

GT Gastherme WwWB Warmwasserboiler
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2.6.1. Objektbeschreibung B-LNr. 35 (WE an Wohnung 30), B-LNr. 36 (WE an Wohnung 31),
B-LNr. 37 (WE an Wohnung 32)

Die Wohnungen Top 30, 31 und 32 sind im 3. Obergeschoss der Liegenschaft situiert, die Top 30
und 31 wurden in natura baulich miteinander verbunden und mittels eines mindlichen
Mietvertrages gemeinsam mit der Top 32 vermietet, teilweise wurden Flachen in die angrenzende
Wohnung Top 32 integriert.

Abb. 25:  Grundriss Top 30, 31, 32

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehdrde nicht GUberein, da zwei Objekte
baulich miteinander verbunden, Raumwidmungsanderungen vorgenommen, Flachen in die
angrenzende Top 32 integriert und ein Bad sowie ein WC in den Wohnungsverband eingebaut

wurden.

Das Nutzwertgutachten mit den darin ausgewiesenen Flachen wurde auf Basis des nachfolgenden
Einreichplanes, genehmigt am 16. Oktober 2015 (offene Bauvorhaben), erstellt.
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Abb. 26: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Top 30,
31,32

Top 32

Top 31

Top 30

1T

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)

Mit dem nachfolgenden Plan fir die Bauanzeige, eingereicht am 20. Dezember 2016 (offene
Bauvorhaben), wurden die baulichen Veranderungen der Wohnungen Top 30, 31 und 32 sowie
Zusammenlegung der Top 30 und 31 baubehordlich bewilligt. Der Ist-Zustand der
Grundrissgestaltung entspricht (iberwiegend diesem Plan bzw. dem neuen Einreichplan,
genehmigt am 04. Oktober 2024 (ebenfalls noch als offenes Bauvorhaben bei der Baubehdrde
gefuihrt), weicht jedoch hinsichtlich der Fl&che und den Nutzwerten von jenen im Nutzwertgutachten
ab.
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Abb. 27: Auswechslungsplan Grundriss Top 30, 31, 32

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Bauanzeige, eingereicht am 20. Dezember 2016)

Abb. 28: Einreichplan neu Grundriss Top 30, 31, 32

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Top 30 und 31

Der Zugang erfolgt tiber eine einflligelige profilierte Holztir vom ehemals als , Top 30“ bezeichneten
Objekt und gliedert sich in einen Vorraum mit Kochnische, ein WC, ein Zimmer, ein Kabinett sowie
ein Bad, ist zur Génze stralenseitig in Richtung Clerfaytgasse ausgerichtet und verfligt tber in
diese Richtung orientierte Fenster. Ein Querltiften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht
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moglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kochnische situierten Gastherme und

Radiatoren in allen Rdumen. Der Erhaltungszustand ist als in Teilbereichen sanierungsbedurftig

einzustufen, das Objekt weist teils massive Gebrauchsspuren im Wand-/Deckenbereich auf,

auferdem sind Wasserschaden in Teilbereichen der Decke ersichtlich.

Abb. 29: Grundrissgestaltung Top 30, 31

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Der Ist-Zustand entspricht Uberwiegend der Grundrissgestaltung gem. dem Einreichplan,

genehmigt am 04. Oktober 2024 der offenen Bauvorhaben.

Die Raume der Top 30-31 beschreiben sich wie folgt:

Boden Wande Decke

Raum m2

Fenster

Ausstattung

Zustand/
Anmerkung

Vorraum mit

Kochnische |19 Parket

gemalt gemalt, Spots

HK,

Gegensprechanlage

(desolat), AW,
Herd, GT

starke
Gebrauchsspuren
im Wand-
[Deckenbereich
und bei den
Kiichenfronten
ersichtlich

verfliest,

WC
gemalt

1,56  Fliesen gemalt

HK, Hange-WC,
HWB, Liftung

Wasserschaden
im
Deckenbereich

Zimmer 19,57  Parkett gemalt gemalt

2
straenseitige
KSF

HK

Wasserschaden
im
Deckenbereich,
starke
Gebrauchsspuren
im Wandbereich
ersichtlich
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" Zustand/
2
Raum m Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Anmerkung
unfertiger
1 Zustand - teils
4 Kabinett 11,35  Parkett gemalt gemalt straenseitiges HK freiliegende
KSF Kabel im Wand-
/Deckenbereich
Sprossenradiator,
. verfliest, BW, WB, -
5 Bad 3,93  Fliesen gemalt gemalt, Spots Liiftungsauslass im durchschnittlich
Deckenbereich
48,00

Die ausgewiesene Nutzflache wurde aus dem Plan der Bauanzeige, eingereicht am

20. Dezember 2016, entnommen. Im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ist eine

Flachensumme von 48,07 m2 ausgewiesen.

Abb. 30:

Abb. 32:

Top 30-31 Zugang

Top 30-31 Vorraum (2)

Abb. 31:

Abb. 33:

Top 30-31 Vorraum (1)

Top 30-31 WC (1)
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Abb. 34: Top 30-31 WC (2) Abb. 35:  Top 30-31 elektrische Anlage

Abb. 36:  Top 30-31 Vorraum (3) Abb. 37:  Top 30-31 Kochnische (1)

Abb. 38:  Top 30-31 Kochnische (2) Abb. 39:  Top 30-31 Kochnische (3)

Abb. 40:  Top 30-31 Kochnische (4) Abb. 41:  Top 30-31 Kochnische (5)
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Abb. 42:  Top 30-31 Zimmer (1) Abb. 43:  Top 30-31 Zimmer (2)

Abb. 44:  Top 30-31 Zimmer (3) Abb. 45:  Top 30-31 Kabinett (1)
- \I. \
Abb. 46:  Top 30-31 Kabinett (2) Abb. 47:  Top 30-31 Kabinett (3)
¥
1]
k& ‘ u
Abb. 48:  Top 30-31 Kabinett (4) Abb. 49:  Top 30-31 Kabinett (5)

]
m
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Abb. 50:  Top 30-31 Kabinett (6) Abb. 51:  Top 30-31 Bad (1)

Abb. 52:  Top 30-31 Bad (2) Abb. 53:  Top 30-31 Bad (3)

4

Top 32

Die Top 32 wird tiber eine doppelfliigelige Holztlr erschlossen und gliedert sich in einen Vorraum,
ein WC, eine Wohnkiiche, ein Zimmer, ein Bad und einen Abstellraum. Das Objekt ist zur Ganze
strallenseitig — sowohl in Richtung Clerfaytgasse als auch in Richtung Rotzergasse ausgerichtet
und verfiigt Gber in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung bedingt mdglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Wohnkiiche
situierten Gastherme und Radiatoren in allen R&umen aufler dem Abstellraum. Der
Erhaltungszustand ist als in Teilbereichen sanierungsbediirftig einzustufen.
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Abb. 54: Grundrissgestaltung Top 32

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Der Ist-Zustand entspricht (berwiegend der Grundrissgestaltung gem. dem Einreichplan,

genehmigt am 04. Oktober 2024 der offenen Bauvorhaben.

Die Raume der Top 32 beschreiben sich wie folgt:

Raum m? Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Aﬁumset?ﬁ;g

Vorraum 11,01 Parkett gemalt gemalt, Spots gemalt HK durchschnittlich

WC 1,37 Fliesen Vggri?tt : gemalt HI-}I(leBIarI]_%?tLYr\:g durchschnittlich

Wohnkiiche 38,28  Parkett gemalt gemalt, Spots straf&er?:seitige HK, AW, GT durchschnittlich
gemalt, teils KgF

Zimmer 10,87  Parkett nichtverputzte gemalt, Spots strallenseitige HK sanierungsbeduirftig
Rigipswand KSF

Bad 3,54 Fliesen Vggrizsltt : gemalt, Spots SB%O?;IGBNESEL% durchschnittlich

Abstellraum 2,37 Parkett gemalt gemalt, Spots - - durchschnittlich

67,44

Die ausgewiesene Nutzfliche wurde aus dem Plan der Bauanzeige, eingereicht am

20. Dezember 2016, entnommen. Im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ist eine

Flachensumme von 67,44 m2 ausgewiesen.
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Abb. 55: Top 32 Zugang Abb. 56: Top 32 Vorraum (1)

Abb. 57:  Top 32 Vorraum (2) Abb. 58: Top 32 Vorraum (3)

Abb.59: Top 32 WC (1) Abb.60: Top 32WC (2)

/

Abb.61:  Top 32 Wohnkiiche (1) Abb. 62:  Top 32 Wohnkiiche (2)
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Abb. 63:  Top 32 Wohnkiiche (3) Abb. 64:  Top 32 Wohnkiiche (4)

Abb. 65:  Top 32 Wohnkiiche (5) Abb. 66: Top 32 Wohnkiiche (6)

Abb. 67:  Top 32 Wohnkiiche (7) Abb. 68:  Top 32 Wohnkiiche (8)

Abb. 69:  Top 32 Wohnkiiche (9) Abb.70:  Top 32 Wohnkiiche (10)
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Abb. 71:  Top 32 Zimmer (1) Abb. 72:  Top 32 Zimmer (2)

Abb. 73:  Top 32 Zimmer (3) Abb.74: Top 32 Bad (1)

Abb.75: Top 32 Bad (2) Abb.76: Top 32 Abstellraum

2.6.1.1. Nutzflache

Die Objekte weisen gemafl dem Nutzwertgutachten (TZ 2707/2016) folgende Nutzflache auf:
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ﬂop 30 (Wohnung) \

Bezeichnung Lage Fliche m?
Réume
Kiiche 3.Stock 7,80
Zimmer 3.Stock 21,01 26,81
Nutzflache 28,81
Top 31 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fliche m?
Raume
Kiiche 3.Stock 7,67
Zimmer 3.Stock 21,01 28,68
Qutzﬂ'a‘cho 28,68
/~ Top 32 (Wohnung) N\
Bezeichnung Lage Fliche m?
Rdume
Kiiche 3.Stock 10,58
Zimmer 3.Stock 25,50
Kabinett 3.Stock 10,96
Vorzimmer 3.Stock 10,05 57,06
\ Nutzfliche 57,06 )
ﬂ op 30 (Wohnung) \
Bezeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
: inm? pro m? nutzwert gerundet
Réume
Kliche 3.Stock 7.80 0,800 6,24
Zimmer 3.Stock 21,01 0,800 16,81 23

Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 31 (Wohnung)

Bezeichnung Lage +  Flédche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet

Rdume

Kiiche 3.Stock 7.67 0,800 6,14

Zimmer 3.Stock 21,01 0,800 16,81 23

Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 32 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet

Raume

Kiiche 3.Stock 10,55 0,800 8,44

Zimmer 3.Stock 25,50 0,800 20,40

Kabinett 3.Stock 10,96 0,800 8,77

Vorzimmer 3.Stock 10,05 0,800 8,04 46

Mindestanteil: 46 von 1.707 (92 von 3.414)

J

Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016)

Die Flachensumme der Top 30 und 31 gem. dem Nutzwertgutachten betrégt 57,49 m2 und weicht
um + 9,42 m? von der ausgewiesenen Flachensumme gemal dem Einreichplan, genehmigt am

04. Oktober 2024 ab.
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Die Flachensumme der Top 32 gem. dem Nutzwertgutachten betrégt 57,06 m2 und weicht um
- 10,38 m2 von der Flachensumme gemé&R dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024 ab.

2.6.1.2. Bestandsverhiltnis

Seitens der verpflichteten Partei wurde folgende Mietvereinbarung mit der Information tUbermittelt:

LAnbei der leider von Gericht bestétigte Mietvertrag fiir die Wohnung 32. Deshalb wurde eine
Mietvertragskiindigung bei Gericht eingebracht. (die im Mietvertrag aufgefiihrten Wohnungen 7
und 30 haben wir per Gericht zugesprochen bekommen und gerdumt)*.

Seitens der verpflichteten Partei wurde telefonisch die Auskunft erteilt, dass Herr Dr. Meisel, der
den nachfolgenden mindlichen Mietvertrag (unter anderem fur die Top 30, 31, 32) mit dem Mieter
abgeschlossen hat, in der Vergangenheit kurzfristig als Geschaftsfuhrer fir die verpflichtete Partei

eingesetzt war.
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Dr.Friedrich Meisel

SchénbrunnerstraBe 133/4
1050 Wien

Herrn
Michael Kuenburg

Clerfaytgasse 5
1170 Wien

Wien, 22.10.2020
Betrifft: Mietvertrag fur Wohnung 32, 1170 Clerfaytgassee S
Sehr geehrter Herr Kuenburg|

Ich bestitige, dass ich am 29.8.2016 als Geschftsfuhrer der Clerfaytgasse 5
DachgeschoRerrichtungs- und Verwaltungs- GmbH mit (hnen bzgl. obiger Wohnung einen
mindlichen Mietvertrag, der beiliegendem Textentwurf entspricht, abgeschlossen habe.

Der Vertrag wurde zur Vermeidung von Gebiihren nur miindlich abgeschlossen.

Ich ersuche um Kenntnisnahme.

%&mf

Or, Friedrich MEISEL

Tel.: +43 664 100 11 24, E-Mail: f. meisel@outlook.com
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Niederschrift des mindlichen Mietvertrages

Niederschrift am 29-08-2016 zum mindlichen Mietvertrag abgeschlossen zwischen Clerfaytgasse 5
DachgeschoBerrichtungs- und Verwaltungs- GmbH kurz C 5 genannt, vertreten durch den
Geschaftsfihrer Dr. Friedrich Meisel und dem Mieter Michael Kuenburg geb. 03-03-1952.

MIETVERTRAG
Das Mietverhditnis fir Top 7/30/31/32 beginnt am 15-09-2016.
Alle Liegenschaften Top7/30/31/32 sind in der Kategorie D ohne Bad, WC und ohne Helzung.

Top 32 soll mit Top 31 teilweise vereint werden. Der Rest von Top 31 geht zu Top 30 gemdR den
Planen der Architektin Dipl. Ing Regina Lettner. Top 30 soll als eigene Einheit mit ca. 48m’ entstehe,
Top 32 wird 67m® umfassen.

Der Mieter baut auf eigene Kosten Bad, WC, Heizung und neue Fenster ein und saniert die Tops und
erhalt einen unbefristeten Mietvertrag.

Das vereinbarte Mietentgeit betrdgt fir Kathegorie D € 1,70 / M? das sind fiir 144m? € 2448 incl.
10% Ust.

Heizung und Energle sind vom Mieter zu bezahlen, solange die Liegenschaft auch als Biro Firmensitz
genutzt wird vom Vermieter.

* Die Tops werden auf Baudauer des Dachgeschoss Ausbaues Herrn Micheal Kuenburg
unentgeitlich zur Verflgung gestelit.
Das Mietentgeit ist nach Bau Fertigstellung des Hause DG Ausbau und Lifteinbau erstmals fillig.
Da die Liegenschaft auch als BOro benutzt wird und alle zukiinftigen Gesellschaften Ihren
Firmensitz an der Adresse haben werden.

¢ Bei Beendigung des Mietverhiltnisses gehen die vom Mieter getédtigten Investitionen ablosefre
in das Eigentum des Vermieters iber.

*  Der Mieter baut gem. den Pinen der Architekten Baukult die Top 7,30,31,32 zu 3
selbststdndigen Einheiten um,
2 3
vl [ z;
' A0, [ / e/
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[Bereitgestelit: 23.09.2024 12:02)

5E9/24v-9

(Bitte in allen Eingaben anfihren)
JU §T|Z BEZIRKSGERICHT HERNALS

Kalvarienberggasse 31

1172 Wien

Tel.: +43 1 404 25 308425

Personenbezogene Ausdriicke in
diesem Schreiben umfassen jedes
Gaschlecht gleichermalen.

Mag. Timo Gerersdorfer

Ettenreichgasse 9
1100 Wien
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
C5 Immobilien GmbH Mag. Timo Gerersdorfer
Clerfaytgasse 5/32 Ettenreichgasse 9
1170 Wien 1100 Wien
Rechtsanwalt
Tel.: +4316043576, Fax: +4316024906
(Zeichen: C5Imm/KuenMi-2)
Verpflichtete Partei vertreten durch
Michael Kuenburg ENGINDENIZ Rechtsanwalte fir
geb. 03.03.1952 Immobilienrecht GmbH
Clerfaytgasse 5 /32 Marc-Aurel-Strafie 6/5
1170 Wien 1010 Wien
Tel.: 514 30-0, Fax: 514 30-9
Wegen:

EUR 750,00 samt Anhang (Raumungsexekution u.Fahrnis- u. Forderungsex.)
Zu: C5lmm/KuenMi-2

Der Raumungstermin 4.10.2024, 8.00 Uhr wird von der Gerichtsvollzieherin Schauhuber auf
den 4.11.2024, 8.00 Uhr verlegt.

Bezirksgericht Hernals, Abteilung 5
Wien, 24. Juni 2024
Dr. Wolfgang Prokisch, Richter

Elektronische Ausfertigung
gemal § 79 GOG

9c0bd92a-13a7 4852.b7e04224283c1518 1von1
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2024-09-23T11:58:33+02:00

Oi P 3 . o
Auch ein Ausdruck dieses Dol hat
die Beweiskralt einer dffentiichen Urkunde.

Informationen zur Prifung des elektronschen Siegels baw.
der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Se

unter:
httpAundmachungen. justiz gv. atjustizsignatur
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[Bereitgestelit: 11.09.2024 12:03]

5E924v-9

(Bitte in allen Eingaben anfihren)
JU §TI BEZIRKSGERICHT HERNALS

Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Tel.: +43 1 404 25 308425

Personenbezogene Ausdricke in
diesem Schreiben umfassen jedes
Geschlecht gleichermalen

Mag. Timo Gerersdorfer

Ettenreichgasse 9
1100 Wien
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
C5 Immobilien GmbH Mag. Timo Gerersdorfer
Clerfaytgasse 5/32 Ettenreichgasse 9
1170 Wien 1100 Wien
Rechtsanwalt
Tel.: +4316043576, Fax: +4316024906
(Zeichen: C5Imm/KuenMi-2)
Verpflichtete Partei vertreten durch
Michael Kuenburg ENGINDENIZ Rechtsanwalte fir
geb. 03.03.1952 Immobilienrecht GmbH
Clerfaytgasse 5 /32 Marc-Aurel-StralRe 6/5
1170 Wien 1010 Wien
Tel.: 514 30-0, Fax: 514 30-9
Wegen:

EUR 750,00 samt Anhang (Raumungsexekution u.Fahrnis- u. Forderungsex.)
Zu: C5Imm/KuenMi-2

Beschluss

Zur Durchflihrung der mit Beschluss vom 25.01.2024, GZ: 014 005 E 9/24 v,
bewilligten Exekution durch zwangsweise Raumung der von

der verpflichteten Partei im Hause A-1170 Wien, Clerfaytgasse 5 /Top 30
gemieteten Objekts wird der Vollzug neuerlich angeordnet.

Die Kosten der betreibenden Partei werden mit EUR-—- bestimmt.

Der Raumungstermin wird

abec4dat.c78adc 790121, 264000116498 1von3
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5E9/24v-9

am 4.0ktober 2024, 8.00 Uhr

von der Gerichtsvollzieherin Schauhuber vollzogen werden.

Nach durchgefiihrter Raumung wird von Amts wegen das
Abmeldeverfahren eingeleitet.

Zur Nachricht: Der Beschluss kann nur mit Rekurs angefochten werden.
Der Rekurs ist binnen 14 Tagen nach Zustellung dieser
Beschlussausfertigung bei diesem Gericht zu erheben. In
bezirksgerichtlichen Rechtssachen kann der Rekurs von Parteien, die
nicht durch einen Rechtsanwalt vertreten sind, miindlich zu gerichtlichem
Protokoll angebracht werden. Schriftliche Rekurse miissen mit der
Unterschrift eines Rechtsanwaltes versehen sein. Der Rekurs hat in
Bezug auf die Ausfiihrung des angefochtenen Beschlusses und den
Eintritt der Vollstreckbarkeit keine aufschiebende Wirkung.

Die Rdumung wird nur dann vollzogen, wenn der betreibende Glaubiger
die zur Offnung der Rdumlichkeiten und zur Wegschaffung der zu
entfernenden beweglichen Sachen erforderlichen Arbeitskréfte und
Beforderungsmittel bereitstellt.

Androhung gem. § 349 Abs. 2 EO i.d.F.d. BGBI. Nr. 135/ 1983:

Die verpflichtete Partei wird aufgefordert, ihre beweglichen Sachen, die nicht
Gegenstand der Exekution sind, spatestens anlasslich des Vollzuges der
zwangsweisen Raumung selbst zu Gbernehmen und wegzuschaffen.

Kommt die verpflichtete Partei dieser Aufforderung nicht nach, so werden die
vorgefundenen beweglichen Sachen auf Kosten der verpflichteten Partei durch
das Vollstreckungsorgan anderweitig in Verwahrung genommen und im Lager
der Spedition eingelagert. Wenn die verpflichtete Partei die Riickforderung der
Gegenstande verzogert oder mit der Berichtigung der Verwahrungskosten
saumig ist, werden die eingelagerten Gegenstande ohne weiteren Aufschub fir
Rechnung der verpflichteten Partei verkauft.

Die verpflichtete Partei wird schon jetzt aufgefordert, sollte es zum Vollzug der
anberaumten Exekution durch zwangsweise Raumung kommen, unbedingt
eine neue Anschrift dem Gericht bekanntzugeben, damit sie von Termin und Ort
der Versteigerung ihrer in Verwahrung genommener beweglichen Sachen so
rechtzeitig verstandigt erden kann, dass sie diese allenfalls noch vor der
Durchfiihrung des Verkaufsverfahrens auslosen kann.

Bezirksgericht Hernals, Abteilung 5
Wien, 24. Juni 2024
Dr. Wolfgang Prokisch, Richter

abecddad.c78a-4c 790121 26dd0b 116484 2von3

Seite 131



ﬁ mag. markus reithofer msc
=V

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

5E9/24v-9

Elektronische Ausfertigung
gemaR § 79 GOG

abedddad.cfBa-4cTB0 101264000 116484 3von3d
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Kiindigung Bezirksgericht
Interne Informationen
Akt:CS5Imm/KuenMi Status:0K
DM/RA/R145664 Datum:25.11.2025 17:04:28
Pauschalgebiihr:140,00 mid:/f20251125.FBEC02BA-42AF-4DCF-A8CD-

2D3CE9AE8BDS59.R145664.VJ@advokat.at

Gericht (Dienststelle)

014-Bezirksgericht Hemals
1. Kiindigende Partei vertreten durch:
C5 Immobilien GmbH Mag. Timo Gerersdorfer
Clerfaytgasse 5/32 Rechtsanwalt
1170 Wien Ettenreichgasse 9
1100 Wien
Telefon: +4316043576
Fax: +4316024906
AEV Gebuhreneinzug
AT84 2011 1310 3330 3227 BIC: GIBAATWWXXX
Einzahlungskonto
AT49 2011 1285 3178 5601 BIC: GIBAATWWXXX
1. Gekiindigte Partei vertreten durch:

Michael Kuenburg
geb.: 03.03.1952

Clerfaytgasse 5 /32
1170 Wien
Ausfertigungen: 1
wegen: Raumung/Mietzins

Kapitalforderung: 0,00 EUR
Nebenforderung: 0,00 EUR

Gebiihrenindikator:  Gebihreneinzug

Weiteres Vorbringen:

Die gerichtliche Aufkiindigung
wird zwecks besserer Lesbarkeit im Anhang Gibermittelt.

wegen
R&aumung (Streitwert RAT EUR 1.500,00 / GGG EUR 750,00)

Volimacht erteilt
Gem. § 19a RAO wird Zahlung an den/die Rechtsvertreter begehrt

Kostenverzeichnis bei Einwendungen:

Klage TP2 EUR 78,60
60 % ES EUR 47,16
ERV-Kosten EUR 5,00
20 % Ust EUR 26,15
Pauschalgebiihr EUR 140,00
Summe EUR 296,91

C5Imm/KuenMi/2SZKUN/DM/140,00

Anlagen:

Seite 1/2
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25.11.2025, Schriftsatz, gerichtiiche Aufkiindigung

Seite 2/2
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GERERSDORFER

Ettenreichgasse 9, 1100 Wien Bankverbindung:

Office: +43 1604 3576 H Erste Bank, BLZ 20111

Fax: +43 16024906 Mag' Tlmo GererSdorfer Kto.Nr. 310 333 032 27

Mail: rechtsanwalt@gerersdorfer.law IBAN: AT84 2011 1310 3330 3227
UID-Nr: ATU 62044656 Rechtsanwalt BIC: GIBAATWWXXX

Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

per Web-ERV iibermittelt

CS5Imm/KuenMi/ TG / DM

Kindigende Partei: C5 Immobilien GmbH
Clerfaytgasse 5/32
1170 Wien

vertreten durch: Mag. Timo Gerersdorfer
Rechtsanwalt
Ettenreichgasse 9
1100 Wien
Code R145664
Fax: +4316024906

Gekiindigte Partei: Michael Kuenburg
geb. 03.03.1952
Clerfaytgasse 5 /32
1170 Wien

wegen: gerichtlicher Aufkiindigung
(BMG: € 1.500,00 RATG, € 750,00 GGG)

GERICHTLICHE AUFKUNDIGUNG

Vollmacht erteilt einschlieBlich
Volimacht gem. § 19a RAO
1-fach
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Die kiindigende Partei kiindigt den mit der Gegenseite abgeschlossen Mietvertrag be-
treffend die Wohnung in 1170 Wien, Clerfaytgasse 5, Tur 32, bestehend aus Zimmer,
mit Kiiche, Bad WC und Vorraum im Ausmaf von 68 m? unter Einhaltung der verein-
barten 1-monatigen Kiindigungsfrist fiir den 31.12.2025 auf und beantragt der Gegen-
seite aufzutragen, das oben angefiihrte Bestandsobjekt binnen 14 Tagen nach obigem
Termin geraumt bei sonstiger Exekution zu ibergeben oder gegen die Aufkiindigung

Einwendungen einzubringen.

Kiindigungsgriinde:

Vertragswidriges Verhalten § 30 Abs 1 MRG
Die gekiindigte Partei hat in mehrfacher und schwerwiegender Weise gegen die ver-

traglich iGbernommenen Pflichten verstoRen. Entgegen der klaren Vereinbarung im
Mietvertrag hat sie die Tops 30, 31 und 32 eigenmachtig zu einer einzigen groflen
Wohneinheit zusammengelegt, obwohl schriftlich festgelegt wurde, dass Top 32 nur
teilweise mit Top 31 vereint werden darf und Top 30 als eigenstandige Einheit zu er-
halten ist. Diese baulichen Eingriffe erfolgten ohne Zustimmung der kiindigenden Par-
tei, ohne Riicksprache mit Architekten oder Statikern und ohne die gesetzlich vorge-
schriebene Bauanzeige bei der MA37. Zudem hat die gekiindigte Partei entgegen der
vertraglichen Verpflichtung, die Sanierung der Tops einschlieBlich Bad, WC, Heizung
und Fenstern auf eigene Kosten vorzunehmen, keinerlei dieser Arbeiten durchgefiihrt;
samtliche Umbau- und Sanierungskosten wurden stattdessen von der kiindigenden
Partei getragen.

Mietzinsriickstand § 30 Abs 2 Z 1

Die gekiindigte Partei befindet sich seit Beginn des Mietverhaltnisses in einem durch-
gehenden und erheblichen Mietzinsriickstand. Trotz mehrfacher Aufforderungen hat
sie weder den vertraglich vereinbarten Mietzins noch die anfallenden Betriebskosten
jemals bezahlt. Der Mietvertrag sieht fiir die Wohnung einen monatlichen Kategorie D
Mietzins von 244,80 Euro inkl. USt vor; dennoch wurde Uber Jahre hinweg keine ein-
zige Zahlung an die kiindigende Partei geleistet. Auch die von der gekiindigten Partei
ins Treffen gefiihrte vertragliche Bestimmung einer unentgeltlichen Nutzung wahrend
des Dachgeschossausbaus ist bereits seit mehreren Jahren gegenstandslos, da im
Haus keinerlei Bauarbeiten mehr stattfinden und die Baugenehmigung zum DG-
Ausbau verfallen ist und erst neu beantragt werden musst. Die Sanierungen im Haus
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und der Liftanbau wurden bereits vor langerem abgeschlossen. Der vollstandige und
Uber Jahre bestehende Mietriickstand erfiillit daher eindeutig den Kindigungsgrund
gemaR § 30 Abs 2 Z 1 MRG.

Erheblich nachteiliger Gebrauch § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG

Die gekindigte Partei hat den Mietgegenstand in einer Weise benutzt, die weit iiber
eine gewohnliche Abnutzung hinausgeht und fiir die Liegenschaft sowie fiir andere
Bewohner erhebliche Nachteile verursacht. Durch eigenmachtige bauliche Eingriffe —
wie das Entfernen der Wohnungstrennwand zwischen Top 30 und 32 ohne vorherige
Zustimmung, ohne statische Abklarung und ohne Bauanzeige bei der MA37 — hat sie
die bauliche Integritat des Hauses geféhrdet und die geordnete Nutzung des Wohn-
raums beeintrachtigt. Zusatzlich wurden die gesetzlichen und vertraglich obliegenden
Erhaltungs- und Wartungsarbeiten, insbesondere die jahrliche Wartung der Gasther-
men sowie die Instandhaltung von Armaturen, Uber die Jahre hinweg vernachlassigt.

Besonders schwerwiegend sind die mehrfach aufgetretenen Wasserschaden in der
darunterliegenden Wohnung. Im Zuge der technischen Untersuchungen konnte eine
Leitungsundichtheit als Ursache eindeutig ausgeschlossen werden. Der mit der Begut-
achtung beauftragte Sachverstandige kam nach mehreren Kontrollen zum Schluss,
dass die Wasserschaden absichtlich durch die gekiindigte Partei herbeigefiihrt wur-
den. Bereits nach dem ersten Schadenfall gab die gekiindigte Partei sowohl gegen-
Uber einem Mitarbeiter der kiindigenden Partei als auch gegeniiber der betroffenen
Nachbarin zu, den Wasserhahn offen gelassen und dadurch den Schaden verursacht
zu haben.

Dieses Verhalten stellt einen erheblich nachteiligen Gebrauch des Mietgegenstandes
dar und erfiillt klar den Kiindigungstatbestand des § 30 Abs 2 Z 3, 1.Fall MRG.

Unleidliches Verhalten § 30 Abs.2 Z 3 2. Fall MRG

Die gekindigte Partei setzt durch ihr Verhalten die Mitbewohner im Haus, sowie die
Eigentiimergemeinschaft erheblichen Belastungen aus und beeintrachtigt das geord-
nete Zusammenleben in der Liegenschaft in schwerwiegender Weise. Sie verursacht
wiederholt Schaden am Mietobjekt, sowie an angrenzenden Wohnungen, stort die in
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den benachbarten Tops wohnenden Mieter nachhaltig und greift aktiv in deren Versor-
gungssicherheit ein, indem sie im Keller tiber den Verteilerkasten anderen Mietern den
Strom abstellt.

Darliber hinaus kam es mehrfach zu erheblichen Wasserschaden in der darunterlie-
genden Wohnung, die auf das Verhalten der gekiindigten Partei zurlickzufiihren sind.
Zusatzlich ist festzuhalten, dass es in letzter Zeit mehrere Polizeieinsatze aufgrund
des Verhaltens der gekiindigten Partei gegeben hat, was die Intensitat und Unzumut-
barkeit ihres Auftretens eindrucksvoll belegt.

Dieses wiederholte, riicksichtslos anstoige und grob ungehdrige Verhalten stellt ei-
nen eindeutigen Kiindigungsgrund geman § 30 Abs 2 Z 3 2. Fall MRG dar.

Strafbare Handlung § 30 Abs 2 Z 3 3.Fall MRG

Das Verhalten der gekiindigten Partei erfiillt nach Art und Schwere eindeutig den Tat-
bestand des § 30 Abs 2 Z 3, 3.Fall MRG, wonach eine Aufkiindigung zulassig ist, wenn
der Mieter eine strafbare Handlung gegen den Vermieter oder Mitbewohner setzt oder
durch derartige Handlungen das Zusammenleben im Haus nachhaltig beeintrachtigt.

Die gekiindigte Partei hat wiederholt in die allgemeine Hausanlage eingegriffen, indem
sie anderen Mietern (ber den Verteilerkasten im Keller den Strom abgedreht und
dadurch deren Versorgungssicherheit erheblich beeintrachtigt hat. Weiters kam es
mehrfach zu massiven Wasserschaden in der darunterliegenden Wohnung.

Dartiber hinaus kam es in jingerer Zeit zu mehreren Polizeieinsatzen aufgrund ihres
Verhaltens. Besonders schwerwiegend ist zudem, dass die gekilindigte Partei in eine
bereits geraumte Wohnung eingedrungen ist, die im Eigentum der kiindigenden Partei
steht, und gegentber Dritten gedufert hat, sie beabsichtige, diese Wohnung nunmehr
wieder zu unterzuvermieten. Weiters hat er auch dem Mieter der Wohnung und einer
Mitarbeiterin der kiindigenden Partei mit einer Anzeige gedroht, nachdem ein Betre-
tungsverbot fiir die Wohnung wiederholt ausgesprochen wurde.

Dieses Verhalten stellt einen massiven Eingriff in die Eigentumsrechte der Vermieterin

dar und belegt eine weitere erhebliche Gefahrdung des Hausfriedens.
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In ihrer Gesamtheit stellen diese Handlungen ein Verhalten dar, das den Kiindigungs-
grund gemaR § 30 Abs 2 Z 3, 3.Fall MRG zweifelsfrei erfiillt.

Weitergabe oder ganzliche Untervermietung § 30 Abs.2 Z 4 1. Fall MRG

Die gekiindigte Partei hat den Mietgegenstand wiederholt und ohne die erforderliche
Zustimmung der Vermieterin an Dritte weitergegeben bzw. untervermietet. Aktuell wird
Top 32 von der gekiindigten Partei untervermietet, obwohl keine vertragliche oder ge-
setzliche Berechtigung dazu besteht. Diese Vorgehensweise zeigt ein systematisches
Uberschreiten der dem Mieter zustehenden Befugnisse und stellt eindeutig eine Wei-
tergabe im Sinne des § 30 Abs 2 Z 4, 1.Fall MRG dar.

UnverhidltnismaRig hohe Gegenleistung § 30 Abs 2 Z 4 2. Fall MRG

Dartber hinaus ist aus friiheren Fallen, insbesondere im Zusammenhang mit anderen
von der gekindigten Partei genutzten Wohnungen, bekannt und dokumentiert, dass
diese unverhaltnismaRig hohe und dem Mietrechtsgesetz nicht entsprechende Mieten
in bar verlangt hat. So bewohnt sie die Wohnung momentan mit einer weiteren Person.

Beweis: vorzulegender Mietvertrag, Grundbuchsauszug, PV.

Das Bestandsobjekt liegt im Sprengel des angerufenen Gerichtes (§§ 49 Abs 2 Z. 5,
83 UN).

Die kiindigende Partei beantragt nachstehenden
BESCHLUSS

Der gekiindigten Partei wird bei sonstiger Exekution aufgetragen, das in der Aufkiindi-
gung bezeichnete Bestandsobjekt binnen 14 Tagen nach dem dort genannten Kiindi-
gungstermin geraumt von ihren Fahrnissen zu lbergeben oder gegen die Aufkiindi-
gung Einwendungen binnen 4 Wochen nach Zustellung dieses Beschlusses muindlich
oder schriftlich bei diesem Gericht einzubringen. Nach Ablauf dieser Frist eingebrachte
Einwendungen werden von Amts wegen zuriickgewiesen. Dieser Beschluss ist auch

gegen die aufkiindigende Partei vollstreckbar.
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Fir den Fall der Erhebung von Einwendungen begehrt der gefertigte Rechtsanwalt
gem. § 19a RAO die Bezahlung samtlicher Kosten zu seinen Handen.

Wien, am 25.11.2025
C 5 Immobilien GmbH

Kostenverzeichnis bei Einwendungen:

Klage TP2 EUR 78,60
60 % ES EUR 47,16
ERV-Kosten EUR 5,00
20 % USt EUR 26,15
Pauschalgebihr EUR 140,00
Summe EUR 296,91
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Zur Nachricht

1. Bei den Bestandverhaltnissen, auf die die Vorschriften tber die Kindigungsbe-
schrankungen des Mietrechtsgesetzes anzuwenden sind, hat der Kiindigende in der
gerichtlichen Aufkiindigung die Kindigungsgriinde kurz anzufiihren; andere Kiindi-
gungsgriinde kann er spater nicht mehr geltend machen. Es ist zweckmaRig, auch die
fir die Kiindigung maRgebenden Tatsachen und Beweismittel in der Aufkiindigung an-
zufiihren.

2. Die gerichtlichen Aufkiindigungen werden vom Gericht durch die Post zugestelit.
Es ist Sache des Kiindigenden, sich so rechtzeitig an das Gericht zu wenden, dass
unter Berticksichtigung der fiir die Zustellung der Aufkiindigung erforderlichen Zeit die
Kindigungsfrist gewahrt bleibt. Sofern liber die Kiindigungsfrist keine andere Verein-
barung getroffen wurde, betragt sie

a) bei Wohnungen und Wohnraumen, wenn der Zins in monatlichen oder kirzeren
Abstanden zu zahlen ist, einen Monat und, wenn der Zins in langeren Abstédnden zu
zahlen ist, drei Monate;

b) bei Geschaftsraumlichkeiten drei Monate. Als Kiindigungstermin ist, sofern keine
abweichende Vereinbarung getroffen wurde, bei Wohnungen und Wohnraumen der
letzte Tag eines Monats, bei Geschaftsraumlichkeiten der 31. Marz, 30. Juni, 30. Sep-
tember oder 31. Dezember festzusetzen.

3. Der Kindigende hat fiir das Gericht, fiir jeden Kiindigungsgegner und zu seiner
Benachrichtigung je ein Kiindigungsformblatt auszufiillen und bei Gericht zu Uberrei-
chen sowie fiir das Verfahren zugleich eine Pauschalgebiihr von 102 Euro zu entrich-
ten. Bei mehr als zwei in der Kiindigung angefiihrten Parteien (Kiindigenden, Kiindi-
gungsgegnern) ist berdies ein Streitgenossenzuschlag zu leisten; dieser betragt bei
insgesamt drei Parteien 10 % und fiir jede weitere Partei 5 % der Pauschalgeblhr,
hochstens jedoch 48,50 Euro.

4. Einwendungen missen binnen vier Wochen ab Zustellung erhoben werden.

5. Die gegen den Mieter erwirkte Aufkiindigung ist auch gegen den Untermieter voll-

streckbar. Der Mieter, dem gekiindigt wurde, hat daher den Untermieter von der Kin-
digung unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Quelle: durch die verpflichtete Partei tibermittelt

Der mundliche Mietvertrag fir die Top 32 ist nach wie vor aufrecht — es gibt jedoch im Juni 2026
einen Verhandlungstermin flr die von der verpflichteten Partei eingebrachte Kindigung des
Mietvertrages (laut Auskunft durch die verpflichtete Partei). Bei der Top 30 und 31 gab es eine
gerichtliche Raumung und das Objekt wurde zwischenzeitlich als Prekarium zur Nutzung

uberlassen.

Seitens der verpflichteten Partei wurde ein Prekariumsvertrag fur die Top 30 Ubermittelt. Die
wesentlichen Vertragspunkte sind folgende:
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Nutzungsgegenstand | Top 30, ca. 48,07 m2

Verwendung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn | ab sofort — unterschrieben am 15. November 2025

Nutzungsentgelt unentgeltlich — Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den
gegenstandlichen  Nutzungsgegenstand entfallenden  Anteil an
Betriebskosten, offentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff
MRG, in Hohe von derzeit €0 inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer zu
entrichten.

Ausdricklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon,
Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.

Indexierung -

Mietdauer bis auf jederzeitigen Widerruf

Kaution -

Sonstiges Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-,

Wasserleitungs-, Beheizungs- sowie die Warmeversorgungsanlage so
zu warten und instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil

erwachst.

2.6.2. Objektbeschreibung B-LNr. 39 (WE an Wohnung 37), B-LNr. 40 (WE an Wohnung 38),
B-LNr. 41 (WE an Wohnung 39), B-LNr. 42 (WE an Wohnung 40), B-LNr. 43 (WE an
Wohnung 41)

Bei den bewertungsgegenstandlichen Objekten handelt es sich um einen Rohdachboden. Als
Baumalinahme wurde nur das Dachbodenpflaster und die Beschittung entfernt. Das Dach
befindet sich augenscheinlich in einem desolaten und sanierungsbedurftigen Zustand, weshalb der
Boden durch eine Plane zur Reduzierung von Witterungseinflissen auf die darunterliegenden

Wohnungen abgedeckt wurde.

Wie bei den offenen Bauvorhaben angefiihrt, wurde mit dem Bescheid vom 21. Mai 2024 ein
3. Planwechsel bewilligt, aus dem hervor geht: ,der Dachgeschossaus- und-zubau wird nicht
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konsumiert.“ Im Ausflihnrungsplan (bei den offenen Bauvorhaben), datiert mit 02. August 2024, ist
der Dachboden ebenfalls als nicht ausgebauter Rohdachboden eingezeichnet.

In weiterer Folge gibt es einen weiteren Bescheid, datiert mit 04. Oktober 2024, gemal welchem
das Dachgeschoss auf zwei Ebenen zwecks Schaffung von 4 Maisonettewohnungen, baubewilligt
wurde. Dieser Bescheid ist ebenfalls bei den Unterlagen zu den offenen Bauvorhaben enthalten.
(gemal dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) sind 5 Dachgeschosswohnungen
parifiziert).

Das Bauvorhaben wurde bis dato nicht ausgefiihrt. Seitens der Hausverwaltung wurde folgendes
mitgeteilt:

,Zusétzlich méchten wir darauf hinweisen, dass sich der Dachstuhl am Ende seiner Lebensdauer
befindet. Der Bautréger, in dessen Eigentum das Dach steht, befindet sich zudem kurz vor einem
Konkurs.*”

Abb. 77:  historischer Grundriss Dachboden

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.

Das Nutzwertgutachten mit den darin ausgewiesenen Flachen wurde auf Basis des nachfolgenden
Einreichplanes, genehmigt am 16. Oktober 2015 (offene Bauvorhaben), erstellt — es wird darauf
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hingewiesen, dass die ausgewiesene Wohnungsflachensumme des Planes teilweise (bei Top 39,
40 und 41) von der Flache gem. Nutzwertgutachten abweicht.

Abb. 78: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss
Top 37-41 (1. Dachgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)

Abb. 79: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss
Top 37-41 (2. Dachgeschoss)

Top 39

Top 40

Top 41

EEE

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)
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Abb. 80: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss
Top 37-41 (Dachdraufsicht)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)

Der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung entspricht tiberwiegend dem historischen Einreichplan
aus der Errichtungszeit bzw. dem Ausfihrungsplan vom August 2024 (ebenfalls noch als offenes
Bauvorhaben bei der Baubehdrde gefiihrt), weicht jedoch hinsichtlich der Flache und den
Nutzwerten vom Nutzwertgutachten ab.

Abb. 81: Ausfiihrungsplan Grundriss Dachboden

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausfiihrungsplan, vom August 2024)
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Abb. 82: Ausfiihrungsplan Grundriss Dachdraufsicht

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausfiihrungsplan, vom August 2024)

Abb. 83: Einreichplan neu Grundriss 1. Dachgeschoss

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)
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Abb. 84: Einreichplan neu Grundriss 2. Dachgeschoss

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Abb. 85: Einreichplan neu Dachdraufsicht

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)
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Es wird darauf hingewiesen, dass im neuen Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024,
nunmehr nur mehr vier anstelle der urspriinglich geplanten und parifizierten flinf

Dachgeschosswohnungen geplant sind.

2.6.2.1. Nutzflache

Im Ausfihrungsplan, vom August 2024, ist fiir den Dachboden eine Flache von 385,91 m2

ausgewiesen.

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausfiihrungsplan, vom August 2024)

Die Objekte weisen gemal dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) folgende Nutzflache

auf:
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Top 39 (Wohnung)

Bezeichnung
Raume
Vorraum

Gang

Wohnkiiche

AR
Zuschlige
Terrasse
Nutzfliche

g. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Fliche

454
24,87
1,57
1,49
1327
17,45
730
14,38

16,41
8,80

m?

84,87

25,21
84,87

120,89

11,19
120,89

m?

111,16

5,39
111,16
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Top 40 (Wohnung)

Bezeichnung
Réume
Vorraum

AR

Zimmer m,Bad
Wohnkiiche

AR

Vorraum

wC
Zuschldge
Terrasse
Nutzfliche

Top 41 (Wohnung)

Bezeichnung
Rédume
Vorraum

wc

Wohnkiiche
Gang

Zimmer

Zimmer

Bad

AR

AR
Zuschlage
Terrasse

Nutzfliche

Top 37 (Wohnung)
Bezeichnung

Rédume
Vorraum
Wohnkiiche
wcC

AR

Zimmer
Zimmer

Bad

AR
Zuschlidge
Terrasse/Balkon

g. markus reithofer msc
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Lage

1.06

1.0G

1.0G

2.06

2.06

2.06

2.06

2,06

Lage

1.0G

1.06

1.06

1.0G

1.0G6

1.0G

1.0G

2.06

2.06

1.0G
Lage Fliche

inm?

1.0G 4,54
1.0G 24,87
1.0G 1,67
1.0G 1,49
1.0G 1327
1.06 17,45
1.0G6 7,30
206 14,38
1.0G6 16,41

Terrasse 2.0G
Mindestanteil: 104 von 1.707 (208 von 3.414)

Top 38 (Wohnung)
Bezeichnung

Rédume
Vorraum
Gang

wcC

AR

Zimmer
Zimmer
Bad
Zimmer
Wohnkiiche
AR
Zuschldge

Terrasse

Lage Fléche
: inm?

1.0G 6,74
1.0G6 6,70
1.0G 1,45
1.06 1,20
1.0G6 15,80
1.06 10,15
1.06 6,75
1.0G 11,76
2.06 38,40
2.0G 21,94
2.0G 11,19

Mindestanteil: 139 von 1.707 (278 von 3.414)

Nutzwert Einzel-

prom? nutzwert

1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,100

0,288
0,275

Nutzwert Einzel-
prom*

1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,150
1,100
1,100

0,275

Fldche
5,38

28,27
2001
27,28
1.68
2,67

13,55

Fliche

3,33
148
31,80
3,22
13,46
10,15
8,54
20,54
3,52

12,87

5,22
28,60
1,81
17
15,26
20,07
8,40
15,82

5,00
2,00

7,75
7,70
1,67
1,38
18,17
11,67
7,76
13,52
42,24
24,13

3,00

m?

87,69

13,55
87,69

96,04

12,87
96,04

Summe
gerundet

104

Summe
nutzwert gerundet

139
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Top 39 (Wohnung)
Bezeichnung

Rédume
Vorraum

Gang

Wohnkiiche
AR

Zuschliage
Terrasse

Lage Fléche

inm? prom?
1.06 14,10 1,150
1.06 497 1,150
1.06 1,35 1,150
1.06 1,11 1,150
1.06 18,75 1,150
1.0G 13,22 1,150
1.06 8,56 1,150
2.06 34,58 1,100
2.06 14,52 1,100
2.06 5,39 0,275

Mindestanteil: 126 von 1.707 (252 von 3.414)

Top 40 (Wohnung)
Bezeichnung

Rédume
Vorraum

AR

Zimmer m.Bad
Wohnkiiche
AR

Vorraum

weC
Zuschlage
Terrasse

Lage Flidche
inm? pro m?*

1.0G6 5,38 1,150
1.06 1,50 1,150
1.06 28,27 1,150
2.06 20,91 1,100
2.0G 27,28 1,100
2.06 1,68 1,100
2.06 2,67 1,100
2.06 0,275

Mindestanteil: 102 von 1.707 (204 von 3.414)

Top 41 (Wohnung)
Bezeichnung

Raume
Vorraum
wC
Wohnkiiche
Gang
Zimmer
Zimmer
Bad

AR

AR
Zuschlédge
Terrasse

Lage Fliche
inm? pro m?

1.06 333 1,150
1.0G6 1,48 1,150
1.0G6 31,80 1,150
1.0G6 322 1,150
1.0G6 13,46 1,150
1.06 10,15 1,150
1.0G6 8,54 1,150
2.0G 20,54 1,100
2.06 3,52 1,100
1.0G6 12,87 0,288

Mindestanteil: 113 von 1.707 (226 von 3.414)

Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016)

Nutzwert Einzel- Summe
nutzwert gerundet

16,22
6,72
1,55
1,28

21,56

15,20
9,84

38,04

15,97

1,00 126

Nutzwert Einzel- Summe
nutzwert gerundet

6,19
1,73
32,51
23,00
30,01
1.85
2,94

4,00 102

Nutzwert Einzel- Summe
nutzwert gerundet

383
1.70
36,57
3,70
1548
11,67
9,82
22,59
3,87

4,00 13

Diese Flachen stimmen nicht mit dem ,neuen® Einreichplan fur den Dachgeschossausbau,

genehmigt am 04. Oktober 2024 Uberein. Weiters ist gemal dem Einreichplan, genehmigt am

04. Oktober 2024 die Top 41 nicht mehr vorgesehen/geplant. Aus dem Einreichplan ergibt sich

folgende Flachenaufstellung flr die projektierten Dachgeschosswohnungen:

Top

37
38
39
40
41

Ebene 1 Summe der | Ebene 2 Summe der

Einzelraumflachen
112,20
41,30
68,89
103,51
nicht mehr geplant

Einzelraumflachen

100,38
92,58

Gesamt

112,20
141,68
161,47
103,51

Soll gem.
Flachensummenstempel
112,21
141,68
161,48
103,5
nicht mehr geplant

Differenz

0,01
0,00
0,01
-0,01
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2.6.2.2. Bestandsverhaltnis

Augenscheinlich sind die bewertungsgegenstandlichen Objekte leerstehend und befinden sich im
Rohzustand (Rohdachboden).

Abb. 86: Top 37-41 (Dachboden (1)) Abb.87: Top 37-41 (Dachboden (2))

Abb. 88: Top 37-41 (Dachboden (3)) Abb. 89:  Top 37-41 (Dachboden (4))

Abb.90: Top 37-41 (Dachboden (5)) Abb.91:  Top 37-41 (Dachboden (6))

Abb.92:  Top 37-41 (Dachboden (7)) Abb.93:  Top 37-41 (Dachboden (8))
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Abb.94:  Top 37-41 (Dachboden (9)) Abb. 95:  Top 37-41 (Dachboden (10))

Abb. 96:  Top 37-41 (Dachboden (11)) Abb. 97:  Top 37-41 (Dachboden (12))

Abb.98:  Top 37-41 (Dachboden (13)) Abb.99:  Top 37-41 (Dachboden (14))
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Abb. 102: Top 37-41 (Dachboden (17)) Abb. 103: Top 37-41 (Dachboden (18))

Abb. 104:
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2.6.3. Objektbeschreibung B-LNr. 50 (WE an Werkstatt 1), B-LNr. 51 (WE an Werkstatt 2)

Bei den bewertungsgegenstandlichen Objekten handelt es sich um Flachen im Kellergeschoss, die
derzeit einen Rohzustand aufweisen, baulich weder voneinander noch vom allgemeinen
Kellerbereich abgegrenzt sind und laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei von
jemanden zur Mobellagerung genutzt werden. Ein Prekariumsvertrag wurde vorgelegt. Die Rdume
weisen mehrere strallenseitige Kunststoffkellerfenster (sowohl in Richtung Clerfaytgasse als auch
in Richtung Rétzergasse) auf, verfligen Uber einen befestigten Boden, ein unverputztes
Rohziegelmauerwerk und eine verputzte Gewdlbedecke.

Der Erhaltungszustand ist als einfach und zweckdienlich zu bezeichnen.

Abb. 108: historischer Grundriss Kellergeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehdrde nicht dberein, da Zwischenwande
entfernt/errichtet und bauliche Anderungen vorgenommen und allgemeine Kellerbereiche in die

Objekte miteinbezogen wurden.
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Abb. 109: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss
Werkstatt 1 und 2

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)

Das Nutzwertgutachten (TZ 4833/2019) mit den darin ausgewiesenen Flachen wurde auf Basis

des nachfolgenden Planes (1. Planwechsel), genehmigt am 12. August2016 (offene
Bauvorhaben), erstellt.
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Abb. 110: 1. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Werkstatt 1 und 2

Werkstatt 2

Werkstatt 1

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016)

Mit dem 2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020 sind die fir die Stellplatze
angedachten Flachen im Kellergeschoss im Bereich der Rotzergasse in der Werkstatt 2
aufgegangen, wurden die beiden Werkstattenobjekte zu einem zusammengefasst und wurden
allgemeine Kellerbereiche (nachfolgende rote Markierung) in Objektverband miteinbezogen.
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Abb. 111:  Einreichplan neu Grundriss Kellergeschoss Werkstatt 1 und 2

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung entspricht keinem der Planunterlagen, da die
Sanitarraume weder geschaffen noch Zwischenwande errichtet wurden und weicht auerdem

hinsichtlich der Flache und den Nutzwerten vom Nutzwertgutachten ab.

Abb. 112: Keller Allgemeinbereich (1) Abb. 113:  Keller Allgemeinbereich (2)
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Abb. 114: Keller Allgemeinbereich (3) Abb. 115:  Keller Allgemeinbereich (4)

Abb. 116: Keller Allgemeinbereich (5) Abb. 117:  Keller Allgemeinbereich (6)

Abb. 118: Top Werkstatt 1 und 2 (1) Abb. 119: Top Werkstatt 1 und 2 (2)

Abb. 120: Top Werkstatt 1 und 2 (3) Abb. 121: Top Werkstatt 1 und 2 (4)
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Abb. 122: Top Werkstatt 1 und 2 (5) Abb. 123: Top Werkstatt 1 und 2 (6)

Abb. 126: Top Werkstatt 1 und 2 (9) Abb. 127:  Keller Allgemeinbereich (7)
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Abb. 130: Keller Allgemeinbereich (10) Abb. 131:  Keller Allgemeinbereich (11)

2.6.3.1. Nutzflache

Die Objekte weisen gemalk dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) folgende Nutzflachen

auf:

Werkstatt 1

Bezeichnung Lage Flache m?

Raume

Werkstatt Keller 66,03 66,03

Nutzflache 66,03

Werkstatt 2

Bezeichnung Lage Flache m?

Réaume

Werkstatt Keller 29,62 29,62

Nutzfliche 29,62

Werkstatt 1

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet

Raume

Werkstatt Keller 66,03 0,700 46,22 46

Mindestanteil: 46 von 1.750 (92 von 3.500)

Werkstatt 2

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? prom? nutzwert gerundet

Raume

Werkstatt Kollor 29,62 0,700 20,73 21

Mindestanteil: 21 von 1,750 (42 von 3.500)

Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019)

Diese Flachen stimmen nicht mit dem letztgliltigen Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024,
uberein. In diesen Planunterlagen sind nicht mehr zwei Werkstattenobjekte angedacht, sondern
eine gesamte Werkstatte mit Nebenrdumen, die in diesen Planen als ,Top 8“ bezeichnet werden
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und gesamt eine Flache von 148,57 m? aufweisen. In diese Flache wurden allgemeine
Kellerbereiche (nicht parifiziert) sowie die Kellerflachen der urspriinglich geplanten Stellplatze
miteinbezogen. Von der im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ausgewiesenen Flache
werden somit nur 116,92 m? als parifizierte Flache in der Bewertung beriicksichtigt. Eine Trennung
in zwei Werkstattenobjekte ist gemall dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024 nicht

mehr vorgesehen/geplant.

2.6.3.2. Bestandsverhiltnis

Laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei werden die Flachen zur Mobellagerung

gegen Bezahlung von € 200,-- genutzt.

Seitens der verpflichteten Partei wurde ein Prekariumsvertrag fur die Top 8 Ubermittelt. Die

wesentlichen Vertragspunkte sind folgende:

Nutzungsgegenstand | Top 8, ca. 135,4 m2
Verwendung zu Lagerungszwecken

Mietvertragsbeginn | ab sofort — unterschrieben am 17. November 2025

Nutzungsentgelt unentgeltlich — Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den
gegenstandlichen  Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an
Betriebskosten, offentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff
MRG, in Hohe von derzeit € 200,-- inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer
beginnend ab 01.11.2025 zu entrichten.

Ausdrlcklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon,
Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.

Indexierung -

Mietdauer bis auf jederzeitigen Widerruf

Kaution -

Sonstiges Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-,
Wasserleitungs-, Beheizungs- sowie die Warmeversorgungsanlage so
zu warten und instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil
erwachst.
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2.6.4. Objektbeschreibung B-LNr. 56 (WE an Stellplatz 1), B-LNr. 57 (WE an Stellplatz 2),
B-LNr. 58 (WE an Stellplatz 3)

Bei den bewertungsgegenstandlichen Objekten handelt es um projektierte Stellplatze, die in natura
jedoch bis dato nicht geschaffen wurden. Gemall Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019)
waren sie als 3 Stapelparker (unten, mittig, oben) verteilt auf das Keller- und Erdgeschoss
angedacht gewesen. Die Zufahrt hatte vom Erdgeschoss aus erfolgen sollen.

GemaR der urspringlichen Einreichplanung fir den DG-Ausbau war die Einfahrt von der
Clerfaytgasse angedacht. Im 1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016, hat sich die Zufahrt
und Situierung in die Rotzergasse verlegt (angrenzend an die Werkstatt 2 im Kellergeschoss).
Dieser Plan dirfte auch die Basis flir das geanderte Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019)
sein. Mit dem 2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020 sind die fiir die Stellplatze
angedachten Flachen im Kellergeschoss im Bereich der Rotzergasse in der Werkstatt 2
aufgegangen und die Flachen im Erdgeschoss als Wohnung Top 7 umgeplant worden. Dies wurde
auch im 3. Planwechsel, genehmigt am 21.Mai2024 und im Ausfihrungsplan, vom
02. August 2024 sowie im neuen Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, beibehalten.

Abb. 132: historischer Grundriss Kellergeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Seite 163



Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

ﬁ mag. markus reithofer msc
)

Abb. 133: historischer Grundriss Erdgeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehdrde nicht dberein, da Zwischenwande

entfernt/errichtet und bauliche Anderungen vorgenommen wurden

Abb. 134: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss
Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)

Seite 164



ﬁ mag. markus reithofer msc
=V

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb. 135: urspriinglich eingereichte Planunterlagen fiir den Dachgeschossausbau Grundriss
Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015)

Das Nutzwertgutachten (TZ 4833/2019) mit den darin ausgewiesenen Flachen wurde auf Basis

des nachfolgenden Planes (1. Planwechsel), genehmigt am 12. August2016 (offene
Bauvorhaben), erstellt.
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Abb. 136: 1. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016)

Abb. 137: 1. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016)
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Abb. 138: 2. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020)

Abb. 139: 2. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020)
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Abb. 140: 3. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (3. Planwechsel, genehmigt am 21. Mai 2024)

Abb. 141: 3. Planwechsel fiir den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (3. Planwechsel, genehmigt am 21. Mai 2024)
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Abb. 142: Ausfiihrungsplan Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausfiihrungsplan, vom August 2024)

Abb. 143: Ausfiihrungsplan Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausfiihrungsplan, vom August 2024)
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Abb. 144: Einreichplan neu Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Abb. 145: Einreichplan neu Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss)

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)
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Der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung entspricht im Erdgeschoss (berwiegend dem
Einreichplan neu, genehmigt am 04. Oktober 2024 (bei den offenen Bauvorhaben).

Stellplétze 1-3 — nunmehr Wohnung Top 7 im Erdgeschoss

Der Zugang erfolgt tber eine einflligelige profilierte Holztlir und das Objekt gliedert sich in einen
Vorraum mit offen gestalteter Wohnkiiche, einem Bad mit WC, ist zur Génze stralenseitig in
Richtung Rétzergasse ausgerichtet und verfligt tiber in diese Richtung orientierte Kunststofffenster.
Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration des Objektes nicht méglich. Die Beheizung erfolgt
mittels Strom (elektrischer Sprossenradiator im Bad mit WC und einer Elektrodeckenheizung gem.
Angaben im Sicherungskasten). Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis devastiert zu
bezeichnen. Laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei wurde das Objekt ,vor ca. einem
Jahr gerichtlich gerdumt‘ und wurde nunmehr zur prekaristischen Nutzung Uberlassen. Eine

schriftliche Vereinbarung wurde (ibermittelt.

Abb. 146: Grundrissgestaltung Stellplatz 1-3 — nunmehr Wohnung Top 7

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024)

Der Ist-Zustand entspricht Uberwiegend der Grundrissgestaltung gem. dem Einreichplan neu,
genehmigt am 04. Oktober 2024 der offenen Bauvorhaben.
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Die Raume der Top 7 beschreiben sich wie folgt:

Zustand/

, .
Raum m Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Anmerkung
1 Vorraum 521  Fliesen gemalt gemalt - durchschnittlich
elektrischer
Sprossenradiator,
2 BadmitWC 3,05 Fliesen verfliest, gemalt gemalt - Hange-WC, HWB, durchschnittlich
bodengleiche Du,
WWB
2
3 Wohnklche 19,03 Parkett gemalt gemalt stralenseitige  Herd AW, GS devastiert
KSF

27,29

Die angefilhrte Flache wurde aus dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, entnommen.

Abb. 147:  Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 148: Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7
Zugang Vorraum (1)

Abb. 149: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 150: Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7
Vorraum (2) Vorraum (3)
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Abb. 151:  Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 152: Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7
Vorraum (4) Vorraum (5)

Abb. 153: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 154: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7
Vorraum (6) Wohnkiiche (1)

Abb. 155: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 156: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7
Wohnkiiche (2) Wohnkiiche (3)

Abb. 157:  Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 158: Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7
Wohnkiiche (4) Wohnkiiche (5)
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Abb. 159: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 160: Stellpldtze 1-3 nunmehr Top 7
Wohnkiiche (6) Bad mit WC (1)

Abb. 161: Stellpldtze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 162: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7
Bad mit WC (2) Bad mit WC (3)

Abb. 163: Stellplitze 1-3 nunmehr Top 7 Abb. 164: Stellplatze 1-3 nunmehr Top 7
Bad mit WC (4) Bad mit WC (5)

2.6.4.1. Nutzflache

Die Objekte weisen gemal dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) folgende Nutzflache

auf:
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stellplatz 1

Bezeichnung Lage Flache m?

Doppe]parker Oben 13,50

behor

fol:, 7 (AR) EG 8,06 8,06

Nutzflache 13,50

Stellplatz 2

Bezeichnung Lage Flache m?

poppelparker Mitte 13,50

Nutzflache 13,50

Stellplatz 3

Bezeichnung Lage Fliche m?

Doppelparker Unten 13,50

Nutzfliche 13,50

Stellplatz 1

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet

Doppelparker Oben 13,50 0,700 9,00 9

Zubehor

Top 7 (AR) EG 8,06 0,700 6 6

Mindestanteil: 15 von 1.750 (30 von 3.500)

Stellplatz 2

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet

Doppelparker Mitte 13,50 0,600 8,00 8

Mindestanteil: 8 von 1.750 (16 von 3.500)

Stellplatz 3

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet

Doppelparker Unten 13,50 0,600 8,00 8

Mindestanteil: 8 von 1.750 (16 von 3.500)

Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019)

Die Flachen flr die parifizierten Stellplatze im Kellergeschoss sind nunmehr in der Werkstatte
aufgegangen und es ist nun eine verbleibende Erdgeschossflache fur die nunmehrige Top 7 im
Ausmal von 27,29 m?, entnommen aus dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024,

vorhanden.

2.6.4.2. Bestandsverhaltnis
Seitens der verpflichteten Partei wurde folgende Mietvereinbarung mit der Information tbermittelt:
LAnbei der leider von Gericht bestétigte Mietvertrag fiir die Wohnung 32. Deshalb wurde eine

Mietvertragskiindigung bei Gericht eingebracht. (die im Mietvertrag aufgefiihrten Wohnungen 7
und 30 haben wir per Gericht zugesprochen bekommen und gerdumt)".

Seitens der verpflichteten Partei wurde telefonisch die Auskunft erteilt, dass Herr Dr. Meisel, der

den nachfolgenden mindlichen Mietvertrag (unter anderem fir die Top 7) mit dem Mieter
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abgeschlossen hat, in der Vergangenheit kurzfristig als Geschaftsfiihrer fiir die verpflichtete Partei

eingesetzt war.

Dr.Friedrich Meisel

Schénbrunnerstrafie 133/4
1050 Wien

Herrn

Michael Kuenburg
Clerfaytgasse 5
1170 Wien

Wien, 22.10.2020
Betrifft: Mietvertrag fir Wohnung 32, 1170 Clerfaytgassee S
Sehr geehrter Herr Kuenburgl

Ich bestitige, dass ich am 29.8.2016 als Geschiftsfahrer der Clerfaytgasse 5
DachgeschoRerrichtungs- und Verwaltungs- GmbH mit thnen bzgl. obiger Wohnung einen
mundlichen Mietvertrag, der beiliegendem Textentwurf entspricht, abgeschlossen habe.

Der Vertrag wurde zur Vermeidung von Gebiihren nur miindlich abgeschlossen.

Ich ersuche um Kenntnisnahme.

P
Ir M,

Or. Friedrich MEISEL

Tel.: +43 664 100 11 24, E-Mail: f meisel@outlook.com
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Niederschrift des mindlichen Mietvertrages

Niederschrift am 29-08-2016 zum mindlichen Mietvertrag abgeschlossen zwischen Clerfaytgasse 5
DachgeschoBerrichtungs- und Verwaltungs- GmbH kurz C 5 genannt, vertreten durch den
Geschaftsfihrer Dr. Friedrich Meisel und dem Mieter Michael Kuenburg geb. 03-03-1952.

MIETVERTRAG
Das Mietverhditnis fir Top 7/30/31/32 beginnt am 15-09-2016.
Alle Liegenschaften Top7/30/31/32 sind in der Kategorie D ohne Bad, WC und ohne Helzung.

Top 32 soll mit Top 31 teilweise vereint werden. Der Rest von Top 31 geht zu Top 30 gemdR den
Planen der Architektin Dipl. Ing Regina Lettner. Top 30 soll als eigene Einheit mit ca. 48m’ entstehe,
Top 32 wird 67m® umfassen.

Der Mieter baut auf eigene Kosten Bad, WC, Heizung und neue Fenster ein und saniert die Tops und
erhalt einen unbefristeten Mietvertrag.

Das vereinbarte Mietentgeit betrdgt fir Kathegorie D € 1,70 / M? das sind fiir 144m? € 2448 incl.
10% Ust.

Heizung und Energle sind vom Mieter zu bezahlen, solange die Liegenschaft auch als Biro Firmensitz
genutzt wird vom Vermieter.

* Die Tops werden auf Baudauer des Dachgeschoss Ausbaues Herrn Micheal Kuenburg
unentgeitlich zur Verflgung gestelit.
Das Mietentgeit ist nach Bau Fertigstellung des Hause DG Ausbau und Lifteinbau erstmals fillig.
Da die Liegenschaft auch als BOro benutzt wird und alle zukiinftigen Gesellschaften Ihren
Firmensitz an der Adresse haben werden.

¢ Bei Beendigung des Mietverhiltnisses gehen die vom Mieter getédtigten Investitionen ablosefre
in das Eigentum des Vermieters iber.

*  Der Mieter baut gem. den Pinen der Architekten Baukult die Top 7,30,31,32 zu 3
selbststdndigen Einheiten um,
2 3
vl [ z;
' A0, [ / e/
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[Bereitgestelit: 23.09.2024 11:56)

S5E8/24x-9

{Bitte in allen Eingaben anfihren)
J U §T' BEZIRKSGERICHT HERNALS

Kalvarienberggasse 31

1172 Wien

Tel.: +43 1 404 25 308425

Personenbezogene Ausdricke in
diesem Schreiben umfassen jedes
Geschlacht gleichermalen

Mag. Timo Gerersdorfer

Ettenreichgasse 9
1100 Wien
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
C5 Immobilien GmbH Mag. Timo Gerersdorfer
Clerfaytgasse 5/32 Ettenreichgasse 9
1170 Wien 1100 Wien
Rechtsanwalt
Tel.: +4316043576, Fax: +4316024906
(Zeichen: C5Imm/KuenMi-1)
Verpflichtete Partei vertreten durch
Michael Kuenburg ENGINDENIZ Rechtsanwalte fir
geb. 03.03.1952 Immobilienrecht GmbH
Clerfaytgasse 5 /32 Marc-Aurel-Strafie 6/5
1170 Wien 1010 Wien
Tel.: 514 30-0, Fax: 514 30-9
(Zeichen: 21849/24-001)
Wegen:

EUR 750,00 samt Anhang (Raumungsexekution u.Fahrnis- u. Forderungsex.)
Zu: C5Imm/KuenMi-1

Der Raumungstermin 4.10.2024, 8.30 Uhr wird von der Gerichtsvollzieherin Schauhuber auf
den 4.11.2024, 8.30 Uhr verlegt.

Bezirksgericht Hernals, Abteilung 5
Wien, 24. Juni 2024
Dr. Wolfgang Prokisch, Richter

Elektronische Ausfertigung
gemaR § 79 GOG

1 7a83ba0-A5E0-465f S540.6310910 10806 1von1
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E DatumiZeit | 202400-23711:54:50+02:00 ‘
l Dieses D % wurde wsch signient. ‘
Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
J_Usm i die B ft einer oMt Urkunde.
[ Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels baw.
| Prafinformation der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie
IGNAT unter
ST l hitp Akundmachungen. justiz gv. atjustizsignatur
[Bereitgestelit: 11,09.2024 12:21)
5E8/24x-9
(Bitte in allen Eingaben anfihren)
JU §T| BEZIRKSGERICHT HERNALS
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Tel.: +43 1 404 25 308425

Personenbezogene Ausdriicke in
diesem Schreiben umfassen jedes
Geschlecht gleichermalen.

Mag. Timo Gerersdorfer
Ettenreichgasse 9

1100 Wien
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
C5 Immobilien GmbH Mag. Timo Gerersdorfer
Clerfaytgasse 5/32 Ettenreichgasse 9
1170 Wien 1100 Wien
Rechtsanwalt
Tel.: +4316043576, Fax: +4316024906
(Zeichen: C5Imm/KuenMi-1)
Verpflichtete Partei vertreten durch
Michael Kuenburg ENGINDENIZ Rechtsanwalte fir
geb. 03.03.1952 Immobilienrecht GmbH
Clerfaytgasse 5 /32 Marc-Aurel-Stralle 6/5
1170 Wien 1010 Wien

Tel.: 514 30-0, Fax: 514 30-9
(Zeichen: 21849/24-001)

Wegen:
EUR 750,00 samt Anhang (Raumungsexekution u.Fahrnis- u. Forderungsex.)
Zu: C5Imm/KuenMi-1

Beschluss

Zur Durchflihrung der mit Beschluss vom 25.01.2024, GZ: 014 005 E 8/24 x,
bewilligten Exekution durch zwangsweise Raumung der von

der verpflichteten Partei im Hause A-1170 Wien, Clerfaytgasse 5 /Tiir 7
gemieteten Objekts wird der Vollzug neuerlich angeordnet.

Die Kosten der betreibenden Partei werden mit EUR ==----- bestimmt.

0232068019654 822 Sced-957245d7 1800 1von3
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Der Raumungstermin wird

am 4.0ktober 2024, 8.30 Uhr

von der Gerichtsvollzieherin Schauhuber vollzogen werden.

Nach durchgefiihrter Raumung wird von Amts wegen das
Abmeldeverfahren eingeleitet.

Zur Nachricht: Der Beschluss kann nur mit Rekurs angefochten werden.
Der Rekurs ist binnen 14 Tagen nach Zustellung dieser
Beschlussausfertigung bei diesem Gericht zu erheben. In
bezirksgerichtlichen Rechtssachen kann der Rekurs von Parteien, die
nicht durch einen Rechtsanwalt vertreten sind, miindlich zu gerichtlichem
Protokoll angebracht werden. Schriftliche Rekurse miissen mit der
Unterschrift eines Rechtsanwaltes versehen sein. Der Rekurs hat in
Bezug auf die Ausfiihrung des angefochtenen Beschlusses und den
Eintritt der Volistreckbarkeit keine aufschiebende Wirkung.

Die Radumung wird nur dann vollzogen, wenn der betreibende Glaubiger
die zur Offnung der Raumlichkeiten und zur Wegschaffung der zu
entfernenden beweglichen Sachen erforderlichen Arbeitskréfte und
Beférderungsmittel bereitstellt.

Androhung gem. § 349 Abs. 2 EO i.d.F.d. BGBI. Nr. 135/ 1983:

Die verpflichtete Partei wird aufgefordert, ihre beweglichen Sachen, die nicht
Gegenstand der Exekution sind, spatestens anlasslich des Vollzuges der
zwangsweisen Raumung selbst zu ibernehmen und wegzuschaffen.

Kommt die verpflichtete Partei dieser Aufforderung nicht nach, so werden die
vorgefundenen beweglichen Sachen auf Kosten der verpflichteten Partei durch
das Vollstreckungsorgan anderweitig in Verwahrung genommen und im Lager
der Spedition eingelagert. Wenn die verpflichtete Partei die Riickforderung der
Gegenstande verzogert oder mit der Berichtigung der Verwahrungskosten
saumig ist, werden die eingelagerten Gegenstande ohne weiteren Aufschub fir
Rechnung der verpflichteten Partei verkauft.

Die verpflichtete Partei wird schon jetzt aufgefordert, sollte es zum Vollzug der
anberaumten Exekution durch zwangsweise Raumung kommen, unbedingt
eine neue Anschrift dem Gericht bekanntzugeben, damit sie von Termin und Ort
der Versteigerung ihrer in Verwahrung genommener beweglichen Sachen so
rechtzeitig verstandigt erden kann, dass sie diese allenfalls noch vor der
Durchfiihrung des Verkaufsverfahrens auslosen kann.

0232608519554 8a2.Sced- 95724847 1800 2von3
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SE8/24x-9
Bezirksgericht Hernals, Abteilung 5
Wien, 24. Juni 2024
Dr. Wolfgang Prokisch, Richter
Elektronische Ausfertigung
gemal § 79 GOG
Datum/Zeit 2024-09-11712:21:50+02:00
Dieses Dok wurde gr
Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dok hat
die Beweiskraft einer offentiichen Urkunde.
Prifinformation der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie

unter.
http /kundmachungen stz gv. atjustizsignatur

02320580 9604822 Sced 95724547 1800

Quelle: durch die verpflichtete Partei ibermittelt

3von3
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Laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei wurden die Flachen zwischenzeitlich

gerichtlich geraumt und nunmehr zur prekaristischen Nutzung vergeben.

Seitens der verpflichteten Partei wurde ein Prekariumsvertrag fur die Top 7 Ubermittelt. Die

wesentlichen Vertragspunkte sind folgende:

Nutzungsgegenstand | Top 7, ca. 28 m2
Verwendung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn | ab sofort — unterschrieben am 06. Februar 2026

Nutzungsentgelt unentgeltlich — Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den
gegenstandlichen  Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an
Betriebskosten, offentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff
MRG, in Hohe von derzeit € 72,-- brutto zu entrichten.

Ausdrcklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon,
Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.

Indexierung -

Mietdauer bis auf jederzeitigen Widerruf

Kaution -

Sonstiges Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-,
Wasserleitungs-, Beheizungs- sowie die Warmeversorgungsanlage so
zu warten und instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil
erwachst.
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Prekarium

abgeschlossen zwischen

€5 Immobilien GmbH
1170 Wien, Clerfaytgasse 5/32
als Nutzungsgeberin einerseits

und

1 Samued Die%o ALpore 21.X8.8. 207

als Nutzerin andererseits

I

1. Die Nutzungsgeberin ist zu Eigentlmerin der Wohnung, mit der Adresse 1170 Wien,
Clerfaytgasse 5 Top 7.

2. Die Nutzungsgeberin stellt der Nutzerin die Wohnung Top 7 in 1170 Wien,

Clerfaytgasse 5 ab sofort bis auf jederzeitigen Widerruf prekaristisch zu
Wohnzwecken zur Verfilgung. Die Nutzfliche des Nutzungsgegenstands betragt ca.
28 m2.

II.

1. Die gegensténdliche Wohnung wird den Nutzerinnen von der Nutzungsgeberin
unentgeltlich zur Verfiigung gestellt. Die Nutzerinnen verpflichten sich lediglich, die
auf den gegensténdlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten,
&ffentlichen Abgaben und Nebenkosten gemal §§ 21ff MRG, in Hohe von derzeit
€ 33403 brutto im Vorhinein bis spétestens 5. eines jeden Monats spesen- und
abzugsfrei auf das Konto der Nutzungsgeberin AT59 3947 9000 0003 0205 zu

entrichten.
2. Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Nutzerin alle sonstigen von ihr verursachten

Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telefax, Telekabel udgl.
selbst zu tragen hat.
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II1.

Die Nutzerin hat den Nutzungsgegenstand pfleglich und schonend zu beniitzen. Fir die
Instandhaltung des Nutzungsgegenstandes im Inneren ist die Nutzerin verantwortlich.
Dle Nutzerin verpflichten sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-,
Wasserleitungs-, Beheizungs-, sowie die Warmeversorgungsanlage so zu warten und
so instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil erwachst.

Die Nutzerin haftet der Nutzungsgeberin fir alle Schaden, die dieser aus ihrer
unsachgeméaBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Nutzungsgegenstandes
bzw. mangelnder Wartung entstehen.

Die Nutzerin erklart, aus der zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrungen des Personenaufzuges, an den Gas-,
Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen
abzuleiten, wenn die Nutzungsgeberin daran kein grobes Verschulden trifft.

Die Nutzerin ist nicht berechtigt, im Nutzungsgegenstand bauliche Verdnderungen

vorzunehmen,

Bei Beendigung des Nutzungsvertrages hat die Nutzerin den Nutzungsgegenstand
unverziiglich gerdumt von eigenen Fahrnissen in ordentlichem Zustand, wie
ibergeben, an die Nutzungsgeberin zurlickzustellen.

Fiir die Dauer des Prekariums werden der Nutzerin aL_ Schlussel ubergeben.
Samtliche Schliissel sind bel Rickstellung des Nutzungsgegenstandes der
Nutzungsgeberin zu lbergeben.

Der Nutzerin ist es nicht gestattet, den Nutzungsgegenstand oder Teile davon
entgeltlich oder unentgeltlich, Dritten zur Verfigung zu stellen oder sonst In
irgendeiner Weise weiterzugeben. Zudem darf keine Ubertragung von Rechten und
Pflichten aus diesem Vertrag, ganz oder teilweise, in welcher Form auch immer, ohne
ausdriickliche Genehmigung der Nutzungsgeberin erfolgen.

Die Nutzungsgeberin oder ein von dieser Beauftragter, kann die Réume des
Nutzungsgegenstandes - aus triftigem Grund jederzeit - nach vorheriger Information
und Terminabsprache mit der Nutzerin, betreten, z.B. um die Notwendigkeit von
Reparaturen festzustellen, Reparaturen durchzufiihren und die Einhaltung der von der
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Nutzerin ibernommenen Pflichten zu {iberwachen. Die Nutzerin hat auch fir die Zeiten
ihrer Abwesenheit fir die Zuganglichkeit des Nutzungsgegenstandes Sorge zu tragen.

Bauteile, Vorrichtungen oder Gerate, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung,
Wartung oder Reparatur zuganglich  sein  miissen, wie  Kamintdren,
Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzahler, Wérmemessgerate, Heizkorper, Ver-
und Entsargungsleitungen etc. sind von den Nutzerinnen zuganglich zu halten bzw. im
Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu machen.

Tiere diirfen nur mit Zustimmung der Nutzungsgeberin gehalten werden.
Iv.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen dieses
Vertrages bedlrfen der Schriftform; dies gilt auch fiir ein Abgehen von diesem
Formerfordernis.

Samtliche etwaig zur Vorschreibung gelangende Geblhren und Abgaben aller Art, die
im Zusammenhang mit dem Abschluss dieses Vertrages stehen, sind von den

Nutzerinnen zu tragen.

Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wovon je eine fiir die Vertragsteile
bestimmt ist.

For alle aus diesem Vertrag vereinbarten Pflichten haften die Nutzerin zur ungeteilten
Hand

Wien, am 6-2.4 vlé Wien, am

u

e

gsgeberin Nutzerin

Samue Diego EP\-U'Q-

23.9.2001

C5 Immobilien GmbH,
vertreten durch GF DI Reter Kleinfercher ~Rocca_
geb. 10.02.1956  AniaL

@l __

Chearghe ~Rive. Epuse

236.158Y
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2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (cont EQ Immobilien GmbH) werden fir die

bewertungsgegenstandlichen Objekte folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

BK-Vorschreibung B-LNr. 35, B-LNr. 36, B-LNr. 37, B-LNr. 39, _
ab 01/2026 Top 30 Ust-Satz Top 31 Ust-Satz Top 32 Ust-Satz Top 37 Ust-Satz
28,81 m? 28,68 m? 57,06 m? 84,87 m?
Anteile 23 23 46 104
Reparaturriicklage 23,00 € 0,00% 23,00 € 0,00% 46,00 € 0,00% 104,00€ 0,00%
Betriebskosten 83,95€  10,00% 83,57€ 10,00% 166,26€  10,00% 10,00%
Liftbetriebskosten 40,24 €  10,00% 40,06€ 10,00% 7969€  10,00% 10,00%
Netto 14719 € 146,63 € 291,95 € 104,00 €
UST 12,42 € 12,36 € 24,60 € 0,00 €
Brutto 159,61 € 158,99 € 316,55 € 104,00 €
BK-Vorschreibung B-LNr. 40, B-LNr. 41, : B-LNr. 42, ) B-LNr. 43, :
ab 01/2026 Top 38 Ust-Satz Top 39 Ust-Satz Top 40 Ust-Satz Top 41 Ust-Satz
120,89 m? 111,16 m? 87,69 m? 96,04 m?
Anteile 139 126 102 113
Reparaturriicklage 139,00 € 0,00% 126,00 € 0,00% 102,00 € 0,00% 113,00 € 0,00%
Betriebskosten 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Liftbetriebskosten 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Netto 139,00 € 126,00 € 102,00 € 113,00 €
UST 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Brutto 139,00 € 126,00 € 102,00 € 113,00 €
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BK-Vorschreibung B-LNr. 50, Top B-LNr. 51, Top :
ab 01/2026 Werkstatt UstSatz  “\yerkstatta  UStSal
66,03 m? 29,62 m?
Anteile 46 21
Reparaturriicklage 46,00 € 0,00% 21,00€  0,00%
Betriebskosten 192,40€  20,00% 86,31€ 20,00%
Liftbetriebskosten 10,00% 0,00€ 10,00%
Netto 238,40 € 107,31 €
UST 38,48 € 17,26 €
Brutto 276,88 € 124,57 €
g . B-LNr. 56, Top B-LNr. 57, Top B-LNr. 58, Top
S ‘;g’:fl%ez"g““g Stellplatz1  Ust-Satz ~ Stellplatz2  Ust-Satz  Stellplatz3  Ust-Satz
(oben) (Mitte) (unten)
13,50 m? 13,50 m? 13,50 m?
Anteile 15 8 8
Reparaturriicklage 15,00€  0,00% 8,00 € 0,00% 8,00 € 0,00%
Betriebskosten 39,34 € 20,00% 39,34€  20,00% 39,34€  20,00%
Liftbetriebskosten 10,00% 0,00€  10,00% 10,00%
Netto 54,34 € 47,34 € 47,34 €
UST 787 € 7,87 € 7,87 €
Brutto 62,21 € 55,21 € 55,21 €

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Zu den Aufteilungen der Aufwendungen ist im Wohnungseigentumsvertrag (Urkunde
TZ 2707/2016) unter Punkt V folgendes festgehalten:
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5.1

5.2

V.

Sémtliche Vertragsparteien nechmen die Bestellung dieser Wohnungseigentumsrechte
hiermit ausdriicklich und wechselseitig bindend an und nehmen ferner zur Kenntnis,
dass das Wohnungseigentumsrecht mit dem beziiglichen Miteigentumsanteil an der
gegenstidndlichen Liegenschaft untrennbar verbunden ist. Sie verpflichten sich weiters
ausdriicklich und unwiderruflich, alle Erkldrungen abzugeben, Urkunden zu fertigen
und Handlungen zu billigen, die zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages
erforderlich sind. Die Kosten der Berichtigung der Mindestanteile tragen die
Miteigentiimer anteilsméBig.

Die Aufteilung der Betricbskosten erfolgt entsprechend den Regelungen des MRG nach
Nutzfliche.

Hinsichtlich der in Planung und erst zu errichtenden Dachgeschosswohnungen,
Zubauten, Loggien und Balkone wird vereinbart, dass die Pflicht zur Zahlung der
anteiligen Betriebskosten jedenfalls erst am Monatsersten nach Belagsfertigstellung
beginnt; jedoch spitestens 24 Monate nach Baubeginn.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass neben den anfallenden Betriebskosten und dem
Verwaltungshonorar eine Riicklage in Entsprechung der gesetzlichen Bestimmungen
zur Bestreitung allfiilliger Instandhaltungsarbeiten gebildet werden (Reparaturfonds).
Die Aufteilung der Zahlungen zum Reparaturfonds erfolgt entsprechend nach den
Miteigentumsanteilen.

Der Beitrag zur Riicklage gemdB § 31 WEG 2002 wird vom Verwalter eingehoben.
Sollte eine Erhdhung der Riicklage notwendig werden, so ist die Hohe vom Verwalter
der Liegenschaft unter Bedachtnahme auf die voraussichtliche Entwicklung der
Aufwendungen festzulegen. Die Beitrfige zur Riicklage sind (ab Begriindung von
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5.3

54

Wohnungseigentum) monatlich an den Verwalter zu bezahlen, der die Ricklage als
gebundenes Sondervermégen der Eigentimergemeinschaft zu verwahren und fiir die
Deckung von Aufwendungen zu verwenden hat.

Jedem Wohnungseigentiimer obliegt die Instandhaltung seines
Wohnungseigentumsobjektes samt Zubehdr. Zu diesem gehren auch die AuBenfenster,
dic Wohnungseingangstilren, der Wandverputz, die Bdden, simtliche Ver- und
Entsorgungsleitungen bis zu den Hauptstringen - Wasser- und Abwasserleitungen
jedoch nur soweit diese im Wohnungsverband liegen -, nicht jedoch die Fassade. Die
Kosten fiir die Erhaltung, Sanierung, sowie einen allenfalls notwendigen Austausch der
zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten gehdrigen Fenster, Balkon-, Loggien
und Terrassentliren, Balkon-, Loggien- und Terrassengelinder, Oberlichten,
Lichtkuppeln, Glaswiinde und dergleichen samt den zugehdrigen Stdcken trigt der
Wohnungseigentiimer des jeweiligen Wohnungseigentumsobjektes auf eigenes Risiko,
ohne dass ein Ersatzanspruch gegeniiber der Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht.

Bei Verlinderungen von Fenstern und Wohnungstiiren des gegenstiindlichen Hauses
sind die Miteigentiimer verpflichtet, diese Anderungen dergestalt vorzunehmen, dass
Form, Farbe und Struktur der Fenster und Wohnungstiiren unveréindert bleiben und das
#uBere Erscheinungsbild des Hauses entsprechend Berlicksichtigung  findet,
widrigenfalls er zur Wiederherstellung des vorigen Zustandes verpflichtet ist. Die
cinheitliche Farbe fiir sémtliche Fenster und fiir sémtliche Tiiren ist mit "BRAUN" zu
wihlen und im Ton an die der anderen erncuerten Fenster und Tiiren anzupassen,
Insbesondere sind beim Umbau oder Neueinbau von Fenstern und Wohnungstiiren im
Stiegenhaus oder an der Fassade keine unterschiedlichen Fenster- und TiirhShen sowie
~breiten gegeniiber dem Bestand erlaubt und alle MaBnahmen zur Schaffung eines
moglichst einheitlichen Fassaden- und Stiegenhaus Charakters zu treffen. Fiir Balkon-,
Terrassen- und Loggiatilren sowie deren zugehtrigen Gelidnder gilt sinngemil sclbiges.
Ttren sind ausschlieBlich mit Kassattenfiillung im Stil ,,Alt-Wien* zuldssig.

Das gesamte Dach als allgemeiner Teil der Liegenschaft (wie zB die Dachhaut aber
auch tatsichlich Dachflichen bildende Terrassen, dic Blecheinfassungen, die
Saumrinnen, Rinnen, Regenwassersinkkisten etc.) steht in der Erhaltungspflicht der
Miteigentiimergemeinschaft. Fiir Terrassen- und Balkonflichen bzw. -teile gilt
zusitzlich Folgendes:

Terrassen und Balkone, dabei insbesondere deren Isolierung, Verblechung, sonstiger
Bodenaufbau, Bodenbelag, Regenwasserabfluss, Gully (Abfliisse) und deren anhaltende
Funktionstihigkeit auch bei Eisbildung, sowie die notwendige ortsiibliche Wartung
bzw. Pflege, stchen ausschlieBlich in der Verpflichtung des betreffenden
Wohnungseigentiimers. Bei der Aufstellung und Bewiisserung von Pflanzen,
Blumenkisten etc. im Terrassen- und Balkonbereich ist jedenfalls darauf zu achten, dass
die AuBlenhaut des Gebiudes (insbesondere das Dach selbst) samt Kellerdecken
insbesondere durch Wasserschéden nicht beschédigt wird. Sollte cin Eigentiimer seiner
oben angefiihrten Verpflichtung nicht nachkommen und dadurch ein anderer
Eigentiimer, dic Eigentiimergemeinschaft oder ein Dritter Schaden nchmen, ist er diesen
gegeniiber direkt zum Ersatz des Schadens verpflichtet.

Sofern Terrassen- oder Balkonteile dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet sind
und an ihnen ein ,ernster Schaden” des Gebdudes entsteht, sind die entsprechenden
Erhaltungsmafnahmen von der Eigentiimergemeinschaft zu veranlassen und
entsprechend den Regeln des WEG idgF von dieser zu tragen sind. All dies ungeachtet
der oben angefiihrten Wartungs- und Pflegeverpflichtungen.
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GemaR Auskunft durch die Hausverwaltung werden die Kosten fur den Aufzug ausschlieflich auf
einzelne Tops verrechnet.

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Im Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom 10. November 2025 ist hinsichtlich des
Rucklagenstandes unter dem Tagesordnungspunkt 3 und 6 folgendes festgehalten:

AnschlieRend gibt Herr Baumgartner akad. IM den Wohnungseigentimern bekannt, dass das
Haus -Konto aktuell mit rund € 6.200,- im Minus ist. Der Minusstand resultiert aus den
vorhandenen Ricklagen, abzliglich der offenen Rickstande gegeniiber der C5, der getatigten
Sanierungen im Dachbereich und den aktuell zu gering bemessenen Ricklagenzahlungen.

Das derzeitige Riicklagenakonite Gebaude: € 875 mon. / € 10.500,00 jahrl. => € 0,67/m2
(siehe Tagesordnungspunkt 6)

Tagesordnungspunkt 6: Riicklagenerhéhung / Darlehensaufnahme / Einmalzahlung

Die gesetzliche Mindestriicklage fir Wohnungseigentum betragt ab dem 1. Janner 2026 €
1,13/m?. Da die Ausgaben die Einnahmen, im Jahr 2024 / 2025 wesentlich berstiegen haben
und Wohnungseigentumsanlagen nach § 31 Abs 1 WEG 2002 zwingend Ricklagen zu bilden
haben und aufgrund einem aktuellen nicht ausreichend gedeckten Hauskonto, muss die
Ricklage von € 0,67 /m2 auf € 1,34 / m2 erhoht werden, um so zu gewahrleisten, dass immer
ausreichende Mittel vorhanden sind, um nicht nur die alltaglichen Auslagen, sondern auch
groReren Liegenschaftsaufwendungen bestreiten zu kénnen.

Auch hier schiitzt eine angemessene Riicklage die Eigentimer vor Einmalzahlungen, oder vor

kostenintensiven Darlehen.
Die anwesenden Eigentimer sind mit der Verdoppelung der Ricklagendotation einverstanden.

Laut Auskunft der Hausverwaltung ist der Stand der Reparaturriicklage derzeit (per Februar 2026)
mit ca. 20.000,-- bis 30.000,-- EUR im Minus.)

Folgende Abrechnung fir das Jahr 2024 wurde seitens der Hausverwaltung Ubermittelt:
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CONT EQ IMMOBILIEN GMBH

Oie WIG Verwalung der Egulibein Grupps
OBJEKTABRECHNUNG
Liegenschaft: 1170 WIEN, Clerfaytgasse 5

cont EQ Immobilien GmbH

Am griinen Prater 13/1, A-1020 Wien
Telefon: 01-2368219

Email: verwaltung@conteq.immo

WIEN, am 12.04.2025
Objekt: 51/17005

Abrechnungsperiode: Janner 2024 bis Dezember 2024

Bezeichnung/Text Betrag Gesamt
BETRIEBSKOSTEN
KOSTEN - ALLGEMEINE AUFTEILUNG
BETRIEBSKOSTEN
Grundsteuer
15.02.2024 Stadt Wien, 01-03/2024 66,90
15.05.2024 Stadt Wien, 04-06/2024 66,90
15.08.2024 Stadt Wien, 07-09/2024 -66,90
15.11.2024 Stadt Wien, 10-12/2024 -66,90
S Gn / Konto: 5000 -267,60
Mutlabfuhr
15.02.2024 Stadt Wien, 01-03/2024 -892,37
25.03.2024 Stadt Wien, Anderung Mall, 02/2024 -20,84
15.05.2024 Stadt Wien, 03/2024 NV -82,70
15.05.2024 Stadt Wien, 04-06/2024 -1.240,46
15.08.2024 Stadt Wien, 07-09/2024 -1.240,46
15.11.2024 Stadt Wien, 10-12/2024 -1.240,45
15.11.2024 GeblUhrenbremse 418,31
Summe Mallabfuhr / Kento: 5005 -4.398,97
Wasser/Abwasser
15.01.2024 Stadt Wien, 01-03/2024 -1.771,08
15.04.2024 Stadt Wien, 04-06/2024 -1.771,08
15.07.2024 Stadt Wien, 07-09/2024 -1.771,08
15.10.2024 Stadt Wien, 10-12/2024 -1.771,08
Summe Wasser/Abwasser / Konto: 5010 -7.084,32
Strom Aligemein
02.01.2024 Sturm Energie, 01-03/2024 -50,00
02.02.2024 Sturm Energie, 02-04/2024 78,33
02.04.2024 Sturm Energie, 04-06/2024 -50,00
02.05.2024 Sturm Energie, 05-07/2024 -78,33
02.07.2024 Sturm Energie, 07-09/2024 -50,00
02.08.2024 Sturm Energie, 08-10/2024 -78,33
02.10.2024 Sturm Energie, 10-12/2024 -50,00
04.11.2024 Sturm Energie, 01.11.2024-31.01.2025 63,33
04.11.2024 Sturm Energie, 10.10.2023-05.09.2024 99,84
15.11,2024 Sturm Energie, 12.09.2023-09.09.2024 129,36
Summe Strom Allgemein / Konto: 5015 -269,12
Rauchfangkehrer
03.06.2024 Stejrits, 01-12/2024 -1.460,55
Summe Rauchfangkehrer { Konto: 5020 -1.460,55
Schadlingsbekampfung
18.04.2024 Simacek. 01-12/2024 -237.41
S Schadlingsbek fung / Konto: 5025 -237.41
Wassermesserkontroile
08.01.2024 Kargl, 052023 -170,00
cont EQ tmmobilicn GmbH, Am grilnen Prater 131, A-10200 Wien, FN 756628 b, UID: ATUTS040638
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CONT EQ IMMOBILIEN GMBH

Die WEG Vurwabung des Equiibne Gruppe

@
Qe

cont EQ Immobilien GmbH
Am grinen Prater 13/1, A-1020 Wien
Telefon: 01-2368219

Email: verwaltung@conteq.immo

WIEN, am 12.04.2025
Objekt: 51/17005

Bezeichnung/Text Betrag Gesamt
Summe Wassermesserkontrolle / Konto: 5030 -170,00
Gabdudeversicherung

01.01.2024 Uniga, 01-03/2024 -2.267.56

01.04.2024 Uniga, 04-06/2024 -2.267,56

01.07.2024 Uniga, 07-09/2024 -2.267,56

01.10.2024 Uniga, 10-12/2024 -2.267 .56
Summe Gebaudeversicherung / Konto: 5035 -9.070,24
Verwaltungshonorar 20 %

05.01.2024 Pauschalhonorar Zusatz 51/17005 2024/1 -140,32

05.01.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/1 -569,11

05.02.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/2 -589,11

05.03.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/3 -569,11

05.04.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/4 -569,11

05.04.2024 Pauschalhonorar Zusatz 51/17005 2024/4 -140,32

06.05.2024 Pauschalhonorar 51117005 2024/5 -569,11

05.06.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/6 -569,11

05.07.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/7 -569,11

05.07.2024 Pauschalhonorar Zusatz 51/17005 2024/7 -140,32

05.08.2024 Pauschaihonorar 51/17005 2024/8 -569,11

05.09.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/9 -569,11

07.10,2024 Pauschalhonorar Zusatz 51/17005 2024/10 -140,32

07.10.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/10 -569,11

05.11.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/11 -569,11

05.12.2024 Pauschalhonorar 51/17005 2024/12 -569,11
Summe Verwaltungshonorar 20 % / Konto: 5040 -7.390,60
Hausreinigung

24.06.2024 Gebaudeservice JN, 01-03/2024 -1.629,00

20.08.2024 Gebaudeservice JN, 04-06/2024 -1.629,00

01.10.2024 Gebéaudeservice JN, 07-09/2024 -1.629,00

03.12.2024 Gebaudeservice JN, 10-12/2024 -1.629,00
Summe Hausreinigung / Konto: 5075 -6.516,00
Winterdienst/Schneeraumung

26.09.2024 LDS, 11/2024 - 03/2025 -1.105.21
Summe Winterdienst/Schneerdumung / Konte: 5085 -1.105,31
Sonstige Ausgaben

09.01,2024 Stephan, Entfernung Schnee-Dachibergange, 12/2 449,50
Summe Senstige Ausgaben / Konto: 5090 -449 50
SUMME AUFWANDE BETRIEBSKOSTEN -38.419,62
4000  Betriebskosten 10 % 31.356,96
4001 Betriebskosten 20 % 3.643,08
SUMME ERLOSE BETRIEBSKOSTEN 35.000,04
SALDO BETRIEBSKOSTEN -3.419,58
LIFTBETRIEBSKOSTEN
Aufzugsanlage Wartung/Notruf, Strom usw.

27.05.2024 VIENNA, Teilwartung, 01-12/2024 -2.652,43
Summe Aufzugsanlage Wartung/Notruf, Strom usw. / Konto: 5800 -2.652 43
SUMME AUFWANDE LIFTBETRIEBSKOSTEN -2.652,43
cont FQ Immobifien GmbH, Am grilnen Prater 1301, A-1020 Wien, FN 756628 b, UID: ATUTS040638
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‘0@ CONT EQ IMMOBILIEN GMBH
l Die WEG Verwohung der Equiibria Gruppe

Bezeichnung/Text

4800  Aufzugsanlage 10 %
SUMME ERLOSE LIFTBETRIEBSKOSTEN

SALDO LIFTBETRIEBSKOSTEN

ZUSAMMENFASSUNG
SALDO BETRIEBSKOSTEN
SALDO LIFTBETRIEBSKOSTEN

GESAMTERGEBNIS Nachzahlung EUR

cont EQ Immobibien GmbH, Am griinen Prater 1371, A-1020 Wien, FN 756628 b, UID: ATUTS040638

cont EQ Immobilien GmbH

Am griinen Prater 13/1, A-1020 Wien
Telefon: 01-2368219

Email: verwaltung@conteg.immo

WIEN, am 12.04.2025
Objekt: 51/17005

3.486,24
3.486,24

833,81

-3.419,58
833,81

-2.585,77
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Die WEG Verwishung dee Equilitia Gruppe Am griinen Prater 13/1, A-1020 Wien
’ Telefon: 01-2368219
Email: verwaltung@conteq.immo

”o CONT EQ IMMOBILIEN GMBH cont EQ Immobilien GmbH

WIEN, am 12.04.2025
Objekt: 51/17005

Bezeichnung/Text Betrag Gesamt

RUCKLAGENABRECHNUNG

3000 Instandhaltungsriicklage WE 47.731,02
Riicklagenstand per 1.1.2024 47.731,02
Installateur

15.10.2024 Schéberl, T. 4 qel, Absperrvent. gedff., -188,00
Summe Installateur / Konto: 7202 -188,00
Schlosser

22012024 Kopriva, Rep. Haustor, 12/2023 120,00

16.02.2024 Kopriva, div Schi b. It. Aufstellung, 02/2024 -615,00

01.11.2024 Kopriva, E-Offner SchlieRbleche unter., 1072024 -100,00
Summe Schlosser [ Konto: 7204 -835,00
Spengler, Dachdecker

06.06.2024 Stephan, T. 34 Dachziegel rep., 03/2024 371,16
S Spengler, Dachdecker | Konto: 7206 -371,16
Kaminschleifer

02.12.2024 ProKamin, T. 3/33-34 Beheb. Fangverlegung, 10/20 -1.140,00
Summe Kaminschleifer / Konto: 7207 -1.140,00

Aufzug Instandhaltung RR
30.03,2024 Liftmont, St beheb. n. Notbefreiung, 03/2024 -122,22

17.06.2024 Liftmont, defete LED Tuben, 06/2024 199,82
09.08.2024 Liftmont, Bremsschalter nachgest., 06/2024 -186,00
23.09.2024 VIENNA, Mangelbeheb, Reinigung Schachtgrube, 0 -780,00
28.09.2024 Liftmont, Lift steht - Starungsbehebung, 09/2024 -180,42
08.10.2024 Liftmont, Kabinenkontakt Klemme erneuert, 09/202 -180,42
Summe Aufzug Instandhaltung RR / Konto: 7218 -1.648,88
06.02.2024 BeGeh, Aktiv, Security-Modus, 01/2024 -209,00
12.07.2024 TUV. EAW, 06/2024 -810,38
05.12.2024 BMS, T. 8-9 Baum enf neue F. de, 10/202 -1.450,00
S Sonstige Erhaltungsarbeiten / Konto: 7220 -2.469,38
Bauverwaltungshonorar
19.12.2024 Bauverwaltungshonorar 51/17005 2024/12 -412,31
Summe Bauverwaltungshonorar / Konto; 72%1 -412,31
Rechts- u. Beratungskosten
01.03.2024 RA Trappmaier, Klage C5 | bilien, 0212024 -828,04
23.04.2024 RA Trappmaier, C5 Immab. GmbH, Klage, 04/2024 -392,62
17.09.2024 RA Trappmaier, Klage C5 Immob.GmbH, 09/2024 -1.659,52
04.12.2024 RAT jer, C5 | bilien, 11/2024 -44,50
S Rechts- u. Berat g ! Konto: 7750 -2.824 .68
Bankspesen und Zinsen
29.03.2024 Buchungskostenbeitrag 01-03/2024 36,50
29.03.2024 Kest 01-03/2024 -34,06
29.03.2024 Kontofihrung 01-03/2024 -12,87
28.06.2024 KontofUhrung 04-06/2024 -12.87
28.06.2024 Buchungskostenbeitrag 04-06/2024 -37,07
28.06.2024 Kest 04-06/2024 -31,71
30.09.2024 Kest 07-09/2024 27,20

comt EQ Immobilien GmbH, Am griinen Prater 131, A-1020 Wien, FN 756628 b, UID: ATUTS040638
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CONT EQ IMMOBILIEN GMBH

Diw WL Verwolhung dus Eguiibna Gruppe

@
Qe

cont EQ Immobilien GmbH

Am griinen Prater 13/1, A-1020 Wien
Telefon: 01-2368219

Email: verwaltung@conteg.immo

WIEN, am 12.04.2025
Objekt: 51/17005

Bezeichnung/Text
30.09.2024 Buchungskostenbeitrag 07-09/2024
30.09.2024 Kontofuhrung 07-09/2024
31.12.2024 Centausgleich
31.12.2024 Centausgieich
31.12.2024 Kest 10-12/2024
31.12.2024 Buchungskostenbeitrag 10-12/2024
31.12.2024 Kontofhrung 10-12/2024

Summe Bankspesen und Zinsen / Konto: 7761

UMSATZSTEUER V. AUFWAND INSTANDHALTUNG:

UMSATZSTEUER 10 %
UMSATZSTEUER 20 %

7812 UST v. Aufwand 20% WE
Einzahlung in die Riicklage 10% Ust-Aufwand gewerblichen WE

SUMME Ver g UST Aufwand und VK
SUMME gesamt UST Aufwand und VK

SUMME AUFWANDE

Reparaturricklage

Ansparung Riicklage

Versicherungsvergitung
10.07.2024 ABIQIMTYHYSCHADEN 172-0-61038-24 VOM 04
20.08.2024 ABRCQKHIMHSCHADEN 258-0-66271-24 VOM 06
15.10.2024 ABJBYCKGNHSCHADEN 258-0-60356-24 VOM 11
25.11,2024 JAFAMADAR HADJI AGHA T. 28-29 Vergtung Str
25.11.2024 ABFWWYIIELSCHADEN 172-0-61038-24 VOM 04.
19.12.2024 ABHMAISYXESCHADEN 172-0-61686-24 VOM 15.

Summe Versicherungsvergitung / Konto: 4393

Reparatur Versicherungsfall WEG - ohne Ust v. Aufwand

01.05.2024 ligin, T5A17 massive Ablaufverstiopfung, 04/2024
16.08.2024 Kutzer, T. 1 Verstopfung, 08/2024

16.10.2024 Branus,T. 32 Feuchtigkeit-Leckortung, 08/2024
25.11.2024 Branus, T. 28-29 Sanierung n. Wassereintritt, 07-08

17.12.2024

Stephan, T. 34 Wasserschaden, 11/2024

Summe Reparalur Versicherungsfall WEG - ohne Ust v. Aufwand / Konto: 7297

Versicherungsvergltung

4910  Zinsertrdge
Sonstige Einnahmen

Zugang (+) / Abgang (-) ifd. GJ.
RUCKLAGENGUTHABEN per 31.12.2024 EUR

cont EQ Immobibien GmbH, Am grilnen Prater 1371, A-1020 Wien, FN 756628 b, UID: ATUIS040638

Betrag Gesamt
-34.73
-12,87
-1,92
0,10
-22,24
-42 51
-12,87
-319,32

-10.208,73

-963,75

-114,37

-1.078,12

0,00
57,19

57,19

57,19

-1.020,93

-11.229,66
10.500,00

10.500,00
371,16
596,93
507,50
77,04
3.500,00
2.540,328
7.438,93
416,40
-596,93
507,50
-3.986,26
-2.739,08
-8.246,15

-807,22
460,79

460,79

-1.076,09

46.654,93
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‘ CONT EQ IMMOBILIEN GMBH cont EQ Immobilien GmbH
‘ @ Die WEG Verwaitung dev Equiltbrio Gruppe Am griinen Prater 13/1, A-1020 Wien
‘ Telefon: 01-2368219
Email: verwaltung@conteq.immo

WIEN, am 12.04.2025
Objekt: 51/17005

cont BQ fmmobilien GeabH, A griinen Prater 131, A-1020 Wien, FN 756628 h, UID: ATUTS040638
Seite 6 von 6
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Die letzte Eigentimerversammlung fand am 10. November 2025 statt. Das Protokoll ist bei den
Anlagen zu finden. Die nachste Hausversammlung findet voraussichtlich im November 2027 statt.

Hinsichtlich eventuell geplanter Sanierungen auf der Liegenschaft wurde im Protokoll der letzten
Eigentumerversammlung unter dem Tagesordnungspunkt 4 folgendes festgehalten:

Tagesordnungspunkt 4: Dachzustand & notwendige Dachsanierung

Es gilt als bekannt, dass das Dach insgesamt in einem sehr schlechten und
sanierungsbedurftig Zustand ist.

Der Spengler hat in der Vergangenheit mehrmals gebrochene Dachziegel und die Saumrinne
ausgetauscht, sowie die undichte Planen emeuert und eine provisorische Dachentwasserung
hergestellt.

Die am Dachboden aufgelegten Planen sind aus unserer Sicht eher kontraproduktiv, da sich
am tiefsten Punkt Wasser sammelt und bei einem Starkregen dann dort vermutlich Gberlauft.

Die Verwaltung kann weiterhin MaBnahmen setzen, die aber auch nur als Provisorium zu
bezeichnen sind und worst case weiterhin mehrere tausend Euro kosten werden. Es stellt sich

die Frage der Sinnhaftigkeit, in ein Dach zu investieren, welches eventuell in absehbarer Zeit
durch die C5 Immobilien ausgebaut werden solle.

Zum Thema Dachausbau gibt Frau DI Anna Kleinfercher-Rocca, als Bevollmachtigte der
Eigentlimerin der C5 Immobilien GmbH bekannt, dass es aktuell eine sehr schwierige Zeit fur
Entwickler ist. Der Immobilienmarkt sei im Keller und die urspriingliche Baugenehmigung fiir
den DachgeschoRausbau ist leider verfallen. Diese wurde 2023 emeuert und aktuell wird an
der Finanzierung, mit einem liquiden Bauinvestor verhandelt. Eine Entscheidung ob und wann
gebaut wird, dirfte Anfang 2026 fallen.

Mit den Wohnbeitragsvorschreibungen wurde seitens der Hausverwaltung folgende Vorausschau
fur das Jahr 2026 an die Wohnungseigentlimer ubermittelt:
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CONT EQ IMMOBILIEN GMBH cont EQ Immobilien GmbH
Q WEG Verwaltung der Equilibria Grupg Am Griinen Prater, A-1020 Wien
Telefon: 01-2368219

email: verwaltung @conteq.immo

WOHNHAUSANLAGE: 1170 WIEN, Clerfaytgasse 5

VORAUSSCHAU 2026, gem. § 20 Abs. 2 WEG 2002

1. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

An vorhersehbaren Bewirtschaftungskosten sind folgende Aufwendungen zu erwarten.

Beschreibung 2025 netto 2026 netto
Betriebskosten € 38.799,96 € 45.736,20
Liftbetriebskosten €3.486,24 € 3.486,24
Reparaturriicklage € 10.500,00 € 21.000,00
Summe € 52.786,20 €70.222,44

2. ERHALTUNGS- UND VERBESSERUNGSMABNAHMEN

Die in absehbarer Zeit (Zeitraum 1 bis etwa 10 Jahre) notwendigen, Uber die laufenden
InstandsetzungsmaBnahmen hinaus gehenden Erhaltungsarbeiten sowie die voraussichtlich damit
verbundenen Kosten entnehmen Sie bitte der nachfolgenden Aufstellung.

In Ihrer Wohnhausanlage sind ab dem Jahr 2026 folgende MaBnahmen geplant:

Thema Kostenschitzung netto Kommentar

Sanierung Dach im Fall noch keine vorhanden
Insolvenz C5 Immobilien GmbH

Fir ndhere Details (ber notwendige SanierungsmaBnahmen verweisen wir grundsétzlich auch auf die
Protokolle der letzten Eigentimerversammiungen.

cont EQ Immobilien GmbH, Am Griinen Prater 13/1, A-1020 Wien FN 576628 h, UID_ ATU78040638
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2.10. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

(o]1- ) . OlB-Richtlinie &

e Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  EA-24-0013_Enernieausweis Clerfaytqasse 5

Gebsude(-teil) Woh
Nutzungsprofil  Wohngebéude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten
StraRe Clerfaytgasse 5

PLZ/Ort 1170 Wien-Hemals

Grundstiicksnr. 63913

TUY

AUSTRIA

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1900
Letzte Verdnderung
Katastralgemeinde Hemals
KG-Nr. 01402

Seehohe 207m

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

A++

=»

Dar Refe bedarf ist jene ge, die In den Riumen

HWB. o PEBgy CO,0qsx faee.sx

EEB: Deor End bedarf umfasst 2um fdan

bereligestellt werden muss, um diese suf einer narmativ geforderten
1ur, ohne Bericksichtigung allfalliger Ertrage aus VairmarUckgewsnnung, zu halten.

hal of abzuglich allfalliger Enden'rll"mag(:nd 2uzuglich eines
dafur Gige Ifs g rfs. Dor i1 50 jener Ener-
gemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiededarf)

WWWE: Der darf ist in gigheit der g
s Al Defaultwert 4 o Dor Gesamtenergloeffizienz-Faktor ist der Quotient jus einerseits dem
v e " . . Endenergiebedarf abztglich alifsliger Endenergieertrige und 2uzlighch des daflr
HER: Bum et e Hajaz o Weemessar natwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
warmebedarf die Verduste des Systems. gt dazu (Anford, 2007).
2ihien insb die Verfuste der der teilung, der % g
herung und der be sowie allfliiger PEB: Der f ist der End bedarf der Verluste
% S insllen Der f weist einen (PEB,, ) und
:HS.. Dﬂl T et e A fstals i TP einen nicht erneverbaren (PEBy, ., ) Anteil auf.
eines bsterrsichischen Haushalts. b €O, eq: Gesamte dem ot h
. e 3 TS
RK: Dzs Referenzklima ist ein virtuefies Kiima. £5 dient zur Ermittlung von Energie- = peiEs
kennzzhlen, SK: Das Standortklima ist das reale Klima sm t. Dieses
wurde zuf Basis der Primardaten {1970 bis 1958 der Zentralanstalt fir Metecrologie
und Geodynamik fur die Jahre 1978 bis 2007 der Voef: g 1
Alle Werte gelten unter der i Itens, Sie geben den bedarf pro Quads beb dfliiche an.
Dieser entspricht den Vorgsben dev OIB-Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz” des Qsterreictischen bstauts & fink In Umsetzeng des Richtinie 2030/517EU vom

19 M3i 2090 Uber Gie GesamienergieeNzien? v

Gebauden bam 201/BL4/EU vom 20 Mai 209 und Ges Enerjeavswes Vorlage Geseaes

Oer Ermick t 1 die K:

fur Primirerargle und Kohiesdicxidemissionen St fUr Stroem: J0T3.09 - 201808, und et wurden dhlihe Alokaticnsregein usterstellt

ArchiPHYSIK 21.0.21 - lizenziert fiir TUV AUSTRIA GMBH

SSEB 28.06.2024
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Energieausweis fiir Wohngebaude

oi3 st

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 17465 m* Heiztage 3194
Bezugsiliche (BF) 13972 m* Heizgradtage 3680 Kd
Brutto-Volumen (Vg) 60952 m* Klimaregion N
Gebaude-Hiliflache (A) 19190 m? Norm-AuBentemperatur =112 °C
Kompaktheit (A/V) 0.311/m Soll-Innentemperatur 220-C
charakteristische Lange (£.) 318m mittlerer U-Wert 1,510 w/mx
Teil-BGF -m LEK Wert 87,44
Tell-8F - mt Bauweise schwere
Teil-Vg -m

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

TUY

AUSTRIA
EA-Art:

Art der LOftung Fensterliftung
Solarthermie -m
Photovoltalk - kwp
Stromspeicher - kWh
WW-WB-System (primir) kombiniert
WW-WB-System (sekundar, opt.) -
RH-WB-System (primar) Kombitherme

RH-WB-System (sekundar, opt.) -

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBgepx = 1442 kWh/m?s
Heizwirmebedarf HWBg = 1442 kWh/m?s
Endenergiebedarf EEBgy = 2421 kWhim'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foes = 267
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Helzwarmebedarf Qhgetsk ™ 282 496 kWh/a HWBgessk = 181,7 kWh/m®a
Heizwiarmebedarl Qhsg = 276 717 kWh/a HWBs = 1584 kWh/ms
Warmwasserwarmebedarf Q= 17 849 kWh/a WWWE = 10,2 kWh/m*a
Heizenergiebedarf Qi afsk = 423 470 kWh/5 HEBsx = 2425 kWh/ma
Energieaufwandszahl Cawvzww= 218
Energieaufwandszahl Raumh B eumzan= 136
Energieaufwandszahl Heizen CanzH= 141
Haushalisstrombedarf Quuss = 39 778 kWh/a HHSB= 228 kWh/m*a
Endenergiebedarf Qeense = 463 248 KWh/s EEBsc= 2652 kWh/mia
Primsrenergiebedarl Qpeask = 536 915 kWh/a PEBg= 3074 kWh/m's
Pri giebedarf nicht Qopanem 56~ 496 731 kWh/a PEB.cnsx= 2844 KWh/mia
Primarenergiebedarf erneuerbar Qoebirn.sk = 40185 kWh/a PEBgask= 230 kWh/ms
quival hlendioxid L Qcozeask = 91249 kg/2 COyqsx= 522 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk= 273
Photoveltaik-Export (a o 0 kWhya PVEspomrsk= 00 kWh/m®s
ERSTELLT
GWR-Zsh! Erstellerin TUV AUSTRIA E)I(PE,RT SEFSVICES GmbH
Ausstellungsdatum 28.06.2024 Unterschrift "y “;”” schpets U“
Gultigkeitsdatum 27.06.2034 ’.'l'..;%: of
Geschiftszahl EA-24-0013 ".':f" O AUSTAIA
Die Energiekereaatien deses £ s dhenen A on, Afgrend der o kdanen tel tatiachlicher Nutzung erbebliche Abweichungen aftreten
Nt P Lige kbrnen sus Grinden der Geomelrie und derLage nnsichehch hirer Enes won den her sbweichen
ArchiPHYSIK 21.0.21 - lizenziert fiir TUV AUSTRIA GMBH SSEB 28.06.2024
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte zu ermitteln. Dieser
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen jedoch
Ber(cksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Teilweise Zusammenfassung der einzelnen bewertungsgegenstandlichen
Objekte als wirtschaftliche Einheit

Wie bereits zuvor angeflhrt, basiert die urspriingliche Wohnungseigentumsbegrindung und das
Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) auf der Einreichplanung aus dem Jahr 2015, mit der
ein Dachgeschossausbau sowie bauliche Anderungen, der Zubau von Balkonen und einer
Aufzuganalage eingereicht und baubehordlich bewilligt wurden. Im Laufe der Jahre kam es zu
diversen Abweichungen vom ursprunglich eingereichten Bauvorhaben und vom Nutzwertgutachten
aus dem Jahr 2017 (Urkunde TZ 4833/2019). Mit dem 3. Planwechsel erfolgte die
,Nichtkonsumation“ des Dachgeschossausbaus. Der Ausfiihrungsplan ist mit dem Jahr 2024
datiert. Im Oktober 2024 erfolgte eine neue Einreichung fur den Dachgeschossausbau und wurde
dieser baubehordlich auch bewilligt. In diesen Planen ist ersichtlich, dass nunmehr der
Rohdachboden ausgebaut werden soll. Bis dato liegt fir das gesamte Bauvorhaben keine
Fertigstellungsanzeige/Benitzungsbewilligung vor und war zu den Befundaufnahmen im

Dachboden noch kein Baubeginn ersichtlich.

Die vorhandenen Nutzwertgutachten entsprechen somit nicht dem Ist-Zustand der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Einzelne bewertungsgegenstandliche Objekte wurden
in natura (noch) nicht geschaffen bzw. wurden baulich mit den Nachbarobjekten teilweise vereinigt
oder in diese integriert bzw. mittels eines gemeinsamen Mietvertrages vermietet. Aufgrund dessen
werden diese Objekte hinsichtlich der Bewertung als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst.
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Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen eingehend zu
prifen und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die gegebenen
Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieBend aufgezeigt werden und es werden
diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und statischer

Evaluierung bzw. erst im Zuge von Sanierungsarbeiten moglicherweise in Erscheinung treten.

In welcher Form ein prasumtiver Erwerber die Flachen nunmehr tber 10 Jahre spater gestalten
wird, hangt von dessen Entscheidung ab. Ob die Wohnungen entsprechend der Parifizierung aus
heutiger Sicht tatsachlich in dieser Form geschaffen werden konnen, kann nicht abschlieBend
geklart werden. Hierflr ware eine erneute Einreichung bei der Baubehorde erforderlich. Im Falle
eines Abweichens ware somit eine Neuparifizierung erforderlich, die mit zusatzlichen Kosten

verbunden ist.
Die bewertungsgegenstandlichen Objekte werden wie folgt zusammengefasst:

3.1.1. Objekte im 3. Obergeschoss

Es handelt sich dabei um folgende bewertungsgegenstandliche Flachen:

- B-LNr. 35 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 30
- B-LNr. 36 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 31
- B-LNr. 37 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 32

Die Objekte Top 30 und 31 wurden in natura baulich miteinander verbunden, teilweise sind
Flachen, die gemal den Nutzwertgutachten diesen beiden Tops zugeordnet sind, in die Top 32
integriert und gemeinsam mit dieser mittels eines mindlichen Mietvertrages vermietet. Die
Wohnungen Top 30 und 31 wurden zwischenzeitlich gerichtlich gerdumt und als Prekarium zur
Nutzung (unentgeltlich — Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenstandlichen
Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, Offentlichen Abgaben und
Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Hohe von derzeit €0 inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer zu
entrichten) uberlassen. Der mundliche Mietvertrag flr die Top 32 ist nach wie vor aufrecht — es gibt
jedoch im Juni 2026 einen Verhandlungstermin fur die von der verpflichteten Partei eingebrachte
Kindigung des Mietvertrages (laut Auskunft durch die verpflichtete Partei). Die Flachen der
Nutzwertgutachten weichen von den Flachensummen gemal der Bauanzeige, eingereicht am

20. Dezember 2016 und von jenen gemal Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ab. In
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weiterer Folge wird von den jingst bei der Baubehorde eingereichten und dort vorgelegten
Planunterlagen ausgegangen.

Flache gem.

B-LNr. Top Geschoss letztgiiltigem
Plan

35 Wohnung 30 3.0G )

3  Wohnung31  3.0G 48,07 m

37 Wohnung 32 3.0G 67,44 m?

3.1.2. Objekte im Dachgeschoss

Es handelt sich dabei um folgende bewertungsgegenstandliche Flachen:

- B-LNr. 39 mit 104/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 37
- B-LNr. 40 mit 139/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 38
- B-LNr. 41 mit 126/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 39
- B-LNr. 42 mit 102/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 40
- B-LNr. 43 mit 113/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 41

Die Objekte sind in natura noch nicht geschaffen worden, sondern es handelt sich um einen
Rohdachboden. Es besteht keine bauliche Abgrenzung bzw. wurden diese noch nicht als
eigenstandige  Wohnungseigentumsobjekte ausgeflhrt und verfugen uber keine separaten
Zugange. Ein Dachbodenausbau ist nur gesamtheitlich wirtschaftlich sinnvoll. Aufgrund dessen
scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit zusammen
zu fassen. Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen
eingehend zu prifen und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die
gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieend aufgezeigt werden und es
werden diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und

statischer Evaluierung in Erscheinung treten.

Weiters ist die projektierte Top 41 im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, nicht mehr

vorhanden.

Die im Nutzwertgutachten ausgewiesenen Flachen und Wohnungseigentumsobjekte stammen aus
Planunterlagen, fir die es bei der Baubehdrde zwischenzeitlich abweichende Einreichplane gibt.
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Im Nutzwertgutachten ist angefihrt, dass die Wohnungseigentumsobjekte im 1. und
2. Dachgeschoss liegen sollen. In natura ist jedoch nur der Rohdachboden vorhanden und kann
keine Aussage getroffen werden, in welcher Qualitat und Ausstattung der Ausbau hinkinftig

erfolgen wird.

Aus diesen genannten Grinden wird von der im Ausflhrungsplan, vom August 2024,
ausgewiesene Rohdachbodenflache im Ausmafy von 385,91 m? ausgegangen (im historischen
Einreichplan aus der Errichtungszeit ist kein FlachenausmaR angefihrt).

3.1.3. Objekte im Keller- bzw. Erdgeschoss

Es handelt sich dabei um folgende bewertungsgegenstandliche Flachen:

- B-LNr. 50 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 1
- B-LNr. 51 mit 21/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 2
- B-LNr. 56 mit 15/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 1
- B-LNr. 57 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 2
- B-LNr. 58 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 3

Das Nutzwertgutachten (TZ 4833/2019) mit den darin ausgewiesenen Flachen wurde auf Basis
des Planes (1. Planwechsel), genehmigt am 12. August 2016 (offene Bauvorhaben), erstellt.

Mit dem 2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020 sind die fir die Stellplatze
angedachten Flachen im Kellergeschoss im Bereich der Rotzergasse in der Werkstatt 2

aufgegangen.

Bei der ,Zufahrtsflache® fir die Stellplatze im Erdgeschoss handelt es sich nunmehr um die
Wohnung Top 7. Stellplatze sind somit gemal dem letztgultigen Einreichplan, genehmigt am
04. Oktober 2024 nicht mehr angedacht.

Hinsichtlich der beiden Werkstatten entspricht der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung keinem
Grundrissplan der Planunterlagen, da die Sanitarraume weder geschaffen noch Zwischenwande
errichtet wurden und weichen auBerdem die Flachen und Nutzwerte von jenen des

Nutzwertgutachtens ab.
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Weiters sind die Werkstatt 1 und 2 im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, nicht mehr
getrennt vorhanden, sondern als ein Objekt ,Top 8“ zusammengefasst und wurden allgemeine
Kellerbereiche in diese Top 8 integriert.

Das Objekt Top 7 wurde zwischenzeitlich gerichtlich geraumt und als Prekarium zur Nutzung
(unentgeltlich - Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenstandlichen
Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, Offentlichen Abgaben und
Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Hohe von derzeit € 72,-- brutto zu entrichten) Uberlassen.

Die Werkstattenflachen ,Top 8“ wurden als Prekarium zur Nutzung (unentgeltlich — Nutzer
verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenstandlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil
an Betriebskosten, offentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Hohe von derzeit
€ 200,-- inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer beginnend ab 01.11.2025 zu entrichten) Uberlassen.

Die Flachen der Nutzwertgutachten weichen von den Flachensummen gemal dem Einreichplan,
genehmigt am 04. Oktober 2024, ab. In weiterer Folge wird von den jlngst bei der Baubehorde
eingereichten und dort vorgelegten Planunterlagen ausgegangen.

Flache gem.
B-LNr. Top Geschoss letztgiiltigem
Plan

50 Werkstatt 1 KG )

51 Werkstatt2 ~ KG 116,82 m
56 Stellplatz 1 KGIEG

57 Stellplatz 2 KGIEG 27,29 m?
58 Stellplatz 3 KG/EG

3.2. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.
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Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da die Uberwiegenden bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte von ihrer Art
und Beschaffenheit vordergrindig zur Vermietung geeignet sind, gelangt flr diese das
Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Bei den Wohnungen Top 37-41 handelt es sich um einen (noch) nicht ausgebauten
Rohdachboden. Im Rahmen der Bewertung wird auf den Grundkostenanteil in
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bewertungsgegenstandlicher Lage zurlckgegriffen, welcher mithilfe des Vergleichswertverfahrens

ermittelt wird.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.3. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.3.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Turen, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).
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3.3.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. maligebend. Diese Faktoren

bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

3.3.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.
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Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen, denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewdhnliche Lebensdauer

von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer

Alter.....Gebaudelebensalter
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1970 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 44 Jahren ergibt.

3.4. Bewertung
3.4.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RE xV + 2%

q

EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
Qeeenee 14 IR p/100

O Zinssatz n......... Jahre Restnutzungsdauer

3.4.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem
Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter
erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt
den Grundwert des Objektes.

3.4.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter
Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte

zugegriffen werden:
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PLZ Adresse ON
1 1170 Blumengasse/Hormayrgasse 54/28
2 1170 Taubergasse 54
3 1170 Weidmanngasse 39
4 1170 Kalvarienberggasse 64
5 1170 WeiBRgasse/ Haslingergasse 26/32
6 1170 Lackenergasse 31
7 1170 Antonigasse 79-81

Abb. 165: Lage der Vergleichsobjekte

‘ bewertungsgegenstandliche | s

Quelle: www.wien.gv.at

m2 Nfl.
1.902,57 m?
578,65 m?
774,96 m?
1.632,01 m?
3.172,33 m?
980,25 m?
2.412,90 m?

Kaufpreis
1.700.000,00 €

660.000,00 €
1.237.000,00 €
2.730.000,00 €
4.900.000,00 €
1.050.000,00 €
5.600.000,00 €

3.4.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

KP /m2 Nfl.

893,53 €
1.140,59 €
1.596,21 €
1.672,78 €
1.544,61 €
1.071,16 €
2.320,86 €

KV-Datum
06.12.16
19.12.19
30.11.15
06.08.20
11.09.20
19.07.18
04.08.22

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2026)

ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 17. Bezirk folgende Werte:
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug 17. Bezirk

7.000,00 €

£.000,00 €

5.000,00 €

4.000,00 €

3.000,00 €

2000,00€

1.000,00 €

0.00€
12 03 04 018 016 am7 e 2018 2020 2021 2022 2023 2024 225

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 17. Bezirk in den

letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund der Entwicklung der Preise flir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine
entsprechende zeitliche Anpassung bei den Vergleichswerten vorgenommen.

Jahr Anp. Stichtag

2014 57,89%
2015 53,85%
2016 51,90%
2017 50,00%
2018 45,45%
2019 41,18%
2020 30,43%
2021 23,71%
2022 9,09%
2023 7,14%
2024 6,19%
2025 0,00%
2026 0,00%
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Adresse ON  mNfl.  Kaufpreis  KP/m2Nfl. KV-Datum zeitl. Anp. a?r?]ﬁ':iffp
E'“mengasse’ 54/28 190257m? 1.700.00000€  89353€ 061216  5190% = 1.357,26 €
ormayrgasse
Taubergasse 54 57865m2  660.000,00€ 1.140,59€ 191219  4118%  1.610,24 €
Weidmanngasse 39 77496 m?  1.237.000,00€ 159621€ 301115  53,.85%  2.45571€
Kalvarienberggasse 64  1.63201m? 2730.000,00€ 167278€ 06.0820 3043% 2.181,89€
HW‘?'ggasse’ 26/32 3.17233m? 4.900.00000€ 154461€ 11.0920 3043% = 2.014,70€
aslingergasse
Lackenergasse 31 98025 m? 1.050.000,00€ 1.071,16€ 19.07.18  4545%  1.558,04 €
Antonigasse  79-81 241290 m? 5.600.00000€ 2.320,86€ 04.08.22  9,09% = 253185€

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2 Nfl. Ver;:‘_gv‘:‘;/mz
Minimum 89353€  1357,26€
Maximum 232086€  253185¢€
Median 154461€  2.01470€

Mittelwert 1.462,82 € 1.958,53 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 1.960,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

Fur die Flachen im Kellergeschoss und die Flachen im Dachgeschoss wird der halbe
Grundkostenanteil in Ansatz gebracht (aufgrund der Unsicherheiten hinsichtlich baulicher
Veranderungen in den Regelgeschossen).

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschutzte Objekte (im Rahmen
des Ertragswertverfahrens) auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n
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3.4.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+1

nstan dhaltung )

RE = RO - (Miemwfall + B

ewirischaftung

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.4.3.1. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des

Jahresrohertrages bertcksichtigt.

3.4.3.2. Nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstickes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein Grolteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.
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3.4.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

3.4.3.4. Kapitalisierungszinssatz

Wobei V sich wie folgt darstellt:

.
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
Qeerenen 14 [ p/100
oo Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdaver

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

Latais SR Al hochwertig sehr gut gut malig
Wohnliegenschatt 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschafisliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 05 % bis 2,5 %

Seite 215



ﬁ mag. markus reithofer msc
—

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fir Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-20%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
maBig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den

Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedriickt.

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2026)
ergeben sich flir Mietwohnungen Erstbezug und Sonstige im 17. Bezirk folgende
Mietpreisentwicklung:

Mietpreisentwicklung Wohnungen
17. Bezirk
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Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung in einem Grinderzeitviertel liegt, da es sich um ein Gebiet
handelt in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, Gberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft

ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

(17035, CLERFAYTGASSE &

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994

GemaR § 2 Abs. 3 des RichtWG ist die Lage somit als hochstens durchschnittlich einzustufen.
Wohnungen

Die Top 30 und 31 wurden baulich miteinander verbunden und sind derzeit prekaristisch — bis auf
jederzeitigen Widerruf — zur Wohnnutzung (unentgeltlich — Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf
den gegensténdlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, éffentlichen
Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Hbhe von derzeit €0 inkl. gesetzlicher
Umsatzsteuer zu entrichten. Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telekabel und dgl. selbst

zu tragen hat.) Uberlassen.

In 8 Ob 649/85 ist wie folgt festgehalten: ,Die entscheidenden Kriterien fiir die Annahme eines
Prekariums im Sinne des § 974 ABGB sind die jederzeitige Widerruflichkeit (Stanzl in Klang.IV/1,
685; 6 Ob 560/79 ua.), aber auch die Unentgeltlichkeit der Gebrauchsiiberlassung (Schubert in
Rummel § 974, Rdz 2; 5 Ob 208/73 ua.). Die Entrichtung eines Entgeltes schliel3t ein Prekarium
nicht schlechthin aus, doch muss das Entgelt so geringftigig sein, dass es gegeniber dem Wert
der Benlitzung wirtschaftlich nicht ins Gewicht féllt (SZ 21/119; Schubert in Rummel aa0).”

In 9 Ob 28/21 i ist zur Unentgeltlichkeit unter Punkt 4.1. und 4.2 ausgefuhrt:

,4.1 Das Prekarium muss unentgeltlich sein. Der Unentgeltlichkeit steht es gleich, wenn ein bloRer
Anerkennungszins oder ein so niedriges Entgelt geleistet wird, dass es gegeniiber dem Wert der
Benditzung praktisch nicht ins Gewicht féllt (RS0020541). Dies ist bezogen auf die Verhéltnisse bei
Vertragsabschluss zu beurteilen (RS0019053), So wurden etwa 10 % des ortsiiblichen Entgelts
noch als bloBer ,Anerkennungsbetrag” beurteilt (vgl RS0020541 [T1, T2]).
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4.2 Fiir die Frage, ob die Uberlassung einer Wohnung ungeachtet eines dem Eigentiimer zu
zahlenden Geldbetrags noch als unentgeltlich iSd § 981 ABGB zu qualifizieren ist, ist nach neuerer
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs darauf abzustellen, ob die vom Nutzungsberechtigten
tibernommenen Kosten ihrer Natur nach aus dem Gebrauch resultieren (wie etwa fiir Warmwasser,
Heizung, Lift etc) oder ob sie den Liegenschafts-(mit-)eigentiimer unabhéngig von jedem Gebrauch
der Liegenschaft aufgrund seiner (Mit-)Eigentiimerstellung treffen (wie etwa Grundsteuer,
Bankgebiihren, Versicherungskosten etc). Nur die Ubernahme der Kosten der zweiten Art stellt
Entgelt dar (RS0019152 [T6]; RS0019169 [T2, T3, T4]; vgl auch RS0020551). Das gilt auch im Fall
der Uberlassung eines im Wohnungseigentum stehenden Objekts zum Gebrauch gegen Tragung

sémtlicher Aufwendungen.”

Aufgrund der zuvor erwahnten oberstgerichtlichen Entscheidungen kann somit von Prekarien und

in der Bewertung von einer Leerstehung ausgegangen werden.

Die Objekte Stellplatze 1-3 — nunmehr Top 7 im Erdgeschoss wurde ebenfalls prekaristisch — bis
auf jederzeitigen Widerruf — zur Wohnnutzung (unentgeltlich — Nutzer verpflichtet sich lediglich, die
auf den gegenstéandlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, éffentlichen
Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in H6he von derzeit € 72,-- brutto zu entrichten.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr verursachten
Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.)
uberlassen. Es kann somit von einem Prekarium und in der Bewertung von einer Leerstehung

ausgegangen werden.
Kategorieeinstufung Wohnung

Fur die einzelnen Ausstattungskategorien mussen folgende Kategoriemerkmale vorhanden sein:
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Merkmalsgruppe | Kategoriemerkmal Normwohnung RWG Kat A Kat B Kat C Kat D |
GroRe Flache in m? 30m2 bis 130m2 > 30 m2
Wohnungszustand | Zustand "brauchbar" v v v v
mind. 1 Zimmer v v v
Vorraum Vv v v
Raumstruktur Kiiche/Kochnische v v v
WC innerhalb Whg. v v v v entweder
Bad/Badenische zeitgemaR v v v
Gemeinsame .
. Etagenheizung oder
Wérmeversorgungs-anlage ) . o W,
. gleichwertig stationdre
bzw. Etagenheizung oder Heizun
Ausstattung gleichwertig stationére Heizung 9
Warmwasseraufbereitung Bad+Kiche
Kaltwasser Y Y v Y oder
Gebéudezustand zumindest
ordnungsgeman
Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist wie folgt zu beurteilen:
Kategoriemerkmal Kommentar UL L A
g Top30+31 | Top7
Fliche >30m2 u, <130m2 M O
Zustand "brauchbar” M M
mind. 1 Zimmer M M
Vorraum M M
Eine Kiiche setzt das Vorhandensein einer
Koch- und Spiilgelegenheit voraus (wobl
2011/34, MietSlg 55.286, 55.291 uam.). Da der
Mieter das Fehlen dieser Merkmale riigen muss,
Kiiche/Kochnische was er nicht tut, wenn er heutzutage
(iblicherweise einen eigenen Kiichenblock mit E-
Geraten mitbringt bzw. einbaut, genligt nach der
Rechtsprechung das Vorhandensein von
Anschlussméglichkeiten fiir E-Herd und
Abwésche (wobl 2001/75) M M
Die Unterbringung von WC und Bad in einem
WC Raum steht dessen zeitgemé&Rem Standard nicht
entgegen (MietSlg. 56.292, 56.290 uam.) M M
Bad/Badenische zeitgeman M M
Etagenheizung oder gleichwertig M M
Unter Warmwasseraufbereitung versteht die
Praxis einen eigenen, neben dem Bad — meist in
der Kliche - bestehenden Warmwasserauslass
Warmwasseraufbereitung (MietSlg 36.319/43; wobl 1989, 120/60 = MietSlg ™ ™
41.270), welcher aber ohne weiteres durch
dieselbe Therme wie das Bad gespeist werden
kann.
Kaltwasser M M
Gebaudezustand ordnungsgemal M M
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Die Top 30+31 ist somit — bei gemeinsamer Betrachtung — in die Ausstattungskategorie A
einzuordnen und es wird aufgrund der Situierung im 3. Obergeschoss ein Hauptmietzins von rund

€ 8,50/m2, unter der Pramisse einer Sanierung, angesetzt.

Die Top 32 ist zu einem Kategorie D Mietzins in der Hohe von € 1,70/m? auf unbestimmte Dauer

(mundlich) vermietet.

Bei der Top 7 kann aufgrund der GréRe von < 30 m? die mietrechtliche Ausstattungskategorie A
durch Standardanhebung nicht erreicht werden. Fur die Top 7 wird somit aufgrund der Situierung
im Erdgeschoss — unter der Pramisse einer Wohnnutzung - ein Hauptmietzins von rund € 5,80/m2,

unter der Pramisse einer Sanierung, angesetzt.
Lager

Die Werkstatte 1 und 2 (nunmehr Top 8) wurden baulich miteinander verbunden und sind derzeit
prekaristisch — bis auf jederzeitigen Widerruf — zu Lagerungszwecken (unentgeltlich — Nutzer
verpflichtet sich lediglich, die auf den gegensténdlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil
an Betriebskosten, éffentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Héhe von derzeit
€ 200,-- inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer beginnend ab 01.11.2025 zu entrichten. Ausdriicklich
festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr verursachten Bewirtschaftungskosten wie
z.B. Energiekosten, Telefon, Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.) Uberlassen.

Aufgrund der zuvor erwahnten oberstgerichtlichen Entscheidungen kann somit von einem
Prekarium und in der Bewertung von einer Leerstehung ausgegangen werden.

Es konnten folgende Objekte anhand von Marktangeboten erhoben werden, die sich im naheren
Umkreis der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden und die aufgrund der zeitlichen
Nahe zum Bewertungsstichtag und Beschaffenheit mit dem gegenstandlichen Bestandsobjekt

vergleichbar sind:
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PLZ StraRle m2 Miete exkl. Ust  €/m2 Zeitpunkt Zustand/Ausstattung
Werkstatt, zwei Ebenen (EG
1170 = Hernalser Hauptstrale = 223,46 m? €1.850,00 €828 2026 und UG) 6 Raume,
Etagenheizung, WC vorhanden
1170 = Hernalser Hauptstrale 85,52 m? €598,64 €7,00 2026 Lager im Kellergeschoss
Lagerflache im Kellergeschoss,
1170 = Hernalser Hauptstrale = 108,10 m? €283,77 €263 2026 Sanitrriume vorhanden
1170 Nahe Roserjstelngasse, 90,00 m? €63000 €700 2026 Souterrain-Lokal, WC
Antonigasse vorhanden
Erstbezug Estrich, 1. UG, WC
1170 = Hernalser Hauptstrale 85,50 m? €769,68 €9,00 2026 2ur Mitbeniitzung vorhanden
1170 Lidipark 48,70 €25000 €513 2026 Lagerfiache im 1. KG, zuel

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten:

Lagerraume, ein WC

Kennzahl Mietzins /m2 Nfl.

Minimum 2,63 €
Maximum 9,00€
Median 7,00€
Mittelwert 6,51 €

Bei der Top 8 (Werkstattenflachen im Kellergeschoss) wird somit aufgrund der Situierung im
Kellergeschoss unter Berlcksichtigung des derzeitigen Zustandes — unter der Pramisse einer
Lagernutzung - ein Hauptmietzins von rund € 5,00/m2 angesetzt.

Zinssatz Wohnungen 3. Obergeschoss

Die als wirtschaftliche Einheit zusammengefassten Objekte im 3. Obergeschoss bergen aufgrund
des mundlichen Mietvertrages fur die Top 32 ein gewisses Risiko. Andererseits bestlinde bei
erfolgreicher gerichtlicher Raumung und der derzeit prekaristisch zur Nutzung Uberlassenen
Top 30 und 31 ein Potential. Aufgrund der unklaren Situation hinsichtlich der Top 32 wird bei dieser
vom mundlich vereinbarten Mietzins und dem Zustand und der Beschaffenheit der im Rahmen der
Befundaufnahme ausgegangen. Fur die Top 30 und 31 wird von einem Leerstand sowie einer
Sanierung und einer Vermietung zu einem marktkonformen Mietzins ausgegangen. Der sich

aufgrund der Erwagungen ergebende Kapitalisierungszinssatz betragt 0,75 %.
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Zinssatz Objekte im Keller- und Erdgeschoss

Die als wirtschaftliche Einheit zusammengefassten Objekte im Erd- und Kellergeschoss sind
derzeit prekaristisch zur Nutzung Uberlassen und als Leerstand zu qualifizieren, wodurch — bei
Vermietung zu einem marktkonformen Mietzins — als Werkstatte im Kellergeschoss bzw. als
Wohnung im Erdgeschoss ein Potential besteht. Der sich aufgrund der Erwagungen ergebende
Kapitalisierungszinssatz betragt 2,5 %.
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3.4.4. Verkehrswertermittlung B-LNr. 35, 36 und 37

Somit ergibt sich flr die B-LNr. 35 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 30,
B-LNr. 36 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 31, B-LNr. 37 mit 46/1750 Anteilen

verbunden mit WE an Wohnung 32, die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst werden,

folgende Verkehrswertermittiung:

_________________________________________________________ Yo _...om _€m
Grundkostenanteil 115,51 €1.960 €226.400
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €226.400
Restnutzungsdauer / Jahre 44
Kapitalisierungszinssatz 0,75%
Diskontierungsfaktor g" 0,71981
diskontierter Bodenwert € 162.965
_erzielbare Nettomiete . m?_____€/m*>_proMonat _ proJahr__
Jahresrohertrag Top 30-31 48,07 €850  €408,60 €4.903
Jahresrohertrag Top 32 67,44 €170  €114,65 €1.376
115,51 €6.279
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €188
Mietausfallswagnis in % 2% €126
abzgl. Instandhaltung (€/m?/p.m.) €1,50 €2.079
Jahresreinertrag €3.886
Baujahr 1903
fiktiv 1970
Stichtag 2026
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 44
Kapitalisierungszinssatz 0,75 %
Rentenbarwertfaktor V 37,35873
kapitalisierte Reinertrage €145.168
_zzg|. diskont. Bodenwert € 162.965
Ertragswert des Objektes €308.133
Sanierungskosten Top 30-31 4807m*  €1,000,00 /m2 -€ 48.070
€260.063
Risikoabschlag* -10,00% -€ 26.006
€ 234.056
Verkehrswert des Objektes rd. € 234.000

*) erforderliche Neuparifizierung, Risiko Mietsituation
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Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des
Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache €2.026

3.4.5. Verkehrswertermittlung B-LNr. 39, 40, 41, 42 und 43

Die Objekte B-LNr. 39 mit 104/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 37, B-LNr. 40 mit
139/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 38, B-LNr. 41 mit 126/1750 Anteilen verbunden
mit WE an Wohnung 39, B-LNr. 42 mit 102/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 40 und
B-LNr. 43 mit 113/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 41 werden als wirtschaftliche
Einheit zusammengefasst, da es sich um einen noch nicht ausgebauten Rohdachboden handelt,
fur den eine, abweichend vom Nutzwertgutachten herangezogene, neue Einreichplanung bei der
MA 37 vorliegt, in der unter anderem die Top 41 nicht mehr geplant ist.

Die Objekte sind in natura noch nicht geschaffen worden, sondern es handelt sich um einen
Rohdachboden. Es besteht keine bauliche Abgrenzung bzw. wurden diese noch nicht als
eigenstandige Wohnungseigentumsobjekte ausgeflhrt und verfugen uber keine separaten
Zugange. Ein Dachbodenausbau ist nur gesamtheitlich wirtschaftlich sinnvoll. Aufgrund dessen
scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit zusammen
zu fassen. Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen
eingehend zu prifen und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die
gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieend aufgezeigt werden und es
werden diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und

statischer Evaluierung in Erscheinung treten.

Ausgehend vom Mittelwert der erhobenen Vergleichswerte aus den erhobenen Bodenwerten und
bzw. der Grundkostenermittlung in der Hohe von € 1.960,--/m? ermittelt sich daher unter
Berlicksichtigung eines Risikoabschlages folgender Verkehrswert:

Fur die Flachen im Dachgeschoss wird aufgrund der Unsicherheiten hinsichtlich baulicher
Veranderungen in den Regelgeschossen der halbe Grundkostenanteil berticksichtigt.
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_________________________________________________ YoM €M
Grundkostenanteil 50% 385,91 €1.960 €378.192
Risikoabschlag*/** -10% €37.819
Wert € 340.373
Verkehrswert der Objekte im Dachgeschoss rd. € 340.000

*) u.a. erforderliche Neuparifizierung

Vom ermittelten Ausgangswert wird ein Risikoabschlag vorgenommen.

**) Der Risikoabschlag wurde u.a. unter folgenden Punkten in Ansatz gebracht:
o Esliegen keine Angaben zur statischen Durchfuhrbarkeit sowie kein Ingenieurbefund vor;
e Eskann keine Aussage Uber den originaren Zustand des Hauses getroffen werden.
e Dariber hinaus bedarf die Bewilligung fir etwaige Planwechsel fir den Ausbau der
Zustimmung samtlicher Wohnungseigentiimer der Liegenschaft.
e Ein prasumtiver Erwerber sollte vor Erwerb einen Ziviltechniker zu Rate ziehen.
e Der Ausbau nur eines Teiles des Rohdachbodens ist aus wirtschaftlicher Sicht, unter

anderem aufgrund der Stellplatzverpflichtung, des Lifteinbaus usw. nicht sinnvoll.

3.4.6. Verkehrswertermittlung B-LNr. 50, 51, 56, 57 und 58

Somit ergibt sich fur die B-LNr. 50 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 1,
B-LNr. 51 mit 21/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 2, B-LNr. 56 mit 15/1750 Anteilen
verbunden mit WE an Stellplatz 1, B-LNr. 57 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz
2 und B-LNr. 58 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 3, die als wirtschaftliche Einheit

zusammengefasst werden, folgende Verkehrswertermittlung:
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_________________________________________________________ Yo _...om _€m
Grundkostenanteil 100% 27,29 €1.960 €53.488
50% 116,92 €1.960 €114.582
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil 144,21 €168.070
Restnutzungsdauer / Jahre 44
Kapitalisierungszinssatz 2,50%
Diskontierungsfaktor g" 0,33740
diskontierter Bodenwert €56.707
_erzielbare Nettomiete . m?_____€/m?_proMonat _ proJahr__
Jahresrohertrag Top 7 27,29 €580  €158,28 €1.899
Jahresrohertrag Top 8 116,92 €500  €584,60 €7.015
144,21 €8.915
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€ 267
Mietausfallswagnis in % 2% €178
abzgl. Instandhaltung (€/m?/p.m.) €1,50 € 2.596
Jahresreinertrag €5.873
Baujahr 1903
fiktiv 1970
Stichtag 2026
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 44
Kapitalisierungszinssatz 2,50 %
Rentenbarwertfaktor V 26,50385
kapitalisierte Reinertrage € 155.659
_zzg|. diskont. Bodenwert €56.707
Ertragswert des Objektes € 212.367
Sanierungskosten Top 7 21,29 M | €1,000,00 /m2 -€ 27.290
€185.077
Risikoabschlag* -10,00% -€ 18.508
€ 166.569
Verkehrswert des Objektes rd. € 167.000

*) erforderliche Neuparifizierung, Risiko Mietsituation

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen KenngrofRle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€1.155
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 35, B-LNr. 36, B-LNr. 37

Der
VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte

e mit 23/1750 Anteilen, B-LNr. 35 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 30
e mit 23/1750 Anteilen, B-LNr. 36 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 31
e mit46/1750 Anteilen, B-LNr. 37 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 32,

der EZ 1752, GB 01402 Hernals, per Adresse
1170 Wien, Clerfaytgasse 5

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, betragt zum Stichtag, den
09. Februar 2026 gerundet

€ 234.000,-

(in Worten: Euro zweihundertvierunddreiBigtausend)
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4.2. B-LNr. 39, B-LNr. 40, B-LNr. 41, B-LNr. 42, B-LNr. 43

Der
VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte

mit 104/1750 Anteilen, B-LNr. 39 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 37
mit 139/1750 Anteilen, B-LNr. 40 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 38
mit 126/1750 Anteilen, B-LNr. 41 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 39
mit 102/1750 Anteilen, B-LNr. 42 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 40
mit 113/1750 Anteilen, B-LNr. 43 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 41

der EZ 1752, GB 01402 Hernals, per Adresse
1170 Wien, Clerfaytgasse 5

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, betragt zum Stichtag, den
09. Februar 2026 gerundet

€ 340.000,-

(in Worten: Euro dreihundertvierzigtausend)
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4.3. B-LNr. 50, B-LNr. 51, B-LNr. 56, B-LNr. 57, B-LNr. 58

Der

VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte

mit 46/1750 Anteilen, B-LNr. 50 verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstatt 1
mit 21/1750 Anteilen, B-LNr. 51 verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstatt 2
mit 15/1750 Anteilen, B-LNr. 56 verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 1
mit 8/1750 Anteilen, B-LNr. 57 verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 2
mit 8/1750 Anteilen, B-LNr. 58 verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 3

der EZ 1752, GB 01402 Hernals, per Adresse
1170 Wien, Clerfaytgasse 5

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, betragt zum Stichtag, den
09. Februar 2026 gerundet

€167.000,-

(in Worten: Euro einhundertsiebenundsechzigtausend)

[ &

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 13: Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19: Foto 20:
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Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:

Seite 235



ﬂ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeide

ter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilien

7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll

Anlage./Il Wohnungseigentumsvertrag (Urkunde TZ 2707/2016)
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Die Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer wurde am 08.03.2016
zu Erfor: 10-161211/2016

gemaR § 11 GrEStG vorgenommen und wird
gemaf § 13 GrEStG abgefihrt,

PU:N121207-1
Notar Mag. Georg Schreiber, MBA
Wien - Innere Stadt

Mag. t, MBA
bffentlicher Notar
Wien - Innere Stadt

Wohnungseigentumsvertrag \4

abgeschlossen zwischen den in der Spalte 4 der angeschlossenen Tabelle angefiihrten
Vertragsparteien wie folgt:
L

1.1  Die staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin, Architektin Dipl.Ing. Vera Korab,
hat mit Nutzwertgutachten fiir die Festsetzung der Nutzwerte gemaf § 9 WEG 2002 fiir
die Liegenschaft Clerfaytgasse 5, EZ 1752 KG 01402 Hernals (BG Hernals), vom
19.12.2015, unter Zugrundelegung der baubehérdlichen Bewilligungen laut Gutachten
zur Ermittlung der selbstdndigen Raumlichkeiten gemif § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002,
der Architektin Dipl.Ing. Vera Korab vom 19.12.2015 zum Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum die Nutzwerte der Liegenschaft mit insgesamt - 1707 -
festgesetzt.

.

2.1 Die in der Tabelle in Spalte 4 genannten Personen sind zu den in der Tabelle in Spalte 7
angefiihrten Anteilen Miteigentiimer der unter Punkt 1. genannten Liegenschaft.

IIL.

3.1 Sémtliche Miteigentlimer berichtigen hiermit ihre derzeitigen in Spalte 7 der Tabelle
ausgewiesenen Miteigentumsanteile in die, auf dem unter Punkt I. genannten
Nutzwertgutachten basierenden, in Spalte 6 der Tabelle ausgewiesenen
Liegenschaftsanteile. Die VertragsschlieBenden bestitigen, dass ihre Mindestanteile an
der Liegenschaft die zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlichen
Mindestanteile sind, die dem Verhaltnis des Nutzwertes ihrer
Wohnungseigentumsobjekte Zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

3.2 Allen Vertragsparteien ist das Ergebnis der vorgenannten Nutzwertfeststellung durch
Einsicht in das vorgenannte Gutachten bekannt, und bildet dieses nunmehr, die
einvernehmliche Grundlage fiir den gegenstéindlichen Wohnungseigentumsvertrag. Die
Vertragsparteien erkldren, den Vertrag und die angeschlossene Liste, insbesondere
hinsichtlich ihrer eigenen Daten, der Daten der Wohnungseigentumsobjekte, der
Nummerierungen etc. genauestens gepriift, und die Ubereinstimmungen verglichen zu
haben.

3.3 Die hinsichtlich dieser Objekte bestehenden Beniitzungsregelungen der
Vertragsparteien untereinander werden mit Abschluss dieses Vertrages (Tag der letzten
Unterschrift) durch diesen Wohnungseigentumsvertrag ersetzt.
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3.4 Soweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen
erforderlich ist, ibergeben bzw. iibernehmen die Vertragsparteien die entsprechenden
Differenzanteile aliquot entgeltfrei in ihr Eigentum und willigen jeweils in die
Einverleibung des somit berichtigten Eigentumsrechtes ein, eine wertmaBige Anderung
der Miteigentumsanteile tritt daher nicht ein. Diese Ubertragung ist vor Unterfertigung
des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt. Die Ubergabe und Ubernahme der
Differenzanteile in den physischen Besitz und Genuss des Ubernehmers erfolgte
symbolisch vor Unterfertigung dieses Vertrages und es gehen Gefahr und Zufall,
Nutzen und Lasten von diesem Tage an auf den Ubernehmer tiber.

IV.

4.1 Die in der Spalte 4 der Tabelle angefiihrten Miteigentiimer rdumen einander mit
Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und
alleinige Verfligung tiber die in der Tabelle in der Spalte 2 angefiihrten Einheiten,
welche aus den in der Spalte 3 ersichtlichen Raumlichkeiten bestehen, im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit geltenden Fassung ein, sodass hierdurch ein
mit dem Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes dingliches Recht - das
Wohnungseigentum - begriindet wird.

4.2 Sofern Miteigentumsanteile von Ehegatten oder Partnern erworben wurden, begriinden
diese gemeinsames Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in
der derzeit geltenden Fassung an den in den Spalten 2 und 3 der Tabelle angefiihrten
Wohnungseigentumseinheiten als Eigentiimerpartnerschaft.

V.

5.1 Séamtliche Vertragsparteien nehmen die Bestellung dieser Wohnungseigentumsrechte
hiermit ausdriicklich und wechselseitig bindend an und nehmen ferner zur Kenntnis,
dass das Wohnungseigentumsrecht mit dem beziiglichen Miteigentumsanteil an der
gegenstdndlichen Liegenschaft untrennbar verbunden ist. Sie verpflichten sich weiters
ausdriicklich und unwiderruflich, alle Erklirungen abzugeben, Urkunden zu fertigen
und Handlungen zu billigen, die zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages
erforderlich sind. Die Kosten der Berichtigung der Mindestanteile tragen die
Miteigentiimer anteilsméBig.

5.2 Die Aufteilung der Betriebskosten erfolgt entsprechend den Regelungen des MRG nach
Nutzflédche.

Hinsichtlich der in Planung und erst zu errichtenden Dachgeschosswohnungen,
Zubauten, Loggien und Balkone wird vereinbart, dass die Pflicht zur Zahlung der
anteiligen Betriebskosten jedenfalls erst am Monatsersten nach Belagsfertigstellung
beginnt; jedoch spétestens 24 Monate nach Baubeginn.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass neben den anfallenden Betriebskosten und dem
Verwaltungshonorar eine Riicklage in Entsprechung der gesetzlichen Bestimmungen
zur Bestreitung allfilliger Instandhaltungsarbeiten gebildet werden (Reparaturfonds).
Die Aufteilung der Zahlungen zum Reparaturfonds erfolgt entsprechend nach den
Miteigentumsanteilen.

Der Beitrag zur Riicklage gemidfl § 31 WEG 2002 wird vom Verwalter eingehoben.
Sollte eine Erhéhung der Riicklage notwendig werden, so ist die Hohe vom Verwalter
der Liegenschaft unter Bedachtnahme auf die voraussichtliche Entwicklung der
Aufwendungen festzulegen. Die Beitrige zur Riicklage sind (ab Begriindung von
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Wohnungseigentum) monatlich an den Verwalter zu bezahlen, der die Riicklage als
gebundenes Sondervermdgen der Eigentiimergemeinschaft zu verwahren und fiir die
Deckung von Aufwendungen zu verwenden hat.

5.3 Jedem Wohnungseigentiimer obliegt die Instandhaltung seines
Wohnungseigentumsobjektes samt Zubehor. Zu diesem gehoren auch die AuBenfenster,
die Wohnungseingangstiiren, der Wandverputz, die Boden, sdmtliche Ver- und
Entsorgungsleitungen bis zu den Hauptstringen - Wasser- und Abwasserleitungen
jedoch nur soweit diese im Wohnungsverband liegen -, nicht jedoch die Fassade. Die
Kosten fiir die Erhaltung, Sanierung, sowie einen allenfalls notwendigen Austausch der
zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten gehorigen Fenster, Balkon-, Loggien
und Terrassentiiren, Balkon-, Loggien- und Terrassengeléinder, Oberlichten,
Lichtkuppeln, Glaswinde und dergleichen samt den zugehorigen Stdcken trigt der
Wohnungseigentliimer des jeweiligen Wohnungseigentumsobjektes auf eigenes Risiko,
ohne dass ein Ersatzanspruch gegeniiber der Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht.

Bei Verdnderungen von Fenstern und Wohnungstiiren des gegenstindlichen Hauses
sind die Miteigentiimer verpflichtet, diese Anderungen dergestalt vorzunehmen, dass
Form, Farbe und Struktur der Fenster und Wohnungstiiren unveréndert bleiben und das
duBlere  Erscheinungsbild des Hauses entsprechend Beriicksichtigung findet,
widrigenfalls er zur Wiederherstellung des vorigen Zustandes verpflichtet ist. Die
einheitliche Farbe fiir simtliche Fenster und fiir sémtliche Tiiren ist mit "BRAUN" zu
wihlen und im Ton an die der anderen erncuerten Fenster und Tiiren anzupassen.
Insbesondere sind beim Umbau oder Neueinbau von Fenstern und Wohnungstiiren im
Stiegenhaus oder an der Fassade keine unterschiedlichen Fenster- und Tiichthen sowie
—breiten gegeniiber dem Bestand erlaubt und alle MaBnahmen zur Schaffung eines
moglichst einheitlichen Fassaden- und Stiegenhaus Charakters zu treffen. Fiir Balkon-,
Terrassen- und Loggiatliren sowie deren zugehorigen Gelidnder gilt sinngeméf selbiges.
Tiiren sind ausschlieBlich mit Kassattenfiillung im Stif ,,Alt-Wien“ zulassig.

5.4 Das gesamte Dach als allgemeiner Teil der Liegenschaft (wie zB die Dachhaut aber
auch tatsichlich Dachflichen bildende Terrassen, die Blecheinfassungen, die
Saumrinnen, Rinnen, Regenwassersinkkésten etc.) steht in der Erhaltungspflicht der
Miteigentiimergemeinschaft. Fiir Terrassen- und Balkonflichen bzw. —teile gilt
zusitzlich Folgendes:

Terrassen und Balkone, dabei insbesondere deren Isolierung, Verblechung, sonstiger
Bodenaufbau, Bodenbelag, Regenwasserabfluss, Gully (Abfliisse) und deren anhaltende
Funktionstihigkeit auch bei Eisbildung, sowie die notwendige ortsiibliche Wartung
bzw. Pflege, stehen ausschlieBlich in der Verpflichtung des betreffenden
Wohnungseigentiimers. Bei der Aufstellung und Bewisserung von Pflanzen,
Blumenkisten etc. im Terrassen- und Balkonbereich ist jedenfalls darauf zu achten, dass
die Auflenhaut des Gebidudes (insbesondere das Dach selbst) samt Kellerdecken
insbesondere durch Wasserschidden nicht beschidigt wird. Sollte ein Eigentiimer seiner
oben angefiihrten Verpflichtung nicht nachkommen und dadurch ein anderer
Eigentiimer, die Eigentiimergemeinschaft oder ein Dritter Schaden nehmen, ist er diesen
gegeniiber direkt zum Ersatz des Schadens verpflichtet.

Sofern Terrassen- oder Balkonteile dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet sind
und an ihnen ein ,ernster Schaden“ des Gebdudes entsteht, sind die entsprechenden
Erhaltungsmanahmen von der Eigentiimergemeinschaft zu veranlassen und
entsprechend den Regeln des WEG idgF von dieser zu tragen sind. All dies ungeachtet
der oben angefiihrten Wartungs- und Pflegeverpflichtungen.
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6.1 Die Eigenttimer stimmen fir sich und ihre Rechtsnachfolger auf Verlangen der
checkVIEapp GmbH, FN 382675h, sdmtlichen Um-, Zu- und Ausbauten sowie
Umwidmungen (ausgenommen Umwidmungen =zu Diskotheken, gewerblichen
Betrieben mit (bermdfliger Lirm- und Geruchsentwicklung, Wettbiiros,
Drogenberatungsstellen und Rotlichtbetricben, sowie nicht den guten Sitten
entsprechenden Betrieben) von Objekten des gegenstindlichen Hauses zu, ohne dass
ihnen oder ihren Rechtsnachfolger ein Entgelt zusteht und verpflichten sich fiir sich und
ihre Rechtsnachfolger, auf Verlangen des jeweiligen Eigentiimers oder deren
Rechtsnachfolger alle hiefiir erforderlichen Unterschriften, spitestens nach der 1.
Aufforderung zu leisten und Handlungen zu billigen, auch dann, wenn dadurch nach
erfolgter Begriindung von Wohnungseigentum eine Neufestsetzung der Nutzwerte und
eine entsprechende Anderung des Wohnungseigentumsvertrages erforderlich werden
sollte. Diese Zustimmung wurde bei der Kaufpreisberechnung in den
Abverkaufvertrdgen der vormaligen Alleineigentiimerin checkVIEapp GmbH, FN
382675h, voll beriicksichtigt.

6.2 Insbesondere stimmen die Eigentlimer dem Dachbodenaus- und -zubau samt
Aufstockung zur Errichtung von Wohnungen, sowie sdmtlichen sonstigen Zubauten
(insbesondere den hofseitigen Balkonen, Terrassen, Uberbauung von Lichthofen,
Garagen usw.) zu. Die FEigentiimer stimmen in diesem Zusammenhang auch der
Errichtung eines Personenliftes an der gegenstindlichen Liegenschaft zu.

6.3  Der Eigentiimer des Dachbodens verpflichtet sich im Falle des Dachgeschossausbaus im
Zusammenhang mit den Ausbauarbeiten, auf eigene Kosten und eigenes Risiko zu
Folgendem:

e Errichtung eines Personenliftes mit Ausstiegsstellen in allen Stockwerken ab dem
Erdgeschoss (Ausfiihrung als Schliissellift)

e Ausbessern und Malen der hof- und strassenseitigen Fassade

e Ausmalen des Stiegenhauses nach Abschluss des Dachgeschossausbaus samt
Nebenarbeiten

e Verstidrkung oder Neuherstellung der Steigleitungen (Gas, Wasser und Strom) soweit
diese durch den Dachgeschossausbau notwendig werden

¢ Fundamentverstirkung soweit diese durch den Dachgeschossausbau notwendig wird

Der Dachbodenerrichter verpflichtet sich vor Beginn der Ausbauarbeiten eine
ortsiibliche Bauherren- und Bauwesenversicherung abzuschlieBen und diese samt
Einzahlungsbestétigung der Hausverwaltung schriftlich nachzuweisen, welche iiber die
gesamte Baudauer aufrecht zu halten ist. Weiters verpflichtet sich der
Dachbodenerrichter eine Beweissicherung der allgemeinen Teile der Liegenschaft,
sowie sdmtlicher Bestandseinheiten durch einen Sachverstindigen durchfithren zu
lassen und Ergebnis der Hausverwaltung in Kopie vorzulegen.

Erst nach Erbringung dieser Nachweise ist der Dachbodenerrichter berechtigt mit den
Ausbauarbeiten zu beginnen. Fiir die Ermittlung des Strom- und Wasserverbrauches
wihrend der Baumafnahmen wird vom Errichter der Dachgeschosswohnungen ein
eigener Subzihler installiert werden. Insbesondere sind im Zuge der Ausbauarbeiten die
allgemeinen Teile des Hauses auf Kosten des Dachbodenerrichters regelméifig zu
reinigen, Bauschutt und Unrat unverziiglich zu entfernen und das Stiegenhaus nach
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Abschluss der Arbeiten auf Kosten des Dachbodenerrichters einer Generalreinigung zu
unterziehen.

Sollte aufgrund des Dachgeschossausbaus eine Gebiihr 0.4., insbesondere nach dem
Wiener Garagengesetz, vorgeschrieben werden, verpflichtet sich der Errichter der
Dachgeschosswohnungen direkt zur Zahlung und hélt die checkVIEapp GmbH, FN
382675h und sdmtliche Miteigentiimer dahingehend schad- und klaglos.

Samtliche Kosten fiir Arbeiten an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die durch
den Dachbodenausbau erforderlichen werden (insbesondere Fundamentverstirkung,
Arbeiten an Steigleitungen udgl.) gehen ausschlieBlich zu Lasten des Errichters der
Dachgeschosswohnungen.

Samtliche Miteigentiimer stimmen, sofern dies erforderlich ist, zu, dass der
Dachbodenerrichter auf eigene Kosten und eigenes Risiko die bestehenden Kellerabteile
abbricht, eine Bodenplatte einbringt und anschlieBend verpflichtend fiir alle Parteien
neue Kellerabteile errichtet. Diesfalls verpflichten sich sdmtliche Miteigentiimer die
Kellerabteile entgeltfrei wihrend der Bautitigkeiten zu rdumen.

6.4. Hiermit erteilen séimtliche Eigentlimer der checkVIEapp GmbH, FN 382675h, eine
unwiderrufliche Vollmacht, die iibrigen Miteigentiimer vor der zustindigen Behorde
insbesondere vor der Baubehérde in Zusammenhang mit dem Dachgeschossausbau und
sonstigen Um-, Zu- und Ausbauten wie Lift, Terrassen und Balkon und Uberbauung
von Lichthéfen, Garagen zu vertreten. Diese Vollmacht endet nach Ausbau der
Dachbodenfliche und Errichtung der Balkone und Uberbauung der Lichthéfe,
Durchfiihrung  der  diesbeziiglichen = Nachparifizierung und Abgabe der
Fertigstellungsanzeige. checkVIEapp GmbH, FN 382675h, ist berechtigt diese
Vollmacht eingeschrénkt auf den oben angefiihrten Zweck zu iibertragen.

6.5 Ausdriicklich vereinbaren die Vertragsteile, dass das ausschlieBliche Nutzungs- und
Verfligungsrecht beziiglich der Allgemein-, insbesondere Rohdachboden, Gang-,
Gangtoiletten-, Lichthof- und Hoffldchen, sofern diese nicht zur widmungsmiBigen
Nutzung und Mitbeniitzung eines anderen Wohnungseigentumsobjektes unbedingt
notwendig sind, checkVIEapp GmbH, FN 382675h, bzw. deren entsprechende
Rechtsnachfolger zusteht. Die Einrdumung dieser Rechte gilt insbesondere fiir Gang-
und &hnliche Flichen damit diese im Rahmen der VeriuBerung von Wohnungen in
kaufgegenstdndliche Wohnungen integriert werden kdnnen. Sie ist berechtigt diese in
thr Wohnungseigentumsrecht oder in das Wohnungseigentumsrecht eines Dritten
(jeweils auch als Zubehér) zu {bertragen, solange dadurch nicht die
Beniitzungsmoglichkeit einer einzelnen Wohnungseigentumseinheit, welche nicht im
Eigentum von checkVIEapp GmbH, FN 382675h, steht, beeintrachtigt wird. Die daraus
resultierenden allfilligen Ertrdge stehen ausschlieBlich der checkVIEapp GmbH, FN
382675h, bzw. deren Rechtsnachfolger zu. Diese vorbehaltenen Fldchen werden erst in
der Betriebskostenabrechnung berticksichtigt sobald sie durch checkVIEapp GmbH, FN
382675h, bzw. einen Rechtsnachfolger im Eigentum tatsdchlich ausschlieBlich genutzt
werden bzw. diese Fldchen rdumlich (zB durch Integration in einen Wohnungsverband)
abgetrennt werden. Dieser Nutzungs-, Verwertungs- und Verfiigungsvorbehalt wurde
bei der Kaufpreisberechnung in den Abverkaufsvertrdgen von checkVIEapp GmbH, FN
382675h, als ursédchlicher Alleineigentiimerin der gegensténdlichen Liegenschaft voll
berlicksichtigt.

Fiir den Fall der Errichtung eines Personenliftes wird festgehalten, dass es sich
diesbeziiglich um einen Schliiissellift handelt, welchen die Eigentiimer bzw. diesen
zurechenbare Personen ohne Zahlung eines einmaligen anteiligen Errichtungsbeitrages
an den Errichter bzw. entsprechenden Verwertungsberechtigten nicht beniitzen diirfen.
Der Errichtungsbetrag ist nicht riickforderbar. Insbesondere dann nicht, wenn
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nachtriglich vorilibergehend oder endgiiltig auf die Benutzung des Liftes verzichtet
wird. Gleiches gilt fiir die laufenden Betriebs- Wartungs- und Instandhaltungskosten die
ebenfalls bei nachtriglichem vorlibergehendem oder endgiiltigem Verzicht auf die
Nutzung jedenfalls zu entrichten sind. Sollte eine nachtrigliche Bentitzung des Liftes
gewlinscht sein, ist dies bei Zahlung des anteiligen Betrages fiir die Errichtung im
Nachhinein und Zahlung der laufenden Liftbetriebs-, Liftwartungs- und
Instandhaltungskosten mdoglich. Fiir den Fall, dass ein Eigentimer bzw. diesen
zurechenbare Personen ohne Beitragszahlung den Schliissellift (weiter) benutzen, wird
festgehalten, dass die Benutzung unberechtigt und eigenmichtig erfolgt. Vom
Lifterrichter sind keine Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungskosten zu tragen,
sofern es zumindest einen Nutzer gibt, wobei es hierbei dem Errichter vorbehalten ist,
die Funktionsféhigkeit des Liftes voriibergehend einzustellen. Solange es keinen Nutzer
gibt, sind sémtliche Kosten im Zusammenhang mit dem Lift vom Lifterrichter zu
tragen, Die Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungskosten sind von jenen
Eigentiimern anteilig zu tragen von denen bzw. diesen zurechenbare Personen der Lift
benutzt wird (,,Liftgemeinschaft®).

Samtliche Miteigentiimer sind berechtigt sich mittels folgender Aufschliisselung der
anteiligen Baukostenbeitrige an der Liftgemeinschaft zu beteiligen und Nutzungsrechte
zu erwerben:

* 1.Obergeschoss: EUR 30,-- pro m*> Wohnfldche
* 2.0bergeschoss: EUR 50,-- pro m* Wohnflidche
* 3.0Obergeschoss: EUR 70,-- pro m?> Wohnflédche

Festgehallen wird, dass die Eigentiimer der Fldchen des Souterrain und Erdgeschosses,
bzw. Hochparterre keinen Nutzen am Lift haben und diesen jedenfalls keine
Liftbenutzungsrechte zustehen.

Den Mietern der checkVIEapp GmbH, FN 382675h, diirfen ohne Zustimmung der
checkVIEapp GmbH, FN 382675h, keine Liftnutzungsrechte angeboten und einrdumt
werden.

6.6 Sofern einem Eigentiimer von checkVIEapp GmbH, FN 382675h, bzw. deren
entsprechenden Rechtsnachfolger das ausschlieBliche Nutzungs- und Verfiigungsrecht
bezliglich der Hoffldchen iibertragen wird hat er dafiir Sorge zu tragen, dass
MaBnahmen der offentlichen Sicherheit (Polizei, Rettung, Feuerwehr etc.) und
Wartungs- und Reparaturmallnahmen am Gebdude ordnungsgemdB durchgefiihrt
werden kénnen und hat diese Eingriffe Dritter zu dulden.

VIL

7.1 Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen auf die
Rechtsnachfolger der derzeitigen Vertragsteile uneingeschréankt iiber. Im Falle einer
Ubertragung des Miteigentumsanteiles ist der Ubertréiger verpflichtet, all diese Rechte
und Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger mit der Verpflichtung zur weiteren
Uberbindung zu tiberbinden und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuweisen.
Erfolgt diese nicht, haftet er unbeschadet der VerduBerung fiir alle Verpflichtungen
persdnlich weiter. Mehrere Eigentiimer eines Anteiles haften unabhiingig vom
Innenverhiltnis zur ungeteilten Hand.
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VIIIL

8.1 Siamtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der
im Punkt 1. dieses Vertrages ndher bezeichneten Liegenschaft im Eigentumsblatt
nachstehende Eintragungen bewilligt werden kénnen:

1. ob den in der Tabelle in Spalte 7 genannten Liegenschaftsanteilen der in Spalte 4
genannten Miteigentiimer die Einverleibung des Eigentumsrechts bzw. des
berichtigten Eigentumsrechtes in die in Spalte 6 der Tabelle genannten
Liegenschaftsanteile,

2. die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes der in der Spalte 4 der Tabelle
genannten Miteigentiimer an den in den Spalten 2 und 3 der Tabelle genannten
Bestandsobjekten und

3. Dbei den in der Tabelle in Spalte 4 genannten Ehegattenmiteigentlimer oder Partnern
die Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums gemélf §
5@)und § 13 (3) WEG 2002,

4. Ersichtlichmachung der Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem.
§ 32 WEG gemadl Pkt. V. dieses Wohnungseigentumsvertrages.

Die Vertragsparteien erklédren sich auch jeweils damit einverstanden, dass auf entsprechenden
Antrag die zu ihren Gunsten eingetragenen Anmerkungen gemif § 40 Abs 2 WEG geloscht
werden.

IX.

9.1 Die Vertragsparteien bevollmachtigen und beauftragen Dr. Gerhard ANTENREITER,
offentlicher Notar, geboren am 17.12.1946, 1010 Wien, Schottenring 16 oder Mag.
Georg SCHREIBER, offentlicher Notar, geboren am 07.06.1972, 1010 Wien,
Schottenring 16, jeweils einzeln, mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung des
vorliegenden Vertrages, zur Abgaben von FErkldrungen aller Art eingeschlossen
Aufsandungserkldrungen, zur Anbringung von Berichtigungen, Nachtréigen,
Abénderungen und Antrégen aller Art bei und gegeniiber Gerichten und Behorden aller
Art, eingeschlossen Finanzbehorden, soweit dies zur Herstellung der
Grundbuchsordnung erforderlich ist.

X.

10.1 Die Geschiftfihrung der Gesellschaften mit beschriankter Haftung, welche
Wohnungseigentumsobjekte Miteigentum an der gegenstindlichen Liegenschaft
erwerben oder innehaben erklirt hiermit an Eides statt, dass die Gesellschaft ihren Sitz
in Wien hat und an ihr keine Auslénder im Sinne der Punkte 1 und 2 des § 2 des Wiener
Ausldndergrunderwerbsgesetzes als Mehrheitsgesellschafter beteiligt sind.

10.2 Sémtliche vertragsschlieBenden natiirlichen Personen erkldren an Eides statt,
osterreichische Staatsbiirger zu sein oder die zum vertragsgegenstindlichen
Liegenschaftserwerb erforderlichen Voraussetzungen zu erfiillen.
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Wien, am 08.03.2016

.....................................

checkVIEapp Gmblkl, FN 382675h im eigenen Namer und im Vollmachtsnamen fiir
Heinrich PENETS O..I?d-/ElR, geboren am 02.02.1968,

Rudolf BLECKENWEGNER, geboren am 07.10.1965,

Ajin VAZHUTHANAPPALLIL, geboren am 26,08.1984,

Elektro MMS GmbH, FN 385524y,

Zuzana SMUTNA, geboren am 07.08.1965,

Jozef SMUTNY, geboren am 01.04,1962,

Florian HAGMAIR, geboren am 13.04.1982,

Larissa WINTER, geboren am 03.09.1973,

Harald WINTER, geboren am 06.11.1968,

Josef WINTER, geboren am 17.02.1963,

Maria WINTER, geboren am 13.12.1962,

Dipl.-Ing. Mohammad Reza JAFARMADAR HADJI AGHA, geboren am 12.10.1956
Dr. Fatemeh SALMANIAN HADJI AGHA, geboren am 09.08.1966

Behnaz JAFARMADARHADJIAGHA, geboren am 28.09.1992
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- TABELLE

1 2 3 4 5 6 7
Miteigen- | Miteigen-
Top Nutz- iteigen iteigen
Top Bestand- . tums- tums-
Nr. Eigentiimer fléiche . .
Nr. gegenstand . anteil neu | anteil alt
ALT in m?
1707 /2000
Heinrich PENETSDORFER,
W15| WI1S| Wohnungl15
geboren am 02.02.1968 28,75 23 30
Heinrich PENETSDORFER,
W16 W 16| Wohnung16
geboren am 02.02.1968 28,59 23 30
W Rudolf BLECKENWEGNER,
W 11| Wohnung 11 63,64 68 70
10-11 geboren am 07.10.1965,
Ajin Vazhuth 1il,
W6| W6| Wohnunge | o arnuhanappatt 2791 24 30
geboren am 26.08.1984
W 8- Elektro MMS GmbH,
W9 Wohnung 9 71,90 59 70
9 FN 385524y
W | W22- Elektro MMS GmbH,
Wohnung 22-23 83,17 81 80
22-23 23 FN 385524y
Zuzana SMUTNA,
geboren am 07.08.1965, . .
W21 W21 | Wohnung?2l 28,81 { je 23/3414 je 15
Jozef SMUTNY,
geboren am 01.04.1962,
Florian HAGMAIR,
W5 WS Wohnung 5 54,49 39 50
geboren am 13.04.1982
Larissa WINTER,
b 03.09.1973
W4| W4| Wohnungs |ECOOTRAM 27,70 | je 203414 | je 15
Harald WINTER,
geboren am 06.11.1968
Josef WINTER,
geboren am 17.02.1963 ) )
W26 | W26| Wohnung?26 28,88 | je 23/3414 je 15
Harald WINTER,
geboren am 06.11.1968
Josef WINTER,
b 17.02.1963
W27| W27| Wohnung27 | &0 41,57 | je36/3414 | je 20
Harald WINTER,
geboren am 06.11.1968
Josef WINTER,
w geboren am 17.02.1963, . .
W36 | Wohnung 36 i 73,85 | je 62/3414 je 35
35-36 Maria WINTER,
geboren am 13.12.1962,
W | W29 | Wohnung29 | Dipl.-Ing. Mohammad Reza 64,65 | je 67/3414 je 30
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28-29 JAFARMADAR HADIJI
AGHA, geboren am 12.10.1956
Dr. Fatemeh SALMANIAN
HADJI AGHA,
geboren am 09.08.1966
Wl Wi Wohnung 1
18,16 13
W2 W2 Woh 2
oI 1822 13
w7 w7 Wohnung 7 28,35 20
W | Wi2- 110,3
Wohnung 12-14 110
12-14 14 4
W17 | W17 Wohnung 17 28,26 23
W18 | W 18| Wohnung I8 40,95 35
W
1920 W20 | Wohnung 20 64,55 60
W2t | W21 | Wohnung 2l 28,81 23
Wi W24-
Wohnung 24-25 58,55 59
24-25 25
W30 | W30| Wohnung 30 28,81 23
W3l W3l| Wohnung3l 28,68 23
W32 | W32 Wohnung32 | checkVIEapp GmbH, 57,06 46 1380
W | W33- FN 382675h
Wohnung 33-34 58,37 58
33-34 34
W37 W37 | Wohnung 37 84,87 104
120,8
W38 | W38| Wohnung38 9 139
111,1
W39 W39 | Wohnung 39 6 126
W40 | W40 Wohnung 40 87,69 102
W41 | W4l | Wohnung41 96,04 113
Werks
L1 Werkstatt 1 53,94 38
tatt 1
Werks
L2 Werkstatt 2 51,02 36
tatt 2
SP 1, | Stellplatz 1, T
W3 siplazl, lop 700| 10
Top 3 3
W3| SP2 Stellplatz 2 7,00 4
W3 SP3 Stellplatz 3 7,00 4
SUMMEN 1707/1707 | 2000/2000

BG 014 TZ 2707/2016




Gebithr in Héhe von € 14,30
gem. §14 TP 13 GebG idF
BGBI. |l 128/2007 entrichtet.

BRZ: 450/2016

Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Michael SCHMIDT, geboren am
12.02.1980 (zwolften Februar neunzehnhundertachtzig), als Geschéftsfithrer der
checkVIEapp GmbH, mit dem Sitz in Wien und der Geschiftsanschrift Gonzagagasse
9/12, 1010 Wien, Wird beStatigt. ==mmesmmmmmmm e
Gleichzeitig bestétige ich gemall § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Notariats-
ordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das
Firmenbuch, dass Herr Michae] SCHMIDT berechtigt ist, die unter FN 382675h einge-
tragene checkVIEapp GmbH selbsténdig rechtsverbindlich zu zeichnen, ---------=smceeeee-
Wien, am 08.03.2016 (achten Mérz zweitausendsechzehn). -------------- -

SCHR@

B ')
S ,\\,\GHE;; 4/0

e?’

.c!

ehreiber, MBA
offentlicher Notar
Wien - Innere Stadt
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Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 08.03.2016

Die Tabelle des Wohnungseigentumsvertrages vom 08.03.2016 wird hiermit berichtigt und durch die
nachstehende Tabelle ersetzt. Die restlichen Punkte des Wohnungseigentumsvertrages bleiben

unverindert aufrecht.

TABELLE
1 2 3 4 5 6 7
Top Nutz- Miteigen- | Miteigen-
Top Bestand- . . . tums- tums-
Nr. Eigentiimer fliiche . .
Nr. gegenstand . anteil neu | anteil alt
ALT in m?
1707 12000
Heinrich PENETSDORFER,
W15 W15 Wohnung 15
geboren am 02.02.1968 28,75 23 30
Heinrich PENETSDORFER,
Wi6| W16| Woh 16
cnnung geboren am 02.02.1968 2859 23 30
W » Rudolf BLECKENWEGNER,
W1l Wohnung 11 63,64 68 70
10-11 geboren am 07.10.1965,
Ajin Vazhuthanappallil,
W6, W6 Wohnung 6 27,91 24 30
geboren am 26.08.1984
W 8- Elektro MMS GmbH,
W9 Wohnung 9 71,90 59 70
9 FN 385524y
W | W22- Elektro MMS GmbH,
Wohnung 22-23 83,17 81 80
22-23 23 FN 385524y
Zuzana SMUTNA,
b 07.08.1965, )
W21| W21 | Wohnung2! |500ronam 2881 | je 233414 | je 15
Jozef SMUTNY,
geboren am 01.04.1962,
Florian HAGMAIR,
W5 WS Wohnung 5 54,49 39 50
geboren am 13.04.1982
Larissa WINTER,
geboren am 03.09.1973 ] i
W 4 W 4 Wohnung 4 27,70 | je 20/3414 je 15
Harald WINTER,
geboren am 06.11.1968
Josef WINTER,
b 17.02.1963
W26| W26| Wohnung26 |5 0ronam 28,88 | je23/3414 | je 15
Harald WINTER,
geboren am 06.11.1968
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Josef WINTER,
b am 17.02.1963
W27| W27| Wohnung27 |00 - 41,57 | je 36/3414 | je 20
Harald WINTER,
geboren am 06.11.1968
Josef WINTER,
W geboren am 17.02.1963, . .
W36 | Wohnung 36 . 73,85 | je 62/3414 je 35
35-36 Maria WINTER,
geboren am 13.12.1962,
Dipl.-Ing. Mohammad Reza
JAFARMADAR HADIJI
W AGHA, geboren am 12.10.1956 . i
W29 | Wohnung 29 64,65 | je 67/3414 je 30
28-29 Dr. Fatemeh SALMANIAN
HADII AGHA,
geboren am 09.08.1966
W1 W1 Woh 1
onntng 18,16 | 13
W2 W2 Wohnung 2
18,22 13
W7 w7 Wohnung 7 28,35 20
Wi Wi2- 110,3
Wohnung 12-14 110
12-14 14 4
W17 | W17| Wohnung 17 28,26 23
W18 | W18 | Wohnung18 40,95 35
W
W 20| Wohnung 20 64,55 60
19-20
W W2 W ohnung 2425 | checkVIEapp GmbH 58,55 59
nu - )
2425 25| e checic i happ BT, 1380
FN 382675h
W30 W30| Wohnung30 28,81 23
W3l | W31 Wohnung 31 28,68 23
W32 | W32 | Wohnung 32 57,06 46
W | W33-
Wohnung 33-34 58,37 58
33-34 34
W37 W37| Wohnung 37 84,87 104
120,8
W38 | W38 | Wohnung38 9 139
111,1
W39 | W39| Wohnung 39 6 126
W40 | W40 ! Wohnung40 87,69 102
W4l | W4l Wohnung 41 96,04 113




Werk
L1 % Werkstatt | 53.94| 38
tatt 1
Werks
L2 Werkstatt 2 51,02 36
tatt 2
SP 1, | Stellplatz 1, T
W3 cipatz 1, op 700 10
Top 3 3
W3 SP2 Stellplatz 2 7,00 4
W3 | SP3 Stellplatz 3 7,00 4
SUMMEN 1707/1707 | 2000/2000
Wien, am 04.05.2016

checkVIEapp GmpH,

o

.............

n Namen und im Vollmachtsnhamen fir

Heinrich PENETSDORFER, geboren am 2_3'.()2. 1968,
Rudolf BLECKENWEGNER, geboren am 07.10.1965,
Ajin VAZHUTHANAPPALLIL, geboren am 26.08.1984,
Elektro MMS GmbH, FN 385524y, :
Zuzana SMUTNA, geboren am 07.08.1965,
Jozef SMUTNY, geboren am 01.04,1962,
Florian HAGMAIR, geboren am 13.04.1982,
Larissa WINTER, geboren am 03.09.1973,
Harald WINTER, geboren am 06.11.1968,
Josef WINTER, geboren am 17.02.1963,
Maria WINTER, geboren am 13.12.1962,

Dipl.-Ing. Mohammad Reza JAFARMADAR HADJI AGHA, geboren am 12.10.1956
Dr. Fatemeh SALMANIAN HADJI AGHA, geboren am 09.08.1966
Behnaz JAFARMADARHADIJIAGHA, geboren am 28.09,1992
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Gebuhr in Héhe von € 14,30
gem. §14 TP 13 GebG idF
BGBI. It 128/2007 entrichtet.

BRZ: 948/2016

Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Michael SCHMIDT, geboren am
12.02.1980 (zwolften Februar neunzehnhundertachtzig), als Geschiftsfithrer der
checkVIEapp GmbH, mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift Gonzagagasse
9/12, 1010 Wien, wird bestitigt. ————-- Y —
Gleichzeitig bestitige ich gem4B § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Notariats-
ordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das
Firmenbuch, dass Herr Michael SCHMIDT berechtigt ist, die unter FN 382675h einge-
tragene check VIEapp GmbH selbsténdig rechtsverbindlich zu zeichnen. --=-=esemememmeeee-
Wien, am 04.05.2016 (vierten Mai zweitausendsechzehn). ------=---mmommommmemmmmecceeeeee

edtg Schreiber, MBA
sitentlicher Notar
ien - Innere Stadt
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Mail: office@archkorab.at

EZ.
Grundbuch:
Bezirksgericht:
GST-NR:
GST-Adresse:

Zum

R Y

G 014 TZ 2707/2016

Auf der Liegenschaft

o wien, Hirschstettner Strasse 19-21/J/DG architektin dipling. vera korab
43-(01)280 02 70 FAX: +43-(01) 280 02 70-14 g

GUTACHTEN

" uber die Ermittiung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen und der
sonstigen selbststandigen Raumlichkeiten und tber die auf der Liegenschaft
vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

1752

Hernals
Hernals

.639/3
Clerfaytgasse 5

i

Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes -
WEG 2002 — BGBL. Nr. 70/2002 in der gliltigen Fassung

Wien, am 19.12.2015




Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Danubius Immob.verw.gmbH 1010 Wien, Gonzagagasse 9/12

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen Objekte
sowie der vorhandenen Abstellplétze fiir Kraftfahrzeuge der Liegenschaft EZ 1752,
Grundbuch Hernals, zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 - BGBI. | Nr.
25/2009.

Bewertungsstichtag
Samstag, 19.12.2015

Unterlagen / Grundlagen

¢ Das Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009
(WRN 2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009

¢ Grundbuchsauszug EZ 1752 Grundbuch Hernals

Nutzflachenermittiung gem. § 7 WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN

2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009

Nutzflachen sind aus Bau- oder Bestandspianen oder nach Naturmafien ermittelt

Zivilrechtliche Widmung der Réume durch den Auftraggeber

Baubewiiligungsbescheid

Behdrdlich bewilligte Bauplane mit Vidierungsvermerk

Lageplan mit grafischer Darstellung des Zubehors (z.B. Keller, Garten etc.)

Baubeschreibung

Empfehiungen fur Zuschidge und Abstriche bei Nutzwertgutachten nach dem WEG,

verdffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstdndigen Osterreichs

+ Empfehlungen aus dem Fachbuch ,Nutzflache im Wohnrecht” — Béhm, Eckharter,
Hauswirth, Heind!, Rollwagen

Behordliche Genehmigungen

2.26208 ex 1903 vom 23.6.1903

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/3976/96 vom 20.12.1996
MA 37/17-1574263-2014-1 vm 16.10.2015

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/80 vom 25.11.1980
MA 37/17-Clerfytgasse 5/1/76 vom 8.11.1976
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/74 vom 23.8.1974
MA 37/17-Cletfaytgasse 5/226/93 vom 17.3.1993
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/80 vom 25.11.1980
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/226/93 vom 17.3.1993
MA 37 XVIil Clerfaytgasse 1,69 vom 16.6.1969
MA 37/17-1574263-2014-1 vom 16.10.2015
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Befund

Grundbuchsstand EZ 1752 Grundbuch Hernals
Liegenschaftsadresse: Clerfaytgasse 5, 1170 Wien

Grundbuch: Hernals
Einlagezahl: 1752
Grundsticksnummer: .639/3
Bezirksgericht: Hernals

Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft EZ 1752 Grundbuch Hernals mit Grundstiick(en) Nr. .639/3 befindet sich in
Clerfaytgasse 5, 1170 Wien.

Anzahl der Wohnungen und sonstigen selbstandigen
Riaumlichkeiten sowie der Abstellplitze fir Kraftfahrzeuge

Auf gegenstindlicher Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gemaf § 6 Abs. 2
Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN 2009) -
BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 folgende wohnungseigentumstaugliche
Raumlichkeiten:

insgesamt: 35 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Aufgliederung laut Baubestand:

30 Wohnung(en)
2 sonstige selbstindige Raumlichkeit(en)
3 Abstellplatz (Abstellplatze) fiir Kraftfahrzeuge

. hievon nicht
Kategorie Anzahl bewertet
Wohnungen 30 0
Werkstatten 2 0
Abstellplatz (Abstelipldtze) fir Kraftfahrzeuge im Doppelparker 3 0
Allgemeinflachen

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

Nutzflachenermittlung

Die Nutzflachenermittiung erfolgte vom gef. Sachversténdigen nach den Parifizierungsplanen
mit den darin farblich dargestellten Wohnungen und der sonstigen selbstandigen
Raumlichkeit unter Zugrundelegung der in Rechtskraft erwachsenen Baubewilligung samt
den bewilligten Bauplanen.

Diese Nutzflaichenermittlung ist integrierender Bestandteil des Gutachtens.
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Gutachten

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die vorlaufige Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile an den
wohnungseigentumstauglichen Objekten und den Abstellpldtzen fiir Kraftfahrzeuge der
gegenstandlichen Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum.

Wohnungseigentum ist das dingliche, ausschlieRliche Verfiigungs- und Nutzungsrecht an
bestimmten Teilen der Liegenschaft (wohnungseigentumstauglichen Objekten sowie
Abstellpiatze fur Kraftfahrzeuge), denen Selbstandigkeit zukommt.

Diese liegt vor, wenn eine Benlitzung ohne Inanspruchnahme eines anderen
Wohnungseigentumsobjektes mogiich ist, und eine bauliche Abtrennung gegeniiber anderen
Objekten vorhanden ist. Mit derartigen selbstindigen Einheiten kénnen auch andere Teile
der Liegenschaft als Zubeh6r im Wohnungseigentum stehen. An Teilen der Liegenschaft, die
der aligemeinen Benitzung dienen, kann Wohnungseigentum nicht begriindet werden.

Gemaf § 8 (1) WEG 2002 idF WRN 2009 ist der Nutzwert einer Einheit in einer ganzen Zahi
auszudricken, wobei Teilbetrdge unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Die
Berechnung erfolgt aus der Nuizflache und aus Zuschlégen oder Abstrichen fiir Umsténde,
die nach der Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektes erhthen oder
vermindern, wie etwa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines
Stockwerks oder dessen Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehdrobjekten
im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002 idF WRN 2009.

Auch Zuschlége fiir die Ausstattung mit Zubehorobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 sowie mit
offenen Balkonen und Terrassen sind in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die
Rundungsbestimmung des Abs. 1 erster Satz. Der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der
Zahl Eins anzusetzen (§ 8 Abs. 2, Satz 1 WEG 2002 idF WRN 2009).

Sonstige werterhdhende oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt nur einen
Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 vH rechtfertigen wiirden, sind zu
vernachlassigen (§ 8 Abs. 2 WEG 2002 idF WRN 2009).

Gemal § 8 (3) WEG 2002 idF WRN 2009 darf der Nutzwert eines Abstellplatzes fiir ein
Kraftfahrzeug dessen Nuizfldche - auRer zur Berlicksichtigung von Zubehérobjekten -
rechnerisch nicht Gbersteigen. Bei seiner Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten
Umsténden auch zu beriicksichtigen, ob der Abstellplatz in einem Geb#ude oder im Freien
liegt, letzterenfalls ob er liberdacht ist.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, entspricht dem
Verhéltnis des Nutzwertes der einzeinen Einheit zum Nutzwert alier Einheiten und wird in
einem diesbezuglichen Bruch ausgedriickt.

Der Regelnutzwert von 1,00 / m? wurde im vorliegenden Objekt mit Riicksicht auf die
Lage und Art seiner Beschaffenheit fiir die im 2. Obergeschoss befindliche Wohnung
TOP 24-25 angesetzt.

Bei Bestimmung der weiteren Nutzwerte wurde auf die Lage, den Ausbaugrad,
Zweckbestimmung etc. der weiteren selbsténdigen Raumlichkeiten innerhalb der
Seile 4
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Liegenschaft Ricksicht genommen und daher die Unterschiede zur vorher genannten
Wohnung im Verhéltnis zum Regelnutzwert mit den entsprechenden Zuschidgen und
Abstrichen (siehe Nutzwertberechnung) vorgenommen.

Die Nutzwerte wurden nach den Erfahrungen und mit Riicksicht auf die Zweckbestimmung
der Raumlichkeiten als angemessen bestimmt.

Die Hausallgemeinteile werden den Besténden nicht als Zubehor zugerechnet und bleiben
Aligemeinflachen ohne Begriindung von Wohnungseigentum.

Die einzelnen Wohnungen zugeordneten Gang-WCs sind in den beiligenden Plinen
farbig markiert.

Seile b
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Nutzflachenaufstellung

Clerfaytgasse 5

Top 1 (Wohnung)

Kiiche Erdgeschoss 7,38
Kabinett Erdgeschoss 10,78 18,16

Nutzfldche ' 18,16
Top 2 (Wohnun )

Kiiche Erdgeschoss 7,44

Kabinett Erdgeschoss 10,78 18,22

Nutzfidche 18,22

Top 4 (Wohnun )

Bezeict

Raume

Kiiche Erdgeschoss 7,32

Zimmer Erdgeschoss 20,38 27,70

Zubehor

Gang -WC 4 Erdgeschoss 1,30 1,30

Nutzflache 27,70

Top 5 (Wohnung)

Bezeichnung ge

Raume

Kiiche Erdgeschoss 9,80

Zimmer Erdgeschoss 24,01

Kabinett Erdgeschoss 10,63

Vorzimmer Erdgeschoss 10,056 54,49

Zubehor

Gang-WC 5 Erdgeschoss 1,30 1,30

Nutzfldche 54,49

Top 6(Wohnung)

Bezeichnun

Réaume

Kiche Erdgeschoss 5,13

Zimmer Erdgeschoss 20,14

Bad/WC Erdgeschoss 2,64 27,91

Nutzflache 27,91

Top 7 (Wohnung)

Bezeichnung ge Fliche = m?

Raume

Kiche Erdgeschoss 8,06

Zimmer Erdgeschoss 20,29 28,35

Nutzflache 28,35
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ge

Kiche Erdgeschoss 6,51

Zimmer Erdgeschoss 20,19
Vorzimmer Erdgeschoss 3,15

Kabinett Erdgeschoss 10,78

AR Erdgeschoss 7,83

Zimmer Erdgeschoss 20,14

Vorraum Erdgeschoss 3,30 71,90
Zubehor

Gang-WC 9 . Erdgeschoss 1,30

Garten Erdgeschoss 84,44 85,74
Nutzflache 71,90

Top 11 (Wohnung)

Bezeic|

Raume

Kiiche 1.Stock 7,80

Zimmer 1.Stock 19,36

Zimmer 1.Stock 13,52

Zimmer 1.Stock 9,80

AR 1.Stock 8,26

Vorraum 1.Stock 3,91

wC 1.Stock 0,99 63,64
Zuschlage

Balkon 1.Stock 8,38 8,38
Zubehor _

Gang-WC 11 -1 " 1.Stock 1,30

Gang-WC 11 -2 1.Stock 1,30 2,60
Nutzfidche 63,64

Top 12-14(Wohnung)

Bezeichnung

Raume

Vorraum 1.Stock 2,97

Vorraum 1.Stock 6,76

Bad/WC 1.Stock 7,75

AR 1.Stock 7,26

Zimmer 1.Stock 20,38

Kabinett 1.Stock 10,78

Zimmer 1.Stock 20,63

Zimmer 1.Stock 24,01

Kiiche 1.Stock 9,80 110,34

Nutzflache 110,34
g

Kiiche 1.Stock 8,61

Zimmer 1.Stock 20,14 28,75

Nutzflache 28,75
Seite 7
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Top 16 (Wohnung)

Bezeichnun “Fliche.  m?
Raume

Klche 1.Stock 8,45

Zimmer 1.Stock 20,14 28,59
Nutzfldche 28,59

Top 17 (Wohnung)

Kiiche 1.Stock 8,12
Zimmer . 1.Stock 20,14 28,26
Nutzflache 28,26

Top 18 (Wohnung)

Kiiche 1.Stock 6,83

Zimmer 1.Stock 20,19
Vorzimmer 1.Stock 3,15

Kabinett 1.Stock 10,78 40,95
Zuschlage

Balkon 1.Stock 10,97 10,97
Nutzflache 40,95

Top 20 (Wohnun )

. Fliche
Kiiche " 2.Stock 7,80

Zimmer 2.Stock 19,95

Zimmer 2.Stock 13,94

Zimmer 2.Stock 9,80

AR 2.Stock 8,26

Vorraum 2.Stock 3,81

WC 2.Stock 0,99 64,55
Zuschldge

Balkon 2.5tock 8,49 8,49
Nutzflache 64,55

Top 21 (Wohnung)

age

2.Stock 7,80
Zimmer 2.Stock 21,01 28,81
Nutzflache 28,81
Top 22-23(Wohnung)

“m?

Riume
Vorraum 2.Stock 8,20
BadwcC 2.5tock 7,91
Zimmer 2.Stock 21,01
Kabinett 2.Stock 10,45
Zimmer 2.Stock 25,50
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Kiiche 2.Stock 10,10 83,17

Nutzflache 83,17
" “Fldche:  m?

Vorraum 2.Stock 0,90

wC 2.8tock 1,35

Bad 2.Stock 5,90

Kiiche 2.Stock 8,65

Zimmer 2.8tock 20,95

Zimmer ) 2.Stock 20,80 58,55

Nutzfliche 58,55

Top 26 (Wohnung)

Bezeichn

Raume

Kiiche 2.Stock 8,12

Zimmer 2.Stock 20,76 28,88

Nutzfléche 28,88
" Fliche ~ m?

Kiiche 2.Stock 6,83

Zimmer 2.Stock 20,81

Vorzimmer 2.Stock 3,15

Kabinett _2.Stock 10,78 41,57

Zuschlage '

Balkon 2.Stock 11,55 11,55

Zubehor

Gang-WC 27 2.Stock 1,30 1,30

Nutzfliche 41,57

hnung)

n age

Raume

Vorzimmer 3.8tock 7,80

Kiiche 3.Stock 8,26

Kabinett 3.8tock 9,80

Zimmer 3.Stock 13,94

Zimmer 3.Stock 19,95

WC 3.Stock 0,99

Vorraum 3.Stock 3,91 64,65
Zuschlage

Balkon 3.Stock 8,64 8,54
Zubehor

Gang-WC 29-1 3.Stock 1,30

Gang-WC 29-2 3.Stock 1,30 2,60
Nutzfldche 64,65
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Top 30 (Wohnung)

Riume

Kiche 3.Stock 7,80

Zimmer 3.Stock 21,01 28,81
Nutzflache 28,81
Top 31 (Wohnung)

Bezeichriun age | Fliche  m?
Raume

Kiiche L 3.Stock 7,67

Zimmer B 3.Stock 21,01 28,68
Nutzflache 28,68

Top 32 (Wohnung)

Riume

Kiiche 3.Stock 10,55

Zimmer 3.Stock 25,50

Kabinett 3.Stock 10,96
Vorzimmer 3.Stock 10,05 57,06
Nutzflache 57,06
Top 33-34 (Wohnung)

Raume

Vorraum . 3.Stock 2,43

Kiiche 3.Stock 8,61

Bad 3.Stock 4,59

Zimmer 3.Stock 20,76

Zimmer 3.Stock 20,76

WC 3.8tock 1,22 58,37
Nutzflache 58,37

Top 36 (Wohnung)

Riume

Vorraum 3.Stock 3,30

Vorraum 3.Stock 3,15

Kabinett 3.Stock 10,78

Kiiche 3.Stock 6,83

Vorraum 3.Stock 8,20

Zimmer 3.Stock 20,81

Zimmer 3.Stock 20,78 73,85
Zuschldge

Balkon 3.Stock 11,57 11,57
Zubehor

Gang-WC 36 3.Stock 1,30 1,30
Nutzflache 73,85
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Top 37 (Wohnung)

Be lache - m?
Raume

Vorraum 1.DG 4,54
Wohnkiiche 1.DG 24,87

wC 1.DG 1,57

AR 1.DG 1,49

Zimmer 1.DG 13,27

Zimmer 1.DG 17,45

Bad 1.DG 7,30

AR L 2.DG 14,38 84,87
Zuschldge R

Terrasse/Balkon 1.DG 16,41

Terrasse 2.DG 8,80 25,21
Nutzflache 84,87

Top 38 (Wohnung)
Bezeichnun
Raume

Vorraum 1.DG 6,74

Gang 1.DG 6,70

WC 1.DG 1,45

AR 1.DG 1,20

Zimmer 1.DG 15,80

Zimmer 1.D0G 10,15

Bad 1.DG 6,75

Zimmer 1.DG 11,76
Wohnkiiche 2.DG 38,40

AR 2.DG 21,94 120,89
Zuschlage

Terrasse 2.DG 11,19 11,19
Nutzflache 120,89

Top 39 (Wohnung)
Bezeichnun
Raume

Vorraum 1.DG 14,10

Gang 1.DG 4,97

e 1.DG 1,35

AR 1.DG 1,11

Zimmer 1.DG 18,75

Zimmer 1.DG 13,22

Bad 1.DG 8,56
Wohnkiiche 2.DG 34,58

AR 2.DG 14,52 111,16

Zuschlige
Terrasse 2.DG 5,39 5,39

Nutzfliche 111,16
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Top 40 (Wohnung)

Beze Fliche ' m?
Raume

Vorraum 1.0G 5,38

AR 1.DG 1,50

Zimmer m.Bad 1.DG 28,27
Wohnkiche 2.DG 20,91

AR 2.DG 27,28

Vorraum 2.bG 1,68

WwC 2.DG 2,67 87,69
Zuschlige

Tetrasse a 2.DG 13,55 13,55
Nutzfliche 87,69

Vorraum 1.DG 3,33
WC 1.DG 1,48
Wohnkiiche 1.DG 31,80
Gang 1.DG 3,22
Zimmer 1.DG 13,46
Zimmer 1.DG 10,15
Bad 1.DG 8,54
AR 2.DG 20,54
AR 2.DG 3,52 96,04
Zuschlage ;
Terrasse 1.DG 12,87 12,87
Nutzfliche 96,04
Werkstatt 1,
Bezeichnun
Raume
Werkstatt Keller 53,94 53,94
Nutzflache 53,94
Werkstatt 2
Bezeichnung
Raume
Werkstatt Keller 51,02 51,02
Nutzfliche 51,02
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Stellplatz 1, Top 3

g e e b gge s e e blache s m?2
Doppelparker 7,00
Zubehor
Top 3 (AR) EG 7,44 7,44
Nutzflache 7,00
Stellplatz 2
Doppelparker 7,00
Nutzflache 7,00
Stellplatz 3
Doppelparker Unten 7,00
Nutzflache 7,00
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Ermittlung der Nutzwerte / m?

Clerfaytgasse 5
Top 1 (Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000
Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%
Fehlendes WC B -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,7000
- Kiche Erdgeschoss ) 0,700
Kabinett Erdgeschoss 0,700
Top 2 (Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000
Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%
Fehiendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? ; 0,7000

Kiiche Erdgeschoss 0,700
Kabinett Erdgeschoss 0,700
Top 4 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000

Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%

Fehlendes WC -10,00%

Fehlendes Bad -10,00%

Nutzwert pro m? 0,7000

Bezeichniing’ ig Nutzwert/m?
Rdume

Kliche Erdgeschoss 0,700
Zimmer Erdgeschoss 0,700
Zubehor

Gang -WC 4 Erdgeschoss 0,50 je m? 0,500
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Top 5 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000
Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,7000
Bezeichnung age ng  Nutzwert/m?

Raume
Kiiche Erdgeschoss 0,700
Zimmer Erdgeschoss 0,700
Kabinett Erdgeschoss 0,700
Vorzimmer Erdgeschoss 0,700
Zubehor
Gang-WC 5 Erdgeschoss 0,50 je m? 0,500
Top 6(Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000
Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%
WC und Bad in einem -2,50%
Nutzwert pro m? 0,8750

o Nutzwert/m?
Kiche Erdgeschoss 0,875
Zimmer Erdgeschoss 0,875
Bad/WC Erdgeschoss 0,875

Top 7 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000
Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,7000

Kiiche Erdgeschoss 0,700
Zimmer Erdgeschoss 0,700

Top 9 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000

Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%

Fehlendes WC ~10,00%
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Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,7000

ung - Nutzwert / m?

Kiiche Erdgeschoss 0,700
Zimmer Erdgeschoss 0,700
Vorzimmer Erdgeschoss 0,700
Kabinett Erdgeschoss 0,700
AR Erdgeschoss 0,700
Zimmer Erdgeschoss 0,700
Vorraum _ Erdgeschoss 0,700
Zubehor :

Gang-WC 9 Erdgeschoss 0,50 je m? 0,500
Garten Erdgeschoss 0,10 je m? 0,100

Top 11 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Nutzwert pro m? 1,0000
Kiiche 1.Stock 1,000
Zimmer 1.Stock 1,000
Zimmer 1.Stock 1,000
Zimmer 1.Stock ) 1,000
AR 1.Stock 1,000
Vorraum 1.Stock 1,000
WC 1.Stock 1,000
Zuschldge
Balkon 1.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,250
Zubehor
Gang-WC 11 -1 1.Stock 0,50 je m? 0,500
Gang-WC 11 -2 1.Stock 0,50 je m? 0,500
Top 12-14(Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Nutzwert pro m? 1,0000

~'Nutzwert/ m?
Vorraum 1.Stock 1,000
Vorraum 1.Stock 1,000
Bad/WC 1.Stock 1,000
AR 1.Stock 1,000
Zimmer 1.Stock 1,000
Kabinett 1.Stock 1,000
Zimmer 1.8tock 1,000.
Zimmer 1.Stock 1,000
Kiche 1.Stock 1,000
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Top 15 {(Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000

Nutzwert / m?

Kiche 1.8tock 0,800
Zimmer . 1.Stock 0,800

Top 16 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000

Bezeichnun
Ridume

Kiiche 1.Stock 0,800
Zimmer 1.Stock 0,800

U Nutzwert / m?

Top 17 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000
Bezeichnun  Nutzwert/m? .
Raume

Kiche 1.Stock 0,800
Zimmer 1.Stock 0,800

Top 18 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000

' Nutzwert/m?

Kiche 1.Stock 0,800

Zimmer 1.Stock 0,800

Vorzimmer 1.Stock 0,800

Kabinett 1.Stock 0,800
’ Seite 17
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Zuschlage
Balkon 1.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,200

Top 20 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000

Fehlendes Bad -10,00%

Nutzwert pro m? 0,9000

Bezeichnung age ng  Nutzwert/m?>
Raume _

Klche - 2.Stock 0,900
Zimmer 2.Stock 0,900
Zimmer 2.Stock . 0,900
Zimmer 2.Stock 0,900
AR 2.Stock 0,900
Vorraum 2.Stock 0,900
wWC 2.Stock 0,900
Zuschlage

Balkon 2.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,225

Top 21 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad , ~-10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000

. Nutzwert/ m?
Kiiche 2.Stock 0,800
Zimmer 2.Stock 0,800
Top 22-23(Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000
WC und Bad in einem -2,50%
Nutzwert pro m? 0,9750
Bezeichnung g . Nutzwert/m?
Raume
Vorraum 2.5tock 0,975
Bad/WC 2.Stock 0,975
Zimmer 2.Stock 0,975
Kabinett 2.8tock . 0,975
Zimmer 2.Stock 0,975
Kiche 2.Stock 0,975

Top 24-25(Wohnung) (Regelwohnung)
Art: Wohnung
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Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000

Nutzwert pro m? 1,0000

Bezeichnung ung - Nutzwert / m?
Raume

Vorraum 2.Stock 1,000
WwC 2.8tock 1,000
Bad 2.Stock 1,000
Kiiche 2.Stock 1,000
Zimmer 2.Stock 1,000
Zimmer » 2.Stock 1,000
Top 26 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000

Fehlendes WC -10,00%

Fehlendes Bad -10,00%

Nutzwert pro m? 0,8000

Bezeichnun . Nutzwert/m? . .
Raume

Kliche 2.Stock 0,800
Zimmer 2.Stock 0,800

Top 27 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000

Klche 2.Stock 0,800
Zimmer 2.Stock 0,800
Vorzimmer 2.Stock 0,800
Kabinett 2.Stock 0,800
Zuschldge

Balkon 2.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,200

Zubehor
Gang-WC 27 2.Stock 0,50 je m? 0,500

Top 29 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock: 1,0000
Bad und Wc¢ in einem -2,50%
Nutzwert pro m? 0,9750

g ertung
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Raume

Vorzimmer 3.8tock 0,975
Kiiche 3.8tock 0,975
Kabinett 3.Stock 0,975
Zimmer 3.Stock 0,975
Zimmer 3.Stock 0,975
wWC 3.5tock 0,975
Vorraum 3.Stock 0,975
Zuschlige

Balkon 3.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,244
Zubehor

Gang-W¢C 29-1 3.Stock 0,50 je m? 0,500
Gang-WC 29-2 . 3.Stock 0,50 je m? 0,500

Top 30 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regeinutzwert 3.Stock: 1,0000

Fehlendes WC -10,00%

Fehlendes Bad -10,00%

Nutzwert pro m? 0,8000

Nutzwert/m2

Kiiche 3.Stock 0,800
Zimmer 3.Stock 0,800

Top 31 (Wohnung)

Art: Wohnung
Regelnutzwert 3.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
Fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000
 Nutzwert/m? -
Kiche 3.Stock 0,800
Zimmer 3.Stock 0,800
Top 32 (Wohnung)
Art: Wohnung
Regelnutzwert 3.Stock: 1,0000
Fehlendes WC -10,00%
fehlendes Bad -10,00%
Nutzwert pro m? 0,8000
g¢
Kiiche 3.Stock 0,800
Zimmer 3.Stock 0,800
Kabinett 3.Stock 0,800
Seite 20
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Vorzimmer 3.Stock 0,800

Top 33-34 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock: 1,0000

Nutzwert pro m? 1,0000

Bezeichnung ge tung . Nutzwert/ m?
Rédume

Vorraum 3.Stock 1,000
Kiiche . 3.Stock 1,000
Bad ‘ 3.Stock 1,000
Zimmer 3.Stock 1,000
Zimmer 3.Stock 1,000
wceC 3.Stock 1,000

Top 36 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock: 1,0000

Fehlendes Bad -10,00%

Fehlendes WC -10,00%

Nutzwert pro m? 0,8000

‘Bezeichnun ge - Nutzwert / m?
Raume

Vorraum 3.Stock - 0,800
Vorraum 3.Stock 0,800
Kabinett 3.Stock 0,800
Kiiche 3.Stock 0,800
Vorraum 3.Stock 0,800
Zimmer 3.Stock 0,800
Zimmer 3.Stock 0,800
Zuschlage

Balkon 3.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,200
Zubehor

Gang-WC 36 3.Stock 0,50 je m? 0,500

Top 37 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.DG: 1,0000
Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%
Abschlag fiir Dachschrége ‘ -10,00%
Nutzwert pro m? 1,1500
Regelnutzwert 2.DG: 1,0000
Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%
Abschlag fir Dachschrage -15,00%
Nutzwert pro m? 1,1000
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Bezeichnung | Nutzwert / m?
‘Raume

Vorraum 1.DG 1,150
Wohnkiiche 1.0G 1,150
wC 1.DG 1,150
AR 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Bad 1.0G 1,150
AR 2.DG 1,100
Zuschldge

Terrasse/Balkon 1.DG 25,00 % vom NW/m? 0,288
Terrasse R 2.DG 25,00 % vom NW/m? 0,275

Top 38 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regeinutzwert 1.DG: 1,0000

Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%

Abschlag fiir Dachschriage -10,00%

Nutzwert pro m? 1,1500

Regelnutzwert 2.DG: 1,0000

Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%

Abschlag fir Dachschrage -15,00%

Bezeichnun . Nutzwert/ m?
Raume

Vorraum 1.DG 1,150
Gang 1.DG 1,150
weC 1.DG 1,150
AR 1.0G 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Bad 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Wohnkiiche 2.DG 1,100
AR 2.DG 1,100
Zuschlage

Terrasse 2.DG 25,00 % vom NW/m? 0,275
Top 39 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.DG: 1,0000

Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%

Abschlag fiir Dachschriage -10,00%

Nutzwert pro m? 1,1500

Regelnutzwert 2.DG: 1,0000

Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%
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Abschiag firr Dachschrage -15,00%

Nutzwert pro m? 1,1000

Bezeichnun  Nutzwert/ m?
Raume

Vorraum 1.0G 1,150
Gang 1.DG 1,150
wC 1.DG 1,150
AR 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Bad , 1.DG 1,150
Wohnkiiche E 2.DG 1,100
AR 2.DG 1,100
Zuschldge

Terrasse 2.DG 25,00 % vom NW/m? 0,275
Top 40 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.DG: 1,0000

Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%

Abschlag fiir Dachschrage -10,00%

Nutzwert pro m? 1,1500

Regelnutzwert 2.DG: 1,0000

Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%

Abschlag fur Dachschrage -15,00%

Nutzwert pro m? 1,1000

Bezeichnung - Nutzwert/ m?
Raume '

Vorraum 1.DG 1,150
AR 1.DG 1,150
Zimmer m.Bad 1.DG 1,150
Wohnkiiche 2.DG 1,100
AR 2.DG 1,100
Vorraum 2.DG 1,100
wceC 2.DG 1,100
Zuschldge

Terrasse 2.0G 25,00 % vom NW/m? 0,275

Top 41 (Wohnung)

Art; Wohnung

Regelnutzwert 1.DG: 1,0000
Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%
Abschlag fir Dachschrage -10,00%
Nutzwert pro m? 1,1500
Regelnutzwert 2.DG: 1,0000
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Lage in neu errichtetem Dachgeschoss 25,00%

Abschlag fiir Dachschrage ~15,00%
Nutzwert pro m? 1,1000

7 Nutzwert / m?
Vorraum 1.DG 1,150
wC 1.DG 1,150
Wohnkiiche 1.DG 1,150
Gang 1.DG 1,150
Zimmer 1.DG 1,150
Zimmer B 1.DG 1,150
Bad - 1.DG 1,150
AR 2.DG 1,100
AR 2.DG 1,100
Zuschlage
Terrasse 1.DG 25,00 % vom NW/m? 0,288
Werkstatt 1,
Art: sonstige selbsténdige Raumlichkeit
Regelnutzwert Keller: 0,7000
Nutzwert pro m? 0,7000
Bezeichnung g tung Nutzwert/m?
Raume
Werkstatt Keller 0,700
Werkstatt 2
Art: sonstige selbstindige Raumlichkeit
Regelnutzwert Keller: 0,7000
Nutzwert pro m? 0,7000

~ Nutzwert/ m?
Werkstatt Kelier 0,700
Stellplatz 1, Top 3
Art: Abstellplatz fur KFZ
Regelnutzwert: 0,7000
Nutzwert pro m? 0,7000
Bezeichnung age rtung. Nutzwert/ m?
Doppelparker Oben 0,7000
Zubehor
Top 3 (AR) EG 0,70 je m? 0,700
Stellplatz 2
Art: Abstellplatz fur KFZ
Regeinutzwert: 0,6000
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Nutzwert pro m? 0,6000

in ‘Nutzwert / m*
Doppelparker Mitte 06000

Stellplatz 3
Art: Absteliplatz fiir KFZ

Regelnutzwert: 0,6000
Nutzwert pro m? 0,6000

age . “Nutzwert / m?
Doppelparker Unten 0,6000
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Nutzwertberechnung

Clerfaytgasse 5

Top 1 (Wohnung)
Bezeic _Einzel-- . Summe
nutzwert  gerundet

Raume

Kiche Erdgeschoss 7,38 0,700 517

Kabinett . Erdgeschoss 10,78 0,700 7,55 13
Mindestanteil: 13 von 1.707 (26 von 3.414)

Top 2 (Wohnung)

Bezei 1zel- !
g nutzwert - gerundet
Raume

Kiiche Erdgeschoss 7,44 0,700 5,21

Kabinett , Erdgeschoss 10,78 0,700 7,55 13
Mindestanteil: 13 von 1.707 (26 von 3.414)

Top 4 (Wohnung)

Bezeich nzel-  Summe

utzwert - gerundet
Réume

Kiche Erdgeschoss 7,32 0,700 5,12

Zimmer Erdgeschoss 20,38 0,700 14,27 19
Zubehor

Gang -WC 4 Erdgeschoss 1,30 0,500 1 1

Mindestanteil: 20 von 1.707 (40 von 3.414)

Top 5§ (Wohnung)
Be

Réaume

Kiche Erdgeschoss 9,80 0,700 6,86

Zimmer Erdgeschoss 24,01 0,700 16,81

Kabinett Erdgeschoss 10,63 0,700 7.44

Vorzimmer Erdgeschoss 10,05 0,700 7,04 38
Zubehor

Gang-WC & Erdgeschoss 1,30 0,500 1 1

Mindestanteil: 39 von 1.707 (78 von 3.414)

Top 6(Wohnung)

_ Summe
utzwert gerundet

Raume

Kiche Erdgeschoss 5,13 0,875 4,49

Zimmer Erdgeschoss 20,14 0,875 17,62

Bad/wC Erdgeschoss 2,64 0,875 2,31 24

Mindestanteil: 24 von 1.707 (48 von 3.414)
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Top 7 (Wohnung)

Riume
Kiiche Erdgeschoss 8,06 0,700 5,64
Zimmer Erdgeschoss 20,29 0,700 14,20 20

Mindestanteil: 20 von 1.707 (40 von 3.414)

Top 9 (Wohnung)

_Einzel-  Summe
_nutzwert - gerundet

Kuche Erdgeschoss 6,51 0,700 4,56

Zimmer Erdgeschoss 20,19 0,700 14,13

Vorzimmer Erdgeschoss 3,15 0,700 2,21

Kabinett Erdgeschoss 10,78 0,700 7,55

AR Erdgeschoss 7,83 0,700 5,48

Zimmer Erdgeschoss 20,14 0,700 14,10

Vorraum Erdgeschoss 3,30 0,700 2,31 50
Zubehor

Gang-WC 9 Erdgeschoss 1,30 0,500 1

Garten Erdgeschoss 84,44 0,100 8 9

Mindestanteil: 59 von 1.707 (118 von 3.414)

Top 11 (Wohnung)

L -nutzwert' gerundet
Raume

Kiiche 1.Stock 7,80 1,000 7,80

Zimmer 1.Stock 19,36 1,000 19,36

Zimmer 1.Stock 13,52 1,000 13,52

Zimmer 1.Stock 9,80 1,000 9,80

AR 1.8tock 8,26 1,000 8,26

Vorraum 1.Stock 3,91 1,000 3,91

WC 1.Stock 0,99 1,000 0,99

Zuschlage

Balkon 1.8tock 8,38 0,250 2,00 66
Zubehor

Gang-WC 11 1 1.Stock 1,30 0,500 1

Gang-WC 11 -2 1.5tock 1,30 0,500 1 2

Mindestanteil: 68 von 1.707 (136 von 3.414)

Top 12-14(Wohnung)

nutzwert  gerundet

Raume

Vorraum 1.Stock 2,97 1,000 2,97
Vorraum 1.8tock 6,76 1,000 6,76
Bad/WC 1.Stock 7,75 1,000 7,75
AR 1.Stock 7,26 1,000 7,26
Zimmer 1.Stock 20,38 1,000 20,38
Kabinett 1.Stock 10,78 1,000 10,78
Zimmer 1.Stock 20,63 1,000 20,63
Zimmer 1.Stack 24,01 1,000 24,01
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Kiiche 1.Stock 9,80 1,000 9,80 110
Mindestanteil: 110 von 1.707 (220 von 3.414)

Top 15 (Wohnung)

I-:. - Summe
nutzwert . gerundet

Kiiche 1.Stock 8,61 0,800 6,89
Zimmer 1.Stock 20,14 0,800 16,11 23
Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 16 (Wohnung)

utzwert gerundet

Raume
Kiche 1.Stock 8,45 0,800 6,76
Zimmer 1.Stock 20,14 0,800 16,11 23

Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)
Top 17 (Wohnung)

Kiiche 1.Stock 8,12 0,800 6,50
Zimmer 1.Stock 20,14 0,800 16,11 23
Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 18 (Wohnung)

utzwert  gerundet

Raume

Kiiche 1.Stock 6,83 0,800 5,46

Zimmer 1.Stock 20,19 0,800 16,15

Vorzimmer 1.Stock 3,15 0,800 2,52

Kabinett 1.Stock 10,78 0,800 8,62

Zuschlage

Balkon 1.8tock 10,97 0,200 2,00 35

Mindestanteil: 35 von 1.707 (70 von 3.414)

Top 20 (Wohnung)

Raume

Kiiche 2.Stock 7,80 0,900 7,02

Zimmer 2.Stock 19,95 0,900 17,96

Zimmer 2.Stock 13,94 0,900 12,55

Zimmer 2.Stock 9,80 0,900 8,82

AR 2.Stock 8,26 0,900 7,43

Vorraum 2.Stock 3,81 0,900 343

WC 2.Stock 0,99 0,900 0,89

Zuschlige

Balkon 2.Stock 8,49 0,225 2,00 60

Mindestanteil: 60 von 1.707 (120 von 3.414)
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Top 21 (Wohnung

i : v?gerundet
Ridume

Klche 2.Stock 7,80 0,800 6,24

Zimmer 2.8tock 21,01 0,800 16,81 23

Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 22- 23(Wohnung)

‘Bezeichr - Summe
utzwert - gerundet

Riaume L

Vorraum " 2.Stock 8,20 0,975 7,99

Bad/WC 2.Stock 7,91 0,975 7,71

Zimmer 2.Stock 21,01 0,975 20,48

Kabinett 2.Stock 10,45 0,975 10,19

Zimmer 2.8tock 25,50 0,975 24,86

Kiiche 2.Stock 10,10 0,975 9,85 81

Mindestanteil: 81 von 1.707 (162 von 3.414)

Top 24-25(Wohnung)

Raume

Vorraum 2.Stock 0,90 1,000 0,90

wC 2.Stock 1,35 1,000 1,35

Bad 2.Stock 5,90 1,000 5,90

Kiiche 2.Stock . 8,65 1,000 8,65

Zimmer 2.Stock 20,95 1,000 20,95

Zimmer 2.Stock 20,80 1,000 20,80 59

Mindestanteil: 59 von 1.707 (118 von 3.414)

Top 26 (Wohnung)

_nutzwert' ;i 'gerundét

Riume
Kiiche 2.Stock 8,12 0,800 6,50
Zimmer 2.Stock 20,76 0,800 16,61 23

Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 27 (Wohnung)

Einzel-  Summe
_'wert gerundet

Raume

Kiiche 2.Stock 6,83 0,800 5,46
Zimmer 2.8tock 20,81 0,800 16,65
Vorzimmer 2.5tock 3,15 0,800 2,52
Kabinett 2.Stock 10,78 0,800 8,62
Zuschlage
Balkon 2.Stock 11,55 0,200 2,00 35
Zubehor
Gang-WC 27 2.Stock 1,30 0,500 1 1
Mindestanteil: 36 von 1.707 (72 von 3.414)
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Top 29 (Wohnung)

Vorzimmer 3.Stock 7.80 0,975 7.61
Kliche 3.Stock 8,26 0,975 8,05
Kabinett 3.Stock 9,80 0,975 9,56
Zimmer 3.Stock 13,94 0,975 13,59
Zimmer 3.Stock 19,95 0,975 19,45
WwC 3.Stock 0,99 0,975 0,97
Vorraum 3.Stock 3,91 0,975 3,81
Zuschldage -

Batkon 3.Stock 8,54 0,244 2,00 65
Zubehor

Gang-WGC 29-1 3.Stock 1,30 0,500 1

Gang-WC 29-2 3.Stock 1,30 0,500 1 2
Mindestanteil: 67 von 1.707 (134 von 3.414)

Top 30 (Wohnung)

Réume
Kiiche 3.Stock 7,80 0,800 6,24

Zimmer 3.Stock 21,01 0,800 16,81 23
Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 31 (Wohnung)

Bezeichnung i nzel-  Summe
k- ; nutzwert gerundet

Raume
Kiche 3.Stock 7,67 0,800 6,14

Zimmer 3.Stock 21,01 0,800 16,81 23
Mindestanteil: 23 von 1.707 (46 von 3.414)

Top 32 (Wohnung)

nzel-  Summe -
\ "tzwert ‘gerundet

Kiiche 3.Stock 10,55 0,800 8,44

Zimmer 3.Stock 25,50 0,800 20,40

Kabinett 3.Stock 10,96 0,800 8,77

Vorzimmer 3.8tock 10,05 0,800 8,04 46
Mindestanteil: 46 von 1.707 (92 von 3.414)

Top 33 34 (Wohnung)

R3aume

Vorraum 3.Stock 2,43 1,000 2,43

Klche 3.Stock 8,61 1,000 8,61

Bad 3.Stock 4,59 1,000 4,59

Zimmer 3.Stock 20,76 1,000 20,76

Zimmer 3.Stock 20,76 1,000 20,76

wC 3.Stock 1,22 1,000 1,22 58
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Mindestanteil: 58 von 1.707 (116 von 3.414)

Top 36 (Wohnung)

Einzel- = Summe

Réaume
Vorraum 3.Stock 3,30 0,800 2,64
Vorraum 3.Stock 3,15 0,800 2,52
Kabinett 3.Stock 10,78 0,800 8,62
Kiiche 3.Stock 6,83 0,800 5,46
Vorraum 3.Stock 8,20 0,800 6,56
Zimmer 3.Stock 20,81 0,800 16,65
Zimmer ~ 3.Stock 20,78 0,800 16,62
Zuschlage
Balkon 3.Stock 11,57 0,200 2,00
Zubehor
Gang-WC 36 3.Stock 1,30 0,500 1
Mindestanteil: 62 von 1.707 (124 von 3.414)
Top 37 (Wohnung)

Jezeichn Einzel- - Summe

Bezeichn

Vorraum 1.DG 4,54 1,150 5,22
Wohnkiiche 1.0G 24,87 1,150 28,60
wC 1.DG 1,57 1,150 1,81
AR 1.DG 1,49 1,150 1,71
Zimmer 1.DG . 13,27 1,150 15,26
Zimmer 1.DG 17,45 1,150 20,07
Bad 1.DG 7,30 1,150 8,40
AR 2.DG 14,38 1,100 15,82
Zuschlage

Terrasse/Balkon 1.DG 16,41 0,288 5,00
Terrasse 2.DG 8,80 0,275 2,00

Mindestanteil: 104 von 1.707 (208 von 3.414)

Top 38 (Wohnung)

Mindestanteil: 139 von 1.707 (278 von 3.414)
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nutzwert - gerundet

61

nutzwert - gerundet

104

Beze inzel- . Summe
- nutzwert - gerundet
Raume

Vorraum 1.DG 6,74 1,150 7,75

Gang 1.DG 6,70 1,150 7,70

WC 1.0G 1,45 1,150 1,67

AR 1.DG 1,20 1,150 1,38

Zimmer 1.DG 15,80 1,150 18,17

Zimmer 1.DG 10,15 1,150 11,67

Bad 1.DG 6,75 1,150 7.76

Zimmer 1.DG 11,76 1,150 13,52
Wohnkiche 2.DG 38,40 1,100 42,24

AR 2.0G 21,94 1,100 24,13
Zuschlage

Terrasse 2.DG 11,18 0,275 3,00

139




Top 39 (Wohnung)

Einzel- ~ Summe
utzwert - gerundet

Raume

Vorraum 1.DG 14,10 1,150 16,22
Gang 1.DG 4,97 1,150 5,72
weC 1.DG 1,35 1,150 1,55
AR 1.DG 1,11 1,150 1,28
Zimmer 1.DG 18,75 1,150 21,56
Zimmer 1.DG 13,22 1,150 15,20
Bad 1.DG 8,56 1,150 9,84
Wohnkiiche . 2.DG 34,58 1,100 38,04
AR 2.DG 14,52 1,100 15,97
Zuschlage

Terrasse 2.DG 5,39 0,275 1,00 126

Mindestanteil: 126 von 1.707 (252 von 3.414)

Top 40 (Wohnung)

utzwert ~gerundet

Raume

Vorraum 1.DG 5,38 1,150 6,19

AR 1.DG 1,50 1,150 1,73

Zimmer m.Bad 1.DG 28,27 1,150 32,51

Wohnkiche 2.DG 20,91 1,100 23,00

AR 2.DG 27,28 1,100 30,01

Vorraum 2.DG 1,68 1,100 1,85

wQC 2.DG ' 2,67 1,100 2,94
Zuschlage

Terrasse 2.DG 13,55 0,275 4,00 102

Mindestanteil: 102 von 1.707 (204 von 3.414)

Top 41 (Wohnung)
B A

Raume

Vorraum 1.DG 3,33 1,150 3,83
WC 1.DG 1,48 1,150 1,70
Wohnkiiche 1.DG 31,80 1,150 36,57
Gang 1.DG 3,22 1,150 3,70
Zimmer 1.0G 13,46 1,150 15,48
Zimmer 1.DG 10,15 1,150 11,67
Bad 1.0G 8,54 1,150 9,82
AR 2.DG 20,54 1,100 22,59
AR 2.DG 3,52 1,100 3,87
Zuschlage

Terrasse 1.DG 12,87 0,288 4,00 113

Mindestanteil: 113 von 1.707 (226 von 3.414)
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Werkstatt 1,

Einzel- . Summe
L nutzwert = gerundet
Raume

Werkstatt Keller 53,94 0,700 37,76 38
Mindestanteil: 38 von 1.707 (76 von 3.414)

Werkstatt 2
Beze

Summe
nutzwert - gerundet
Rédume -
Werkstatt Keller 51,02 0,700 35,71 36
Mindestanteil: 36 von 1.707 (72 von 3.414)

Stellpiatz 1, Top 3
B S ——

Doppelparker Oben 7,00 0700 500 5

Zubehor :
Top 3 (AR) EG 7,44 0,700 5 5
Mindestanteil: 10 von 1.707 (20 von 3.414)

Stellplatz 2
Be! nu

Doppelparker Mitte 700 0,600 W .4’_.00: rur \
Mindestanteil: 4 von 1.707 (8 von 3.414)

Stellplatz 3

Bezeichi

bab.b:elparker
Mindestanteil: 4 von 1.707 (8 von 3.414)
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Zusammenfassung

Clerfaytgasse 5

Bgzelc

Top 1 (Wohnung) Erdgeschoss
Top 2 (Wohnung) Erdgeschoss
Top 4 (Wohnung) Erdgeschoss
Top 5 (Wohnung) Erdgeschoss
Top 6{Wohnung) Erdgeschoss
Top 7 (Wohnung) Erdgeschoss
Top 9 (Wohnung) Erdgeschoss
Top 11 (Wohnung)  1.Stock

Top 12-14(Wohnung) 1.Stock

Top 15 (Wohnung) 1.Stock

Top 16 (Wohnung) 1.Stock

Top 17 (Wohnung) 1.Stock

Top 18 (Wohnung) 1.Stock

Top 20 (Wobhnung)  2.Stock

Top 21 (Wohnung)  2.Stock

Top 22-23(Wohnung) 2.Stock

Top 24-25(Wohnung) 2.Stock

Top 26 (Wohnung)  2.Stock

Top 27 (Wohnung) 2.Stock

Top 29 (Wohnung)  3.Stock

Top 30 (Wohnung)  3.Stock

Top 31 (Wohnung) 3.Stock

Top 32 (Wohnung) 3.Stock

Top 33-34 (Wohnung) 3.Stock

Top 36 (Wohnung)  3.Stock

Top 37 (Wohnung) 1.DG, 2.DG
Top 38 (Wohnung)  1.DG, 2.DG
Top 39 (Wohnung) 1.DG, 2.DG
Top 40 (Wohnung)  1.DG, 2.DG
Top 41 (Wohnung) 1.DG, 2.DG
Werkstatt 1, Keller
Werkstatt 2 Keller
Stellplatz 1, Top 3 Oben
Stellplatz 2 Mitte
Stellplatz 3 Unten

1

1
1

18,16
18,22
27,70
54,49
27,91
28,35
71,90
63,64
10,34
28,75
28,59
28,26
40,95
64,55
28,81
83,17
58,55
28,88
41,57
64,65
28,81
28,68
57,06
58,37
73,85
84,87
20,89
11,16
87,69
96,04
53,94
51,02

7,00

7,00

7,00

"Antelle x'2 %..
K Antell

13/1.707
137/1.707
20/71.707
39/71.707
24/1.707
20/1.707
59/1.707
68 /1.707
110/1.707
23/1.707
23/1.707
23/1.707
35/1.707
60/1.707
23/1.707
81/1.707
59/1.707
23/1.707
36 /1.707
67 /1.707
23/1.707
23171.707
46 /1.707
58 /1.707
62/1.707
104 /1.707
139/1.707
126 / 1.707
102 /1.707
113/1.707
38/1.707
36/1.707
10/1.707
4/1.707
4/1.707

Summe: 1.707 / 1.707 (3.414 / 3.414)

Seile 34
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26 / 3. 414
26/3.414
40/3.414
78/3.414
48/3.414
40/3.414
118/3.414
136 /3.414
220/ 3.414
46/3.414
46 /3.414
46/3.414
70/3.414
120/3.414
46/ 3.414
162/3.414
118/3.414
46/3.414
72/3.414
134 /3.414
46/3.414
46/3.414
92/3.414
116/ 3.414
1247/3.414
208 /3.414
278/3.414
252 /3.414
204 /3.414
226 /3.414
76/3.414
72/3.414
20/3.414
8/3.414
8/3.414

0,762
0,762
1,172
2,285
1,406
1,172
3,456
3,984
6,444
1,347
1,347
1,347
2,050
3,515
1,347
4,745
3,456
1,347
2,109
3,925
1,347
1,347
2,695
3,398
3,632
6,093
8,143
7,381
5,975
6,620
2,226
2,109
0,586
0,234
0,234




Wien, 19.12.2015
Gutachten

geman § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015
(WRN 2015) -tiber den Bestand an wohnungseigentumstauglichen Objekten und lber die
auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellpldtze fur Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Hernals
Grundbuch: Hernals
Einlagezahl: 1752
Grundstick Nr.: .639/3

Grundlagen:
wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN
2015) —wird hiermit aufgrund der baubehdrdlich genehmigten Pléne und Bescheide der
Bestand nachstehend angefiihrter wohnungseigentumstauglicher Objekte auf der oben
angeflihrten Liegenschaft gutachterlich festgestellt:

Wohnungen:

e Gesamtzahl der Wohnungen: 30

Sonstige selbstindige Raumlichkeiten:

¢ (Gesamtzahl der sonstigen selbstandlgen Raumlichkeiten: 2
2 Werkstatte(n)

Absteliplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der
Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) —befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

3 Abstellplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge

insgesamt: 35 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehdrdlich genehmigten Plane und Bescheide:

Z.26208 ex 1903 vom 23.6.1903

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/3976/96 vom 20.12.1996
MA 37/17-1574263-2014-1 vm 16.10.2015

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/80 vom 25.11.1980
MA 37/17-Clerfytgasse 5/1/76 vom 8.11.1976
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/74 vom 23.8.1974
MA 37/17-Cletfaytgasse 5/226/93 vom 17.3.1993
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/80 vom 25.11.1980
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/226/93 vom 17.3.1993
MA 37 XVIII Clerfaytgasse 1,69 vom 16.6.1969
MA 37/17-1574263-2014-1 vom 16.10.2015

Saite 35

aar Brafe 10-2 140006, 1220 Wien Tel: 01/280 G2 70 Faxs DWW Evail office@parchkorabyal wase
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litechnikérin

An die
MA 37/ GGR West
f.d.12.,13.,14.,15.,16,17. und 18..Bezirk

Spetterbriicke 4
1160 Wien
Wien, 19.12.2015

Gutachten

gemaf § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) -
Uber den Bestand an wohnungseigentumstauglichen Objekten und Uber die auf der Liegenschaft vor-
handenen Abstellplétze fUr Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Hernals
Grundbuch: Hernals
Einlagezahl: 1752
Grundstick Nr.:  .639/3

Grundlagen;
wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) ~
wird hiermit aufgrund der baubehérdiich genehmigten Plane und Bescheide der Bestand nachstehend
angefuhrter wohnungseigentumstauglicher Objekte auf der oben angefiihrten Liegenschaft gutachter-
lich festgestellt:

Wohnungen:

¢ Gesamtzahl der Wohnungen: 30

Sonstige selbstindige Raumlichkeiten:

e Gesamtzahl der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten: 2
2 Werkstatte(n)

Absteliplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der Wohnrechtsnovelle
2015 (WRN 2015) —befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

3 Abstellplatz (Abstellplatze) fiir Kraftfahrzeuge
insgesamt: 35 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundiage dieses Gutachtens bilden die baubehordlich genehmigten Plane und Bescheide:

2.26208 ex 1903 vom 23.6.1903

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/3976/96 vom 20.12,1996
MA 37/17-1574263-2014-1 vm 16.10.2015

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/80 vom 25.11.1980
MA 37/17-Clerfytgasse 5/1/76 vom 8.11.1976

MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/74 vom 23.8.1974
MA 37/17-Cletfaytgasse 5/226/93 vom 17.3.1993
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/1/80 vom 25.11.1980
MA 37/17-Clerfaytgasse 5/226/93 vom 17.3.1993
MA 37 XVl Clerfaytgasse 1,69 vom 16.6.1969
MA 37/17-1574263-2014-1 vom 16.10.2015

Saite Jvon |

i BMirsohsteltner StraRe 19-21//DG, 1220 Wien ®m Tel: 01/280 02 70 m Fax: DW14 & E-Mail: office@archkorab.al ® www archkarab.at ‘
i @ Bankverbindung: BA-CA 1558012101, BLZ 12000 @ ERSTE 05147727, BLZ 20111 MFN-Nr. 228338t M UID-Nr. ATUSSS7 1667 |
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Die Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebihr
wurde am 03.0F.

zu Erfnr: Ao - 2&6??\9\ 204{

geman § 1t GrEStG vorgenommen und wird
geman § 13 GrEStG abgefihrt.
PUIN121207-1

ien ' Innere Stadt

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag VOMS.O&ZOIG

|8

betreffend die Liegenschaft EZ 1752, KG 01402 Hernals, Clerfaytgasse 5, abgeschlossen zwischen
den in Spalte 3 bzw. 7 der angeschlossenen Tabelle (Anlage ./1) angefiithrten Vertragsparteien wie

folgt:
Dic in der Tabelle in Spalte 3 bzw. 7 genannten Personen sind zu den in der Tabelle in Spalte 4
angefiihrten Anteilen Miteigentiimer der vorgenannten Liegenschaft.

Die staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin Arch. DI Vera Korab hat mit Nutzwertgutachten
vom 06.03.2017 unter Zugrundelegung der baubehordlichen Bewilligungen laut Gutachten zur
Ermittlung der selbstindigen Raumlichkeiten gemdf § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 der
Ziviltechnikerin Arch. DI Vera Korab vom 06.03.2017 zum Zwecke der Nachparifizierung die
Nutzwerte dieser Liegenschaftsanteile mit 1750 festgesetzt.

Grund fiir die Neufestsetzung der Nutzwerte und somit fiir diesen Nachtrag ist die Verlegung der
Garage samt 3 Stellplitzen an die Rotzergasse und die damit zusammenhingende Anderung der
Wohnungseigentumsobjekte Werkstatt 2, Wohnung Top 7, Wohnung Top 3 und Werkstatt 1, sowie
Umbauten hinsichtlich der Wohnungen W 26 und 27 (kiinftig Wohnung 26-27) und W 36 (kiinftig
Wohnung 35-36).

II. ANTEILSBERICHTIGUNG

2.1 Samtliche Miteigentimer berichtigen hiermit ihre derzeitigen in Spalte 4 der Tabelle
ausgewiesenen Miteigentumsanteile in die, auf dem wunter Punkt I. genannten
Nutzwertgutachten basierenden, in Spalte 8 der Tabelle ausgewiesenen Liegenschaftsanteile.

2.2 Soweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen erforderlich ist,
tibergeben bzw. iibernehmen die Vertragsparteien die entsprechenden Differenzanteile aliquot
entgeltfrei in ihr Eigentum und willigen jeweils in die Einverleibung des somit berichtigten
Eigentumsrechtes ein, eine wertmiBige Anderung der Miteigentumsanteile tritt daher nicht ein.
Diese Ubertragung ist vor Unterfertigung des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt. Die
Ubergabe und Ubernahme der Differenzanteile in den physischen Besitz und Genuss des
Ubernehmers erfolgte symbolisch mit Unterfertigung dieses Vertrages und es gehen Gefahr
und Zufall, Nutzen und Lasten von diesem Tage an auf den Ubernehmer iiber.

2.3 Die in der Spalte 3 bzw. 7 der Tabelle angefiihrten Miteigentiimer rdumen einander mit
Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und

BG 014 TZ 4833/2019




Clerfayigasse 5

alleinige Verfiigung iiber die in der Tabelle in der Spalte 9 angefiithrten Einheiten, im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit geltenden Fassung ein, sodass hierdurch ein mit
dem Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes dingliches Recht - das Wohnungseigentum -
begriindet wird.

III. RECHTSNACHFOLGER

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen auf die
Rechtsnachfolger der derzeitigen Vertragspartner uneingeschrinkt iiber. Im Falle einer Ubertragung
des Miteigentumsanteiles ist der jeweilige Vertragspartner verpflichtet, alle diese Rechte und
Pilichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger mit einer fiir diesen vertraglich festgelegten
Verpflichtung zur weiteren Pflichteniiberbindung an alle kiinftigen Rechtsnachfolger zu iibertragen
und dies dem Hausverwalter nachzuweisen. Erfolgt dies nicht, haftet der jeweilige Vertragspartner
unbeschadet der VerduBerung fiir alle ihm zurechenbaren Pflichtenverletzungen personlich weiter
und hilt die tibrigen Vertragspartner und deren Rechtsnachfolger diesbeziiglich fiir allfallige Schaden
oder ihnen gegeniiber geltend gemachte sonstige Anspriiche schad- und klaglos. Mehrere Eigentiimer
eines Anteiles haften unabhéingig vom Innenverhdiltnis solidarisch.

IV. AUFSANDUNGSERKLARUNG

Simtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der im Punkt 1.
dieses Vertrages niher bezeichneten Liegenschaft im Eigentumsblatt nachstehende Eintragungen
bewilligt werden kénnen:

* ob den in der Tabelle (Anlage ./1) in Spalte 4 genannten Liegenschaftsanteilen der in Spalte 3
bzw. 7 genannten Miteigentiimer die Einverleibung des in die in Spalte 8 der Tabelle
genannten Liegenschaftsanteile gednderten Eigentumsrechtes,

e die Einverleibung des  Wohnungseigentumsrechtes  bzw. des  berichtigten
Wohnungseigentumsrechtes der in der Spalte 3 bzw. 7 der Tabelle genannten Miteigentiimer
an den in den Spalten 9 der Tabelle genannten Bestandsobjekten und

¢ bei den in der Tabelle in Spalte 3 bzw. 7 genannten Ehegattenmiteigentiimer oder Partnern die
Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums geméB § 5 Abs 3 und
§ 13 Abs 3 WEG 2002.

V. KOSTEN

Die Kosten der Vertragserrichtung samt grundbiicherlicher Durchfithrung, sowie allfillig
entstchenden Geblihren und Abgaben tréigt die checkVIEapp GmbH, FN 382675h.

VI. AUSFERTIGUNGEN
Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches nach grundbiicherlicher Durchfiihrung in die

Verwahrung des Hausverwalters zu tibergeben ist. Alle Vertragspartner sind jederzeit berechtigt, auf
ihre Kosten vom Originalvertrag einfache oder beglaubigte Abschriften anfertigen zu lassen.

BG 014 TZ 4833/2019




Clerfaytgasse 5

VIL. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

Die Vertragsparteien bevollmichtigen und beauftragen Mag. Georg SCHREIBER, offentlicher
Notar, geboren am 07.06.1972 oder Mag. Eva Rinnerthaler, Notarsubstitutin, geboren am
07.11.1979, 1010 Wien, Schottenring 16, jeweils einzeln, mit der grundbiicherlichen Durchfithrung
dieser Urkunde. Die Parteien bevollmichtigen Frau Claudia Stiller, geb. 13.07.1982,
Notariatsangestellte, 1010 Wien, Schottenring 16, zur Abgaben von FErkldrungen aller Art
eingeschlossen Aufsandungserkldrungen, zur Anbringung von Berichtigungen, Nachtrigen,
Abinderungen und Antriigen aller Art bei und gegeniiber Gerichten und Behorden aller Art,
eingeschlossen Finanzbehorden, soweit dies zur Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich ist.

Erfiillungsort fir alle Anspriiche aus diesem Vertrag ist Wien, Gerichtsstand das fiir Wien sachlich
zusténdige Gericht.

Alle diesem Vertrag angeschlossenen Beilagen bilden einen integrierten Vertragsbestandteil.

VIIL INLANDERERKLARUNG

Samtliche vertragsschlieBenden natiirlichen Personen erkidren an Eides statt, Osterreichische
Staatsbiirger und Deviseninldnder/-ausldnder bzw. EU-/EWR-Biirger zu sein.

Siamtliche vertragsschlieBenden juristischen Personen erkldren hiermit an Eides statt, dass diese ihren
Sitz im Inland haben und an ihnen keine Ausldnder im Sinne der Punkte 1 und 2 des § 2 des Wiener
Auslindergrunderwerbsgesetzes als Mehrheitsgesellschafter beteiligt sind.

Anlage: ./l Tabelle

Wien, -am-07-14-2018— ‘
dim 4617, 207(?

Wien,am (0 3, Sep. 2019

chéckVIEapp GmbH, FN 382675k,
im eigenen Namen
und im Vollmachtsnamen fiir
Heinrich PENETSDORFER, geboren am 02.02.1968,
Rudolf BLECKENWEGNER, geboren am 07,10.1965,
Zuzana SMUTNA, geboren am 07.08.1965,
Jozet SMUTNY, geboren am 01.04.1962,
Florian HAGMAIR, geboren am 13.04.1982,
Larissa WINTER, geboren am 03.09.1973,
Harald WINTER, geboren am 06.11.1968,
Josef WINTER, geboren am 17.02.1963,
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Maria WINTER, geboren am 13.12.1962,
Dipl.-Ing. Mohammad Reza JAFARMADAR HADJE AGHA, geboren am [2.10.1956
Dr. Fatemeh SALMANIAN HADJU AGHA, geboren am 09.08.1966
Behnaz JAFARMADARHADITAGHA, geboren am 28.09.1992
Simona STROBLOVA, geboren am 04.09.1978
C5 Immobitien GmbH, FN 455973z
Stefan NAFRA, geboren am 12.01.1986
GJONI Bau GmbH, FN 410005 z

Gerhard HOFBAUER, geb. 28.03.1963
Mag. Anna Clare HAUF, geb, 08.10.1976

Unter Zuslimmung von Personen, welche hiermit den dicsem Vertrag zugrundelicgenden Anderungen der Wohnungscigentumsrechte
zustimimen, zugunsten denen ein Belastungs- und Verdusserungsverbot oder Fruchtgenussrecht eingerdumt wurde:

Wien, am {j 3, vep. 2019

checkVIEapp GuibH, FN 382675k,
im Vollmachtsnamen fiir

Behnaz JAFARMADARHADIIAGHA, geboren ain 28.09.1992
Mag. Heidlinde (grundbticherlich auch Heidelinde) HAUF, geb. 10.04.1942

BG 014 TZ 4833/2019
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BRZ: 2880/2018
Ich bestétige die Echtheit der Unterschrift von Herrn Ajin Vazhuthanappallil, geboren am 26.
(sechsundzwanzigsten) August 1984 (neunzehnhundertvierundachtzig), 2326 Maria
Lanzendorf, Johann Volinhofer StraRe 42/2.
Die handschriftliche Streichung des Unterfertigungsdatums auf der dritten Seite dieser
Urkunde von ,am 07.11.2018“ und Einfigung stattdessen von ,am 16.11.2018" erfolgte vor
Unterfertigung.
Lilienfeld, am sechzehnten November zweitausendachtzehn (16.11.2018).

%\) eter P,z:q
Gebiihr in Hohe von € 14,30 entrichtet, P aeicher
Mag. Peter Pfannl, 6ffentl. Notar, & = .

Lilienfeld
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Geblhr in Hohe von € 14,30
gem. §14 TP 13 GebG idF
BGBI. I 128/2007 entrichtet.

BRZ: 3799/2019

v§ Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Claus SCHMIDT, geboren am 09.04.1986
(neunten April neunzehnhundertsechsundachtzig), als Geschéftsfiihrer der checkVIE-
app GmbH, mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift Gonzagagasse 9/12, 1010

Wien, wird bestétigt. -
Gleichzeitig bestétige ich gemaB § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Notariats-
ordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das
Firmenbuch, dass Herr Claus SCHMIDT berechtigt ist, die unter FN 382675h eingetra-
gene checkVIEapp GmbH selbstdndig rechtsverbindlich zu zeichnen.
Weiters wird bestatigt, dass die Partei erklédrt hat, dass sie den Inhalt der Urkunde kennt
und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. -
Wien, am 03.09.2019 (dritten September zweitausendneunzehn).

~

~rr

—'!—r
———
~r—

qn - Innere Stadt
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Bildmarke des Amtssiegels gemaf? §13 Absatz 2 Notariatsordnung.

BILDLICHE DARSTELLUNG DER BEURKUNDUNGSSIGNATUR

Signator Mag. Georg Schreiber
offentliche/r Notar/in

Datum/Zeit-UTC | 2019-09-03T10:46:54Z

Aussteller-Zertifikat| a-sign-Premium-Sig-02

Serien-Nr. 1452787

Priifinformation | Informationen zur Prifung der elektronischen Signatur finden Sie unter: http:/
www.notar.at/de/.
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Nachtrag zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 08.03.2016
und 03.09.2019

Die Tabelle (Anlage ./1) des Nachtrages zum Wohnungseigentumsvertrag vom 03.09.2019 wird hiermit
berichtigt und durch die Tabelle (Anlage ./A) ersetzt.
Die restlichen Punkte des Nachtrages zum Wohnungseigentumsvertrag bleiben unverdndert aufrecht.

Wien, am 03.09.2019

Claudia Stiller, geb. 13.07.1982, als Bevol]macht:gtc g,cmaﬁ I’unkt VII im Vollmachtsnamen fiir
Heinrich PENETSDORFER, geboren am 02.02.1968,
Rudolf BLECKENWEGNER, geboren am 07.10.1965,
Zuzana SMUTNA, geboren am 07.08.1965,
Jozef SMUTNY, geboren am 01.04.1962,
Florian HAGMAIR, geboren am 13.04.1982,
Larissa WINTER, geboren am 03.09.1973,
Harald WINTER, geboren am 06.11.1968,
Josef WINTER, geboren am 17.02.1963,
Maria WINTER, geboren am 13.12.1962,
Dipl.-lng. Mohammad Reza JAFARMADAR HADJI AGHA, geboren am 12.10.1956
Dr, Fatemch SALMANIAN HADJI AGHA, geboren am 09.08.1966
Simona STROBLOVA, geboren am 04.09.1978
C5 Immobilien GmbH, FN 4559732
Stefan NAFRA, geboren am 12.01.1986
Gcrhdrd HOFBAUER, geb. 28.03.1963
g. Anna Clare HAUF, geb. 08.10.1976
Ajin VAZHUTHAN/—\PPALLIL geb. 26.08.1984

Unter Zustimmung von Personen, welche hiermit den diesem Vertrag zugrundeliegenden Anderungen der Wohnungseigentumsrechte
zustimmen, zugunsten denen ein Belastungs- und Verdusscrungsverbot oder Fruchtgenussrecht cingerdumt wurde:

Claudia Stiller, geb/13.07.1982, als Bevollméchtigte gemifl Punkt Vil
im Vollmachtsnamen fiir
Behnaz JAFARMADARHADIIAGHA, geboren am 28.09.1992
Mag. Heidlinde (grundbiicherlich auch Heidelinde) HAUF, geb. 10.04,1942
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GeblGhr in Héhe von €14,30
gem. §14 TP 13 GebG idF
BGBL. 11 128/2007 entrichtet.

BRZ: 3800/2019

Die Echtheit der Firmazeichnung
a) des Herrn Claus SCHMIDT, geboren am 09.04.1986 (neunten April neunzehnhun-
dertsechsundachtzig), als Geschiftsfiihrer der checkVIEapp GmbH, mit dem Sitz
in Wien und der Geschéftsanschrift Gonzagagasse 9/12, 1010 Wien, ------~-=~-=--===~
und die Echtheit der Unterschrift
b) der Frau Claudia STILLER, geboren am 13.07.1982 (dreizehnten Juli neunzehn-
hundertzweiundachtzig), Schottenring 16, 1010 Wien,

wird bestatigt. ~--
Gleichzeitig bestitige ich gemédfl § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Notariats-
ordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das
Firmenbuch, dass Herr Claus SCHMIDT berechtigt ist, die unter FN 382675h eingetra-
gene checkVIEapp GmbH selbsténdig rechtsverbindlich zu zeichnen.
Weiters wird bestitigt, dass die Parteien erkldrt haben, dass sie den Inhalt der Urkunde
kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt.

Wien, am 03.09.2019 (dritten September zweitausendneunzehn).

BG 014 TZ 4833/2019



Bildmarke des Amtssiegels gemaf? §13 Absatz 2 Notariatsordnung.

BILDLICHE DARSTELLUNG DER BEURKUNDUNGSSIGNATUR

Signator Mag. Georg Schreiber
offentliche/r Notar/in

Datum/Zeit-UTC | 2019-09-03T10:47:37Z

Aussteller-Zertifikat| a-sign-Premium-Sig-02

Serien-Nr. 1452787

Priifinformation | Informationen zur Prifung der elektronischen Signatur finden Sie unter: http:/
www.notar.at/de/.
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ARCHITEKTIN DIPL.ING. VERA KORAB

GUTACHTEN

(iber die Neufestsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen und
der sonstigen selbststandigen Raumiichkeiten und lber die auf der
Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge.

Auf der Liegenschaft

EZ: 1752
Grundbuch: Hernals
Bezirksgericht:  Hernals
GST-NR: .639/3

GST-Adresse: Clerfaytgasse 5

Zum

Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes -
WEG 2002 — BGBL. Nr. 70/2002 in der glltigen Fassung

Wien, am 06.03.2017

Shstettner StraRe 19-21/G/04, 1220 Wien ¢ Tel.: 01/280 0270 ¢ Fax:DW14 e E-Mail: office@archkorab.at  + www.archkorab.at

rhindung: BA-CA 51558012101, BLZ 12000 » ERSTE 05147727, BLZ 20111 + FN-Nr. 228338t
BG 014 TZ 4%%@@6?@ e UID-Nr. ATUS6671667



Auftraggeber
Name =~ SR Adressen
Danubius Immob.verw.gmbH 1010 Wien, Gonzagagasse 9/12

Allgemeine Angaben

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen Objekte
sowie der vorhandenen Abstellplétze fiir Kraftfahrzeuge der Liegenschaft EZ 1752,
Grundbuch Hernals, zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 .

Bewertungsstichtag
Montag, 06.03.2017

Unterlagen / Grundlagen

Nutzwertgutachten von Arch. DI. Vera Korab vom 19.12.2015

Bescheinigung nach §6 WEG 2002 von Arch. DI. Vera Korab vom 19.12.2015

Das Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009
(WRN 2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. ! Nr. 25/2009

Grundbuchsauszug EZ 1752 Grundbuch Hernals

Nutzflachenermittiung gem. § 7 WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN
2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009

Nutzfléachen sind aus Bau- oder Bestandsplanen oder nach Naturmalien ermittelt
Zivilrechtliche Widmung der Rdume durch den Auftraggeber
Baubewilligungsbescheid

Behordlich bewilligte Baupléne mit Vidierungsvermerk

Lageplan mit grafischer Darstellung des Zubehdrs (z.B. Keller, Garten etc.)
Baubeschreibung

Empfehlungen fiir Zuschlage und Abstriche bei Nutzwertgutachten nach dem WEG,
verdffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs

Empfehlungen aus dem Fachbuch ,Nutzflache im Wohnrecht" — B6hm, Eckharter,
Hauswirth, Heindl, Rollwagen

Behérdliche Genehmigungen

Bauanzeige Top 26/27, 35/36 vom 11.3.2016
MA 37/17-1574263-2014-43 vom 12.8.2016
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Befund

Grundbuchsstand EZ 1752 Grundbuch Hernals
Liegenschaftsadresse: Clerfaytgasse 5, 1170 Wien

Grundbuch: Hernals
Einlagezahl: 1752
Grundstlicksnummer: .639/3
Bezirksgericht: Hernals

Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft EZ 1752 Grundbuch Hernals mit Grundstiick(en) Nr. .639/3 befindet sich in
Clerfaytgasse 5, 1170 Wien.

Anzahl der Wohnungen und sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten sowie der Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Auf gegenstandiicher Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung geman § 6 Abs. 2
Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN 2009) -
BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 folgende wohnungseigentumstaugliche
Raumlichkeiten:

insgesamt: 34 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Aufgliederung laut Baubestand:

29 Wohnung(en)
2 sonstige selbstandige Raumlichkeit(en)
3 Abstellplatz (Abstellplatze) fir Kraftfahrzeuge

‘ hievon nicht
Kategorie Anzahl bewertet
Wohnungen 29 0
Werkstatten 2 0
Abstellplatz {Abstellplatze) fiir Kraftfahrzeuge im Doppelparker 3 0
Allgemeinflachen

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

Nutzflachenermittiung

Die Nutzflachenermittiung erfolgte vom gef. Sachverstandigen nach den Parifizierungsplanen
mit den darin farblich dargestellten Wohnungen und der sonstigen selbsténdigen
Réaumlichkeit unter Zugrundelegung der in Rechtskraft erwachsenen Baubewilligung samt
den bewilligten Bauplanen.

Diese Nutzflachenermittlung ist integrierender Bestandteil des Gutachtens.

Hirschsteltner Strate 19-21/G104, 1220 Wien Tel.: 01/280 02 70 Fax: DW14 E-Mail: office@archkorab.at www.archkorab.at
Bankverbindung: BA-CA 51558012101, BLZ 12000 ERSTE 05147727, BLZ 20111 FN-Nr. 228338t UID-Nr. ATUS667 1667
Seile 3

BG 014 TZ 4833/2019



~ Gutachten

Allgemeines

Eine Neufestsetzung der Nutzwerte wurde erforderlich, da

« die Garage mit 3 Stellpiatzen an die Rotzergasse verlegt wurde und somit die Werkstatt 2
im KG verkleinert wurde und die Wohnung Top 7 im EG verkleinert und als AR
umgewidmet dem Stellplatz 1 als Zubehdr zugeordnet wurde;

o aus den Raumen der Garage an der Clerfaytgasse folgende Raume wurden: Top 3 (AR}
im EG wurde zu einer Wohnung umgewidmet und vergrofRert und die Werkstatt 1 im KG
wurde vergréert;

o die Wohnungen Top 26 und 27 zu Top 26-27 zusammengelegt und umgebaut wurden
und das Gang-WC und ein Teil des allgemeinen Ganges erganzt wurden;

o die Wohnung Top 35-36 (vormals Top 36) mit Bad und WC ausgebaut wurde,
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‘Nutzflichenaufstellung

‘f clerfaytgasse 5

Top 3 (Wohnung)

Bezeichnung - - .~ 0 CLage Flache m?
Raume

Kiiche Erdgeschoss 7,44

Zimmer Erdgeschoss 20,38 27,82
Nutzflache 27,82

Top 26-27 (Wohnung)

d Lage Flache  ~ m?
Vorraum 2.Stock 6,94
Bad 2.Stock 6,74
wC 2.Stock 0,98
Zimmer 2.Stock 21,57
Kiche 2.Stock 7.41
Zimmer 2.Stock 12,77
Zimmer 2.8tock 19,83 76,24
Zuschldge
Balkon 2.Stock 11,55 11,55
Nutzfldche 76,24
Top 35-36 (Wohnung)
Bezeichnung - S Lage "' Flache =~ m?
Raume
Vorraum 3.Stock 6,94
Bad 3.Stock 6,74
wWC 3.8tock 0,98
Zimmer 3.Stock 21,57
Kliche 3.Stock 7.41
Zimmer . 3.Stock 12,77
Zimmer 3.Stock 19,83 76,24
Zuschlige
Balkon 3.Stock 11,57 11,57
Zubehor
Gang-WC 36 3.Stock 1,30 1,30
Nutzflache 76,24
Werkstatt 1
Bezeichnung iU Lage s i o Flache. . . m?
Raume
Werkstatt Keller 66,03 66,03
Nutzfliche 66,03
Werkstatt 2
Bezeichnung =~ iU iLage s Ui oo Flache . m?
Raume
Werkstatt Keller 29,62 29,62
Nutzflache 29,62
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tellplatz 1

ezeichnung Lo e s Lage: o Fliche m?
poppelparker Oben 13,50
.Zubehor
“Top 7 (AR) EG 8,06 8,06
: Nutzﬂﬁche 13,50

. stellplatz 2
Bezeichnung . ‘Lage = Fliche m?
Doppelparker Mitte 13,50
Nutzfliche 13,50
Stellplatz 3
Bezeichnung Lage Fliche m?
Doppelparker Unten 13,50
Nutzflﬁche 13,50
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Ermittlung der Nutzwerte / m?

Clerfaytgasse 5

Top 3 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000

Lage im Erdgeschoss an der Strasse -10,00%

Fehlendes WC -10,00%

Fehlendes Bad -10,00%

Nutzwert pro m? 0,7000

Bezeichnung = Lage . Bewertung Nutzwert / m?
Raume

Kiiche Erdgeschoss 0,700
Zimmer Erdgeschoss 0,700
Top 26-27 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2.Stock: 1,0000

Nutzwert pro m? 1,0000

Bezeichnung. = = o Lage -~ - - - Bewertung Nutzwert / m?
Raume

Vorraum 2.Stock 1,000
Bad 2.Stock 1,000
wceC 2.Stock 1,000
Zimmer 2.Stock 1,000
Kiiche 2.Stock 1,000
Zimmer 2.Stock 1,000
Zimmer ' 2.Stock 1,000
Zuschlage

Batkon 2.Stock 25,00 % vom NW/m? 0,250

Top 35-36 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock: 1,0000

Nutzwert pro m? 1,0000

Bezeichnung . lLage . 'Bewertung - Nutzwert/ m?

Raume

Vorraum 3.Stock 1,000

Bad 3.Stock 1,000

wcC 3.Stock 1,000

Zimmer 3.Stock 1,000

Kiiche 3.Stock 1,000

Zimmer 3.Stock 1,000

Zimmer 3.5tock 1,000
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" Zuschldge

Balkon 3.Stock
Zubehor
Gang-WC 36 3,Stock

werkstatt 1
Art: sonstige selbstandige Raumlichkeit

Regelnutzwert Keller:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung - - o Lage
Raume
Werkstatt Keller

Werkstatt 2
Art: sonstige selbstandige Raumlichkeit

Regelnutzwert Keller:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung . Lage

Raume
Werkstatt Keller

Stellplatz 1
Art: Abstellplatz fir KFZ

Regelnutzwert:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung - AR
Doppelparker Oben
Zubehor

Top 7 (AR) EG

Steliplatz 2
Art: Abstellplatz fur KFZ

Regelnutzwert:
Nutzwert pro m?

Bezeichnung : " Lage
Doppelparker Mitte

Steliplatz 3
Art: Abstellplatz fiir KFZ

Regelnutzwert:
Nutzwert pro m?

o Lage
Unten

Bezeichnung
Doppelparker

““Lage

25,00 % vom NW/m? 0,250
0,50 je m? 0,500
0,7000
0,7000
. Bewertung: = Nutzwert/m?
0,700
0,7000
0,7000
. Bewertung Nutzwert / m?
0,700
0,7000
0,7000
“Bewertung . Nutzwert / m?
0,7000
0,70 je m? 0,700
0,6000
0,6000
' Bewertung Nutzwert / m?
0,6000
0,6000
0,6000
- Bewertung'~  Nutzwert/m?
0,6000
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Nutzwertberechnung

Clerfaytgasse 5

Top 3 (Wohnung)

Bezeichnung ' - - Lage ' Fliche  Nutzwert Einzel- Summe
T D ' inm2- - prom? - nutzwert  gerundet
Raume

Kiiche Erdgeschoss 7,44 0,700 5,21

Zimmer Erdgeschoss 20,38 0,700 14,27 19
Mindestanteil: 19 von 1.750 (38 von 3.500)

Top 26-27 (Wohnung)

' i - Nutzwert Einzel-  Summe

Bezeichnung - “Lage - Fliche

CrdinmE T prom2 - nutzwert: gerundet
Raume

Vorraum 2.Stock 6,94 1,000 6,94

Bad 2.Stock 6,74 1,000 6,74

WC 2.Stock 0,98 1,000 0,98

Zimmer 2.Stock 21,57 1,000 21,57

Kiiche 2.Stock 7,41 1,000 7,41

Zimmer 2.Stock 12,77 1,000 12,77

Zimmer 2.Stock 19,83 1,000 19,83
Zuschlage

Balkon 2.Stock 11,55 0,250 3,00 79

Mindestanteil: 79 von 1.750 (158 von 3.500)

Top 35-36 (Wohnung)

Bezeichnung - ~lLage ~ - ' - Fliche . Nutzwert - Einzel- = Summe

5 ' : Sinm? 0 prom? - nutzwert  gerundet
Raume
Vorraum 3.Stock 6,94 1,000 6,94
Bad ~ 3.Stock 6,74 1,000 6,74
wc 3.Stock 0,98 1,000 0,98
Zimmer 3.Stock 21,57 1,000 21,57
Kiiche 3.Stock 7,41 1,000 7,41
Zimmer 3.Stock 12,77 1,000 12,77
Zimmer 3.Stock 19,83 1,000 19,83
Zuschlage
Balkon 3.Stock 11,57 0,250 3,00 79
Zubehor
Gang-WC 36 3.Stock 1,30 0,500 1 1
Mindestanteil: 80 von 1.750 (160 von 3.500)
Werkstatt 1
Bezeichnung " 'Lage . - Flache ~ Nutzwert Einzel- .- Summe
B Do L SRR Cinm?o - Cprom?: o nutzwert | gerundet
Raume
Werkstatt Keller 66,03 0,700 46,22 46

Mindestanteil: 46 von 1.750 (92 von 3.500)
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werkstatt 2
ezeichnung -

Lage - Flache Nutzwert Einzel- Summe

inm? prom?.  nutzwert gerundet

Raume

Werkstatt Keller 29,62 0,700 20,73 21

Mindestanteil: 21 von 1.750 (42 von 3.500)

Stellplatz 1

Bezeichnung. ~ Lage Fliche . = Nutzwert  Einzel- =~ Summe

e Cinm? . prom? . nutzwert ' gerundet

" Doppelparker Oben 13,50 0,700 9,00 9
- Zubehor

Top 7 (AR) EG 8,06 0,700 6 6

| Mindestanteil: 15 von 1.750 (30 von 3.500)

stellplatz 2
Bezeichnung

Flache . Nutzwert Einzel- - Summe
mhE A T = inm? . prom?. nutzwert gerundet
Doppelparker Mitte 13,50 0,600 8,00 8
Mindestanteil: 8 von 1.750 (16 von 3.500)

Steliplatz 3
Bezeichnung - Fliche . Nutzwert = Einzel- - Summe -
i, : inm2 .. prom? . nutzwert - gerundet.

Didpp'elparkei" ‘ " Unten 13,50 0,600 8,00 8
Mindestanteil: 8 von 1.750 (16 von 3.500)

Hirschstellner Slrale 19-24/G/04, 1220 Wien Tel.; 01/280 02 70 Fax: DW14 [Z-Mail: offica@archkorab.at www.archkorzah. at
Bankverhindung: BA-CA 51558012101, BLZ 12000 ERSTE 06147727, BLZ 20141 FN-Nr. 228338t UID-Nr. ATUSG671667
Seite 10

BG 014 TZ 4833/2019



Zusammenfassung

Clerfaytgasse 5

Bezeichnung
Top 1 (Wohnung)
Top 2 (Wohnung)
Top 3 (Wohnung)
Top 4 (Wohnung)
Top 5 (Wohnung)
Top 6(Wohnung)
Top 9 (Wohnung)
Top 11 (Wohnung)
Top 12-14(Wohnung)
Top 15 (Wohnung)
Top 16 (Wohnung)
Top 17 (Wohnung})
Top 18 (Wohnung)
Top 20 (Wohnung)
Top 21 (Wohnung)
Top 22-23(Wohnung)
Top 24-25(Wohnung)
Top 26-27(Wohnung)
Top 29 (Wohnung)
Top 30 (Wohnung)
Top 31 (Wohnung)
Top 32 (Wohnung)
Top 33-34 (Wohnung)
Top 35-36(Wohnung)
Top 37 (Wohnung)
Top 38 (Wohnung)
Top 39 {(Wohnung)
Top 40 (Wohnung)
Top 41 (Wohnung)
Werkstatt 1
Werkstatt 2
Stellplatz 1

Stellplatz 2
Stellplatz 3

Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
2.Stock
2.Stock
2.Stock
2.Stock

2.Stock

3.Stock
3.8tock
3.Stock
3.Stock
3.Stock
3.Stock
1.DG, 2.DG
1.DG, 2.0G
1.DG, 2.DG
1.DG, 2.DG
1.DG, 2.DG
Keller
Keller
Oben

Mitte
Unten

1

1
1

‘Nutzfliche Anteile

18,16
18,22
27,82
27,70
54,49
27,91
71,90
63,64
10,34
28,75
28,59
28,26
40,95
64,55
28,81
83,17
58,55
76,24
64,65
28,81
28,68
57,06
58,37
76,24
84,87
20,89
11,16
87,69
96,04
66,03
29,62
13,50
13,50
13,50

13/1.750
13/1.750
19/1.750
20/1.750
39/1.750
24 11,750
59/1.750
68 /1.750
110/1.750
23/1.750
23/1.750
23/1.750
356/1.750
60/1.750
23/1.750
81/1.750
59/1.750
791/1.750
67/1.750
23/1.750
23/1.750
46 /1.750
58/1.750
80/1.750
104 /1.750
139/1.750
126 /1.750
102 /1.750
113/1.750
46 /1.750
21/1.750
15/1.750
8/1.750
8/1.750

Summe: 1.750 / 1.750 (3.500 / 3.500)

“Anteile x 2

26 /3.500
26 /3.500
38/3.500
40/ 3.500
78/3.500
48/3.500
118 /3.500
136 / 3.500
220/ 3.500
46/ 3.500
46/ 3.500
46/ 3.500
70/3.500
120/3.500
46 / 3.500
162 / 3.500
118 /3.500
158 / 3.500
134 /3.500
46/ 3.500
46 / 3.500
92/3.500
116/ 3.500
160 / 3.500
208 /3.500
278/3.500
252 /3.500
204 / 3.500
226/ 3.500
92 /3.500
42 /3.500
30/3.500
16/ 3.500
16 / 3.500

% Anteil

0,743
0,743
1,086
1,143
2,229
1,371
3,371
3,886
6,286
1,314
1,314
1,314
2,000
3,429
1,314
4,629
3,371
4,514
3,829
1,314
1,314
2,629
3,314
4,571
5,943
7,943
7,200
5,829
6,457
2,629
1,200
0,857
0,457
0,457

Im Grundbuch sind derzeit 1.707 Anteile verbiichert. Der Gesamtnutzwert dndert SICh von

1.707 auf 1.750 Anteile.
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Wien, 06.03.2017
Gutachten

gemaR § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015
(WRN 2015} -Uber den Bestand an wohnungseigentumstaugtichen Objekten und Uber die
auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Hernals
Grundbuch: Hernals
Einlagezahl: 1752
Grundstlick Nr.: .639/3

Grundlagen:
wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelie 2015 (WRN
2015) —wird hiermit aufgrund der baubehérdlich genehmigten Plane und Bescheide der
Bestand nachstehend angefiihrter wohnungseigentumstauglicher Objekte auf der oben
angefuhrten Liegenschaft gutachterlich festgestellt:

Wohnungen:

o Gesamtzahl der Wohnungen: 29

Sonstige selbstindige Raumlichkeiten:

e (Gesamtzahl der sonstigen selbstédndigen Raumlichkeiten: 2
2 Werkstatte(n)

Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der
Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) —befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

3 Absteliplatz (Absteliplatze) fir Kraftfahrzeuge

insgesamt: 34 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehdrdlich genehmigten Plane und Bescheide:

Bauanzeige Top 26/27, 35/36 vom 11.3.2016
MA 37/17-1574263-2014-43 vom 12.8.2016
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ARCHITEKTIN DIPL.ING. VERA KORAB

An die
MA 37/ GGR West
f.d.12.,13.,14.,15.,16,17. und 18..Bezirk

Spetterbricke 4
1160 Wien

Wien, 06.03.2017
Gutachten

geman § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) -
(ber den Bestand an wohnungseigentumstauglichen Objekten und tiber die auf der Liegenschaft
vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Hernals
Grundbuch: Hernals
Einlagezahi: 1752
Grundstiick Nr.:  639/3
GST-Adresse: Clerfaytgasse 5

Grundlagen:
wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) -
wird hiermit aufgrund der baubehdrdlich genehmigten Plane und Bescheide der Bestand nachstehend
angefthrter wohnungseigentumstaugiicher Objekte auf der oben angefihrten Liegenschaft
gutachterlich festgestellt;

Wohnungen:
» Gesamtzah! der Wohnungen: 29

Sonstige selbstiandige Raumlichkeiten:

¢ Gesamtzahl der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten: 2
2 Werkstatte(n)

Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der Wohnrechtsnovelle
2015 (WRN 2015) —befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

3 Absteliplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge

insgesamt: 34 wohnungseigentumnstaugliche Objekte

Bauanzeige Top 26/27, 35/36 vom 11.3.2016
MA 37/17-1574263-2014-43 vom 12.8.2016
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4, CONT EQ IMMOBILIEN GMBH
\ Y : ‘

An die 1020 WIEN, AM GRUNEN PRATER 13/1
Wohnungseigentiimerlnnen T+43-1-2368219

der Liegenschaft verwaltung@conteg.immo
Clerfaytgasse 5

1170 Wien

-AUSHANG -

Wien, 05.02.2026

Niederschrift zur Eigentiimerversammlung der WEG 1170 Wien, Clerfaytgasse 5, vom
10.11.2025 um 16:30, Ort: cont EQ Immobilien GmbH, Studio Lounge im Viertel Zwei
1020 Wien, Am Griinen Prater 13/1 Hybride Veranstaltung mit Zoom

Tagesordnungspunkt 1: BegriuRung durch den Verwalter; Feststellung Beschlussfahigkeit

Um 16:30 Uhr wurde die Eigentimerversammlung eroffnet. Es wurde festgehalten, dass 1.110
von 1750 Anteilen persénlich anwesend oder durch Vollmacht vertreten waren. Mit 63,42 % war
somit eine Beschlussfahigkeit gegeben.

Fur die CONT EQ Immobilien GmbH waren Herr Andreas Konig-Krch anwesend, sowie Herr
Alexander Baumgartner akad. IM (alexander.baumgartner@conteq.immo, 01-2368219-33)
welcher der zustandige Hausverwalter fur die Liegenschaft ist und als solcher als
Hauptansprechpartner fungiert.

Tagesordnungspunkt 2: Aktualisierung der Kommunikationsdaten,

Die vorliegenden Kommunikationsdaten wurden von den anwesenden WE Uberprift und
adaptiert. Alle anderen WE werden gebeten, der Verwaltung nochmals lhre aktuellen
Kommunikationsdaten (E-Mail-Adresse, Tel.,, etwaige alternative Zustelladresse) und
gegebenenfalls die lhrer Mieter zu senden.

Tagesordnungspunkt 3: Tatigkeiten 2024, Laufendes Jahr 2025
Die Betriebskostenabrechnung 2024 wies eine Nachzahlung in Héhe von € 2.600,00 aus.

Gegenuberstellung Betriebskosten 2024 / 2025:

Beschreibung 2024 netto 2025 netto
Betriebskosten € 35.000,04 € 38.799,96
Liftbetriebskosten € 3.486,24 € 3.486,24

Reparaturriicklage € 10.500,00 € 10.500,00
Summe € 48.986,28 € 52.786,20
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2025 war bislang bei den Betriebskosten leider nicht nur, durch die Ublichen und kalkulierten
Steigerungen (Indexierungen) belastet. Ungewohnlich hoch viel der Wasserverbrauch aus, mit
einem deutlichen Mehranstieg, in Héhe von € 3.000,00, auch der Mill, mit € 1.000,- und der
Allgemeinstrom mit rund € 1.000,00, fielen jeweils deutliche hoher als im Vorjahr aus. Aus
jetziger Sicht wird es daher bei der kommenden Abrechnung 2025 eine deutliche Nachzahlung,
in Héhe von rund € 5.800,00 geben.

- Betreffend Mehrverbrauch Wasser ist zu erwdhnen, dass im letzten Jahr
Leerstandswohnungen einen neuen Besitzer fanden und dadurch der Wasserverbrauch
gestiegen sein konnte. Dass die tropfende Bassena im Erdgeschof3 flr den hohen
Mehrverbrauch verantwortlich ist, kann ausgeschlossen werden. Der Installateur wird
die Bassena schnellstmoglich reparieren.

- Die Mehrkosten Strom werden gesondert untersucht. Ob es hier Zusammenhange mit
der Kellerbeleuchtung und den, teilweise im Eigentum stehenden Kellerbereichen gibt,
kann derzeit nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Die Verwaltung wird den
Stromverbrauch im Auge behalten und auf Plausibilitat prifen.

Anschliel3end gibt Herr Baumgartner akad. IM den Wohnungseigentimern bekannt, dass das
Haus -Konto aktuell mit rund € 6.200,- im Minus ist. Der Minusstand resultiert aus den
vorhandenen Rulcklagen, abztiglich der offenen Rickstande gegenlber der C5, der getatigten
Sanierungen im Dachbereich und den aktuell zu gering bemessenen Ricklagenzahlungen.

Das derzeitige Ricklagenakonite Gebaude: € 875 mon. / € 10.500,00 jahrl. => € 0,67/m2
(siehe Tagesordnungspunkt 6)

Tagesordnungspunkt 4: Dachzustand & notwendige Dachsanierung

Es gilt als bekannt, dass das Dach insgesamt in einem sehr schlechten und
sanierungsbedurftig Zustand ist.

Der Spengler hat in der Vergangenheit mehrmals gebrochene Dachziegel und die Saumrinne
ausgetauscht, sowie die undichte Planen erneuert und eine provisorische Dachentwasserung
hergestellt.

Die am Dachboden aufgelegten Planen sind aus unserer Sicht eher kontraproduktiv, da sich
am tiefsten Punkt Wasser sammelt und bei einem Starkregen dann dort vermutlich Uberlauft.

Die Verwaltung kann weiterhin MaRnahmen setzen, die aber auch nur als Provisorium zu
bezeichnen sind und worst case weiterhin mehrere tausend Euro kosten werden. Es stellt sich
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die Frage der Sinnhaftigkeit, in ein Dach zu investieren, welches eventuell in absehbarer Zeit
durch die C5 Immobilien ausgebaut werden solle.

Zum Thema Dachausbau gibt Frau DI Anna Kleinfercher-Rocca, als Bevollmachtigte der
Eigentimerin der C5 Immobilien GmbH bekannt, dass es aktuell eine sehr schwierige Zeit fur
Entwickler ist. Der Immobilienmarkt sei im Keller und die urspringliche Baugenehmigung fiir
den DachgeschoRausbau ist leider verfallen. Diese wurde 2023 erneuert und aktuell wird an
der Finanzierung, mit einem liquiden Bauinvestor verhandelt. Eine Entscheidung ob und wann
gebaut wird, dirfte Anfang 2026 fallen.

Tagesordnungspunkt 5: C5 Mahnklage & Exekutionsbewilligung

Die offenen Forderungen C5 Immobilien belaufen sich auf rund € 40.000,-
Die Hausverwaltung ist verpflichtet die offenen Forderungen gegeniiber der WEG einzuklagen.

Aufgrund der vollstreckbaren Zahlungsbefehle des BG Hernals wurde eine Exekutionsbeilligung
gegen die C5 Immobilien zugestimmt. Rechtsanwaltskanzlei Mag. Bernd Trappmaier vertritt die
WEG und treibt die Exekutionsversteigerung voran.

Es wurde Ende Oktober ein Kostenvorschuss von EUR 10.000 an das BG Hernals Uberweisen.
Dieser Vorschuss deckt die voraussichtlichen Kosten der Schatzung der Wohnungen.

Das Schatzgutachten wird Mitte Dezember 2025 gemacht und wird voraussichtlich im Janner
2026 ubermittelt. Danach wird zur Abgabe von Geboten aufgefordert. Sollte das Mindestgebot
erreicht und das Vadium hinterlegt wird und kein Widerspruch erhoben wird, erteilt der Richter
nach der Bieterphase den Zuschlag an den Meistbietenden.

Wir halten die Eigentimer Uber den Klagsverlauf und die mdgliche Versteigerung am
Laufenden.

Tagesordnungspunkt 6: Riicklagenerh6hung / Darlehensaufnahme / Einmalzahlung

Die gesetzliche Mindestrucklage fur Wohnungseigentum betragt ab dem 1. Janner 2026 €
1,13/m2. Da die Ausgaben die Einnahmen, im Jahr 2024 / 2025 wesentlich Gberstiegen haben
und Wohnungseigentumsanlagen nach § 31 Abs 1 WEG 2002 zwingend Rucklagen zu bilden
haben und aufgrund einem aktuellen nicht ausreichend gedeckten Hauskonto, muss die
Rucklage von € 0,67 /m2 auf € 1,34 / m2 erhéht werden, um so zu gewahrleisten, dass immer
ausreichende Mittel vorhanden sind, um nicht nur die alltdglichen Auslagen, sondern auch
gréRReren Liegenschaftsaufwendungen bestreiten zu kdnnen.
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Auch hier schitzt eine angemessene Riicklage die Eigentimer vor Einmalzahlungen, oder vor
kostenintensiven Darlehen.
Die anwesenden Eigentimer sind mit der Verdoppelung der Riucklagendotation einverstanden.

Tagesordnungspunkt 7: Allfalliges oder Sonstiges, Vorbringen und weitere Anfragen der
Wohnungseigentumerinnen

Gerumpel & Miill (Papiercontainer iibervoll)

Im Zuge der Hausbegehung, am 10.11.2025 wurde festgestellt, dass sich im Allgemeinbereich
(im Stiegenhaus, im Kellerbereich und im Bereich der Mulltonnen im AuRenbereich etc.)
Ablagerungen befinden, die weder aus brandschutztechnischen Grinden noch aus
wohnungseigentumsrechtlicher Sicht erlaubt sind.

Zu den Ablagerungen in den Allgemeinbereichen informiert Herr Alexander Baumgartner,
dass im Sinne des § 2 iVm § 6 des Wiener Feuerpolizeigesetzes gilt:

Brandgefahrliche Stoffe sind so zu lagern und zu verwahren, dass eine vorhersehbare Gefahr
der Entstehung oder Ausbreitung eines Brandes vermeiden und dessen Bekdmpfung nicht
erschwert wird.

Brandgefahrliche Stoffe dirfen in Stiegenhausern, Gangen Zu- und Durchgangen, im Verlauf
von Fluchtwegen und in Dachbdden sowie im Nahbereich von Abgas- und Feuerungsanlagen
nicht gelagert werden.

Im Verlauf von Fluchtwegen durfen zudem leicht umzuwerfende, leicht zu verschiebende oder
den Fluchtweg einengende Gegenstande nicht gelagert werden.

Ein Zuwiderhandeln stellt eine Verwaltungsibertretung dar und kann zu Geldstrafen bis zu €
21.000,- fUhren.

Im Konkreten bedeutet das, dass das Ablagern von Gegenstanden aller Art in den 6ffentlichen
Teilen des Hauses nicht zulassig ist. Sollte es zu einem Brand in der Liegenschaft kommen,
kénnte u. a. die Versicherung die Ubernahme der Kosten ablehnen.

An der Stelle sei erwahnt, dass bei Fehlverhalten des Mieters der Wohnungseigentimer
haftbar ist.

Die anwesenden Eigentiumer haben glaubhaft machen kénnen, dass die Lagerungen im
Stiegenhaus, in den Gangen und im Kellerbereich mutmaflich durch die Mieter verursacht wird.
Wir bitten daher die Eigentumer, die Ihre Wohnung untervermieten ihre Mieter dahingehend zu
informieren, dass auch ihre Betriebskosten durch Entrimpelungen und zusatzlichen
Entleerungen der MA48 steigen. Der Aushang zur Entrimpelung wird dem Protokoll beigefugt.
Eine Entrimpelung im Bereich der Mistkiibel wurde sofort beauftragt.
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Wunschgemal wird die Verwaltung, bei der MA48, die Position der Papiermistkibel, als auch
eine haufigere Entleerung der Papier und Restmullbehalter prifen und ggf. durchfiihren
lassen.

Aufgebrochene Hauseingangstiire & Postkasten

Bei der Hausbegehung am 10.11.2025, durch Herrn Baumgartner wurde ein aufgebrochenes
Haustor festgestellt. Dies wird ehestmdglich repariert.

Liftbenutzung von Unbefugten

Der Lift hat einen eigenen Abrechnungskreis und darf nur von jenen benutzt werden, die diesen
auch mitfinanzieren. Seitens zwei anwesenden Eigentimern wurde gemeldet, dass mehrere
unbefugte Personen den Liftschliissel besafen und den Lift widerrechtlich nutzen.

Sollten sich die Sichtungen mehren, wiirde die Verwaltung andenken eine neues SchlieRsystem
fur die Liftnutzung zu verbauen. Bis dahin wird die Situation weiter beobachtet.

Baum auf der Mauer zur Nachbarliegenschaft

Eine Birke hat auf der Mauer zur Nachbarliegenschaft eine betrachtliche GréRer erreicht und
fallt bereits unter das Baumschutzgesetz. Die Hausverwaltung hat bereits versucht mit der
Nachbarliegenschaft in Kontakt zu trete, leider ohne Erfolg. In Wien ist fur die Fallung von
geschitzten Baumen eine Ersatzpflanzung vorgeschrieben, die sich nach dem Stammumfang
des gefallten Baumes richtet. Die neuen Baume muissen einen Stammumfang von 16 bis 18 cm
haben, und die Pflegepflicht dauert nun zehn Jahre.

Die Kosten fir eine Ersatzpflanzung in Wien setzen sich aus den Kosten fur den Baum selbst
(die je nach Art stark variieren) und den Gebuhren flir den Antrag zusammen. Wenn eine
Ersatzpflanzung nicht moéglich ist, muss eine Ausgleichsabgabe von aktuell 5.000 € pro Baum
gezahlt werden, die jahrlich indexiert wird und direkt in das Zentralbudget der Stadt flief3t.

- Es werden bis auf Weiteres keine Mal3inahmen gesetzt den Baum zu entfernen.

Kellerabteil Zuordnung:

Der Eigentumer von Top 24-25 meldet, dass sein zugewiesenes Kellerabteil von Unbekannten
verwendet wird. Die Zuteilung der Kellerabteile wurde im Jahr 2022 gemeinsam mit den
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anwesenden Wohnungseigentiimern vereinbart und verdffentlicht. Im Anhang finden Sie den
Plan mit der Zuteilung. Dieser Plan ist auch im Stiegenhaus ausgehangt.

Achtung: die Nummerierung der Kellerabteile ist nicht ident mit der Top Nummer! Den Kellerplan
bitte auch den Mietern weiterleiten und vergleichen, ob es hier zu Verwechslungen kam.

Die Hausverwaltung rat den Kellernutzern, sicherheitshalber ihr Kellerabteil auch mit der Wohnungs-
Nummer zu beschriften, um Unklarheiten zu beseitigen.

Wasserschaden Kellerabteil Nr. 3 (beim Lift links) von Top 21

Die Eigentumer der 0.a. Wohnung melden eine feuchte Kellerwand Richtung Stral3enseite.
Die Verwaltung wird eine Gebaudesanierungsfirma mit der Ursachensuche beauftragen.

Bewegungsmelder Stiegenhausbeleuchtung

Die Eigentimer der Top 21 melden, dass der Bewegungsmelder im Stiegenhaus auch ausldst,
wenn sie sich im BZ ihrer Wohnung bewegen.
Die Verwaltung wird einen Elektriker bitten die Ursache zu suchen und zu beheben.

Wasserschaden Top 22-23

Der Eigentumer der o0.a. Wohnung melden dass es einen nicht sanierten Folgeschaden in
seiner Wohnung gibt. Die Verwaltung hat bereits eine Gebaudesanierungsfirma mit der
Folgeschadensanierung beauftragen.

Tagesordnungspunkt 8: Zusammenfassung und Verabschiedung durch den Verwalter

Die Verwaltung bedankte sich flr das zahlreiche Erscheinen der Eigentimer und erklarte die
Eigentimerversammlung gegen 18:00 Uhr fur beendet.

Dieses Protokoll gilt auch als Jahresvorschau fur das Jahr 2026 im Sinne des § 20 (2) WEG.

Hinweis geman § 24 Abs 5 WEG:

Beschlusse betreffend MalRnahmen der ordentlichen Verwaltung (§ 24 Abs. 6 WEG) kénnen
innerhalb eines Monats ab Anschlag im Haus angefochten werden.

Beschlusse betreffend MaRnahmen der auferordentlichen Verwaltung (§ 29 Abs. 1 WEG)
kénnen innerhalb von drei Monaten ab Anschlag im Haus angefochten werden.

Aushang ab: 17.11.2025
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Prekarium

abgeschlossen zwischen

C5 Immobilien GmbH
1170 Wien, Clerfaytgasse 5/32

als Nutzungsgeberin einerseits

und

als Nutzerin andererseits

Die Nutzungsgeberin ist zu Eigentiimerin der Wohnung, mit der Adresse 1170 Wien,

Clerfaytgasse 5 Top 7.

Die Nutzungsgeberin stellt der Nutzerin die Wohnung Top 7 in 1170 Wien,
Clerfaytgasse 5 ab sofort bis auf jederzeitigen Widerruf prekaristisch zu
Wohnzwecken zur Verfiigung. Die Nutzfliche des Nutzungsgegenstands betragt ca.
28 m2.

II.

Die gegenstidndliche Wohnung wird den Nutzerinnen von der Nutzungsgeberin
unentgeltlich zur Verfligung gestellt. Die Nutzerinnen verpflichten sich lediglich, die
auf den gegenstandlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten,
éffentlichen Abgaben und Nebenkosten gemaB §§ 21ff MRG, in Hohe von derzeit
€ Ei 84‘(0 brutto im Vorhinein bis spatestens 5. eines jeden Monats spesen- und
abzugsfrei auf das Konto der Nutzungsgeberin AT59 3947 9000 0003 0205 zu

entrichten.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Nutzerin alle sonstigen von ihr verursachten
Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telefax, Telekabel udgl.

selbst zu tragen hat.



III.

Die Nutzerin hat den Nutzungsgegenstand pfleglich und schonend zu beniitzen. Fir die
Instandhaltung des Nutzungsgegenstandes im Inneren ist die Nutzerin verantwortlich.
Die Nutzerin verpflichten sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-,
Wasserleitungs-, Beheizungs-, sowie die Warmeversorgungsanlage so zu warten und

so instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil erwéchst.

Die Nutzerin haftet der Nutzungsgeberin fiir alle Schaden, die dieser aus ihrer
unsachgemaBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Nutzungsgegenstandes

bzw. mangelnder Wartung entstehen.

Die Nutzerin erklart, aus der zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrungen des Personenaufzuges, an den Gas-,
Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen

abzuleiten, wenn die Nutzungsgeberin daran kein grobes Verschulden trifft.

Die Nutzerin ist nicht berechtigt, im Nutzungsgegenstand bauliche Verdnderungen

vorzunehmen.

Bei Beendigung des Nutzungsvertrages hat die Nutzerin den Nutzungsgegenstand
unverziiglich gerdumt von eigenen Fahrnissen in ordentlichem Zustand, wie

ibergeben, an die Nutzungsgeberin zuriickzustellen.

Fir die Dauer des Prekariums werden der Nutzerin RL_ Schliissel (bergeben.
Samtliche Schliissel sind bei Rickstellung des Nutzungsgegenstandes der

Nutzungsgeberin zu libergeben.

Der Nutzerin ist es nicht gestattet, den Nutzungsgegenstand oder Teile davon
entgeltlich oder unentgeltlich, Dritten zur Verfligung zu stellen oder sonst in
irgendeiner Weise weiterzugeben. Zudem darf keine Ubertragung von Rechten und
Pflichten aus diesem Vertrag, ganz oder teilweise, in welcher Form auch immer, ohne

ausdriickliche Genehmigung der Nutzungsgeberin erfolgen.

Die Nutzungsgeberin oder ein von dieser Beauftragter, kann die Raume des
Nutzungsgegenstandes - aus triftigem Grund jederzeit - nach vorheriger Information
und Terminabsprache mit der Nutzerin, betreten, z.B. um die Notwendigkeit von

Reparaturen festzustellen, Reparaturen durchzufiihren und die Einhaltung der von der



10.

Nutzerin (ibernommenen Pflichten zu liberwachen. Die Nutzerin hat auch fir die Zeiten

ihrer Abwesenheit fiir die Zuganglichkeit des Nutzungsgegenstandes Sorge zu tragen.

Bauteile, Vorrichtungen oder Geréte, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung,
Wartung oder Reparatur zugdnglich sein  mussen, wie  Kamintilren,
Wasserabsperrhahne, Gas- oder Stromzdhler, Warmemessgerate, Heizkorper, Ver-
und Entsorgungsleitungen etc. sind von den Nutzerinnen zuganglich zu halten bzw. im

Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu machen.

Tiere diirfen nur mit Zustimmung der Nutzungsgeberin gehalten werden.

1V.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen dieses
Vertrages bediirfen der Schriftform; dies gilt auch fir ein Abgehen von diesem

Formerfordernis.

Samtliche etwaig zur Vorschreibung gelangende Gebiihren und Abgaben aller Art, die
im Zusammenhang mit dem Abschluss dieses Vertrages stehen, sind von den

Nutzerinnen zu tragen.

Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wovon je eine fur die Vertragsteile

bestimmt ist.

Fiir alle aus diesem Vertrag vereinbarten Pflichten haften die Nutzerin zur ungeteilten
Hand

Wien, am é S a&é Wien, am

C5 Immobilien GmbH,
vertreten durch GF DI Reter Kleinfercher “Roccq
geb. 10.02.1956 Anac

gsgeberin




Prekarium

abgeschlossen zwischen

C5 Immobilien GmbH
1170 Wien, Clerfaytgasse 5/32
als Nutzungsgeberin einerseits

als Nutzer andererseits

Die Nutzungsgeberin ist Eigentimerin der Werkstdtte, mit der Adresse 1170 Wien,
Clerfaytgasse 5 Top 8.

Die Nutzungsgeberin stellt dem Nutzer die Werkstétte Top 8 in 1170 Wien,
Clerfaytgasse 5 ab sofort bis auf jederzeitigen Widerruf prekaristisch zu
Lagerungszwecken zur Verfiigung. Die Nutzfliche des Nutzungsgegenstands
betragt ca. 135,4 m2.

II.

Die gegenstandliche Werkstdtte wird dem Nutzer von der Nutzungsgeberin
unentgeltlich zur Verfiigung gestelit. Der Nutzer verpfilichtet sich lediglich, die auf
den gegensténdlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten,
offentlichen Abgaben und Nebenkosten geméaB §§ 21ff MRG, in Hohe von derzeit
€ 200,00 inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer beginnend ab 01.11.2025 im Vorhinein bis
spatestens 5. eines jeden Monats spesen- und abzugsfrei auf das Konto der
Nutzungsgeberin AT59 3947 9000 0003 0205 zu entrichten.

Ausdricklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr verursachten
Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telefax, Telekabel udgl.
selbst zu tragen hat.



III.

Der Nutzer hat den Nutzungsgegenstand pfleglich und schonend zu beniitzen. Fiir die
Instandhaltung des Nutzungsgegenstandes im Inneren ist der Nutzer verantwortlich.
Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-, Wasserleitungs-
, Beheizungs-, sowie die Warmeversorgungsanlage so zu warten und so
instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil erwéchst.

Der Nutzer haftet der Nutzungsgeberin flir alle Schiden, die dieser aus ihrer
unsachgemaBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Nutzungsgegenstandes
bzw. mangelnder Wartung entstehen,

Der Nutzer erkldrt, aus der zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrungen des Personenaufzuges, an den Gas-,
Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen
abzuleiten, wenn die Nutzungsgeberin daran kein grobes Verschulden trifft.

Der Nutzer ist nicht berechtigt, im Nutzungsgegenstand bauliche Verénderungen

vorzunehmen.

Bei Beendigung des Nutzungsvertrages hat der Nutzer den Nutzungsgegenstand
unverziglich gerdumt von eigenen Fahrnissen in ordentlichem Zustand, wie
Ubergeben, an die Nutzungsgeberin zurlickzustellen.

Flr die Dauer des Prekariums werden dem Nutzer 0 Schliissel (ibergeben. Sdmtliche
Schlissel sind bei Riickstellung des Nutzungsgegenstandes der Nutzungsgeberin zu

Ubergeben.

Dem Nutzer ist es nicht gestattet, den Nutzungsgegenstand oder Teile davon
entgeltlich oder unentgeltlich, Dritten zur VerflUgung zu stellen oder sonst in
irgendeiner Weise weiterzugeben. Zudem darf keine Ubertragung von Rechten und
Pflichten aus diesem Vertrag, ganz oder teilweise, in welcher Form auch immer, ohne
ausdriickliche Genehmigung der Nutzungsgeberin erfolgen.

Die Nutzungsgeberin oder ein von dieser Beauftragter, kann den Nutzungsgegenstand
- aus triftigem Grund jederzeit - nach vorheriger Information und Terminabsprache
mit dem Nutzer, betreten, z.B. um die Notwendigkeit von Reparaturen festzustellen,
Reparaturen durchzufithren und die Einhaltung der von dem Nutzer (ibernommenen
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Pflichten zu Uberwachen, Der Nutzer hat auch flir die Zeiten seiner Abwesenheit fur
die Zugénglichkelt des Nutzungsgegenstandes Sorge zu tragen.

Bauteile, Vorrichtungen oder Geréte, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung,
Wartung  oder Reparatur zuganglich sein missen, wie Kamintlren,
Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzéhler, Warmemessgeréte, Heizkdrper, Ver-
und Entsorgungsleitungen etc. sind von dem Nutzer zugénglich zu halten bzw. im
Bedarfsfall auf seine Kosten zugénglich zu machen.

Tiere dirfen nur mit Zustimmung der Nutzungsgeberin gehalten werden.

IV,

Mundliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen dieses
Vertrages bedirfen der Schriftform; dies gilt auch filr ein Abgehen von diesem
Formerfordernis.

Samtliche etwaig zur Vorschrelbung gelangende Gebiihren und Abgaben aller Art, die
im Zusammenhang mit dem Abschluss dieses Vertrages stehen, sind von dem Nutzer

zu tragen.

Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wovon je eine fur die Vertragsteile
bestimmt ist.

Fur alle aus diesem Vertrag vereinbarten Pflichten haftet der Nutzer zur ungetellten
Hand

Wien, am m/’ 2025

Nutzungsgeberin \ \‘ Nutzer

C5 Immobilien GmbH,
vertreten durch GF DI Peter Kleihfercher

geb. 10,02,1956



Prekarium

abgeschlossen zwischen

C5 Immobilien GmbH
1170 Wien, Clerfaytgasse 5/32
als Nutzungsgeberin einerseits

und

als Nutzer andererseits

1. Die Nutzungsgeberin ist Eigentimerin der Wohnung, mit der Adresse 1170 Wien,
Clerfaytgasse 5 Top 30. .

2. Die Nutzungsgeberin stellt dem Nutzer die Wohnung Top 30 in 1170 Wien,
Clerfaytgasse 5 ab sofort bis auf jederzeitigen Widerruf prekaristisch zu
Wohnzwecken zur Verfiigung. Die Nutzflaiche des Nutzungsgegenstands betragt ca.
48,07 m2,

II.

1. Die gegenstdndliche Wohnung wird dem Nutzer von der Nutzungsgeberin
unentaeltlich zur Verfligung gestellt. Der Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf
den gegensténdl!cheﬁ Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten,
offentlichen Abgaben und Nebenkosten gemaB §§ 21ff MRG, in Héhe von derzeit
€ 0 inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer im Vorhinein bis spitestens 5. eines jeden Monats
spesen- und abzugsfrei auf das Konto der Nutzungsgeberin
ATS59 3947 9000 0003 0205 zu entrichten.

2. Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr verursachten

Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telefax, Telekabel udgl.
selbst zu tragen hat.



III1.

Der Nutzer hat den Nutzungsgegenstand pfleglich und schonend zu benitzen. Fiir die
Instandhaltung des Nutzungsgegenstandes im Inneren ist der Nutzer verantwortlich.
Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-, Wasserleitungs-
, Beheizungs-, sowie die Wa&rmeversorgungsanlage so zu warten und so
instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil erwéchst.

Der Nutzer haftet der Nutzungsgeberin flir alle Schéden, die dieser aus ihrer
unsachgemaéaBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Nutzungsgegenstandes

bzw. mangeinder Wartung entstehen.

Der Nutzer erkldrt, aus der =zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrungen des Personenaufzuges, an den Gas-,
Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen
abzuleiten, wenn die Nutzungsgeberin daran kein grobes Verschulden trifft.

Der Nutzer ist nicht berechtigt, im Nutzungsgegenstand bauliche Veranderungen

vorzunehmen.

Bei Beendigung des Nutzungsvertrages hat der Nutzer den Nutzungsgegenstand
unverziglich gerdumt von eigenen Fahrnissen in ordentlichem Zustand, wie

Uibergeben, an die Nutzungsgeberin zuriickzustellen.

Fir die Dauer des Prekariums werden dem Nutzer 2 Schliissel (ibergeben. Sdmtliche
Schlissel sind bei Riickstellung des Nutzungsgegenstandes der Nutzungsgeberin zu

tibergeben.

Dem Nutzer ist es nicht gestattet, den Nutzungsgegenstand oder Teile davon
entgeltlich oder unentgeltlich, Dritten zur Verfliigung zu stellen oder sonst in
irgendeiner Weise weiterzugeben. Zudem darf keine Ubertragung von Rechten und
Pflichten aus diesem Vertrag, ganz oder teilweise, in welcher Form auch immer, ohne
ausdriickliche Genehmigung der Nutzungsgeberin erfolgen.

Die Nutzungsgeberin oder ein von dieser Beauftragter, kann die Riume des
Nutzungsgegenstandes - aus triftigem Grund jederzeit - nach vorheriger Information
und Terminabsprache mit dem Nutzer, betreten, z.B. um die Notwendigkeit von
Reparaturen festzustellen, Reparaturen durchzufiihren und die Einhaltung der von dem



Nutzer (ibernommenen Pflichten zu (iberwachen. Der Nutzer hat auch fir die Zeiten
seiner Abwesenheit fiir die Zuganglichkeit des Nutzungsgegenstandes Sorge zu tragen.

9. Bauteile, Vorrichtungen oder Gerédte, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung,
Wartung oder Reparatur zugénglich sein missen, wie Kamintlren,
Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzdhler, Warmemessgerate, Heizkdrper, Ver-
und Entsorgungsleitungen etc. sind von dem Nutzer zugénglich zu halten bzw. im
Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu machen.

10. Tiere dirfen nur mit Zustimmung der Nutzungsgeberin gehalten werden.
IV.

1. Mindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen dieses
Vertrages bediirfen der Schriftform; dies gilt auch flir ein Abgehen von diesem

Formerfordernis.

2. Samtliche etwaig zur Vorschreibung gelangende Gebiihren und Abgaben aller Art, die
im Zusammenhang mit dem Abschluss dieses Vertrages stehen, sind von dem Nutzer

zu tragen.

3. Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wovon je eine fiir die Vertragsteile

bestimmt ist.

4. Fur alle aus diesem Vertrag vereinbarten Pflichten haftet der Nutzer zur ungeteilten
Hand

Wien, am /S /1

Wien, am

Nutzungsgebetin

Nutz/ y r

f

C5 Immobilien GmbH,
vertreten durch GF DI Peter Kleinfercher
geb. 10.02.1956



