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GEORG BERGER

1. ALLGEMEINES

1.1.AUFTRAG

Mit der Anordnung zur Schatzung einer Liegenschaft GZ 50 E 12/26f— ON 6 wurde ich am
17.03.2026 vom Bezirksgericht Innere Stadt Wien, Richter Mag. Florian Ottitsch zur
Durchfiihrung der Schatzung der Liegenschaftsanteile KG 01008 Margarethen EZ 2187 B-
LNr 17 36/878-Anteile beauftragt, den Verkehrswert der Liegenschaftsanteile zum Zweck der
mit Beschluss vom 06.02.2026 bewilligten Zwangsversteigerung zu ermitteln.

1.2.ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Ermittlung des Verkehrswertes zur Durchflihrung der Zwangsversteigerung

1.3.BEWERTUNGSSTICHTAG

Als Bewertungsstichtag wird der 21.04.2026 festgelegt.

1.4.BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Befundaufnahme am 21.04.2026, 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr durchgefihrt vom
unterzeichneten SV in Anwesenheit von:
o Liudmyla Osypova / Mieterin
o RADr. Leopold Boyer / Vertreter der betreibenden Partei
e Grundbuchauszug vom 25.03.2026
e Auszug aus der digitalen Katastermappe
e Abfrage Flachenwidmung online
¢ Abfrage online Geographisches Informationssystem Altlasten
¢ Einsichthahme in Bauplane und -bescheide der MA 37 am 28.04.2026
e Auskunfte und Unterlagen der Hausverwaltung PLANK MACHEK E. CHRISTOPH
o Aktuelle Vorschreibung
Stand Rucklage per 20.04.2026
Vorschau 2026
Energieausweis
Nutzwertgutachten MA50 vom 05.03.1986
o Wohnungseigentumsvertrag vom 26.02.1987
e Vergleichspreiserhebungen
o Marktberichte internationaler Immobilienmakler und -berater
o Vergleichspreise aus tatsachlichen Transaktionen
e Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF
e Fachliteratur

O O O O
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1.5.VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten setzt eine kontaminationsfreie Liegenschaft voraus, beinhaltet keinerlei
Aussagen Uber eventuelle Kontaminierungen und schliel3t jegliche Haftungen aus diesem
Titel aus.

Alle nachfolgend vorgenommenen Berechnungen beruhen auf Basis der ibergebenen
Informationen, Plane oder sonstigen Unterlagen, wobei fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Ubergebenen Unterlagen keine Haftung ibernommen werden kann. Jegliche
Abweichung (insb. von den tibergebenen Unterlagen) oder nachtragliche Anderung kann das
Ergebnis dieses Gutachtens beeinflussen und macht gegebenenfalls eine Abanderung oder
Neubewertung durch den SV notwendig.

Das Gutachten stellt keine bautechnische Untersuchung, keine Bauzustandsanalyse und
keine Prufung auf Konformitat mit baupolizeilichen oder technischen Normen dar.

Fur Mangel und Schaden, die zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht sichtbar waren (z. B.
hinter Verkleidungen, im Erdreich, unter Bodenbeldgen oder in Leitungssystemen), sowie flr
verborgene Mangel der Bausubstanz (z. B. Schwammbefall, Schimmelpilze, chemische
Belastungen) wird keine Haftung ibernommen.

Eine Prifung der statischen Sicherheit, der chemischen Zusammensetzung von Baustoffen
(z. B. Asbest) oder der Bodenbeschaffenheit (Kontaminationen) wurde nicht durchgefiihrt.

Technische Anlagen (Heizung, Elektro, Aufzlige etc.) wurden lediglich auf Vorhandensein,
nicht jedoch auf ihre uneingeschrankte Funktion oder die Einhaltung aktueller
Sicherheitsvorschriften geprift.

Der Sachverstandige unterstellt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der von Behdrden,
Eigentimern oder Dritten zur Verfigung gestellten Informationen und Unterlagen. Eine
Nachprifung der Richtigkeit dieser Auskunfte erfolgt nur bei offensichtlichen
Unstimmigkeiten.

Die Haftung des Sachverstandigen fir Schaden, die aus einer unrichtigen
Gutachtenerstellung resultieren, ist auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt. Die
maximale Haftungshodhe richtet sich nach der bestehenden Berufshaftpflichtversicherung des
Sachverstandigen, sofern gesetzlich keine zwingenden anderen Regelungen bestehen.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Jede Vervielfaltigung oder Veroffentlichung des Gutachtens
bedarf der schriftlichen Zustimmung des gefertigten Sachverstandigen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Eine Weitergabe des Gutachtens oder von Gutachtenteilen an Dritte ist ausdricklich
untersagt. Fur den Fall, dass dennoch Unberechtigte in Kenntnis dieses Gutachtens (oder
Teilen davon) gelangen, wird dezidiert darauf hingewiesen, dass diese keinerlei Rechte oder
Anspruche aus vorliegendem Befund und Gutachten ableiten kénnen und dartber hinaus
auch jegliche sonstige Verwertung der Inhalte ausdrticklich untersagt ist. Insbesondere wird
gegenuber Dritten eine Haftung auf Grundlage des § 1299 ABGB ausdrcklich
ausgeschlossen.
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1.6. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare GréfRe sein.

Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
aulleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
nach oben und unten abweichen.

1.7.KONFORMITATSERKLARUNG ZUR UNABHANGIGKEIT

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als wirtschaftlich unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat und keinerlei
Interessenskonflikte vorliegen.
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2. BEFUND

2.1.GRUNDBUCHSTAND

JUSTIZ  repusLik osTerREIcH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL Z1B7
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

R s

*** Eingeschrinkter Auszug b
FEE B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 17 FEE
b C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen filr das angezeigte B-Blatt b

LR E R R E RS R R R E R R R R
Letzte TZ 1207/2028

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemif Vercrdnung BGELl. I1I, 143/201Z2 am 07.05.2012

FhEk kR A rd A kb r kA Ak d R kA Ak Ak r Rk bRk bR dRh Q] FrAkAFAArEAk Ak rhkdrkdEk b kkdakkrkErdkErEhk AR

GST-NRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
973/2 G5T-Fléche 350
Bauf. (10} 269
Bauf. (20) 81 Spengergasse 17
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebidudenebenflichen)
dhdkkkkehdhdhkhkdthd ik ek hkhkhkr kb bk ded RBD Ekdkdkdkkbdedkddrd b kdhkbdkd ik kb Eddhh e
1 a 6675/1983 Sicherheitszone Flughafen Wien Schwechat hins Gst 973/2
dhdkkkkehdhdhkhkdthd ikt ek hhhkhkd kb ik kb ded [ kkdkddkddedkdd ek kbbb kd ik Rk hrE kR hh e
17 ANTEIL: 36/B7EB

IM Investor Real GmbH (FN 4Z26E74q)

ADR: Aichholzgasse 4%/30, Wien 1120

b 3054/1987 Wohnungseigentum an W 17

h 544%/2015 Kaufvertrag 2015-04-14 Eigentumsrecht

FRERAIRAIF AR AR A F AT AR AR IR A AR A AR AR R [0 R E A AR AR AR AR AR AR R ARk A R kAR A ARk ARk R Ak AR

26 auf Anteil B-LNR 17
a 544972015 Ffandurkunde 2015-05-21
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 80.000,--

filr Raiffeisenkasse Zistersdorf - Dirnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung (FN 553056s)

c BT761/2025 Hypothekarklage (BG Ginserndorf; 12 C 415/25 q)

d 1207/2026 Einleitung Versteigerungsverfahren C-LNR 28

28 auf Anteil B-LNR 17

a 120772026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 1.390.646,03
Zinsen/Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-0Z-06
filr Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FMN 55056s)
(50 E 12/26 f)

b 1207/2026 Forderung sichergestellt C-LNR 2§

FhEERA TR AT AR AR AR Ehrrhrx sk r ek ane: HINWELS ***d2srrnrrtrrhrrdrrdrrhrharhnrhrhssr

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR E R R E R R R R L R R R PR R R R R R R

Grundbuch 25.03.2026 13:06:51
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Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft EZ 2187 besteht laut Grundbuchauszug vom 25.03.2026 aus dem
Grundstuck Nr. 973/2 im Gesamtausmalf} von 350 m?.

Gutsbestand (A2-Blatt)

Auf die Eintragung im A2 Blatt wird blo3 hingewiesen.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen 36/878 Anteile B-LNr. 17 ist
ZM Investor Real GmbH (FN 4268749)
eingetragen.

Lasten (C-Blatt)

Auf die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte und Klagsanmerkungen wird lediglich
hingewiesen. Im Sinne des Bewertungszwecks erfolgt die Bewertung unter der Pramisse der
bucherlichen Lastenfreiheit.

Weitere aulierblicherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
nachfolgende Bewertung wird daher entsprechend lastenfrei durchgefihrt.

2.2.BESTANDRECHTE

Die Wohnung ist mit MV vom 01.02.2025 um einen Pauschalmietzins (Nettomiete plus BK
und USt.) befristet bis 31.08.2028 vermietet

Seite 9 von 50



GEORG BERGER

2.3.BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.3.1. Makrolage

..... Al < “ortey b ¥

Quelle: (c) \J}Ienf{aGIS

Die Bundeshauptstadt Wien ist mit Gber 2,0 Mio. Einwohnern (Stand 01.01.2025) die gréfite
Stadt Osterreichs und sowie die zweitgroRte Stadt des deutschen Sprachraums und
Mitteleuropas. Sie ist die funftgrofite Stadt der Europaischen Union und die zehntgrofite
Stadt Europas und hat eine ausgewogene Wirtschafts- und Branchenstruktur. Die
Metropolregion um Wien ist die wirtschaftsstarkste Region in Osterreich und zahlt zu den
bedeutendsten Stadtetourismusdestinationen Europas.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im funften Gemeindebezirk der
Bundeshauptstadt Wien; Der Bezirk Margareten zahlt zu den inneren, dicht verbauten
urbanen Bezirken der Stadt Wien und hat die hchste Bevolkerungsdichte der gesamten
Stadt. Sudlich des Wientals gelegen, grenzt er an vier Bezirke. Der traditionelle
Arbeiter*innen-Bezirk hat viel Grunderzeitbebauung und einen hohen Anteil an Wiener
Gemeindebauten: Am Margaretengdrtel im Sudwesten des Bezirks wurde ab 1919 der erste
Gemeindebau Wiens errichtet. Der Bezirk vollzieht aktuell einen starken \Wandel, der
insbesondere durch den Ausbau des U-Bahn-Netzes beglinstigt wird.
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2.3.2. Mikrolage - Infrastruktur
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Quelle: (c) ViennaGIS

Die Liegenschaft befindet sich im dicht verbauten Gebiet in der Spengergasse zwischen der
Vogelsanggasse und der Jahngasse nahe der Wiedner Hauptstralle.
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die notwendige Infrastruktur, Nahversorgung und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in
fuRlaufiger Entfernung gegeben.
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Die Lage der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten
Lagesituation als sehr gut bezeichnet werden.

LAGE hochwertig sehr gut gut manig
Wohnlage (Residential) X
Individualverkehr X
Offentlicher Verkehr X
Parkplatzmdoglichkeit auf 6ffentlichem Grund X
Parkgaragenverfligbarkeit X
Nahe zum Stadtzentrum X
Immissionsbelastungen X
BEWERTUNG DER LAGE GESAMT X

Erlauterung der Lagekriterien:

hochwertig  Prestigelagen im Stadtkern oder in Cottagelage (villenartige Bebauung)

sehr gut Stadthauser in den inneren Bezirken bzw. EFH in Griinbezirken
gut Stadthauser oder gut ausgestattete EFH
mafig Mietwohnbau mittlere bis schlechte Ausstattung, Mischbebauung

Die Liegenschaft ist Gber den Margareten Girtel und die Triester Stral3e an das hochrangige
Strallennetz angeschlossen.

” Quelle: (c) VIennaéI§

Die Liegenschaft befindet sich in verkehrsgunstiger Lage mit Anbindung an alle relevanten
offentlichen Verkehrsmittel. Rund 50.000 Menschen leben und arbeiten im Einzugsgebiet
des Matzleinsdorfer Platzes und werden zukinftig direkt von der neuen U2-Station
profitieren. Nach dem Ausbau der U2 bis zur Seestadt wird die violette Linie in Richtung
Suden verlangert. Die U2 bekommt in der 1. Baustufe ab der Station Rathaus einen neuen
Sud-Ast bis zum Matzleinsdorfer Platz (voraussichtlich 2030) bzw. in der 2. Baustufe bis zum
Wienerberg.
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Karte vergrotem [E3
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Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick Nr. 1525/26 im Gesamtausmal} von 415 m?
gemafl den Angaben im Grundbuch.

alg,j,{x} AN Karte vergroRern Karte

Grundstick (BeV)

g 01008)
Grundsticksnummer: 973/2
Einlagezahl: 2187
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MaBstab ca. 1:500 © ViennaCGls

Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft ist rechteckig konfiguriert und relativ eben.
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2.3.3. Flachenwidmung — Anschlisse — Kontaminierung

Laut aktueller Onlineabfrage zur Flachenwidmung der Stadt Wien (Stand 25.03.2026) ist das
Grundstlick Bauflache mit der Widmung W IV g (Bauland Wohngebiete, Bauklasse IV,
geschlossene Bauweise); hofseitig sind G — Garten ausgewiesen; und liegt in einer

Wohnzone gemal § 7a der BO fir Wien.

Flaichenwidmungs- und
Bebauungsplan
qfn‘

Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.
Keine Haftung for igheit und Richt ableitb

Wien - ViennaGIs

Quelienangabe: Stadt
Orschdaton 25.03.2026 1304 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Baulandwidmungen der Wiener Bauordnung

W Wohngebiet

Wacv  Wohngebiet - Geschaftsviertel

GS Gartensiedlungsgebiet

GScM Gartensiedlungsge. — Gemeinschaftsanl.
GB Gemischtes Baugebiet

GBcv Gemischies Baugebiet - Geschafisviertel

GBBG
GBF
IG
IGBS
IGSEV

Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet
Gemischites Baugebiet - fredhofsbezogen
Industriegebiet

Industriegebiet mit Beschrankung
Industriegebiet Richtlinie 96/82/EG
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W Wohngebiete sind Gebiete, in denen nur Wohngebaude und Bauten zuldssig sind, die religiosen,
kulturellen, sozialen oder dffentlichen Zwecken dienen. Betriebe kleineren Umfanges innerhalb von
Wohngebauden sind efaubt, wenn sichergestellt ist, dass die Wohnbevolkerung nicht durch Emissionen
belastigt wird. Teile des Wohngebiets kinnen als

Woy  Wohngebiet- Geschaftsviertel ausgewiesen werden. Hier muss das Erdgeschoss der Gebaude durch
Geschafte, Gewerbebetriebe etc. genutzt werden, die im Wohngebiet zulassig sind. Der Fuiboden von
Wohnungen muss mindestens 3,5m Uber dem anschliefenden Gelande liegen.

GS Gartensiedlungsgebiete. Hier dirfen nur kleinere Wohngebdude, Sommerhduser, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Gaststatten und Gemeinschaftsanlagen errichtet werden.

GB Gemischte Baugebiete sind Gebiete, in denen eine Mischung von Wohnungen und solchen Betrieben
angestrebt wird, die keine unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft verursachen. Teile des
Gemischten Baugebietes konnen als:

GBcov Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel oder als
GEecz Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet festgesetzt werden.

1G Industriegebiete. Hier dirfen nur Gebdude oder Anlagen flr Betriebs- oder Geschafiszwecke aller Art
mit Ausnahme von Beherbergungsbetrieben emichtet werden.
Str Strukturen sind als Altemativen zur Festsetzung von Bauklassen und Bauweisen zu sehen, z. B. fur

Verkehrsknotenpunkte, Schulzentren ua.

Die Bauweisen gem. § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie
die Gebaude auf den Grundstiicken angeordnet werden missen. Im Bebauungsplan kénnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

Bauweisen gem. § 76 der Wiener Bauordnung
o offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise
ogk offene oder gekuppelte Bauweise
gr Gruppenbauweise
[} geschlossene Bauweise

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

Die Bauklassen gem. § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulassige
Gebaudehohe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-
héhe wird zwischen der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Gelande gemessen.
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Zulassige Gebaudehohen:
Bauklasse VI - iber 26 m
Bauklasse V - 16 bis 26 m
Bauklasse IV - 12 bis 21 m
Bauklasse Il - 9 bis 16 m
Bauklasse I1-2,5bis 12 m

Bauklasse |1-2,5bis9m

Schutzzonen

§ 7. (1) In den Flichenwidmungs- und Bebauungspldnen kénnen die wegen ihres értlichen Stadtbildes in ihrem 3uBeren Erscheinungsbild
erhaltungswurdigen Gebiete als in sich geschlossenes Ganzes (Schutzzonen) ausgewiesen werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die prdgende Bau- und Raumstruktur und die Bausubstanz sowie auch andere besondere
gestaltende und pragende Elemente, wie die natlrlichen Gegebenheiten oder Garten und Gartenanlagen, zu berticksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den dbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Schutzzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Fur Schutzzonen kénnen im Bebauungsplan Gber die Festsetzung gem3l § 5 Abs. 4 hinaus die erforderlichen Bestimmungen dber die
Anordnung einzelner Bauk&rper (Brunnen, S3ulen, Bildstécke, Schuppen und dergleichen), die Anordnung und Ausgestaltung von Héfen und die
Ausgestaltung und Ausstattung der 6ffentlichen Bereiche (Verkehrsflichen, Beleuchtungskérper und dergleichen) festgesetzt werden.

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenplane, Fotos u. dgl.) zur Prazisierung der gem3l § 5 Abs. 4 und
§ 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelner Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen, S3ulen, Bildstdcke, Dachaufbauten, Ein- und
Abfriedungen, Fenster- und Tdrverzierungen, Hauszeichen, Inschriften u. dgl. einer Schutzzone, bilden diese einen Bestandteil des
Bebauungsplanes.

(5) Durch die Verh3ngung einer zeitlich begrenzten Bausperre GOber ein Stadtgebiet, das in einer Schutzzone liegt, werden die aus der
Schutzzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berthrt.

Wohnzonen

§ 7 a. (1) In den Bebauungspldnen kénnen aus Grinden der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der stidtischen Nutzung des
Baulandes sowie Ordnung des st3dtischen Lebensraumes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im
gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen werden.

(2) Die Wohnzonen sind wvon den dbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Aufenthaltsrdume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem HauptgeschoB oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der
Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder rechtmalig verwendet wurden oder spater neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur als
Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet,
wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgeubt werden, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch dblicherweise in Wohnungen
ausgelbt werden.

(4) In Geb3uden, in denen das Flichenausmal fir Wohnungen das fir Biro- oder Geschaftsrdume Oberwiegt, ist der Ausbau von
Dachgeschossen nur fur Wohnungen, Hauswaschkiichen und die dazugehdrigen Nebenrdume sowie fUr Triebwerksrdume zuldssig; fur die
Verwendung der Wohnungen in Dachgeschossen gilt Abs. 3 sinngemal.

(5) Ausnahmen von Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behérde (§ 133) zuzulassen, wenn dadurch in Wohngebieten die im Geb3ude fir
Wohnungen verwendeten Flachen nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflichen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des
Erdgeschosses betragen; in Wohngebieten und in gemischten Baugebieten sind weiters Ausnahmen von Abs. 3 sowie Ausnahmen von Abs. 4
zuzulassen, wenn die Wohnqualitdt in den betroffenen Aufenthaltsrdumen durch JuBere Umstinde wie Immissionen, Belichtung, Bellftung,
fehlende sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss und Shnliches gemindert ist oder wenn
Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der Bevdlkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen oder wenn zugleich anderer
Wohnraum in rdumlicher N3he in zumindest gleichem Ausmal geschaffen wird.

(6) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Ober ein Stadtgebiet, das in einer Wohnzone liegt, werden die aus der
Wohnzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berihrt
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Offenkundig ist die Liegenschaft an das Gas-, sowie Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefon-,
sowie Telekabelnetz angeschlossen.

Es sind uns keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstandigen
Erfassung, auch nicht im Altlastenportal’ des Umweltbundesamtes ausgewiesen.
Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer allfalligen Kontamination wurden vom SV
nicht angestellt.

A e
> AV Altlastenportal

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fidchen vorhanden,
die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentiichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (. gen, A Altlasten) igt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Karter itt keine 1 oder 3

da nicht alle b und te gemag A zu 0

Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Margarethen 973/2 (Grundstiick)"

sind

Verwendets Grunsiagendaten: © bmk.gv.at, @ BEV 2002, Z. £3432002 - Datenquete: basemap.at
Mittwoch, 25. Marz 2025 SRTM| © OpenTopoMap (CC-5Y-5A) Sete: 171

Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Der Bewerter geht davon aus, dass
sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer héherwertigen
Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Das vorliegende Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass die Liegenschaft frei
von wertmindernder Kontamination ist.

" https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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2.3.4. Gebaude

Die Liegenschaft Spengergasse 17 ist ein klassisches Wiener Zinshaus der Grlinderzeit,
erbaut um 1910, das durch seine spezifische architektonische Gliederung und die effiziente
Grundsticksausnutzung gepragt ist. Die Bauform ist als Doppeltrakter mit Verbindungstrakt
konzipiert. Die beiden Trakte sind durch ein gemeinsames, gemauertes Treppenhaus in der
Mitte verbunden. Durch die Bauform entstehen zwei Lichthéfe links und rechts des
verbindenden Stiegenhauses.

Es besteht aus Souterrain, Erdgeschoss und vier Obergeschossen und einem um das Jahr
1985 ausgefuhrten Dachgeschossausbau.

Die ErschlieBung erfolgt von der Spengergasse Uber ein am linken Rand des Gebaudes
gelegenes zweiflligeliges Holztor tber einen Durchgang zum ErschlieRungskern zwischen
den beiden Trakten. Es ist kein Lift vorhanden.

Die Fassade stralRenseitig weist eine gegliederte Fassade mit Gesimsen Uber dem
Erdgeschoss, sowie Uber dem dritten Regelgeschoss, sowie unter dem Dach auf; die
urspruiinglichen Kastenfenster (,Wiener Stockfenster) wurden im Zuge von Teilsanierungen
der einzelnen Eigentums- und Mieteinheiten in weiten Teilen durch moderne Kunststoff- oder
Holz-Alu-Fenster mit Isolierverglasung ersetzt; die hofseitige Fassade ist glatt geputzt.

In den Allgemeinflachen im Erd- und den Regelgeschossen sind noch der historische
Zementfliesenboden und die Natursteintreppen erhalten.

Das Gebaude befindet sich in einem soliden, fir Wiener Zinshauser typischen
Erhaltungszustand, bei dem punktuell (je nach Eigentimer der jeweiligen Wohnung)
Sanierungsmaflnahmen an Leitungen, Strangsanierungen und Fenstern vorgenommen
wurden.

2.3.5. Bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 17

Die Wohnungseigentumsbegrindung erfolgte mit Wohnungseigentumsvertrag vom
26.02.1987 entsprechend dem Nutzwertgutachten der MA50 vom 05.03.1986.

Das Wohnungseigentumsobjekt B-LNr. 17 — Wohnung W 17 liegt im 3. Obergeschoss im
hofseitigen Gebaudetrakt und hat It. NWGA eine Nutzflache von 35,49 m?, entsprechend
neueren Planunterlagen im Bauakt, ndmlich einem Einreichplan vom 07.05.2007 betragt die
Nutzflache 37,07 m?; diese Flache wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Etwas abweichend von der nachstehend angefliihrten Plandarstellung betritt man die
Wohnung vom Stiegenhaus kommend in einen Vorraum mit WC und Bad linker Hand;
geradeaus in die Wohnkiche und weiter in das Kabinett. Der Zustand der Wohnung ist gut.

Die Beheizung erfolgt mittels Gasetagenheizung. Zum Bewertungsstichtag lag ein
rechtskraftiger Bescheid der MA36 Feuerpolizei vor, demzufolge die Gasanlage vom
Verteilernetzbetreiber (Wiener Netze GmbH) ab dem 08.06.2026 zu sperren ist, sofern nicht
zeitgerecht eine Installationsanzeige einer konzessionierten Installationsfirma vorgelegt wird.

Lt. telefonischer Auskunft des Geschéaftsfihrers der Eigentimerin ZM Investor Real GmbH,

Herrn Zeljko Mijailovic am 27.05.2026 sei die Angelegenheit bereits bereinigt und wurde er
entsprechende Dokumente Ubermitteln.
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2.3.6. Plan

Nachfolgend angefiihrte Geb&udeplane sind zur grundséatzlichen Ubersicht und Orientierung
abgebildet. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Abbildungen ggf. nicht malRstablich sind.
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2.3.7. Bau- und Erhaltungszustand

Der Gesamtzustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft wurde durch aufieren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung
festgestellt und ist nach Ublichen Marktkriterien als gut zu bezeichnen.

Bei der Beurteilung wird gemé&l3 nachfolgend angefiihrten und verwendeten Kriterien ausgegangen:
Sehr gut: Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut: Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige,
kleine Reparaturen erforderlich

Mittel: Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden
Schlecht: Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Mé&ngel auf, erheblicher riick-
gestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine

umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehr schlecht: Das Gebéude (bzw. die betreffenden Bauteile) entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Der Gesamtzustand des Objektes wurde durch aufieren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung festgestellt.

2.3.8. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer;
infolge des Zustandes ergibt sich die RND mit 60 Jahren.

2.4 ERTRAGSSITUATION

Die Wohnung ist mit MV vom 01.02.2025 um einen Pauschalmietzins (Nettomiete plus BK
und USt.) befristet bis 31.08.2028 vermietet (entspr. rd. EUR 475,00 netto bzw. EUR 12,80 je
m?).

Der Jahresrohertrag betragt somit rd. EUR 5.700.

2.5.BETRIEBS- UND ERHALTUNGSKOSTEN

Lt. aktueller Vorschreibung 05/2026 betragen die Betriebskosten und Reparaturriicklage wie
folgt:

Top 17: Reparaturriicklage EUR 38,99
Betriebskosten exkl. USt. EUR 108,00
EUR 146,99 exkl. Ust.

Per 20.04.2026 betrug der Stand des Rucklagenbankkontos rd. EUR 36.000 entsprechend
den Informationen der Hausverwaltung. In der Vorschau 2026 sind keine gréReren,
notwendigen Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten vorgesehen.
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Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war kein bewertungsrelevantes Zubehér vorhanden.

2.7.OFFENTLICHE ABGABEN

Dem unterzeichneten SV wurde nicht bekannt gegeben ob und ggf. in welcher Hohe allfallige
grundstiicksbezogene Abgaben offen sind.

2.8.ANMERKUNG ENERGIEAUSWEISVORLAGE

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes iS des Energieausweis-
vorlagegesetzes 2006 und der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments wurde

vorgelegt.

Energieausweis fiir Wohngebadude

oi B , OlB-Richtlinie &
w

Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  MFH Bestand Umsetzungsstand Ist-Zustand

Gebaude(-tel) Baujahr 1910

Nutzungsprofl  Wohngebiiude mit zehn und mehr Letzte

Strale Spengergasse 17 Katastralgemeinde  Margarethen

PLZIOR 1050 Wien-Margareten KG-NE. 1008

Grundsticksnr. 97312 Seehohe 180m
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3. BEWERTUNG

3.1.BEWERTUNGSMETHODIK

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des oben beschriebenen
Wohnungseigentumsobjektes.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr bei Verkauf
der Liegenschaft tblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auRergewdhnliche Verhaltnisse,
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner
Personen, aulRer Ansatz zu lassen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fir die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsverfahren vor:

e § 3. (1) Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.

e (2) Wenn es zur vollstindigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umsténde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

e (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von
Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht moglich ist, muf3 der
vermdgenswerte Vorteil des Berechtigten beziechungsweise der vermdgenswerte Nachteil des Belasteten
herangezogen werden.

e (4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine
darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies
fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder eine Kombination von mehreren solchen
Verfahren bleibt gemaR §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz dem Sachverstandigen
Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der Wissenschaft zu nehmen.

e §7.(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus
dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im
redlichen Geschiftsverkehr zu ermitteln.

e (2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im redlichen Geschéftsverkehr

zu ermitteln.
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Nach Literatur und herrschender Auffassung kommt fiir die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft das Ertragswertverfahren ohne Berlcksichtigung des Bodenwertes zur
Anwendung, da keine Vergleichswerte fir den Bodenwert vorhanden sind, weil es mangels
unbebauter Grundstiicke in der Innenstadt zu keinen Transaktionen kommt. Die Anwendung
dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften tblich, bei denen durch Vermietung oder
Verpachtung Ertrage erzielt werden konnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert wird durch
den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich in der Folge durch Kapitalisierung des
Liegenschaftsertrages Uber die angenommene Restnutzungsdauer und unter
anschlieltender kritischer Wirdigung des rechnerischen Ergebnisses mit den dem
Sachverstandigen zur Verflgung stehenden Marktinformationen, welche gegebenenfalls
einen Zu- oder Abschlag zur Marktanpassung erforderlich machen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Der
Bewertungsvorgang erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150.

3.2.ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt:

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsichlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfabar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemailer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist
von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hitten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir
konnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten

herangezogen werden.

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

tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Ertragswert ergibt sich sohin aus der Kapitalisierung des Reinertrages tUber die
Restnutzungsdauer.
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3.2.1. Gebaudeertragswert

3.2.1.1.

Liegenschaftszinssatz

GEORG BERGER

Aus den Verhaltnissen von Kaufpreisen und nachhaltig erzielbaren Mietertragen verkaufter
Objekte werden regelmalig Zinssatze (Liegenschaftszinssatze) abgeleitet. Je nach Art und
Lage des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen

Grundstucksmarkt vorherrschenden Verhaltnissen wird der Liegenschaftszinssatz

eingeschatzt.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut maRig
Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5% 2,5-45% 3,5-5,5%
Biroliegenschaft 2,5-4,5% 3,5-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7,0% 50-8,0% 55-85%
Touristisch genutze Liegenschaft 45-70% 50-7,5% 55-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% | 45-65% 50-7,0% 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% 55-85% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0% 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0-3,5%
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5-2,5%

Quelle: Zeitschrift "Sachverstandige" Heft 2/2025

FUr das Bewertungsobjekt angemessener Zinssatz 2,0 %

Zur Kapitalisierung wird der Liegenschaftszinssatz herangezogen. Dieser wird mit 2,0 % als
angemessen und nachhaltig geschatzt und bericksichtigt u. a. die Nutzungsart, die Lage, die
Gebaudeausstattung und -flexibilitat, sowie eine allfallige Drittverwertbarkeit unter den

herrschenden Marktbedingungen.

3.2.1.2. Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der fur das bewertungsgegenstandliche Wohn- und
Geschaftshaus angemessenen Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach

folgender Formel ab:

.
o9 1
¢" *(g-1)
A% Vervielfiltiger
p Kapitalisierungszinssatz
n Restnutzungsdauer in Jahren

g=l+p

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 2,0 % und einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren

ergibt sich ein Vervielfaltiger = 34,76

Seite 24 von 50



GEORG BERGER

3.2.1.3. Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten umfassen Kosten der Verwaltung und Instandhaltung, sowie das
Leerstandrisiko und werden erfahrungsgemaf in % des Rohertrages bzw. in € je m? p.a.
angesetzt.
Als Kosten der Instandhaltung werden die Betrage der Reparaturriicklage (siehe Punkt 2.5.)
angesetzt; die Verwaltungskosten werden mit 0,5 % berlcksichtigt; das Mietausfallrisiko wird
mit 3,0 % angesetzt.

3.2.1.4. Reinertrag
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag unter Ansatz des tatsachlichen Mietertrages

(Ermittlung im Detail siehe Punkt 2.4.), vermindert um Bewirtschaftungsrisiko.

Wohnung W 17:

HMZ netto EUR 475,00 x 12 Monate ergibt den
Jahresrohertrag (gerundet) EUR 5.700,00

vermindert um Bewirtschaftungskosten

- 0,5% Verwaltungskosten EUR - 28,50
- Instandhaltung EUR - 467,88
- 3,0% Mietausfallrisiko EUR - 171,00
ergibt den Reinertrag EUR 5.032,62
multipliziert mit dem Vervielfaltiger 34,76

ergibt den Ertragswert der baulichen Anlage EUR 174.938,33
abzlglich Baumangel/Bauschaden (geschatzt) EUR - 0,00
ergibt den gerundeten ERTRAGSWERT in Héhe von EUR 175.000,00

3.3.ERTRAGSWERT

Der Ertragswert von Top 17 betragt gerundet EUR 175.000
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3.4.VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Ertragswert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert Giberein. Eventuell sind sonstige, den Ertragswert der Liegenschaft
wertbeeinflussende Umstande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu berucksichtigen. Fir
die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitatenmarkt entscheidend.
Aulerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GrélRe sowie der Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens errechnet sich der Verkehrswert nach folgendem
Schema:

Ertragswert der Liegenschaft

+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

+/- Barwert von Rechten und Lasten

= Zwischenwert

+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung)
= Verkehrswert

3.4.1. Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Es liegt keine Indikation fUr sonstige wertbeeinflussende Umstande vor:

Ertragswert der Liegenschaft EUR 175.000,00
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande  EUR 0,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0,00
Zwischenwert EUR 175.000,00

3.4.2. Marktanpassung

Der ermittelte Ertragswert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass eine
Anpassung nicht notwendig ist.

Ertragswert der Liegenschaft EUR 175.000,00
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande  EUR 0,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0,00
Zwischenwert EUR 175.000,00
+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (0%) EUR 0,00

Verkehrswert EUR 175.000,00
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3.5.VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert von Top 17 betragt gerundet EUR 175.000

Unter dem Verkehrswert ist gemaR §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei Verkauf
der Liegenschaft Ublicherweise zu erzielen ist. Dabei sind aulergewdhnliche Verhaltnisse,
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner
Personen, aulder Ansatz zu lassen.

Der Markt zeigt, dass auch praktisch idente Liegenschaften, welche im gleichen Zeitraum
und am gleichen Ort verkauft werden, nicht notwendigerweise den gleichen Preis erzielen.
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der 36/878 Anteile an

EZ 2187 KG 01008 Margarethen, BG Innere Stadt Wien

1050 Wien, Spengergasse 17 Top 17
betragt unter Bertiicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande
zum Stichtag 21.04.2026

EUR 175.000

in Worten: Einhundertfinfundsiebzigtausend Euro

Signiert von:  Georg Friedrich Johannes Berger

Datum: 03.06.2026 14:59:22

Di
TRUST :

Juli 2014 (el )

wie ein handschriftlic

Wien, am 03.06.2026 Der Sachverstandige

5. ANMERKUNGEN

Das Bewertungsgutachten umfasst inkl. Beilagen 50 Seiten und wurde als elektronisch
signiertes PDF File, sowie schriftlich in zweifacher Ausfertigung erstellt; 1 Ausfertigung erhalt
der Auftraggeber, die 2. Ausfertigung verbleibt im SV Akt.
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6. FOTODOKUMENTATION

Allgemeine Teile
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7. BEILAGEN

7.1.NUTZWERTGUTACHTEN 21.12.2022

Wazistrat der 3tadt Wien
Magistratsabteilung 50 |
..Zeatrale Sehlichtungusste s o o
1082 VWien, Priedrich Schmid§-<St¥ats 4. £ -~
Tel. 42600 K1. 3758, 3R &J ) <0
Durchwahl

WA 53 = Schli 1/85 Wisn, 5.3.1986
Vlien 5 , Spengergasse 17 Die

§ 5 des Wohnungseigentumsgasetzes 1975

Entscheidung
Spruch:
Gem#3 § 26 Abs.3 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 - W3G 1975,
B3BL.Nr. 417/75, zuletzt gedindert durch § 56 des Wietrechtsgesstzes
(NRG) B3BL.Nr. 520/1981, entscheidet die Gemeinde im Zusammen-

hdlte mit § 39 des Nietrechtsgesetzes {iber Antrag des Liegenschafts-
eigentiimers Herrn Bmstr, Ing. Norbert Piispdk (derzeit noch keine Wiohnungseigentums=-

bewerber vorhanden),

baziiglich der Liegenschaft in Wien 5, Spengergasse 17,
EZ. 2187 y, Kat. Gem.
Margarethen, wie folgt:

Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wird gemid §§ 3 (1) und 5

WEG 1975, wie sich aus der folgsnden detaillierten Nutzwertfest-
satzung (Blatt 2 - 4) fiir die einzelnen, selbstidndigen Objekte
unter Bericksichtigung allfilliger Zuschlige und Abstriche ergibt,
mit - 878 - fastgesestzt.

MA 50 -~ SD 46
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4 A8
) f
Trneheld) e R T g/ Hutz=- Einzel- Gesgamt-
it Bestandsgegensiand __TlEche,m? wert/m2 Futzwart

K/1=2 Werkstatte 48,66 v 0,40 19.
HE/3 Whg. 36,40 0,93 34

K.Abt, 3 2,72 0,20 1 15
HE/4 Wng. 30,49 0,93 28 .

K.Abt. 4 2,66 0,20 _1 29
EE/5  Whg. 39,36 /0,93 37 _

K.Abt. § 2,66 0,20 e 38
HP/6 Whe. 32,18 / 0,88 28

K.Abt. & 2,66 0,20 1 29
1/1 Whe. 35,28 v 1,03 36 -

K.Abt. 7 2,66 0,20 1 37
1/8 Whe. 28,83 1,0 29’
1/9 Whe. 43,37 0,98 43

K.Abt. 9 2,66 0,20 ‘A 44
1/10 Whg. 25,74 0,93 24

K.Abt. 10 2,66 0,20 il 25
1/11 Whe. 32,60 v 0,95 30

K.Abt. 11 2,66 0,20 i n
2/12 Whe. 34,25 J/ 1,0 E1

K.Abt. 12 2,66 0,20 A 35
2/13 Whe. 28,47 J/ 0,95 27
2/ 14 Whe. 42,77 0,95 41

K.Abt. 14 1,96 0,20 A 42

€D 4s o/

b
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Blatt 3
Geschol/ " . Hutn- Huts- Binzel~ Gasamt-
7. N, Bestandsgegensiand syygnge wa  wert/m2 Nutzwert
2/15 Wng. 25,85 / 0,90 23
K.Abt. 15 2,18 0,20 " 24
2/16' Whg. 31,88 / 0,93 30
K.Abt. 16 1,65 0,20 A 31
/17 Whg. 35,49 0,98 35
K.Abt. 17 2,30 0,20 3 36
3/18 Whg. 30,43 v 0,93 28
3/19  UWhg. 44,27 ¥/ 0,93 41
K.Abt. 19 1,83 0,20 i 42
3/20 Whg. 26,35 0,88 23
K.Abt. 20 1,85 53!;4\!/0,20 il 24
4(»"!««-,'_,
3/21 Whg. 32,59 Jlepdt 0,90 29
K.Abt. 21 1,75 0,20 | 30
4/22 Whe. 36,41 / 0,95 35
K.Abt. 22 1,75 0,20 i 36
4/23 Wng. 29,77 v/ . 0,90 27
4/24 Wng. 44,10 V 0,90 40
: K.Abt. 24 1,75 0,20 ¥ 41
4/25 Whg. 26,28 0,85 22
K.Abt. 25 1,75 61{}{97/0’20 1 23
‘;‘ A )
4/26 Wheg. 32,78 ’ 0,88 29
K.Abt., 26 1,7 4 0,20 % | 30
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Blatt 4
Geaeho]) o Lo s . fut z- Nutz- Einzel- Gesamt-
foir. Bestandsgegenstand flache,m2 wert/m2 Nutzwert
DG/27 Whe. 99,89} Bii 0,85 85
Terr. 6,55 1%/ 0,21 | 86
Nutzwertsumme: 878

878
daher Gesamtsumme aller Liegenschaftsanteile: 878
===

b

{ = 8D 4a
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Blatt 5

Begrindung:

Der im Spruche genannten Antragsteller begehrted mit Schreiben
vom  29.6,1985 die Festsetzung der Nubtzwerte aller auf der
gerenstindlichen Liegensehaft befindlichen selbstindigen Objekte
gemdf § 1 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesatzes 1975, da die Be-
grindung von Wohnunzseigentum vorgesehen ist.

Weiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsteile im Sinne
des £ 1 Abs, 2 WEG 1975 in Form von werterhihenden fuschlédgen bei
den Objekten, denen sie zugeordnst wurden, beantragt,

Die Magistratsabteilung 40 hat in ihrer Funktion als Amtssachver-
stiindiger mit Gutachten vom 17.1.1986) Z1.MA 40 - M - s5/48/85
die Nutzwerte dieser Objekte samt Zuschligen (Aufzihlung Blatt s )
ermittelt, bzw. im Sinne des § 1 Abs., 3 WEG 1975 einzelne Objekte
oder Zubehorteile nicht bewertet, soferne diesbeziigliche Antrige

vorlagen,

Es wurden dabei =zun#chst die auf Blatt 7 u. 8 ersichtlichen Regel-
nutzwerte fiir die verschiedenen qualifizierten Flichen- b.w. Raum-
typen und daraus dis Einzelnutzwerte der selbsténdigen Objekte im
Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 19?5 bzw. der unselbstindigen Liegenschafts-
teile im Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975, die sich nach der allpe-
meinen Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des téglichen Lebens
ergeben, ermittelt und eine allfillige Abweichung der Regel= bzw.
Einzelnutzwerte von dem grundsitzlich énzuwendenden Regelnutzwert

(1) einds pro Quadratmeter begriindet.

Die im Spruche angefihrten Nutzwerte der selbsténdigen OUbjekte der
Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der FlAche wverviel-
fachten Einzelnutzwerten und den ebenfalls mit der Fliche verviel-
fachten Einzelnubtzwertem der im £ 1 Abs, 2 renannten Liegenschafts=-
teile zusammen, die den selbstindigen Objekten zureordnet wurden.

GemdB & 5 Abs, 1 erster Satz JEG 1975 wurden die Nutzwerte unter
Vernachldssigung ven Dezimalstellen (gerundet) in ganzen Zahlen
ausgedriickt.

Zu dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteien anliflich des
Vorhaltes des Ergebnisses des Ermittlungsverfahren gemdl § 45 Abs., 3
AVG 1950 in der miindlichen Verhandlung am 5.3.1986 keine
fulpende: Einwend ungern E’mﬂﬁc‘ifxxxxxxx:chxg‘x vorgebracht,

MA 50 - 5D 46
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Blatt &
Auf der zegenetiZndlichen Liegenschaft befinden sich nunmehr laut der Be-
scheinigung der NA 37/5 - Spengergasse 17/1/84 vom 27.3. 1984

gemd3 § 12 Abs., 2 Ziff. 2 WEG 1975 folgende in Spalte 1 erwilnte selb-
stindige Wohnungen oder selbstiEndige gonatige REumlichikeiten gemasn

§ 1 &bs. 1 WEG 15975, von denen die in der Spelte 2 engefilarten bewertet
warden und die in der Spalte 3 genennten nicht bewertet wurden, weil
letztere im gereinsamen Eigentum verbleiben, bzw. weil bei den genannten
Garagen mit mehreren Stellplitzen pro Garage, einzelne oder alle Stell-
plitze selbstdndigen Objekten suf der Liegenschaft als andere Liegen—
schaftsteile (§ 1 Abs. 2 WEG 1975) zugeordnet wurden.

1 2 3
25 Wohnungen 25
Exceeexcheviey
Bxraz
IETEXT AN K
P EEXEEEMX XXy EXA X Bieiiodery

2 ERXRRRROEE XY Ex B eI T pd it een
BETEXERXETEXXXAXNEXRT L 0T Mot
Werkatdtte 1

Aul der gegenstéEndlichen Liegenschaft befinden sich ferner noch felgende
eandere Liegenscheftsteile (§ 1 Abs. 2 WEG 1975), die in Spalie 1 ange-
fiihrt sind und von denen die in Spalte 2 anzefiihrien bewertet und
einzelnen selbstidndigen Objekten zugeordnet wurden, wishrend die in
Spelte 3 angefilirten nicht zuzeordnet und dsher nicht bewertet wurden,
Die letzteren verbleiben wielmehr im gemeinsamen Bigentur aller Mit—

iiigentumEr, wlie auch die im § 1 Abs. 3 WEG 1975 erwdhnten Teile der
Legenschaft.

9 1 2 3
|2D Kellerahteile 20
Besescs S R WK
Bxidemos
1 Terrassef
Joxgg s
EEmsgxakackn ek ey
B et i e R e oo KR e o

A 4o M - 5D 2b
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Blatt 7

Ermittlung der Nutzwerte/m?2
fiir die Liegenschaft 5., Spengergasse 17
EZ 2187 / Margarethen
Nutz-
Widmung GeschoB T.Nr. wert/m2 Begriindung der Abweichung
Wohnungen HP=-TG RNW = 1,0 Whg.mit Zi,K4,VR,WC;

Werkstitte Keller

RNW = Regelnutzwert

MA 40 M - SD 3

Haus ohne Lift :

3,4 0,93 RNW -B) -H) +L) ¢

5 0,93 RNW =A) -C) -H) +L)

6 0,88 RNW =A) =C) =H) =I) +L)
T 1,03 BNW =H) +L) (

8 1,0 RNW -I) +K)

9 0,98 RNW -A) -H) +L) |

10 0,93 ENW -A) =H) =I) +L)
1 0,95 ENW =) -H) +K) {
o * 1,0  RNW =D) =H) L)
13 0,95 RNW -D) -I) +K) -
14 0,95 RNW =A) =D) =H) +I)
15 : 0,90 RNW -A) =D) -H) -I) +L)
16 0,93 RNW -A) -D) -H) +)
17 . 0,98 RNW =E) =H) +L)
18 0,93 RNW -E) -I) 4K)
19 0,93 RNW -A) =E) -H) +L)
20 0,88 RNW -A) =E) =H) -I) +L)
21 0,90 RNW =A) =E) =H) +K)
22 ‘ 0,95 RNW -F) -H) +L)
23 0,90 RNW -F) -I) +K)
24 0,90 RNW -A) -F) -H) +L)
25 . 0,85 RNW -A) =F) =H) =I) +L)
26 0,88 RNW -A) -F) -H) +K)
27 0,85 ENW -A) —G) =J) +if)
RNW = 0,40
Ju2 0,40
i

Seite 37 von 50



GEORG BERGER

Blatt 8

Hute=
Widmung Gescholl T.Nr. wert,/m2 Begrindung der Abweichung

Terrasse: NW = 25% d.zugehdr.Wohnnutzwertes

Kellerabteile NW = 0,20

Abstriche:
A) = 5% f.tw.Strafenlage

B) = 10% £.EGdhnl.Lage

0) = 5% £.HP-4hnl.Lage

D) = 2,54 f,Lhge im 2. Stock
E) = 5% f.Lage im 3. Stock
F) = 7,5% f.Lage im 4. Stock

G) = 10% f.Lage im DG

H) = 2,5% f.fehl.Vorraum
I) = 5% f.Gengkliche oder Kochnische in Einzelraumwohrung
1) =

0%t ‘f.Ddchschriagen und Dachgauben

[}

Fuschlige:

4 l|‘ r r

¥) = 2,5k f.vorhandene Dusche im WC
L) = 5% f.vorhendenen Duschraum

o) :f!O%lf.vérhandenea Badezimmer

{

T
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Rechtsmittelbelehrung:

ese Entscheidung der Gemeinde kann gemdR § 39 Abs., 4 des Miet-
.chtsgesetzes durch kein Rechtsmittel angefochten werden. Die
rrtei, die sich mit ihr nicht zufrieden gibt, kann die Sache ,
»miR § 40 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes bei Gericht anhdngig
wchen. Durch die Anrufung des Gerichtes tritt diese Entscheidung
mAer Kraft, Das Cericht kann jedoch nicht mehr angerufen werden,
ann seit dem Tage, an dem die Gemeinde entscheiden hat, mehr

ls vierzehn Tage verstrichen sind; hat die Gemeinde in Abwesen-
eit einer Partei entschieden, so lduft fiir diese Par tei die
ierzehntdgige Frist von dem Tage, an dem die Gemeinde sie von

hrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt hat.
Mitteilung:

Jnbeschadet der Zustellung an Wohnungseigentumsbewerber, Mit-
oder Wohnungseigentimer hat der Wohnungseigentumsorganisator ge-
maR § 23 Abs. 3 2iff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungseigentumsbewerber
und Miteigentiimer den Nutzwert seines Objektes samt allfdlligem
zZubehdr, den Gesamtnutzwert der Liegenschaft und den sich hieraus
fiir den einzelnen ergebenden Prozentschliissel bekanntzugeben.

Ergeht an:

1) Herrn
Bmstr. Ing. Norbert PUspOk (2-fach)

Her ber t-Rauch-Gasse 8
2361 Laxenburg

2) simtliehe—Wehaus

§ 26 Abs. = Z Wo nJEEé-

eigentiimer in Anéend&ng ées er—33
eigentumsgesetzes 1975 im AR ang mit § 37 Abs. 3 Ziff. 6
Mietrechtsgase 0 Handen des(r) gemdR § 9 Abs. 2 Zustellge-
S l5—2ustke unashbeve niohtiaktaln bestimmteln
zum Akt

Fur dia Richtgkeit

dar Aucsiertigung

Ref.: Podkowicz, VO riir den Abteilungsleiter:

Tel.: 42800/3756 DW

Dr. Heindl |
Magistratsrat—"
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7.2.WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

Wohnungseigentumsver trag

==2==2=ﬂ=======..=========-==========I-=====--

abgeschlossen zwischen

1. Herrn Ing.Norbert P @l s p & k , Baumeister, geboren
am 24.4,1939, Herbert Rauéh-Gasse 8, 2361 Laxenburg,
und

2. Frau Margarete P i s p 8 k , Hausfrau, geboren am
12.5.1943, ebenda wohnhaft.

¥a
Die Vertragsparteien sind zu den nachstehend ge~

nannten Anteilen teils grundbiicherlich, teils auﬁerbﬂcher- '
lich Miteigentiimer der Liegenschaft EZ.2187 Grundbuch {iber ;
die Katastralgemeinde Margarethen, Ger.Bez.Innere Stadt-
Wien, Spengergasse 17, mit dem Grundstiick 973/2 Bauflédche,

und zwar

a) Frau Margarete Plispdk, geb.am 12.5.1943, zu 35/878,
b) Herr Ing.Norbert Piisp8k, geb.am 24.4.1939, zu 843/878.

1I.

(1) Die in der Tabelle Punkt IV (2) in der Spalte 4
angefiihrten Nutzwerte wurden von der Zentralen Schlichtungs~-
stelle des Magistrates der Stadt Wien mit Vorentscheidung
vom 5.Midrz 1986 festgesetit.

(2) Die Vertragsparteien sind mit dieser Vor-

entscheidung einverstanden und haben demgemdf das zustdndige
Gericht nicht angerufen.

(3) Die Vertragsparteien stellen fest, daf die in ;
Punkt IV (2) in der Spalte 3 angefiihrten Mindestanteile gegen-

Seite 40 von 50



GEORG BERGER

wartig dem Verhdltnis des Nutzwertes der im Wohnungseigentum
stehenden Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit zur Summe der
Nutzwerte aller Wohnungen oder sonstigen Raumlichkeiten auf

dieser Liegenschaft entsprechen.

ITI.

) Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 rdumen
die Vertragsparteien den in der Tabelle in Punkt IV. ge-
nannten Miteigentiimern hinsichtlich der dort bezeichneten
Wohnungen und sonétigen Rdumlichkeiten das Wohnungseigen-
tumsrecht das ist das Recht, eine selbstéindige Wohnung
oder eine sonstige R3umlichkeit 2zu nutzen und hieriliber
allein zu verfiligen, ein.

Iv.

Sédmtliche Vertragsparfeien erteilen hiemit weiters
ihre ausdriickliche Einwilligung, daB ob der Liegenschaft'
EZ.2187 G:undbuchfxargarethen bei den in der Spalte 4 der
nachstehenden Tabelle genannten Anteilen das Wohnungs-
eigentum an den in den Spalken 1 und 5 bezeichne-ten
Wohnungen filir die in der Spalte 2 bezeichneten Personen
einverleibt werden kann.

Tabelle

1 2 3 4 5
Tlir Nr. Name Nutz-  Gesamtnuzt-  Gegenstand des Wohnungs-
flédche wert= eigentums

in m* Anteil in 878

K/1-2 Ing.Norbert

Piispdk 48,66 19 Werkstdtte -
HP/3 Margarete
PlispGk 39,12 35 Wohnung 1 Ki,l Zi,l Kab,

1 Du,l WC,1 Kellerabt.3

HP/4 Ing.Norbert
Plisplk 33,15 29 WHG 1 Ki,1 Zi,l1 Du,l WC,
1 Ke.Abt.4
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HP/S

HP/6 -

1/17

1/8
1/9

1/10
1/11
2/12

2/13
2/14

2/15
2/16
2/17
3/18
3/19
3/20
3/21

4/22

Ing.Norbert
Plispdk

42,02
34,84
37,94

28,83
46,03

28,40
35,26
36,91

28,47
44,73

28,03
33453
37,79
30,43
46,10
28,20
34,34

38,16

38

29

37

29
44

25

31

35

27
42

24

31

36

28

42

24

30

36

GEORG BERGER

WHG 1 K4,1 Zi,1l Kab,l Du,

1 WC,1 Ke.Abt.5

WHG 1 Kii,1 2i,1 Kab,l Du,

1 WC,1 Ke.Abt.6

WHG 1 Ki,1 2i,1 Kab,l1 Du,
1WC,1 Ke.Abt.7

WHG 1 VR,1 Du m.WC,1 Zi,l AR,
WHG 1 Kii,1 2i,l Kab,l Du,

1 WC,1 Ke.Abt.9

WHG 1 Kii,1 zi,l Du,l WC,

1 Ke.Abt.14

WHG 1 Kii,1 2i,1 Du m.WC,

1 Ke.Abt.l1l

WHG 1 Ki,l1 Zi,l Kab,l Du,

1 WC,1 Ke.Abt.12

WHG 1 VR,1 %i,1 Du m.WC,1 AR,
WHG 1 Kii,1 zi,1 Kab,1 Du,l WC,
1 Ke.Abt.l4 g |
WHG 1 Kd,l 2zi,1 Du,l WC,

1 Ke.Abt.15

WHG 1 K&,l1 Zi,l Du m.WC,

1 Ke.Abt.16

WHG 1 K#,1 2i,1 Kab,l Du,

1 WC,1 Ke.Abt.1l7

WHG 1 VR,1 Z2i,1 Du m.WC,

1 AR,

WHG 1 Ki,1 2i,1 Kab,l Du,

1 WC,1 Ke.Abt.l19

WHG 1 Ki,1 2i,1 Du,l WC,

1 Ke.Abt.20

WHG 1 Kii,1 2i,1 Du m.WC,

1 Ke.Abt.21

WHG 1 Xi#,1 %i,1 Kab,l Du,

1 WC,1 Re.Abt.22
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N
\\\
Ing.Norbert
4/23 plispdk 29,77 27 WHG 1 VR,1 2i,1 Du m.WC,
1 AR,
4/24 -"- 45,85 41 WHG 1 Kii,1 2i,1 Kab,1 Du,
1 WC,1 Ke.Abt.24
4/25 ="~
28,03 23 WHG 1 Ki,1 2i,l Du,l WC, i
1 Ke.Abt.25 ,
4/26 -"- 34,53 30 WHG 1 Kii,1 2zi,1 Du m.WC, |
1 Ke.BAbt.26 ) |
G/27="~ . l
106,44 86 WHG 1 VR,1 Ki,2 2i,1 Bad, é

1 WC,1 Terr.

V.

(1) Dieser Vertrag wird in einer einzigen Ur-
schrift errichtet und verbleibt in treuh&ndiger Verwahrung.
des Urkundenverfassers. Jeder Vertragspartei geblihrt eine l
beglaubigte Ablichtung.

(2) Die Kosten der Errichtung und grundblicherlichen
Durchfiihrung dieses Vertrages tragen die Vertragsparteien
im Verhiltnis der ihnen auf Grund dieses Vertrages zu-

stehenden Anteile.

VI.

(1) %Zur Verwaltung der im Miteigentum stehenden
Liegenschaft, zur Vertretung des Hauses und aller seiner
Miteigentiimer vor Gerichts~- und Verwaltungsbehdrden, zur
Einziehung einschlieBlich der Bezahlung, jedoch ohne Ver-
pflichtung zur Vorlage flir Betrége fir Aufwendungen in die
Liegenschaft jeder Art und Gattung, wie Betriebskosten,
8ffentliche Abgaben, Instandhaltungs-—, Erhaltungsbeitrége,
Mietzinse, zum Abschluf und zur Kindigung von Sturmschaden-,

Feuer—-, Haftpflicht und Wasserleitungsversicherungsvertragen,
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Dienstvertrigen mit Hausbesorgern, Werksvertrigen mit den
Arbeiten fiir die ordnungsgeméﬁe'Erhaltung oder nltzliche
Verbesserung der Liegenschaft besorgenden Unternehmern wird
auf die Dauer von fiinf Kalenderjahren ein gemeinsamer Ver-
walter bestellt. Die Bestellung verléngert sich nach Ablauf
von finf Jahren auf unbestimmte Zeit. Fir die Beendigung der
Bestellung gelten die Bestimmungen des § 1o Abs.l 7.2
WEG 1975,

(2) Alle dem einzelnen Wohnungseigentiimer gemeinsam
mit den lbrigen Miteigentiimern zustehenden, aus dem Wohnungs-
eigentum abgeleiteten Befugnisse werden nach auBen hin gegen-

Uber Dritten (Raubehdrden) durch den gemeinsamen Verwalter
ausgelibt.,

(3) Die Bestellung des gemeinsamen Verwalters er-
folgt durch die Wahl der Mehrheit der Miteigentilimer, wobei
jedem derselben soviele Stimmen zustehen, wie er grund-E
buchsméBige Anteile besitzt.

Erstmalig fir die Zeit bis 3l.Dezember 1990 wird
hiemit als Verwalter die FH-Immobilien und Finanzberatungs-
gesellschaft m.b.H. in 2371 Hinterbriihl, GaadnerstraBe 8e
im Umfang der Berechtigung nach diesem Punkt bestellt.

(4) Der Verwalter ist verpflichtet, jdhrlich eine

ordentliche Rechnung unter EinschluB der mietrechtlichen
Abrechnung zu legen, und zwar innerhalb der ersten sechs
Monate des Kalenderjahres. In die Abrechnung ist auBerdem
gemeinsam mit den Belegen im Haus in geeigneter Weise Ein-
sicht zu gewdhren.
Soferne gegen die Rechnungslegung binnen vier Monaten nach
Vorlage keine Einwendungen vorgebracht werden, gilt die Re-
chnung als genehmigt. Darauf wird im ﬁbersendungsschreiben
hingewiesen. Unberiihrt bleibt das Recht des einzelnen Mit-
und Wohnungseigentiimers auf Zinsichtnahme in die Belege und
Abrechnungen nach Vorlage der Rechnung.
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N

(5) Der gemeinsame Verwalter erh#lt ein Verwaltungs-
honorar, welches nach den in den Richtlinien der Innung der
Immobilien- und Vermdgenstreuhinder fiir die Verwaltung von
Wohnungseigentumsh&usern verlautbarten S&tzen zu berechnen
ist. Von einzelnen Mit- bzw. Wohnungseigentilimern begehrte

zusédtzliche Leistungen (Belegkopien usw.) und dadurch ver-
ursachte Barauslagen werden gesondert in Rechnung gestellt. i

VII.

(1) Dpie Liegenschaftseigentiimer vereinbaren hiemit
gem.§ 19 Abs. 1 WEG 1975, daB die Kosten '
a) der Erhaltung und allf&lligen Erneuerunyg der Fenster,

einschlieBlich des Anstriches und der Verglasung,

b) der Tiren, einschlieBlich der Eingangsttiren, }
c) des FuBbodens
hinsichtlich der jeweiligen Wohnung oder sonstigen selb-=
sténdigen Riumlichkeit vom jeweiligen Eigentiimer selhstt
zu tragen sind, sobald diese selbstdndige Einheit kein
hausbezogenes Bestandohjekt, sondern nur mehr selbst ge- ;
nutzte oder wohnungseigentumsbezogene Bestandobjekte
enthdlt.

(2) Die Aufteilung der Verwaltungsauslagen, der
Kosten der Instandhaltung, die miethaushezogene Kosten-
tragung und Reserve, desgleichen allfédllige sonstige, von
den Wohnungseigentiimern zn tragenden und nicht den ein-
zelnen Wohnungseigentiimer besonders treffenden Kosten ex-
folgt nicht nach Liegenschaftsanteilen sondern nach der
gem. § 17 MRG zu ermittelnden Nutzfliche fiir die Ver-
waltungsauslagen, ebenso die Aufteilung der sonstigen laufen-
den Betriebskosten und 8ffentlichen Abgaben im Sinne des

§ 21 MRG (ausgenommen § 21 Zif.7), Beitrdge zur Reserve,
NachschuBpflicht, soweit sie unmittelbar oder mittelbar
lber die Nutzfliche zu ermitteln sind.
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(3 pie Vertragsparteien erteilen hiemit
ihre Einwilligung zur Anmerkung der vorstehenden Verein-
parung gem. § 19 Abs.3 WEG 1975 im Lastenblatt der EZ.2187

Grundbuch Margarethen, Haus in der Spengergasse 17

VIII.

(1) Die Speisung der Aufwendungen flixr die Liegen-—
schaft, welche mietrechtlich aus den auszuweisenden Ein-
P Fe B / Erhdhung des
jighgndtvon § 19 WEG 1975

nicht nach Miteigentumsanteilen, sondern vereinbarungsgemdn

nahmen (Hauptmietzins, {§

Hauptmietzinses) erfolgt, wird {8

nach denselben Aufteilungsgrundsdtzen erfolgen, wie sie von
einem Vermieter als selbstnutzendem Hauseigentilimer im Sinne
des §§ 18 Abs.6, 20 Abs.l Z.1 und 45 Abs. 3 MRG A

(2) Sollte zur purchfiihrung von Arbeiten eine Haupt-

mietzinserhdhung fir dem Mietrechtsgesetz unterliegende, haus-
bezogene Bestandobjekte nach den §§ 18 und 19 MRG bzwi eine
Erhalﬁungsbeitraqseinhebung nach § 45 MRG erfolgen, hat je-
der Wohnungseigentiimer die filir seine Wohnungseigentumseinheit
bzw. ihm zugeteilte Wohnung oder sonstige selbsténdige
Riumlichkeit nach den §§ 6, 18, 19 und 45 MRG zu leistenden
Betrdge zu tragen.

(3) Mietzinsausfdlle, Betriebskostenausfélle, Kosten
der Leerstehung, Raumung usw., welche der Vermieter bei haus-
bezogenen Bestandobijekten zu tragen hat, tragt derjenige
Wohnungseigentiimer, dessen Anteil diese Wohnungen oder
sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten zuzurechnen sind, so-
ferne diese Mietzinsausfdlle gemdB § 20 (1) MRG der Miet-

zinsreserve zuzufilhren sind.

IX.
Alle nach § 19 WEG 1975 und nach diesem Vertrag vom

Wohnungseigentiimer zu leistenden Zahlungen werden am ersten
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Tag des Kalendermonats fdllig und sind kosten- und abzugsfrei

an den gemeinsamen Verwalter abzufiithren.

Bei einem drei Monate lbersteigenden Verzug ist
der Verwalter jedenfalls zur Klagsfiihrung berechtigt.

X.

Sdmtliche Betriebskosten im mietrechtlichen Sinn
(Versorgung des Hauses mit Wasser, Rauchfangkehrung, Kanal-
raumung, Hausbeleuchtung, Versicherungen, Hausbesorger-
arbeiten), einschlieBlich der Auslagen flir die Verwaltung
(§ 22 MRG), welche nach Punkt VI. bestimmt und vorgeschrie~
ben werden, werden mit einem voraussichtlich gzur Deckung
dieser laufenden Kosten ausreichenden Durchschnittsbetrag
verrechnet. Der sich aus der Jahresabrechnung ergebende
Saldo wird auf neue Rechnung vorgetragen. Soweit Gemein-
schaftsanlagen (zentrale W&rmeversorgungsanlagen, Personen-
aufzlige usw.) bestehen, wird der Anteil an den besonderén
Aufwendungen fiir diese ebenfalls pauschaliert vorgeschrie-
ben und verrechnet.

XL,
(1) Zur Vornahme baulicher Knderungen ist der ein-

zelne Wohnungseigentiimer ohne Einholung der Zustimmung aller

Ubrigen Miteigentiimer nur dann berechtigt, wenn es sich um
geringfﬁgige Anderungen im Sinne der Bauordnung handelt oder
der Hausverwalter namens der Miteigentiimer zustimmt.

(2) Die Miteigentiimer erkldren flr sich und ihre
Rechtsnachfolger ausdriicklich die Zustimmung zu gering-
fligigen Umbauten und den ausgeplanten VerbesserungsmaB-
nahmen der Eigentiimer an der vertragsgemdB zugeordneten
Wohnungseigentumseinheit .

(3) Dariiber hinaus wird hiemit vereinbart, daB iiber
alle MaBnahmen, die iiber die ordentliche Verwaltung der
Liegenschaft hinausgehen, also inbesondere Instandhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten die Mehrheit der Eigentiimer, ge-
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rechnet nach Liegenschaftsanteilen, entscheidet. an diese

Mehrheitsentscheidung sind alle Ubrigen Miteigentﬁmer |
gebunden.

|
am sechsundzwanzigsten Februar Eintausendneunhundert-

siebenundachtzig. (26.2.1987)

@W gl - (Rt 1.5, /943
Ap Nk Py 9 ohdapsy

B.R.%1.264/1987

Die Echtheit der Unterschriften: ~——-meee—____
a) des Herrn Ing.Norbert PUsPOK,

geboren am vierundzwanzigsten
April Eintausendneunhundertneu

nunddreissig, (24.4.1939),
Baumeister, Herbert Rauch—Gasse 8, 2361 Laxenburg, ung --- P
b) der Frau Margarete PUSPOK, geboren am zwdlften Maj Ein-

[
tausendneunhundertdreiundvierzig, (12.5.1943), ebenda,
wird hiemit bestitigt,

Wien, am sechsundzwanzigsten Februar Eintausendneun-
hundertsiebenundachtzig. (26.2.1987)

OFFENTLICHER NOTAR

Py N -
v /

aaa 8

s féﬂ
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rechnet nach Liegenschaftsanteilen,
Mehrheitsentscheidung sind alle
gebunden.

entscheidet. An diese ’

Ubrigen Miteigentﬁmer

Wien, am sechsundzwanzigsten Februar Eintausendneunhundert—

siebenundachtzig. (26.2.1987)

(PMW M% -//1.,.5, 473
Tp Nk Py 0ttt 4p39

B.R.Z1.264/1987

Die Echtheit der Unterschriften:

a) des Herrn Ing.Norbert PUSPOK, geboren
April Eintausendneunhundertneununddrei
Baumeister, Herbert Rauch-Gasse 8,

b) der Frau Margarete PUSPOK,

am vierundzwanzigsten
ssig, (24.4.1939),
2361 Laxenburg, und -~--

geboren am zwd1lften Mai Ein- o
tausendneunhundertdreiundvierzig,

(12.5.1943), ebenda,
wird hiemit bestdtigt,

Wien, am sechsundzwanzigsten F
hundertsiebenundachtzig. (26.2.1987)

i 0// Gt %ﬁ»

BiAe OFFENTLICHER NOTAR

ebruar Eintausendneun-
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7.3.VORSCHAU 2026

PLANK MACHEK
Elisabeth CHRISTOPH Immobilienverwaltungen Gesellschaft m. b. H.

SEIT 85 JAHREN — IN DER 3. GENERATION — IM FAMILIENBESITZ
ALLEININHABER KOMM.-RAT DIPL.-ING. RAINER CHRISTOPH

MITGLIED der FIABCI
Internationaler Verband der Immobilienberufe

An die

Wohnungseigentumsgemeinschaft

des Hauses N

o
50 Wien

Wien, Dezember 2025
Betreff: VORAUSSCHAU 2026

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir erlauben uns lhnen gemal WEG 2002 § 20 Abs.2 die Vorausschau fiir die Liegenschaft 1050 Wien,
Spengergasse 17, (ber die vorhersehbaren Bewirtschaftungskosten und die Uber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungsarbeiten bzw. die in Aussicht genommenen Verbesserungsarbeiten fiir das Jahr 2026
bekannt zu geben:

Die Vorauszahlungen der vorhersehbaren Bewirtschaftungskosten fiir das Jahr 2026 setzen sich wie folgt
zusammen:

- Allgemeine Betriebskosten € 36.000,00 netto
- Erforderliche Beitrdge zur Riicklage (Reparatur-Reserve) €12.998,28

Reparatur Reserve: Aufgrund der gesetzlich geltenden Wertsicherung fiir die Mindestdotierung der
Reparaturriicklage steigt diese ab 01.01.2026 von derzeit € 1,06 auf € 1,13 pro Quadratmeter und Monat umgelegt
auf Anteile.

Es sind keine groReren, notwendige Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten fiir das Jahr 2026 vorgesehen.
Sollten dariiber hinaus Beobachtungen vorliegen, dass ErhaltungsmaBnahmen oder Verbesserungen notwendig sind
bzw. sollten Sie Anregungen oder Wiinsche haben, ersuchen wir um schriftiche Bekanntgabe oder telefonische
Kontaktaufnahme.

Wir bitten um Kenntnisnahme und verbleiben

mit freundlichen GriiRen

1090 WIEN, HORLGASSE 6/16 E-MAIL: office@christoph-immo.at TEL. 319 98 13-0, 319 98 14-0 FAX 319 98 15

DVR: 3000709 UID: ATU55737607
Rechtsform der Gesellschaft: Gesellschaft m.b.H. - Sitz: Wien - Firmenbuchnummer: FN 106712f - Firmenbuchgericht: Handelsgericht Wien
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