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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes
- der BLNR 73, 127/2850 Anteile, verbunden mit WE an Biiro Top 4 und
- der BLNR 74, 119/2850 Anteile, verbunden mit WE an Biiro Top 5,

auf der Liegenschaft GB 01009 Mariahilf, EZ 782, 1060 Wien, Mollardgasse 11.

EATASTRALCEMEINDE 01009 Mariahilf EINLAGEEAHL Tz
BEEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

A Ak ok R ke ke ko ok e b e o e o ek e o i b o e ok e o i b o e o e o ok e ke e o

ded Eingeschrinkter Auszug W

*drdk E-BlalLl eingeschrinkl aul die Laulnummering 73, 74 L

ok C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ok
bk ek dm A h e kA r ks A ek d ek s Ak d ek e b A ek sk ek m ke ke b e ke ke ke e b e e ek e bk ek A ek
Letebe TZ 99072026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

L N R

GET-NE & BR (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
a09/s1 G5T-FlAche 1274

Bauf. (10} 953

Bauf. (20) 326 Mollardgasse 11

Legende:
Bauf. (10} : Bauflichen
Bauf. (20} : Bauflichen (Gekiudenebenflichen)

L R L B e T

Cekiude)

LA S S SRS SRR SR S R E SRR R TRl 3 LR R S S L SRS SR E R SR R R R R R R
73 ANTEIL: 12472850
Maollardgasse 11 Blrolmmabilien GmbH (FN SE354%k)
ADE: Martinstrafe 10, Wien 1180
a 584272020 Wohnungseigentum an Biro Top 4
b &747/72023 Haufvertrag 2022-08-01 Eigentumsrecht
T4 BNTEIL: 11%/2850
Mollardgasse 11 Blircimmobilien GmbH (FN 5B354%k)
ADR: MartinsbLrade 10, Wien 1180
a IB42/2020 Wohnungseigentum an Biro Top 2
b &747/2023 Kaufvertrag 2022-08-01 Eigentumsrecht

R N R

Auftraggeber:in ist Mag. Markus Riedl, Bezirksgericht Innere Stadt, Marxergasse 1A, 1030
Wien.
Bewertungsstichtag ist der 27.10.2025 (Tag der 2. Befundaufnahme)

1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hungen/Befundaufnahmen am 16.10.2025 und am 27.10.2025 erkennbar oder sonst bekannt ge-
worden sind. Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden die Biiros Top 4 und Top 5, der Keller
sowie die Allgemeinteile besichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde vorgenommen. In der Uberwachung liegen offene Bauvorhaben auf
(u.a. die Aktentzahl MA37/476839-2014 (2. Planwechsel; Bescheid vom 08.08.2018) - siche
nachfolgende Ausfiihrungen im Befundteil. Lt. Auskunft von Herrn DI Flatz (MA 37, Leiter
Stadterneuerung 1) gilt mit der Fertigstellungsanzeige aus 2024 zur entsprechenden Aktenzahl
(MA37/20436/2013/0001 und MA37/20436/2013/0003 / 476839-2014-34) das Bauvorhaben als
abgeschlossen

(Nutz)flichenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen.

Gem. Nutzwertgutachten vom 221.03.2020 verfiigt das Biiro Top 4 iiber eine Nutzfliche von
112,66 m?, eine Gartenflache mit 17,70 m? und eine Dachterrasse mit 39,80 m?. Das Biiro Top 5
verfligt liber eine Nutzfliche von 105,87 m?, eine Gartenfliche mit 16,95 m?, eine Terrasse mit
15,73 m? und eine Dachterrasse mit 33,40 m?2.

Angemerkt wird, dass gem. Nutzwertgutachten, Seite 3 als Grundlage die Auswechslungspléne
(2. Planwechsel) von MAGK archtitektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Uberarbeitung
08.2017 herangezogen wurden:

[ ...] Auf der Liegenschaft Mollardgasse 11, 1060 Wien, Gst-Nr.: 809/1, EZ: 782, KG: 01009
Mariahilf, wurden ,, Bauliche Herstellungen" mit dem Bescheid MA37 /6-Mollardgasse 11/ 17305-
172012 vom 13.07.2012 und ,,Bauliche /fnderungen, Umbau" mit dem Bescheid MA37
/20436/2013/0001 vom 03.07 .2013 bewilligt. Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben
(1. Planwechsel) wurden mit dem Bescheid MA37/20436/2013/0003 vom 05.06.2014 genehmigt.

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel) und ein Zubau wurden mit dem
Bescheid MA37/474833-2014-11 vom 08.08.2018 genehmigt, Rechtskraft am 18.09.2018. Grund-
lage sind die Auswechslungspline (2. Planwechsel) von MAGK architektur aichholzer klein ZT
OG vom 28.09.2016, Uberarbeitung 08.2017. Das Nutzwertgutachten wird auf Grundlage der
oben genannten Pline erstellt. [...]

und wurden folgende Anderungen vorgenommen

. [...] Anderungen in den Flichen der als Grundlage dienenden Pliine erfolgten aus folgenden
Griinden:

- Abzug der Fldche fiir die erste Stufe unter der Stiege

- Abzug der bei dem Plan irrtiimlicherweise dazu addierten Stiegenfliichen.’
AufSer diesen Anderungen wurden alle Flichenangaben unverindert aus dem vorliegenden Plan
MAGK architektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Ubemrbeitung 08.2017, iibernom-
men. [...] “ (siehe auch Nutzwertgutachten im Anhang)

Zu den als Grundlage dienenden Plénen: der 2. Planwechsel aus 2018 wurde nicht ausgefiihrt und
liegt dieser auch noch in der Uberwachung. Nach Ansicht des gef. SV ist dieser Planwechsel je-
doch nicht mehr relevant, da mit 2024 (Fertigstellungsmeldung vom 03.04.2024) bereits eine Fer-
tigstellung erfolgte und im Bauakt/in der Hauseinlage ein Bestandsplan (und entsprechend auch
ein baubeh. Konsens) aufliegt.

! Anmerkung: die Stiegen Fliche ab dem 1. OG wurde hingegen beriicksichtigt

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gem. Konsensplan (Bestandsplan vom 26.03.2024) weichen die ausgewiesenen Flichen vom
Nutzwertgutachten ab. Aus Vorsichtsgriinden wird der ggst. Bewertung, abweichend vom Grund-
buchstand, der aktuellere Bestandsplan (2024) mit den geringeren Nutzflichen zugrunde gelegt.

Anmerkung: gem. Wohnungseigentumsvertrag vom 05.06.2020 Punkt III. Wohnungseigentums-
einrdumung wurde wie folgt vereinbart:

4, Die Vertragsteile vereinbaren schon jetzt, bel einer allenfalls erforderlich werdenden
Berichtigung der Mitelgentumsanteile infolge Neufestsetzung der Nutzwerte, dass die
Ubertragung der Miteigentumsanteile unentgeltlich zu erfolgen hat, sofern sich am
Ausmalb der betroffenen Wohnungseigentumseinheiten tatséchlich nichts dndert.

Auszug aus dem Wohnungseigentumsvertrag

Unterschiede Nutzwertgutachten und Bestandsplan:

Biiro Top 4: Gem. Nutzwertgutachten betrégt die (Nutz)Fliche von Top 4 insgesamt 112,66 m?
(ohne Freiflachen). Gem. Bestandsplan betrdgt die Nutzfliche 100,14 m? (ohne Freiflichen und
ohne Stiegenflache) = somit ergibt sich gem. Nutzwertgutachten hinsichtlich der Nutzfldche eine
Abweichung von +11,11 %.

Biiro Top 5: Gem. Nutzwertgutachten betrdgt die (Nutz)Flache von Top 5 insgesamt 105,87 m?
(ohne Freiflachen). Gem. Bestandsplan betrdgt die Nutzfliche 102,44 m? (ohne Freiflichen und
ohne Stiegenfliche) = somit ergibt sich gem. Nutzwertgutachten hinsichtlich der Nutzfldache eine
Abweichung von 3,24 %.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Lingenmalle, der Raumhdhen, der Ge-
biaudehdhen und der (Nutz-) Flichen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht ex-
plizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Malle nicht mit den tatséch-
lichen MaB3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngemé0.

Bestandsituation/Nutzung
Lt. Auskunft des GF der Verpflichteten waren/sind das Biiro Top 4 und das Biiro Top 5 zum Zeit-
punkt der 2. Befundaufnahme nicht vermietet = die ggst. Bewertung erfolgt daher unter der Pré-
misse der Bestandfreiheit.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur iiberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit iiberpriift und
wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch dufleren Augen-
schein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige
Angaben tiiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben

wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geo-
graphischen Informationssystem Altlasten” durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie gefiihrt
und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen

und Altstandorte.
Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
14

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

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

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-

frage 17.02.2026).

&2 e
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-

wertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeintrach-
tigungen durch allféllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-
mal} als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizierten
Sachverstidndigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-
zupassen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europiischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Anmerkung: dem gef. SV wurde von der Hausverwaltung ein Energieausweis vom
29.09.2016 betreffend Dachgeschof3ausbau iibermittelt. Weitere/andere Energieausweise liegen
der Hausverwaltung (gem. E-Mail vom 24.02.2026) nicht vor.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung aufler Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kaufer direkt zu
verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBBerbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar

Im Rahmen der 2. Befundaufnahme waren/sind noch Mdobel/Einrichtungsgegenstinde der in den
beiden WE-Objekten vorhanden. Diese stehen It. Auskunft im Eigentum der trivium GmbH. Das
vorhandene Inventar, die Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbe-
wertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstdndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemiB ONORM
B 1300 bzw. gemidB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden,
muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im Ubrigen
kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfallige, magebliche und wertbeeinflus-
sende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewdéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstdndigen gegentiiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
iber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewdhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstidndigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemidB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufleren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)
Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemidfl § 2 Absatz 2 LBG ermittelte

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie ei-
nes vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dem-
entsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Band-
breite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt
abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteu-
erberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie8lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgroen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstéindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstidndigen erfolgen. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei und der am
Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV
nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, Quellen, etc.

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 16.10.2025, von 9% bis 9%°, anwesend:
- Mag. Lisa Fiirhauser, fiir die BV
- Mag. Georg Strafella, SV
2. Befundaufnahme am 27.10.2025, von 9% bis 9*°, anwesend:
- Eric Samuiloff, fiir die Verpflichtete Partei
- Mag. Lisa Fiirhauser, fiir die BV
- Mag. Georg Strafella, SV
- Mag. (FH) Sonja Liedermann, MA des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Mietrechtsgesetz (MRG), Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002), etc.
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen bei der zustéindigen Baupolizei
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der teamneunzehn Hausverwaltung GmbH, Handelskai 94-96, 1200 Wien,
Tel. 01 810 22 30, hausverwaltung@teamneunzehn.at

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc.

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstandige, Hefte u.a. 2/2019 und 3/2025
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Bienert, Die Ermittlung von Liegenschaftszinssédtzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen,
Masterthese TU Wien, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen / Osterreichisches Normungsinstitut;
Eigenverlag, Wien 2022 (ONORM B1802)

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, etc.

Adressortungssystem und Orthofotos u.a. auf Attp://maps.google.at, www.stadt-
plan.gv.at/stadtplan

Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas auf Attp:/www.umweltbundesamt.at/

Mag. Georg Strafella
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Larmkarten auf www.laerminfo.at

Immobilien-Preisspiegel der WKO

Statistik Austria: u.a. Indexrechner; Baupreisindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau ins-
gesamt; etc.

Div. Marktberichte

Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND
2.1. Lage
2.1.1. Lage der Liegenschaft
Kriterium Erfiillungsgrad
Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1060 Wien, Mollardgasse 11.
- ‘ - “ el = -«%‘%W
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Quelle Karten: www.wien.gv.at/stadtplan

Mag. Georg Strafella
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2.1.2. Umfeld

Kriterium

Lage und Infra-
strukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen, Arzte etc. )

Erfiillungsgrad®

Bezirksdaten allgemein

Die Liegenschaft liegt im Bezirk Mariahilf. Der 6. Wiener Gemeindebezirk
ist von den Bezirken 1,4, 5, 7, 12 und 15 begrenzt. Mariahilf gehort zu den
inneren Bezirken Wiens, d.h. zum erweiterten Stadtzentrum und ist er mit
einer Flache von nur 1,48 km? der zweitkleinste Wiener Gemeindebezirk.
2009 fiel ein kleiner Teil des 4. Bezirks an Mariahilf, wodurch sich der
Naschmarkt seither zur Gidnze auf dem Gebiet des 6. Bezirks befindet.

Bebauung direktes Umfeld

Das direkte Umfeld ist iiberwiegend mit Wohn-/Geschéftsgebduden in ge-
schlossener Bauweise dicht verbaut und zahlt der Bezirk zu den am dichtest
verbauten Bezirken Wiens; kein mietrechtliches Griinderzeitviertel.

Bevolkerung im Bezirk

Der Bezirk umfasste Anfang 2025 insgesamt 31.083 Einwohner. Die
durchschnittliche Bevdlkerungszahl im 6. Bezirk wird von 2025 auf 2040
statistisch gesehen im Verhéltnis zum Wien weiten Trend um 3,76 % stei-
gen. Fiir das gesamte Stadtgebiet wird das Bevolkerungswachstum im glei-
chen Zeitraum auf nur 7,21 % geschitzt.

Nahversorgung: die Einrichtungen der tégl. Nahversorgung befinden sich
in der Umgebung, z.B. in der Hofmiihlgasse, in der Gumpendorfer Strafe
oder in der Pilgramgasse; die Einkaufsstrale Mariahilfer Straf3e ist in rd. 8
Min. und der Naschmarkt in wenigen Minuten fuBBldufig erreichbar.

Arzte: Allgemeinmediziner, Fachirzte, Zahnirzte sowie Apotheke befin-
den sich in unmittelbarer Ndhe; Barmherzige Schwestern Krankenhaus
Wien GmbH

Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplétze: Kindergarten bzw. Kinderbetreu-
ung: z.B. in der Hofmiihlgasse 2, an der Linken Wienzeile 110 oder in der
MagdalenenstraBe 25; Kinderspielplétze: z.B. im Richard-Waldemar-Park,
im Helene-Heppe-Park, im Willy-Frank-Park oder im Schmalzhoftempel-
park

Schulen/Ausbildung: Volksschulen z.B. in der Corneliusgasse 6, in der
Mollardgasse 50, am Lutherplatz 1, in der Liniengasse 1 oder in der Son-
nenuhrgasse; Musikschule in der Sonnenuhrgasse; WMS am Loquaiplatz
4; Sonderschule in der Mittelgasse 24; PMS in der Liniengasse 21; GRg
(AHS - Ganztagsschule) in der Amerlingstra3e 6; Berufschule in der Mol-
lardgasse 87; Akademie der Bildenden Kiinste in der Lehargasse 8; Insti-
tute der TU-Wien am Getreidemarkt 9, in der Lehargasse 4 und in der Gum-
pendorfer Stralle 1A

Freizeit: u.a. sind div. (kleinere) Parkanlagen wie der Hubert-Marischka-
Park, der Schmalzhoftempelpark, der Willy-Frank-Park, der Ernst-Arnold-
Park, die GA Wientalterrasse, der Esterhazypark mit Spielplatz und dem
Haus des Meeres, das Apollo-Kino, das TAG — Theater an der Gumpen-
dorfer Stra3e, das Theater an der Wien, der Stadtsaal, das Raimundtheater,

2 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, OROK

www.orok.gv.at, uam.;

Mag. Georg Strafella
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das Mobelmuseum, der Wiener Naschmarkt, uam. sind in einem Umkreis
von rd. 20 Min. fuBldufig erreichbar. Weiters befinden sich eine Vielzahl
an Einkaufsmdglichkeiten (u.a. Mariahilfer Strale, Gumpendorfer Stral3e,
Pilgramgasse, Naschmarkt, etc.) sowie Cafes, Bars und Restaurants in der
nidheren Umgebung.

A RO o
o

A S
S TS chadokg

250,

& N4l
e " WG

.

s % o o \q‘\. i ,\»\Ij % s
Infrastrukturelle Einrichtungen — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
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Legende

B senenswurdigkeit ) Apotheke [ Biicherei "3 Valksschule [ Katholische Kirche Wiener Markt v
3 Museum Arztin/Arzt v Kinderbetreuung [ Neue Mittelschule/ Hauptschule [ evangelische Kirche 3 Produzenten- / Biomar
Schwimmbad (@ Allgemeinmedizinerin 2 offentiich B polytechnische Schule [ Orthodoxe Kirche & Markt
[&] Parkanlage BB Facharztin Facharzt Privat 3 erufsschule [=] tsraelitische Religionsgesellschaft Marktgebiet
9 spielplatz [ zahnirztin zahnarzt Bl Musikschule Wien Allgemein hahere Schule Islamische Glaubensgemeinschaft
% Post-Geschaftsstelle () Krankenhaus [ Universitat Technische Schule [ Buddhistische
[0 Briefkasten Velkshochschule Kaufmannische Schule Religionsgesellschaft

m Defibrillator [B Jehovas Zeugen
ﬂ Polizei Humanberufliche Schule Sonstige Kirche

F13 sonstige [™ Kirche Jesu Christi HLT

2.1.3. Erreichbarkeit

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -

Offentlicher
Verkehr

Erfiillungsgrad
Bus: Linien 12 A, 13 A und 14 A (u.a. Haltestelle ,,Pilgramgasse®) in rd.
160 m - 200 m Entfernung, Linie 57 A (Haltestelle u.a. ,,Esterhazygasse
(Gumpendorfer Stralle)*) in rd. 300 m — 350 m Entfernung
U-Bahn: Linie U4 (Station ,,Pilgramgasse®) in rd. 210 m Entfernung; Li-
nie U3 (Station ,,Zieglergasse* oder ,,Neubaugasse®) in rd. 8§50 m Entfer-
nung

=2 siehe auch nachfolgende Grafik

@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min. (inkl. FuBwege)

Mag. Georg Strafella
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —

Individualverkehr
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b;ﬁ’entlicher i/erkehr — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Erreichbarkeit: aus der Innenstadt kommend, z.B iiber die Wollzeile iVm.
dem Park-, Schubert,- Kidrntner und Opernring, der Operngasse, der Linken
Wienzeile, der Turmburggasse und der Mollardgasse erreichbar
Einbahnen: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist durch diverse Ein-
bahnregelungen gekennzeichnet = siehe auch nachfolgende Grafik. Die
Mollardgasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft von der Turmburg-
gasse Richtung Hofmiihlgasse als Einbahn gefiihrt

Parkplatzsituation: direkt vor der ggst. Liegenschaft gibt es Parkplitze im
offentlichen Gut; flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2 h MO-FR
9-22 Uhr)

2 siehe auch nachfolgende Grafik

-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min

e £ 5 A 2|
Ceschwindigkeitsbeschrankung »
Einbahn

Kurzparkzone (KPZ) w
[ Parkdauer 2h MO-FR 3-22h

€ Kurzparkstraifen, Kurzparkzone
@B Anrainerinnenparkplatz i

E Behindertenparkplatz
E Parkgarage
% | Park & Ride

a' Elektroladestelle
g ot = Carsharing
iy" a8 o | = Taxistandplatz

Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschw.beschrinkungen, etc.
Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
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2.1.4. Larmimmission
Kriterium Beschreibung
Lirmkarten
Stralle 2022 - Summenkarte - 24h
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3 Quelle: https:/maps.laerminfo.at
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Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt It. ,,24h Stralenverkehr-Larmin-
dex-2022“ und lIt. ,,Nacht-Larmindex — 2022 (gemessen in Dezibel) fiir
Stralenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht iiber den Schwel-
lenwerten fiir die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Héhe®). Fiir die ggst.
WE-Objekte besteht keine liberdurchschnittliche Stralenverkehrsldrmbe-
lastung.

Legenden
Tag-Abend-Nachtlarmindex Nachtlarmindex
Stralkenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrslarm 70dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55dB 50dB "
* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung/ Bebauungsbestimmungen

Grundbuch
BG

EZ
GSt-Nr/Flache

Grundbiicherlicher
Eigentiimer/in

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

01009 Mariahilf
BG Innere Stadt
782

809/1 1.279 m?
BLNR 73, Anteile 127/2850, WE an Biiro Top 4,
Eigentiimer/in: Mollard 11 Biliroimmobilien GmbH

BLNR 74, Anteile 119/2850, WE an Biiro Top 5,
Eigentiimer/in: Mollard 11 Biiroimmobilien GmbH

A2-Blatt
Keine Eintragunge(en) vorhanden

C-Blatt

I

10

q leep o
fhnahmen gemilk

htlich GSt.

ellanlages

htungen und

1. 2018 hinsi
. 2459 KEG 0100&
MR 73 74

e

il B-LMER 73 74
25 Klage gem & 27
1 B-LNR 73 74

125 Binleitung des

Abs 2 WEG 2002 (23 € 4B/25v)

Verstelgerungs i ZUE
OR 13.82

samt Zinsen/Kosten 1t. Beschluss 2025-04-23

Hereinhbri ngung won W 115t

1060 Wien, Mallardgasse 11 cfo

samnaunzehn. atHausvarwaltung GrmbH (74 E 63725

* In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtldrmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Luight €in

Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Aulerbuicherliche
Rechte und Lasten

Wohnungs-
eigentum

Widmung und
Bebauung

44 aul AnLe E=LNR |
a 304572025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (33 C 530725 b)
45 auf Anteil B-LNI 74
nung Lir Plandreachl HichsLepelrag
= is 2026-08-12 fiir BKS Bank AG (FN 91E10s
47 auf Anteil B-LM¥E T3 74
d5E 25 Einleitung des VersLeigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 2,330,776
Koaten gem Beschluss 2025-10-08
il WEG 1060 Wien, Mallardgasse 11
{74 E 130/23 h - 74 E 63/25 )
45 auf =il BE-LME T3 74
10°7F 2h ICI.!(_l_-'- qam & 27 hbs 2 WEG 2002 (LG EZRS Wien, & Cg
& ®)
0/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR
50 hnteil B-LNRE 73 74
2026 Einleitung des Verstel A1}
nbringung won wallstrs E Zinsen und
Kosten lt. Beschluss vom 5.2.202¢, Antragskosten EUR 546, BE
filr WEG 1060 Wien, Mollardgasse 11 (74 BE 1B/Z61 filhrend
T4 E G3/25¢F)
b 390/2026 Klage gem & 27 Abks 2 WEG 2002 siehe C-LHR 495

Es sind keine auBerbiicherlichen Rechte und Lasten bekannt. Lt. Auskunft
der Stadt Wien (Referat Zentrale Einbringung) bestehen fiir die gesamte
Liegenschaft offene Forderungen iHv. € 2.761,25. Gem. E-Mail von
Herrn Leisch (Referat Zentrale Einbringung): ,, Der Riickstand wird jedoch
nicht zur Zwangsversteigerung angemeldet, da wir einen anderen Mitei-
gentiimer als Abgabepflichtigen verspeichert haben.“(siche auch E-Mail
im Anhang)

- Gutachten § 6 WEG, 21.03.2020

- Nutzwertgutachten, 21.03.2020

- Wohnungseigentumsvertrag, 02.04.2020 bzw. 05.06.2020°

- Nachtrag Wohnungseigentumsvertrag, 04.06.2020

Gem. giiltigen Flachenwidmungsplan der Stadt Wien, Plandokument 8172
(online), bestehen folgende Widmungsbestimmungen:

Schutzzone
GB Gemischtes Baugebiet
v Bauklasse IV
18 m maximale Gebdudehohe
g geschlossene Bauweise
GB Gemischtes Baugebiet
III Bauklasse I11
g geschlossene Bauweise
GBGv  Gemischtes Baugebiet - Geschiftsviertel
I Bauklasse I
6,5m  maximale Gebdudehdhe
g geschlossene Bauweise
[50 %] Beschrinkung der bebaubaren Flache (ggst. 50 % des jeweiligen

Teiles des Bauplatzes)

3 Datum der Unterfertigung der Ergdnzung zur Beglaubigungsklausel B.R.ZI.: 1475/2020, 1483/2020/mpr: ----

Mag. Georg Strafella
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Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan —

Quelle: www.wien.gv.at/flacchenwidmung/public/

2.3. Bewilligungen/Bescheide, Planunterlagen (auszugsweise)

Bauakt - auszugsweise

Datum Dokument Betreff/Anmerkung
18.10.1875 Bescheid/Pline Baubewilligung Strafentrakt mit "Seitenfliigeln"
15.07.1904 Bescheid/Plane ebenerdiger Anbau/Neubau Hofseitentrakt im Bereich ON 9 (Werkstitte, Magazin, etc.)
29.01.1906 Bescheid/Pline Anbau/Neubau Hofseitentrakt im Bereich ON 13-15 (Werkstditte, Magazin, Schmiede, etc.)
. Baubewilligung - bauliche Andererungen, Umbau, Zubau, Abtragung, DG-Ausbau
09.07.1996 Bescheid MA37/6-Mollardgasse 11/2577/95

13.11.1997
29.07.1998

Bescheid MA435-4/6-94/97
Bescheid MA35-4/6-114/98

Einreichplan vom 09.07.1996
Baubewilligung Aufzug
Beniitzungsbewilligung Aufzug
Baubewilligung - 1. Planwechsel

25.07.2002 Bescheid MA37/6-Mollardgasse 11/2006/99
Auswechlungsplan vom 25.07.2002
. . zu MA37/6-Mollardgasse 11/2577/95 und MA37/6-Mollardgasse 11/2006/99
02.09.2002 Fertigstellungsanzeige
Bestandsplan vom 02.09.2002
26.11.2004 Bescheid MA37-4/20019-1/2004 Personenenaufzug - Kenntnissnahme / unwesentliche Anderung
26.09.2006 Abschluss nach Kenntnisnahme zu MA37-A/20019-1/2004
. Baubewilligung - bauliche Anderungen, Umbau
03.07.2013  Bescheid MA437/20436/2013/0001 A
Einreichplan vom 03.07.2013
. Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)
05.06.2014 Bescheid MA437/20436/2013/0003
1. Planwechsel vom 05.06.2014
27.08.2018 Mitteilung M437/690084-2018 Festsetzung der Adresse
. Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)
10.03.2023  Bescheid MA437/476839-2014-34
Auswechslungsplan vom 10.03.2023
26.03.2024 Bestandsplan
03.04.2024 Fertigstelluungsanzeige zu MA37/20436/2013/0001 und MA37/20436/2013/0003 / 476839-2014-34
19.09.2024 Bescheid MA437/1038257-2024-1 Ausnahmebewilligung - Kurzzeitvermietung (Wohnung Top 29)
25.09.2024 Bescheid MA37/1050504-2024-1 Ausnahmebewilligung - Kurzzeitvermietung (Wohnungen Top 16 und 17)
Uberwachung
Datum Dokument Betreft/Anmerkung
08.08.2018 Bescheid MdA37/476839.2014 2. Plan\yechsel; An('ierungen 1r.n StraBentral‘(t (Mauerdurchbriiche, Schéldewande,
Raumflachen/-einteilungen/-widmungen; Einbau Garage; etc.); hofseitiger Zubau; etc.
16.05.2018 Bescheid GZ-BV 6 894119-2017-3 Abweichungen von gesetzlichen Bestimmungen
08.08.2018 Bescheid MA37/474833-2014-11 Kanaleinmiindungsgebiihr

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: It. Auskunft der MA 37 sind die eingereichten Bauvorhaben welche die ggst. Biiros
Top 4 und Top 5 betreffen, mit der Fertigstellungsanzeige vom 03.04.2024 abgeschlossen.

2.4. Liegenschaft — Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 782 besteht aus dem GST 809/1, ist als unregelméBiges Viereck ausge-
staltet, relativ eben gelegen und verfiigt gem. Grundbuch iiber eine Grundstiicksfliche von
1.279 m2.

Die ggst. Liegenschaft wurde um 1875 mit einem Griinderzeit-Seitenfliigelhaus bebaut. 1904 und
1906 wurde an den Grundgrenzen ON 9 (,linker Seitentrakt”) und ON 13-15 (,,rechter Seiten-
trakt®) jeweils ein Seitentrakt angebaut. 1996 wurde u.a. der linke Seitentrakt abgebrochen und ein
ebenerdiger Zubau neu errichtet. Gem. Bescheid aus 2013 und der Fertigstellungsanzeige aus 2024
wurde die ggst. Liegenschaft umfassend saniert/um- bzw. ausgebaut und wurden 27 Wohnungen,
8 Biiros und eine Garage (fiir 4 PKW mit Parklift) errichtet. Die Biiros befinden sich in den Hof-
seitentrakten. Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt tiber die Mollardgasse.

!
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Lageplan — Ubersicht der Bebauung
Ausstattung des Gebdudes/Allgemeinteile
Ausstattung
(gem. Ortsaugenschein und Beschreibungen gem. Bestandsplan)
Konstruktion Massivbau (Ziegel bzw. Stahlbeton); Holzriegelwand
Ausgebautes Dachgeschol3 (straenseitig) mit Blech, Gaupen in
Dach Holz-Leichtbauweise; Flachdach (innenhofseitig) mit extensiver

Begriinung bzw. Holzdielen
Strallenseitig: Reibputz mit Gestaltungen; innenhofseitig: Vollwér-

SRR L meschutz mit Silikatputz; Larchenschalung; Balkonanbauten
Tiiren/Balkon- bzw. Allgemeinteile: Hauseingang doppelfliigelige Aluisolierglastiir;
Terrassentiiren Kellertiiren Metalltiiren in Stahlzargen (Brandschutztiiren);

Mag. Georg Strafella
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Fenster
Winde/Decken

Boden/Wiande/Decken

Stiegen/Rampen

Keller

Aullenanlagen
Personenaufzug

Anschliisse/Heizung/
Warmwasser

Sicherheitseinrichtungen
sonst. Gemeinschaftsanl.
Garage

Zusammenfassung:

Hoftiiren Kunststofftiiren mit Glaseinsidtzen; Biirotiiren: siehe De-
tailbeschreibung

Holz-Aluisolierglasfenster; aulenliegender Sonnenschutz

gemalt, im Eingangsbereich mit Gestaltungen; tlw. abgehédngte De-
cken mit Einbauspots; im Stiegenhaus tiw. Risse erkennbar (It. Aus-
kunft: vom U-Bahnbau)

Allgemeinteile: Fliesen; Biiro: siche Detailbeschreibung

Rampen gefliest mit beidseitigem Holzhandlauf; Betonstiegen mit
Fliesenbelag, Holzhandlauf

Estrichboden beschichtet; Wénde/Decken gemalt (patschokkiert),
tlw. Rohdecke (Beton), tlw. Gewdlbedecke (Ziegel); Wéande/Decken
in Teilbereichen mit Brandschutzplatten (Tektalan) verkleidet); Kel-
lerabteile Metallstdnder-Konstruktion

befestigte Wege/Rampen mit Aullenfliesen; Blumenbeete (Beton)
Sitzmoglichkeit

vorhanden

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; die Funktionstiichtigkeit wurde nicht gepriift; Hauszentralhei-
zung (Fernwirme)

u.a. Fluchtwegbeleuchtung; Rauchmelder, Druckbeliiftungsanlage
2 Kinderwagen-/Fahrradabstellraum

4 Stellplétze; Parklift (gem. Bestandsplan) Wohr 450

Mit Ausnahme der Risse an Wénden/Decken infolge des U-Bahnbaus im Bereich der Allgemein-
teile und einer Feuchtigkeitsthematik im Keller konnten augenscheinlich keine Bauméngel- bzw.
Bauschdden festgestellt werden. Gewohnliche Abnutzung im Bereich der Allgemeinteile.

2.5. Beschreibung der BLNR 73, Biiro Top 4

Lage im Gebdude

4

Lage des ggst. Biiros 4 auf der Liegenschaft - Erdgeschof3 (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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Das ggst. Biiro Top 4 befindet sich zur Génze im Innenhof und wurde als Maisonette ausgefiihrt.
Im ErdgeschoB erstreckt sich das ggst. Biiro iiber den linken und rechten Seitentrakt, wobei der
rechte Seitentrakt mit dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgefiihrt wurde (3 Stufen Un-
terschied). Im ErdgeschoB ist zudem ein Garten vorhanden. Im rechten Seitentrakt gibt es Raume
im 1. Obergeschof} sowie im 2. Obergeschof3 die Dachterrasse = siche auch nachfolgende Grund-
risspldne. Das Biiro ist im Erdgeschof3 barrierefrei zugénglich.

Ausstattung und Erhaltung

Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Strom vorhanden

Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden

Gasanschluss - k.A.
Kaminanschluss - k.A.
Kanalanschluss vorhanden

Hauszentralheizung (Fernwérme),
FuBBbodenheizung; mechanische

Eicenefutineiune Raumliifter; Vorbereitung fiir Klima-

anlage funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden
Waschmaschinenanschluss vorhanden

Telekommunikationsanschluss vorhanden (Glasfaser)

Ausstattung/Zustand

Tiiren: Eingangstiir Brandschutz- und Sicherheitstiir; Innentiiren: Holztii-
ren in Holzzargen; Holzschiebetiir; Bakon- bzw. Terrassentiiren: Holziso-
lierglas mit Aluclips

Bdden: Holzboden (Schiffboden), Fliesen

Wiinde: gemalt, Fliesen

Decken: gemalt

Fenster: Holzisolierglasfenster mit Aluclips; mechanische Aullenbeschat-
tung

WC (EG): Hinge-WC mit Einbauspiilkasten, Handwaschbecken, Ful3bo-
denheizung, mechan. Entliiftung

Bad/WC (EG): Hinge-WC mit Einbauspiilkasten, Handwaschbecken,
Walk-In Dusche mit Glasspritzschutz; Handtuchtrockner und FuB3boden-
heizung, mechan. Entliiftung

Bad/WC (1. OG): Hinge-WC mit Einbauspiilkasten, Handwaschbecken,
Badewanne; Handtuchtrockner und FuBBbodenheizung, Fenster und me-
chan. Entliiftung

Kochnische: Anschliisse vorhanden

Stiegen: EG/1. OG: Betonstiege mit Holzbelag (Tritt- und Setzstufe), ein-
seitiger Nirohandlauf; im 1. OG Glasabsturzsicherung; 1. OG/2. OG: Me-
tallwangentreppe mit einseitigem Niro-Handlauf und Glasgeldnder
Dachterrasse: Holzboden, Metallgeldnder, Pflanztroge, Wasseranschluss;
Klimaanlagenvorbereitung; t/w. Witterungsschdden am Belag

Top 4

Mag. Georg Strafella
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Garten: 3 Betonstiegen mit Gelénder; Sichtschutz, Wiese, Terrassenbelag,

Wasseranschluss, Aullenbeleuchtung; ungepflegt

Waschmaschinenanschluss: vorhanden

Sicherheitseinrichtungen/sonstige Ausstattung: Brandschutz- Sicherheits-
- eingangstiir mit Sicherheitsbeschlag

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Biiro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhaltungszustand - gewohnliche
Abnutzung/Gebrauchsspuren (kein Erstbezug mehr). AuBlenanlagen tlw. ungepflegt und Witte-
rungsspuren. Die Ausstattung (Oberflichenmaterialen/Optik) entspricht grundsitzlich den Vor-
stellungen/Erwartungen an moderne Biiros.

(Nutz)Fliachen

Um die jeweiligen Qualitdten der unterschiedlichen Bereiche/Flachen (Nutzfldchen, Balkone/Ter-
rassen, Garten, etc) addquat berticksichtigen zu kdnnen, wird eine Gewichtung der Flachen vorge-
nommen. Die gewichtete Fldche wird der Bewertung zugrunde gelegt.

Flachenaufstellung Biiro Top 4
Bestandsplan (baubeh. Konsens)

1,00 0,25 0,10

Geschof3 Widmung (Nutz)Flachen Terrasse Garten gew. (WN)FL
EG Vorraum 5,82 m? 5,82 m?
EG wC 1,59 m* 1,59 m?
EG AR 2,81 m2 2,81 m?
EG Biiro 34,66 m* 34,66 m?
EG Garten 17,63 m? 1,76 m?
EG Gang 5,94 m? 5,94 m?
EG Biiro 12,29 m? 12,29 m?
EG AR 5,46 m? 5,46 m?
EG Sanitir 4,87 m? 4,87 m?
Zwischensumme EG 73,44 m? 17,63 m? 75,20 m?
1.0G Gang 9,52 m? 9,52 m?
1. OG Sozialraum 9,61 m? 9,61 m?
1. 0OG Bad 5,98 m? 5,98 m?
Zwischensumme 1. OG 25,11 m? 25,11 m?
2.0G Podest 1,59 m? 1,59 m?
Dachterrasse 39,87 m? 9,97 m?
Zwischensumme 2. OG 1,59 m? 39,87 m? 11,56 m?
Gesamte (gew.) (WN)FL Top 4 100,14 m? 39,87 m? 17,63 m? 111,87 m?

Zu den abweichenden Fldchen zwischen Bestandsplan und Nutzwertgutachten siehe auch Punkt
1.2.1. Pramissen.

Konfiguration/Nutzung

Aufgrund der bestehenden Flichenwidmung (GBGv)wurde das ggst. WE-Objekt als Biiro gewid-
metS. Es ist als Maisonette-Einheit konzipiert und erstreckt sich iiber das Erdgeschoss und das 1.
Obergeschoss. Weiters ist noch eine Dachterrasse vorhanden. Die zwei Seitentrakte sind durch
einen Innenhof (Garten) getrennt.

¢ im ErdgeschoB ist aufgrund der GV-Widmung eine Wohnnutzung nicht zuldssig/méglich. Grundsitzlich wire jedoch das Ober-
geschofl zu Wohnzwecken geeignet und dies von der bestehenden Flachenwidmung auch erlaubt. Allerdings Biiro-Widmung.

Mag. Georg Strafella
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Erdgeschoss (EG): Linker Seitentrakt: Vorraum, WC, Abstellraum, Biiroraum; Zwischen den Sei-
tentrakten: Innenliegender Garten (Innenhof) und ein Teil des Biiroraumes; Rechter Seitentrakt:
Gang, Biiroraum, Abstellraum, Bad/WC, Zugang ins 1. OG

Der Biiroraum im rechten Seitentrakt liegt nicht niveaugleich mit dem iibrigen Erdgeschoss. Die
Hoéhendifferenz betrdgt drei Stufen.

1. ObergeschoB3 (1. OG): Rechter Seitentrakt: Gang, Sozialraum, Bad/WC und Zugang zur Dach-
terrasse (2. OG/DGQG)

—> siehe auch nachfolgende Pliane

Ein Kellerabteil ist weder im Nutzwertgutachten noch im Grundbuch als WE-Zubehor ausgewie-
sen.
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1. ObergeschoB Biiro Top 4 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt

Mag. Georg Strafella
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2. Obergeschof3 Biiro Top 4 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauak

2.6. Beschreibung der BLNR 74, Biiro Top 5

Lage im Gebdude
Das ggst. Biiro Top 5 befindet sich zur Génze im Innenhof und wurde als Maisonette ausgefiihrt.

Im Erdgeschof} erstreckt sich das ggst. Biiro iiber den linken und rechten Seitentrakt, wobei der
rechte Seitentrakt mit dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgefiihrt wurde (3 Stufen Un-
terschied). Im ErdgeschoB ist zudem ein Garten vorhanden. Im rechten Seitentrakt gibt es Rdume
im 1. Obergeschof, eine Terrasse sowie im 2. Obergeschof3 eine Dachterrasse = siche auch nach-
folgende Grundrisspléne. Das Biiro ist im ErdgeschoB barrierefrei zugénglich.
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Lage des ggst. Biiros auf der Liegenschaft - Erdgeschof} (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung und Erhaltung

Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Strom vorhanden
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden
Gasanschluss - k.A.
Kaminanschluss - k.A.
Kanalanschluss vorhanden

Hauszentralheizung (Fernwirme),
ngLitngKnng  FUbedeieiang meciiste

anlage funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden
Waschmaschinenanschluss vorhanden

Telekommunikationsanschluss vorhanden (Glasfaser)

Top 5

Ausstattung/Zustand

Tiiren: Brandschutz- und Sicherheitstiir; Innentiiren: Holztiiren in Holz-
zargen; Holzschiebetiir; Bakon- bzw. Terrassentiiren: Holzisolierglas mit
Aluclips

Bdden: Holzboden (Schiffboden), Fliesen

Winde: gemalt, Fliesen

Decken: gemalt

Fenster: Holzisolierglasfenster mit Aluclips; mechanische Auflenbeschat-
tung

WC (EG): Hange-WC mit Einbauspiilkasten, Handwaschbecken, Ful3bo-
denheizung, mechan. Entliiftung

Bad/WC (EG): Hiange-WC mit Einbauspiilkasten, 2 Handwaschbecken,
Badewanne; Handtuchtrockner und FuBBbodenheizung, Fenster und me-
chan. Entliiftung

Bad/WC (1. OG): Hénge-WC mit Einbauspiilkasten, 2 Handwaschbe-
cken, Walk-In Dusche mit Glasspritzschutz; Handtuchtrockner und FuB3-
bodenheizung, mechan. Entliiftung

Kochnische: Anschliisse vorhanden

Stiegen: EG/1. OG: Betonstiege mit Holzbelag (Tritt- und Setzstufe), ein-
seitiger Nirohandlauf; Glaswand; 1. OG/2. OG: Metallwangentreppe mit
einseitigem Niro-Handlauf und Glasgelander

Terrasse: Holzboden, Metallgeldnder; Metallstiege mit Geldnder; Sicht-
schutz; Wasseranschluss

Dachterrasse: Holzboden, Metallgeldander, Pflanztroge, Wasseranschluss;
Klimaanlagenvorbereitung; #/w. Witterungsschdden am Belag

Garten: 3 Betonstiegen mit Geldnder; Sichtschutz, Wiese, Terrassenbelag,
Wasseranschluss, AuBBenbeleuchtung; ungepflegt
Waschmaschinenanschluss: vorhanden

Sicherheitseinrichtungen/sonstige Ausstattung: Brandschutz- Sicherheits-
eingangstiir mit Sicherheitsbeschlag

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Biiro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhaltungszustand - gewohnliche
Abnutzung/Gebrauchsspuren (kein Erstbezug mehr). AuBlenanlagen tlw. ungepflegt und Witte-
rungsspuren. Die Ausstattung (Oberflichenmaterialen/Optik) entspricht grundsitzlich den Vor-
stellungen/Erwartungen an moderne Biiros.

(Nutz)Fliachen

Um die jeweiligen Qualititen unterschiedlicher Flichen (Nutzflachen, Balkone/Terrassen, Garten,
etc) addquat berticksichtigen zu konnen, wird eine Gewichtung der Flichen vorgenommen. Die
gewichtete Flache wird der Bewertung zugrunde gelegt.

Flachenaufstellung Biiro Top 5
Bestandsplan (baubeh. Konsens)

1,00 0,25 0,10
Geschof3 Widmung (Nutz)Flachen Terrasse Garten gew. (WN)FL

EG Vorraum 6,13 m? 6,13 m?

EG wC 1,59 m? 1,59 m?

EG AR 2,88 m? 2,88 m?

EG Biiro 30,29 m? 30,29 m?

EG Garten 17,66 m? 1,77 m?

EG Gang 2,68 m? 2,68 m?

EG Biiro 14,68 m? 14,68 m?

EG AR 7,63 m? 7,63 m?

EG Sanitér 8,39 m? 8,39 m?
Zwischensumme ZG 74,27 m? 17,66 m? 76,04 m?
1.0G Gang 4,21 m? 421 m?

1. 0OG Sozialraum 15,37 m? 15,37 m?

1. OG Bad 7,58 m? 7,58 m?

1. 0G Terrasse 15,57 m? 3,89 m?
Zwischensumme 1. OG 27,16 m? 15,57 m? 31,05 m?
2.0G Podest 1,01 m? 1,01 m?
2.0G Dachterrasse 35,30 m? 8,83 m?
Zwischensumme 2. OG 1,01 m? 35,30 m? 9,84 m?
Gesamte (gew.) (WN)FL Top 5 102,44 m? 50,87 m? 17,66 m? 116,92 m?

Zu den abweichenden Flidchen zwischen Bestandsplan und Nutzwertgutachten siehe auch Punkt
1.2.1. Pramissen.

Konfiguration/Nutzung

Aufgrund der bestehenden Flichenwidmung (GBGV) wurde das ggst. WE-Objekt als Biiro gewid-
met’. Es ist als Maisonette-Einheit konzipiert und erstreckt sich iiber das Erdgeschoss und das 1.
Obergeschoss. Weiters ist noch eine Dachterrasse vorhanden. Die zwei Seitentrakte sind durch
einen Innenhof (Garten) getrennt.

Erdgeschoss (EG): Linker Seitentrakt: Vorraum, WC, Abstellraum, Biiroraum; Zwischen den Sei-
tentrakten: Innenliegender Garten (Innenhof) und ein Teil des Biiroraumes; Rechter Seitentrakt:
Gang, Biiroraum, Abstellraum, Bad/WC, Zugang ins 1. OG

7 im ErdgeschoB ist aufgrund der GV-Widmung eine Wohnnutzung nicht zuldssig/méglich. Grundsitzlich wire jedoch das Ober-
geschofl zu Wohnzwecken geeignet und dies von der bestehenden Flachenwidmung auch erlaubt. Allerdings Biiro-Widmung.

Mag. Georg Strafella
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Der Biiroraum im rechten Seitentrakt liegt nicht niveaugleich mit dem iibrigen Erdgeschoss. Die
Hohendifferenz betrdgt drei Stufen.

1. ObergeschoB (1. OG): Rechter Seitentrakt: Gang, Sozialraum, Bad/WC, Abstellraum, Terrasse;
Zugang zur Dachterrasse (2. OG/DG)

—> siehe auch nachfolgende Pliane

Ein Kellerabteil ist weder im Nutzwertgutachten noch im Grundbuch als WE-Zubehor ausgewie-
sen.
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1. ObergeschoB Biiro Top 5 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt
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2. ObergeschoB Biiro Top 5 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt

2.7. Betriebskosten, Reparaturriicklage & Reparaturvorschau

Top 4
Die monatlichen Nettobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fiir das ggst. Biiro belaufen sich

auf € 258,50 p.m. Das entspricht netto € 2,31 /m? gew. (N)FI. Die Betriebskosten liegen damit in
einer marktiiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrdgt monatlich insge-
samt € 63,52 bzw. € 0,57 /m? gew. (N)FI.

Betriebskostenvorschreibung Top 4
Vorschreibung vom 23.12.2025 (giiltig ab 01.01.2026)

Position Kosten in € Kosten in € Ust Kosten in € Kosten in €
Netto pro m? gew. (N)F1 20 % Brutto pro n? gew. (N)F1
Betriebskosten € 25420pm. € 227/m* € 5084pm. € 30504pm € 2,73 /m?
Betriebskosten Lift € 430p.m € 004/m* € 08pm € 516pm € 0,05 /n?
Zwischensumme Betriebskosten € 25850pm € 231/m* € 51,70p.m. € 31020p.m. € 2,77 /m?
Reparaturriicklage € 6249pm. € 0,56 /n? € 6249p.m € 0,56 /m?
Riicklage Lift € L03pm € 0,01 /m? € 1,03pm € 0,01 /m?
Zwischensumme Reparaturriicklage €  63,52p.m. € 0,57 /m? € 63,2pm € 0,57 /m?
Gesamt € 32202pm € 288pm € 51, 70pm € 373, 2pm. € 3,34p.m.

Top 5

Die monatlichen Nettobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fiir das ggst. Biiro belaufen sich
auf € 248,10 p.m. Das entspricht netto € 2,12 /m? gew. (N)FL. Die Betriebskosten liegen damit in
einer marktiiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrdgt monatlich insge-
samt € 60,97 bzw. € 0,52 /m? gew. (N)FI.

Betriebskostenvorschreibung Top 5
Vorschreibung vom 23.12.2025 (giiltig ab 01.01.2026)

Position Kosten in € Kosten in € Ust Kosten in € Kosten in €
Netto pro n? gew. (N)F1 20% Brutto pro n? gew. (N)F1
Betriebskosten € 24395pm. € 2,09 /m* € 48,9pm. € 29274p.m. € 2,50 /m?
Betriebskosten Lift € 4,15pm. € 004/m* € 083pm € 498pm € 0,04 /m?
Zwischensumme Betriebskosten € 24810pm. € 2,12/m* € 4962pm. € 297,72pm. € 2,55 /m?
Reparaturriicklage € 5997pm. € 0,51 /m? € 5997pm. € 0,51 /m?
Riicklage Lift € LO0Op.m. € 0,01 /m? € 1,00pm € 0,01 /m?
Zwischensumme Reparaturriicklage € 6097 pm. € 0,52 /m? € 6097p.m. € 0,52 /m?
Gesamt € 30907pm € 264pm € 49,62pm € 358,69pm € 3,07 p.m.
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Informativ: Die Betriebskostenabrechnung erfolgt im Verhéltnis der Anteile = das entspricht im
ggst. Fall netto € 2,08 /Nutzwert bzw. brutto € 2,50 /Nutzwert. Die Zahlung in die Reparaturriick-
lage betriigt € 0,51 /Nutzwert®. Dieser Wert entspricht prinzipiell nicht der gesetzlichen Anforde-
rung gem. WEG-Novelle 2022.

Offene Forderungen — Auszug aus dem Protokoll der Eigentlimerversammlung vom 09.02.2026,
Seite 5 f:

[ ...] zusammenfassend ist in gegenstdindlicher Angelegenheit festzuhalten, dass die von der
Hausverwaltung im Rahmen ihrer gesetzlichen und vertraglichen Verpflichtungen gesetzten Mafs-
nahmen, insbesondere die konsequente Wahrnehmung der Anspriiche der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft durch entsprechende Verfolgungshandlungen sowie die Einbringung der erforderli-
chen Klagen zur Wahrung der Interessen der Eigentiimergemeinschaft dient.

Hinsichtlich der iibrigen Tops ist von der Hausverwaltung im Februar 2026 wieder eine (neue)
Klage einzubringen bzw. Forderungsanmeldung zu machen, sodass die Klagsanmerkungen fiir die
letzten 6 Monate wieder verbiichert werden konnen. [...]

Angemeldete Forderungen siehe auch unter Punkt 4.4.

Weitere Unterlagen/Informationen der Hausverwaltung gem. E-Mail vom 17.02.2026:

» Mietvertrage/Nutzungsvereinbarungen: keine vorhanden

» aktueller Stand der Reparaturriicklage: € 65.051,40 (gem. E-Mail vom 17.02.2026:
., (Hochrechnung fiktiv) zu beachten sind hierbei die hohen Wohnbeitragszahlungen *)

» Vorausschau / Protokoll der letzten Eigentiimerversammlung: siche Anhang

» MaBnahmen bzw. Sanierungen (grdBere Investitionen) am Gebiude in den vergangenen 3-
5 Jahren und geplante MaBnahmen bzw. Sanierungen (grofere Investitionen) am Gebédude
in naher Zukunft:
Auszug Vorausschau fiir das Kalenderjahr 2026:
., 1. Tdtigkeitsbericht — diese Mafsnahmen haben wir im Bereich der Instandhaltung Ihrer
Immobilie im Jahr 2025 gesetzt:
1) ONORM B1300 Begehung
2) Abdichtungsarbeiten an den Flachddchern Stiege 3 und Stiege 5
3) Abwicklung von Versicherungsfdllen
4) Diverse Sanierungsarbeiten und Entwicklung Sanierungskonzept

Durch die Umsetzung der Mafsnahmen tragen wir dazu bei, den Wert Ihrer Immobilie
nachhaltig zu sichern, weshalb wir auch fiir das Jahr 2026 die folgenden Instandhaltungs-
arbeiten vorgesehen haben:
1) Unvorhergesehenes
2) Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten gemdfs Informationsschreiben vom
18.12.2025*
Siehe auch Protokoll der Eigentiimerversammlung im Anhang

» Informationen iiber allfdllige, durch die Eigentiimergemeinschaft aufgenommene, (aul3er-
biicherliche) Darlehen (z.B. fiir Sanierungsarbeiten u. dgl.): ,,Siehe hierzu die Ausfiihrun-
gen des Protokolls der Eigentiimerversammlung vom 09.02.2026 ““ (im Anhang)

» Energicausweis: nur fiir den DachgeschoBausbau vorhanden - siche Anhang

8 Die WEG-Novelle 2022 hat mit 1. Juli 2022 eine verbindliche, wertgesicherte Mindestriicklage (Reparaturriicklage) von zunéchst
0,90 € pro m? Nutzfliche und Monat eingefiihrt, um Riicklagen fiir Sanierungen zu stirken (§ 31 WEG). Dieser Betrag wird
periodisch angepasst und steigt ab dem 1. Janner 2026 auf 1,12 € pro m2.
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3. METHODIK

3.1. Verfahrenswahl
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§ 2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer Verduferung der Liegenschaft im redlichen Geschiftsverkehr iiblicher-weise
erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um 2 bestandfreie Wohnungseigentumsobjekte mit Biirowidmung.

Fiir gewerblich genutzte Liegenschaften/Objekte ist, unabhingig von einer Eigen- oder einer
Fremdnutzung, nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik, das Ertragswertverfah-
ren heranzuziehen.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt mittels des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhil-
fenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.

3.1.1. Vergleichswertverfahren

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Beobachtung
der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. *“ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-

barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand.

Mag. Georg Strafella
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Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-
gen addquat zu berticksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemaif, unter Anderem nach folgenden wertmaf3geblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmiBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO bzw. div. Marktberichte. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel bzw. den Marktberichten
zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die
publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung ent-
sprechende Berticksichtigung. Die Werte fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte
antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter
1,0  Sehr Gut
1,5 Sehr Gut - Gut
2,0  Gut
2,5  Gut - Durchschnittlich
3,0  Durchschnittlich
3,5 Durchschnittlich - Schlecht
4,0  Schlecht
4,5  Schlecht - Sehr Schlecht
5,0  Sehr Schlecht

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Mag. Georg Strafella
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Anpassung 10,00%  7,50%  5,00%  2,50%  0,00% -2,50% -500% -7,50% -10,00%
Note 1,0 1,5 2,0 25 3,0 35 40 45 5,0
. 3 =
& =

= Z ke 2 = 3
2 g £ E < £ % 8
O - 5 2 E 2 3 = =
] 3 3 S 3 z = & 3
2 o 3 5 £ A = =
e a = 2 <= [3)
s " a £ 8 >

5 5 5

a v
10,00% 1,0 Sehr Gut 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0%
750% 1,5 Sehr Gut- Gut 2,5%  00%  25%  50%  75%  100%  12,5%  150%  17,5%
500% 2,0 Gut 50%  25%  00%  2.5%  50%  75%  10,0%  125%  15,0%
2,50% 2,5 Gut - Durchschnittlich -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5%
0,00% 3,0 Durchschnittlich 100%  -T.5%  -50%  25%  0,0%  25%  50%  7.5%  100%
2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht J125%  -100%  -75%  -5,0%  25%  0,0%  25%  50%  7.5%
-5,00% 4,0 Schlecht -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
7,50% 4,5  Schlecht- Sehr Schlecht 175%  -150%  -12,5%  -10,0%  -7.5%  -5,0%  -2,5%  00%  2,5%
-10,00% 5,0  Sehr Schlecht 200%  -175%  -150%  -12,5% -10,0%  -75%  -50%  -25%  00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage des

Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der vorangehend beschriebenen Vorgehensweise abge-
wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

AusreiBBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiithrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-
werte erneut einer AusreiBerpriifung (Ausreierpriifung II) unterzogen.

3.1.2. Ertragswertverfahren

Allgemein
Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfiltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft

Mag. Georg Strafella
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V=——— g=1+p
q"*(q-1)
\Y Vervielfiltiger p Kapitalisierungszinssatz 1 Restnutzungsdauer in Jahren
Miete/Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind im
Rahmen der Bewertung die tatsidchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prii-
fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder kann
er kurzfristig freigemacht werden (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiver) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgangigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit
eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch Er-
hebung und Analyse von dhnlichen/vergleichbaren (moglichst zeitnahen) Transaktionen und/oder
von vergleichbaren Angeboten abgeleitet bzw. plausibilisiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméfBen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwélzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegenstidndlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstinde, Mietkiirzungen, fluktuations-
bedingte Leerstinde sowie die Kosten der Rechtsverfolgung (u.a. Mietprozesse jeder Art, Rau-
mungsklagen, etc.) auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstades.

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
wihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schiden sowie Schdden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-
werkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten

IdR ist ein Grof3teil der Verwaltungskosten im Vollanwendungsbereich des MRG auf die Mieter
iberwélzbar. Als Bewirtschaftungskosten sind nur jene Verwaltungskosten zu beriicksichtigen,
die nicht an den Mieter weiterverrechnet werden koénnen.

Mag. Georg Strafella
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz sem. ONORM B 1802-1)

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung des bewertungsmethodisch angesetzten Rein-
ertrages und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
empfiehlt folgende Bandbreiten fiir den Kapitalisierungszinssatz:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 0,5-25% 165-356% | 25-45% | 365-55%
Buroliegenschait 25-4565% | 35-55% | 45-656% | 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 5,0-656% | 56-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum 35-656% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,09%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 565-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-76% | 50-80% | 6556-90% | 65-10,09%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0 % bis 3,56 %
Forstwirtschaitliche Liegenschafien 0,5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

Fihrt in Einzelféllen (zB bel Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsdtze nachvollziehbar
Zu begrinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssétze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssatzen (fir den Verkehrswert/
Marktwert).

HEFT 2/2025
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Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieflich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstiandlichen Objekt verbundenen Risi-
ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-/
Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende, der Ertragswertmethode innewoh-
nende, Vorgehensweisen nur implizit beriicksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten
Rendite und leitet er sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewo6hnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hiangt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfiihrung und Gebiudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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Art der Baulichkeit tibliche Gesamt-

nutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-80 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-70 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshiuser

Miet- und Eigentumswohngebédude 60-80 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-70 Jahre

Altbau-/Griinderzeithduser

100-150 Jahre

Garagen
Garagen Massivbau 50-80 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 50-70 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthiuser 30-50 Jahre
Supermaérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleqhschgpp@n, F lugdache.r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 50-70 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-80 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauaustfiihrung und Standort 50-70 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthduser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebidude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleq_hschgpp@n, Flugdacher, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 50-70 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung
4.1.1. Lage und Allgemeinteile

Kriterium Beurteilung
Die ggst. Liegenschaft ist sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Ansprechende Verkehrsanbindung mit Individualver-
kehr, wobei die Erreichbarkeit durch etwaige Einbahnregelungen
in der Umgebung und die angespannte Parkplatzsituation etwas
Lage der Liegenschaft  eingeschrinkt ist. Die soziale Lage der Umgebung ist gut. Die ggst.
Liegenschaft verfiigt iiber eine gute Versorgung mit Nahversor-
gungseinrichtungen, Arzten, Kindergirten und Schulen in der un-
mittelbaren Umgebung. Die Lage der Liegenschaft ist fiir Biiro-
/Wohnzwecke innerhalb des 6. Bezirks gut.
Das Gebidude verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen und ist mit einem Aufzug ausgestattet. Die geglie-
derte Stralenfassade, der Eingangsbereich und das Stiegenhaus be-
finden sich in einem sehr guten Erhaltungszustand. Das Gebiude
weist eine iiberdurchschnittliche Ausstattung und einen insge-
samt sehr guten Erhaltungszustand auf.

Gebaude

4.1.2. Biiro Top 4

Kriterium Beurteilung

Das ggst. Biiro befindet sich zu Génze im Innenhof und wurde als

Maisonette ausgefiihrt. Im EG erstreckt sich das ggst. Biiro iiber

den linken und rechten Seitentrakt, wobei der rechte Seitentrakt mit
Lage dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgefiihrt wurde (3 Stu-
im Gebdude fen Unterschied). Im EG ist zudem ein Garten vorhanden. Im rech-
ten Seitentrakt gibt es Rdume im 1. OG sowie dartiberliegend die
Dachterrasse. Das Biiro ist im EG barrierefrei zugénglich. Die
Lage des ggst. Biiros auf der Liegenschaft ist gut bis sehr gut
Zum Stichtag werden im 6. Bezirk auf div. Immobilienplattformen
rd. 6 Biiroobjekte zw. rd. 54 m? und 919 m? angeboten. Mit rd.
100 m? verfiigt das ggst. Biiro liber eine eher unterdurchschnitt-
liche Grof3e. Die Konfiguration ist fiir die Nutzung als Biiro u.a.
aufgrund der Ausgestaltung als Maisonette mit Garten und
Dachterrasse untypisch (eher Wohnnutzung) und insgesamt
durchschnittlich.
Das ggst. Biiro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhal-
tungszustand = gewohnliche Abnutzung/Gebrauchsspuren. Au-
Benanlagen tlw. ungepflegt und Witterungsspuren. Die Ausstattung
(Oberflachenmaterialen/Optik) entspricht grundsétzlich den Vor-
stellungen/Erwartungen an moderne Biiros, wobei jedoch die vor-
handene Ausstattung (mit Bad, Garten, Dachterrasse) fiir eine reine
Biironutzung eher uniiblich ist (eher Wohnnutzung). Auf Basis der
vorhandenen Ausstattung wire im 1. OG prinzipiell eher eine
Wohnnutzung denkbar (aber Biiro-Widmung).

GroBe und
Konfiguration

Ausstattung
und Erhaltung

Die Biirowidmung ist der vorhandenen GV-Widmung geschuldet, die im EG bis 3,5m keine Wohnnutzung zuldsst.
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4.1.3. Biiro Top 12

Kriterium Beurteilung

Das ggst. Biiro befindet sich zu Génze im Innenhof und wurde als
Maisonette ausgefiihrt. Im EG erstreckt sich das ggst. Biiro {iber
den linken und rechten Seitentrakt, wobei der rechte Seitentrakt mit
dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgefiihrt wurde (3 Stu-
fen Unterschied). Im EG ist zudem ein Garten vorhanden. Im rech-
ten Seitentrakt gibt es Rdume im 1. OG, eine Terrasse sowie dar-
iiberliegend die Dachterrasse. Das Biiro ist im EG barrierefrei zu-
ginglich. Die Lage des ggst. Biiros auf der Liegenschaft ist gut
bis sehr gut

Zum Stichtag werden im 6. Bezirk auf div. Immobilienplattformen
rd. 6 Biiroobjekte zw. rd. 54 m? und 919 m? zum Kauf angeboten.
Mit rd. 100 m? verfiigt das ggst. Biiro {iber eine eher unterdurch-
schnittliche Grofle. Die Konfiguration ist fiir die Nutzung als
Biiro u.a. aufgrund der Ausgestaltung als Maisonette mit Gar-
ten und Dachterrasse untypisch (eher Wohnnutzung) und ins-
gesamt durchschnittlich.

Das ggst. Biiro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhal-
tungszustand = gewohnliche Abnutzung/Gebrauchsspuren. Au-
Benanlagen tlw. ungepflegt und Witterungsspuren. Die Ausstattung
(Oberfldchenmaterialen/Optik) entspricht grundsitzlich den Vor-
stellungen/Erwartungen an moderne Biiros, wobei jedoch die vor-
handene Ausstattung (mit Bad, Garten, Dachterrasse) fiir eine reine
Biironutzung eher uniiblich ist (eher Wohnnutzung). Auf Basis der
vorhandenen Ausstattung wire im 1. OG prinzipiell eher eine
Wohnnutzung denkbar (aber Biiro-Widmung).

Lage
im Gebaude

GrofBe und
Konfiguration

Ausstattung
und Erhaltung

Die Biirowidmung ist der vorhandenen GV-Widmung geschuldet, die im EG bis 3,5m keine Wohnnutzung zulésst.

4.2. Anteiliger Bodenwert/Grundkostenanteil (GKA)

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschatft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maBigebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Prif.
. ..  Bau- . angepasste Ausreifler
. . Flaw B: .
PLZ Strafle GB EZ GSt. Nr. Stichtag AW e auweise Vergleichswerte Priifung I1
1060 Briickengasse 01009 68 854/1 16.04.2025 W IV g GWZ €2.411,- /'m*
1060 Stumpergasse 01009 980 1325 20.06.2025 W IV g 18m,WZ, SZ € 2.246,- /'m*
1060 Mollardgasse 01009 830 1020 04.05.2022 GB IV g G WZ €3.187,- /m?
1060 Haydngasse 01009 1075 1484 16.12.2021 W1V IV g 18m € 3.463,- /m?
1060 MagdalenenstraBe 01009 611 502/1 11.05.2022 W IV g 18m, WZ, SZ € 3.264,- /m?
1060 Briickengasse 01009 67 854/1 22.07.2022 W vV, g WZ € 2.955,- /m?
1060 Haydngasse 01009 1075 1484 16.12.2021 W IV  gGWZ € 3.541,- /m?
Durchschnitt € 3.009,- /m*
Durchschnitt vor AusreiBerpriifung € 3.009,- /m?
0, 4. - 2
Bandbreiten 35% €4.063, /m
-35% € 1.956,- /m?
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Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die, um wertbestimmende Un-
terschiede korrigierten® Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle GeschoBe) fiir vergleichbare
Liegenschaften zwischen rd. € 2.246,-/m? und rd. € 3.541,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei rd.
€ 3.009,- /m?. Fiir die ggst. WE-Objekte ergibt sich der anteilige Bodenwert daher wie folgt:

Anteiliger Bodenwert - Top 4

Top Geschof3 (gew. N)FL GKA 0 Faktor GKA Bodenwert
EG 75,20 m? € 3.009,- /n? 0,75 €2.257,- /Inm? € 169.739,-
Top 4 1. 0G 25,11 m? € 3.009,- /m? 1,00 € 3.009,- /m? € 75.567,-
2.0G 11,56 m? € 3.009,- /'m? 1,05 € 3.160,- /m? €36.521,-
Gesamt 111,87 m? €2.519,- /m? € 281.827,-

Anteiliger Bodenwert - Top 5

Top Geschof3 (gew. N)FL GKA O Faktor GKA Bodenwert
EG 76,04 m? € 3.009,- /m? 0,75 €2.257,- /m? €171.619,-
Top 5 1. 0G 31,05 m? € 3.009,- /m? 1,00 € 3.009,- /m? € 93.450,-
2.0G 9,84 m? € 3.009,- /m? 1,05 € 3.160,- /m? €31.078.-
Gesamt 116,92 m? € 2.533,- /m? €296.147.-

4.3. Ertragswert
4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzins - Allgemein

Die ggst. Liegenschaft unterliegt prinzipiell dem Vollanwendungsbereich des MRG - Errich-
tung/Baubewilligung Stralentrakt mit Seitenfliigel und rechter Seitentrakt vor dem 08.05.1945.
Der linke Seitentrakt wurde mit Baubewilligung vom 09.07.1996 nach Abbruch des Altbestandes
neu errichtet und der rechte Seitentrakt umgebaut (Umwidmung von Werkstétten zu Biiros) = die
ggst. WE-Objekte erstrecken sich demnach iiber einen, nach 1945 bewilligten Zubau und anderer-
seits liber einen vor 1945 errichteten Gebéudeteil. Die Frage der Mietzinsbildung stellt prinzipiell
eine Rechtsfrage dar. Durch die innenliegende Verbindung des umgebauten Seitentraktes mit dem,
nach Abbruch neu errichteten Seitentrakt, ist nach Ansicht des gef. SV davon auszugehen, dass
fiir die beiden ggst. WE-Objekte im Falle der Neuvermietung der Vollanwendungsbereich des
MRG zur Anwendung gelangt.

Vollanwendungsbereich des MRG > Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzipiell
folgende Moglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins fiir Wohnungen gem. §16 (2-4)
MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG (Vermietung zu
Geschiéfts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach dem 8. Mai
1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau), oder aber ein Kat D brauch-
bar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtrdglich errichtete/ausgebaute Dachgeschofse/Aufstockungen
(Baubewilligung nach 31.12.2001) bzw. Zubauten (Baubewilligung nach 30.09.2006) kommt prin-
zipiell der freie Mietzins zur Anwendung (Teilanwendungsbereich).

Mietzins

Gem. Immobilien-Preisspiegel 2025'° der WKO und den Biiromarktberichten bzw. Zinshaus-
marktberichten von OTTO und EHL!! aus 2025 liegen die durchschnittlichen Mieten fiir Biirofl-
chen (im 6. Bezirk) in folgenden Bandbreiten:

? Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.

10 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben die allg.
Markttendenzen wieder

! Diese bilden das Preisniveau zum jeweiligen Stichtag/zur Periode ab

Mag. Georg Strafella
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Immobilien-Preisspiegel 2025* brauchbar neuwertig

la - Lage € 14,97 /v €17,53 /m?

1b Lage € 13,20 /m? € 15,43 /m?

Nebenlage € 11,90 /m? € 14,22 /m?
Marktberichte * Von Bis

Zinshausmarktbericht, EHL, ZH-Marktbericht 2025 (6. Bezirk) € 13,00 /nm? €20,00 /m?

Biiromarktbericht Otto, FJ 2025 (1. Innere Bezirke) € 15,50 /m? € 28,50 /m??
Von Bis

Angebote (gerundet)** € 13,00 /m? € 25,00 /m?

* Der Immobilien-Preisspiegel weist die durchschittlichen Werte fiir das Vorjahr aus; Ausweis der
Durchschnittswerte der die 1a-, 1b- und Nebenlagen

**Stichprobe zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung

Zur weiteren Plausibilisierung wurden auch diverse Vergleichsobjekte (Stichprobe aktueller
Angebote) herangezogen: Auf Basis der durchgefiihrten Marktrecherchen (Vergleichsobjekte, An-
gebote, Immobilien-Preisspiegel, Auskiinfte von Maklern; etc.) kann davon ausgegangen werden,
dass im ggst. Fall ein Nettohauptmietzins in Hohe von rd. € 16,00 bis € 22,00 /m? gew. Nutz)Fliache
als marktiiblich zu beurteilen ist = nach Ansicht des gef. SV erscheint im ggst. Fall ein (unbeftis-
teter) Mietzins iHv. rd. € 18,50 /m? gew. (N)F1 fiir die Biiroflichen angemessen.

monatlicher Mietertrag / Jahresrohertrag

Nettomiete Jahresrohertrag
Top (N)FI Terrassen  Garten gew. (N)FL ) ) )
in € /m? gew. (N)F1 in€ p.m. in € p.a.
Top 4 100,14 m?> 39,87 m? 17,63 m? 111,87 m? € 18,50 /m? € 2.069,60 p.m. € 24.835,25
Top 5 102,44 m?> 50,87 m?> 17,66 m* 116,92 m? € 18,50 /m? € 2.163,08p.m. € 25.957,02

4.3.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis
Im ggst. Fall wird ein durchschnittliches Mietausfallswagnis iHv. 4,00 % angesetzt.

Instandhaltungskosten
Aufgrund des Zustandes des Objekts, sowie der Nutzung erscheinen fiir die laufende Instandhal-
tung € 15,00 /m? gew. Nutzfldche p.a. angemessen.

Verwaltungskosten

Im ggst. Fall werden die Verwaltungskosten (nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten) unter
Bertiicksichtigung der umlagefahigen Verwaltungskostenpauschale iHv. € 4,47 /m? Nutzflache pro
Jahr mit rd. 1,00% angesetzt.

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG) 12

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

12 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
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Der Zinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen) im Wege einer retrogra-
den Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab. In der
Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei einer An-
lage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr tiblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmenbe-
dingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf dem lo-
kalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgroe sowie die zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegensténdliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Beriick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials (u.a. Wohnnutzung im 1. OG
denkbar/mdglich, etc.) der Zinssatz {iber einen Basiszinssatz und weitere Anpassungen/ Korrektu-
ren abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhlten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von
verdffentlichten Richtwerten erfolgt!®. Siehe hierzu auch die Empfehlungen des Hauptverbandes
der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéindigen Osterreichs unter Pkt. 3.1.2

Fiir die gegenstindlichen WE-Objekte mit einer Biirowidmung wird der Kapitalisierungszinssatz
im ggst. Fall mit 4,00 % in Ansatz gebracht:

4.3.4. Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die, liblicherweise zu erwartende, Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebédudes ab. Die ge-
wohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebaude dieser Art betrdgt normalerweise 100 Jahre. Unter
Bertiicksichtigung des Erhaltungszustandes des Gebdudes und der laufenden Instandhaltung, der
erfolgten umfangreichen Sanierungs-/Umbau-/Zubau-/NeubaumafBnahmen, kann von einer ge-
wichteten Restnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen werden.

4.3.5. Vervielfiltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfdltiger nach
folgender Formel ab:

" -1
V= nq— g=1+p
q"*(q-1)
V... Vervielfdltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt
Keine Eintragungen vorhanden

C-Blatt

13 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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9684/2018
DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung, des Bestandes und
des Betriebes einer Verkehrs(tunnel)anlage samt aller damit
im Zusammenhang stehenden Einrichtungen und MaBnahmen gemal
Punkt B. 1 des Vertrages vom 29.08.2018 hinsichtlich GSt.
80%/1 fir GSt. 2459 KG 01006 Landstrafie

auf Anteil B-LNR 73 74

6747/2023 Pfandurkunde 2022-10-05
FPEANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.200.000,
filr Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 9823%5h)
auf Anteil B-LNR 73 74
£634/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (23 C 48/25v)
auf Anteil B-LNR 73 74
339572025 Einleitung de

1

Versteigerungsverfahrens zur
lstr. EUR 13.829,85

samt Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2025-04-23

Hereinbringung won wvo

filr WEG 1060 Wien, Mollardgasse 11 /o
teamneunzehn.atHausverwaltung GmbH (74 E 83/25 f)

auf Anteil B-LNR 73 74

504572025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (38 C 550/25 b)

auf Anteil B-LNR 73 74

6847/2025 Rangordnung fiir FPfandrecht Hichstbetrag
EUR 450.000, bis 2026-08-12 fir BKS Bank AG (FN 91810s)

auf Anteil B-LNR 73 74

B582/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.930,76
Zinsen/Kosten gem Beschluss 2025-10-08
fiir WEG 1060 Wien, Mcllardgasse 11
(74 E 130/25 h 74 E 63/25 £)

auf Anteil B-LNR 73 74

10732/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG ZRS Wien, & Cg
61/25 =)

990/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
50

auf Anteil B-LNR 73 74

990,/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 17.798,44 samt Zinsen und
Kosten 1t. Beschluss vom 5.2.2026, Antragskosten EUR 946,88
fiir WEG 1060 Wien, Mollardgasse 11 (74 E 18/26i - filhrend
74 E ©3/25f)

990/202¢ Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 siehe C-LNR 49

C-LNr. 10 — Dienstbarkeit: Verkehrstunnelanlage; Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den

Verkehrswert der ggst. WE-Objekte =im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant

C-LNr. 28 und 45 — Pfandrechte und Rangordnung fiir Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte

Lasten dar. Die Bewertung erfolgt prinzipiell frei von geldwerten Rechten/Lasten = nicht bewer-

tungsrelevant

C-LNR 42, 44 und 49 - Klage gem. § 27 Abs 2 WEG (23 C 48/25v, 38 C 550/25b, LG ZRS Wien,

6 Cg 61/25x)/Einleitung des Versteigerungsverfahrens: Diese Eintragungen stehen im Zusammen-

hang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsre-

levant.

C-LNR 43, 47 und 50 - Einleitung des Versteigerungsverfahrens (74 E 63/25f, 74 E 130/25h — 74

E 63/25f; 74 E 18/26i1 — fiihrend 74 E 63/25f)/Klage gem. § 27 Abs 2 WEG: Diese Eintragungen

stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht

weiter bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
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AuBerbiicherliche Rechte/Lasten:

Bei der Stadt Wien bestehen keine Abgabenriickstdnde hinsichtlich der Verpflichteten Partei. Es
besteht aber ein Abgabenriickstand fiir die gesamte Liegenschaft (Eigentiimergemeinschaft) iHv.
€ 2.761,25 — dieser wird It. Auskunft nicht zur Zwangsversteigerung angemeldet (It. Auskunft
haften zudem alle Wohnungseigentiimer gemeinsam fiir den Riickstand).

4.5. Anpassung an den Markt

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)
Zum Stichtag werden auf den verschiedenen Immobilien-Plattformen im 6. Bezirk rd. 11 Biiro-
Objekte zum Verkauf angeboten.

Freifliche* KA/ Freifliche** gew.

PLZ Lage Anmerkung Geschof3 NFL (Terr, Balk) Gang-WC (Garten) Fliche Angebotspreis

1060 Nihe Mariahilfer Strale Biiro, sanierungsbediirfiig EG 241,03 m? 241,03 m*> € 395000 rd. €1639,-/m?
1060 Nihe Naschmarkt Z:ZZ?Z;QTVM(M;JZZZ:;\BKZM ceeigner 1 216,00 m? 216,00m? € 1645000 rd. €7616,- /m?
1060 Millergasse Atelier, neu saniert; FB-Heizung EG 55,87 m? 4,03 m? 3,05 m? 57,18 m?* € 396900 rd. €6 941,- /m?
1060 Millergasse Atelier, neu saniert EG 55,87 m? 4,03 m? 3,05 m? 57,18 m?* € 364 128 rd. € 6 368,- /m?
1060 Mariahilfer Strafle unbefristet vermietet; nicht barrierefrei 1.0G 194,40 m? 194,40 m*> € 954000 rd. €4907,- /m?
1060 Nihe Mariahilfer StraBe Biiro, sanierungsbediirftig EG 241,03 m? 241,03 m? € 598 000 rd. €2 481,- /m?
1060 Nihe Mariahilfer Strale saniertes Biedermeierhaus; EG 54,29 m? 6,79 m? 49,45 m? 60,93 m?> € 390 000 rd. € 6401,- /m?
1060 Sandwirtgasse neu saniert, modern ausgestattet EG 230,00 m? 39,97 m? 234,00m> € 1600000 rd. €6 838,-/m?

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft und aus der Umgebung

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick iiber die auf der ggst. Liegenschaft und aus der
Umgebung der ggst. Liegenschaft in den Jahren 2022 bis dato durchgefiihrten Kauftransaktionen
von (gebrauchten) Biiros:

WE-Objekie/ Freifliche* KA/ Freifliche** gew.

EZ Biiros TZ Stichtag ~ Geschof3 NFL (Terr, Balk)  Gang-WC (Garten) Fliche Kaufpreis

782 Mollardgasse 11 Top 2 10020/2025  23.09.2025 Maisonette 57.32m? 34,26 m* 60,75 m?> € 321000 rd. €5 284,- /m*
782 Mollardgasse 11 Top 4 6747/2023 01.08.2022 Maisonette 100,14 m* 39,87 m? 17,63 m* 111,87 m* € 718703 rd. €6424,- /m?
782 Mollardgasse 11 Top 5 6747/2023 01.08.2022 Maisonette 102,44 m’ 50,87 m? 17,66 m* 116,92 m* € 769 582 rd. €6 582,- /m?
288 Esterhazygasse 15 A Top8-10  9509/2024 02.10.2024 1. 0G 368,27 m* 36827m? € 1720000 rd. €4670,- /m?
237 Gumpendorfer Strafle 18 Top 1+2 224/2025 29.11.2024 EG 122,27 m? 14,31 m? 123,70 m* € 390000 rd. €3 153,-/m?
517 Liniengasse 8 Top 10 2438/2025 27.03.2025 Mezz 101,11 m* 101,11 m* € 261000 rd. €2581,-/m?
830 Mollardgasse 69 Top 16-17  5232/2025 20.05.2025 HP 154,92 m* 143,13 m* 169,23 m* € 996 130 rd. €5 886,- /m?
269 Gumpendorfer Straie 51 Top 9 4949/2025 05.06.2025 1. 0G 79,51 m? 7951 m* € 480 000 . rd. €6 037,- /m?

5714/2025 13.06.2025 EG 133,94 m* 1,82 m* 3742m? 137,86 m*

1069 Haydngasse 6 TP 7140005 13062005 EG 135,63 m? 276m? s338m 13924ne © 1800000 rd €6496-/m?
435 Joanelligasse 12 Top 2b 6080/2025 26.06.2025 k.A. 33,00 m? 33,00m* € 100 000 rd. €3 030,- /m?
1234 Gumpendorfer Strale 6 Top 1+2A  142/2026 22.10.2025 EG 259,87 m? 25987m* € 1250000 rd. €4 810,-/m?
1212 Kostlergasse 4 Top 7-8 1613/2026 09.12.2025 EG 95,93 m* 95,93 m*> € 303000 rd. €3 159,-/m*
514 Liniengasse 4 Top 2B 851/2026 23.01.2026 HP 41,99 m* 41,99 m*> € 120 000 rd. €2 858,- /m?

*Die Freiflachen (Terrassen, Balkone) werden mit einem Faktor von 0,25 gewichtet
**Die Gartenflachen werden mit einem Faktor von 0,1 gewichtet

Anmerkung: bei den rot hinterlegten Transaktionen handelt es sich um die beiden ggst. WE-Objekte, bei der griin
hinterlegten Transaktion waren auch Stellplitze inkludiert; bei den blau hinterlegten Transaktionen handelt es sich
um nicht bestandfreie, dh. vermietete Biiros.

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt ins-be-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veréndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
pdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde der Leitzins
auf 2,40 % und aktuell per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine deutli-
che Zuriickhaltung erkennbar.

Mag. Georg Strafella
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Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhiltnismafige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporér
sind. Da lidngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintridchtigungen nicht vorweggenom-
men werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beriicksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatilitdt der
Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitraumen kommt.

Abweichung Nutzwertgutachten/Grundbuchstand vom baubehordlichen Konsens

Das im Grundbuch bzw. in den Wohnungseigentumsunterlagen ausgewiesene Nutzwertgutachten
entspricht nicht dem tatsachlich vorhandenen baulichen Bestand bzw. dem konsensgeméfen Zu-
stand. Dies diirfte aber nicht nur die ggst. WE-Objekte betreffen. Zur Herstellung der Uberein-
stimmung zwischen tatsdchlichem Bestand und grundbiicherlicher Dokumentation ist eine Anpas-
sung der Nutzwerte durch Erstellung eines neuen Nutzwertgutachtens sowie eine entsprechende
grundbiicherliche Bereinigung erforderlich. Nach Ansicht des gef. SV ist die Konsensthematik mit
einem Marktanpassungsabschlag iHv. rd. 2,50 % zu beriicksichtigen.

Marktanpassung
Die wesentlichen (iibrigen) marktrelevanten Aspekte sind bereits im Ansatz der einzelnen Bewer-
tungsparameter (u.a. Grundkostenanteile, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Rest-
nutzungsdauer, etc.) eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist daher keine weitere Marktanpas-
sung notwendig.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert — Biiro Top 4

Ertragswertverfahren Biiro Top 4

Nettomiete p.m. - Biiro 111,87 m? gew. (N)F1 € 18,50 /m? € 2070 p.m.
Jahresrohertrag €24 835 p.a.
- Bewirtschaftungskosten O HK.€ 15,- /m?p.a. MAW 4,00% Verw. 1,00% -€2920
= Liegenschaftsreinertrag €21915
- Verzinsung Bodenwert €281 827 4,000% -€ 11273
= Reinertrag der baulichen Anlagen €10 642
x Vervielfiltiger RestND 70 J. @ Kap.Zins 4,000% 23,395
= Gebdudeertragswert €248 973
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden €
= Wert des Gebiudes €248 973
+ Bodenwert 111,87 m? gew. (N)F1 0 € 2519 /m? €281 827
Ertragswert € 530 800
+/- Rechte und Lasten €
= Zwischenwert € 530 800
+/- Marktanpassung (Konsensthematik/Nutzwertgutachten) -2,50% -€ 13270
Verkehrswert €517 530
Verkehrswert gerundet €518 000
Verkehrswert im Verhdltnis zur gewichteten Flache 111,87 m? €4 630 /m?
'Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfliche 100,14 m? €5173 /m?
Bruttorendite €518 000 €24 835 p.a. 4,79%

Der Verkehrswert der BLNR 73, 127/2850 Anteile, verbunden mit WE an Biiro Top 4 auf
der Liegenschaft GB 01009 Mariahilf, EZ 782, an der Adresse 1060 Wien, Mollardgasse 11
betragt zum Stichtag

rd. € 518.000,-

Mag. Georg Strafella
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5.2. Verkehrswert —

Biiro Top 5

Ertragswertverfahren Biiro Top 5

Nettomiete p.m. - Biiro 116,92 m? gew. (N)F1 € 18,50 /m? € 2163 p.m.
Jahresrohertrag €25957 p.a.
- Bewirtschaftungskosten O IHK.€ 15,- /m?p.a. MAW 4,00% Verw. 1,00% -€3052
= Liegenschaftsreinertrag €22 905
- Verzinsung Bodenwert €296 147 4,000% -€ 11 846
= Reinertrag der baulichen Anlagen €11059
x Vervielfiltiger RestND 70 J. @ Kap.Zins 4,000% 23,395
= Gebaudeertragswert €258 730
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden €
= Wert des Gebiudes €258 730
+ Bodenwert 116,92 m? gew. (N)F1 O € 2533 /m? g €296 147
Ertragswert €554 877
+/- Rechte und Lasten €
= Zwischenwert €554 877
+/- Marktanpassung (Konsensthematik/Nutzwertgutachten) -2,50% -€ 13 872
Verkehrswert € 541 005
Verkehrswert gerundet €541 000
Verkehrswert im Verhaltnis zur gewichteten Flache 116,92 m? €4 627 /m?
'Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfliche 102,44 n? €5281 /m?
Bruttorendite € 541 000 €25957 p.a. 4,80%

Der Verkehrswert der BLNR 74, 119/2850 Anteile, verbunden mit WE an Biiro Top 5 auf
der Liegenschaft GB 01009 Mariahilf, EZ 782, an der Adresse 1060 Wien, Mollardgasse 11

nWien, am 09.04.2026

betrdgt zum Stichtag

rd. € 541.000,-

Mag Georg Strafella,

Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (eingeschriankt auf BLNR 73 und 74)

JUSTIZ RePuBLIKOSTERREKCH GB

GRAUNDBUCH

2uszug aus dem Hauptbuch

EATASTRRLCEMEINDE 01009 Mariahilf EINLACEEZAHL 782
BEEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

AT EA N EANREEA A EA R TN TN AN EN AR A EA A EN AN A EA AN EANEAAENAFIN AN AN EN AR A BN AEN AN AN RN ARBNEAAEN AT N R A NE N

vew BEingeschrdnkter Auszug v
b E-Blatt eingeschrinkt aul die Laulnummerin) 73, 74 o
o C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ok

o R o Rl ke ke ek ek e e ke kR
Letzte TZ 93072026
WOHNUNGSELGENTUM

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012
dEhdh bk Ed bkt bbb drdr kR d ok d bk A kg hl kb Fd b bk h bbb r bbb Rk Ry kA Ak kg

GET-HMR & BAR (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
a09/s1 E5T=-FlAche 127%
Bauf, (10} 953
Bauf. (20} 326 Mollardgasse 11
Legende :

Bauf. (10} : Bauflichen (GCebiude)
Bauf. (20} : Bauflichen (Gekdudenebenflichen)

R R al/"' B

LRSS R R L R R R R R R R R E LS S SR E R A E R L A SRR E R E R EE R EEEESEEEEEE TS

71 ANTEIL: 12472850
Mallardgasse 11 Biroimmobilien GmbH (FN SE354%k)
ADE: Martinstrale 10, Wien 11E0
a 584272020 Weohnungseigentum an Biro Top 4
b eT47/2023 Kaufvertrag 2022-08-01 Eigentumsrecht
74 BNTEIL: 11972850
Mollardgasse 11 Bilircimmobilien GmbH (FM 5B354%k)
ADR: Martinstrafe 10, Wien 1180
a S842/2020 Wohnungseigentum an Biro Top 5
b 874772023 Kaufvertrag 2022-0E-01 Eigentumsrecht
dEd kb dRdkdh Rk kA d ik ko T kol ok i e s e vk e ok e R e ol o o o i e o e o o e o e gk e ol e o e ol e
10 a 96RE4/72013
DIENSTEAEKEIT der Duldung der Errichtung, des Bestandes und
des BeLriebes einer Verkehrs{tunnel)anlage samt aller damit
im Zusammenhang stehenden Einrichtungen und Mahnahmen gemik
Funkt E. 1 des Vertrages vom 29.08.2018 hinsichtlich GSt.
E09/1 fiir GSt, 2459 EG 01008 Landstraie
23 auf Anteil B-LNE 73 74
a eT47/2023 Pfandurkunde 2022-10-05
FFANDEECHT Hichstbetrag EUR 1.200.000,——
fir Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 9EZ35h)
a2 auf Anteil B-LNE 73 74
a 634/2025 Flage gem & 27 Abs 2 WEG 2002 (23 © 4B/25v)
43 auf Bnteil B-LME 73 74
a 3395/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvallstr, EUR 13,829, E5
samt Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2025-04-23
filr WEG 1060 Wien, Maollardgasse 11 cfo
teamneunzehn. atHausvarwaltung GmbH (74 E 63725 f)

Mag. Georg Strafella
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44 aul AnbLeil B-LNE 73 74
a 504572025 Elage gam § 27 Abs 2 WEG 2002 (38 C 550/25 b)
45 auf Anteil B-LNE 73 T4

a &B47/2025 Rangerdnung [ir Plandrecht HiéchsLbelrag
EUR 450.000,-- bis 20Z6-08-12 fiir BES Bank AZ (FN 21E10s)
47 auf Anteil B-LNE 73 74
a 8582/202% Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr EUR 2.930,76
Zinsen/Kosten gem Beschluss 2025-10-08
filr WEG 1060 Wien, Mollardgasse 11
(74 E 130425 h - 74 E 63/25 f)
4% auf Anteil B-LNE 73 74
a 1073272025 Elage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (LG EZRS Wien, & Cg
£1/25 =)
b 9%90/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe O-LHR
=1
50 auf Anteil B-LNE 73 74
a 990/2026 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wallstr EUR 17.7%E, 44 samt Einsen und
Eosten lt. Beschluss wom 5.2.2026, Antragskosten EUR %46, BE
filr WEG 1060 Wien, Mollardgasse 11 (74 E 18/261 = filhrend
74 E 63F25f)
b 390/2026 Klage gem & 27 Abs Z WES 2002 siehe C-LHERE 49

b e A b W ok gk b e e b b i i R e b o b Ak HINWEIS dr i gk o dr ok o ko e b b W iR w b b ek

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

LS R R R AR E R R R R R R R R R RS R E R R R R R R

Grundbuch 13,08,2026 16:10:17

Mag. Georg Strafella
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6.2. Bekanntgabe Einheitswert

Schr pechrte Damen und Herren,

aufgnmd der Anordnung des BG Innere Stadt, ersuchen wir Sie hiflichst, uns fiir die Bewertung
der nachfolgenden Liegenschaftsanteile den Einheitswertbescheid alg pdf =u dibermitteln (siche
Beschlusgs und GB-Ausweug im Anhang):

GB 01009 Mariahilf, E¥ 782, 1060 Wien, Mollardgasse 11
# RINR 73, 124/2850 Antgile, Wobnungssigentum an Biire Top 4, Verpflichtete:
Mollardgasse 11 Biroimmobilien GebH

» BINE 74, jo 1192850 Anigile, Wobnungseigenium an Biire Top 5, VerpMichiele:
Mollardgasse 11 Bilroimmobilicn GeahF

Bille wr rasche Erledipung da es sich um eine sehr dringliche Angelepenheil handell,
Viclen Dank fiir Thre Bemiihungen im Voraus,

Mil lreundlichen Griien

Sonja Liedermann EWAZ: 05 048-2-1139/4
. . erm, gen, Grundstick
LA Map, Georp Strafella EG' Pﬁarlahjlf

EZ: TR2

Bodenwert/m2 in € 87,2074

: Gesamteinheitswert in € 319.100.-
Grundbuchsauszug (asaagsweise)

Beschluss BG [nnere Stadt
glfgmaﬁm#nz; Prilifung mrJEEF g&knumﬁhen Siepels how. der ol
- 5 ™ . aromischen Signatur firden Sie uner: ps:www signaturproedung.g.at
= Bundesministerium | Prifinormation informationen zur Pridung des Ausdnicks finden Sie unier:
Finanran il e el v alherizienung
CamumiZeit 2026-02- 18T 14:30:40+00.:00
Linberzeichner Finanzamt Osiesesch (Fad)
. . CH=a-sigh-coiporate-07 OlU=a-san-oorporate-07, O=A-Trust Ges | Skcherhestasyalems im alekir.
Auaxielor-Zermal Datervesbehr Grbk C=AT
Seman-ta TTEADES05
Dokurnentenhamyes Déesas Dokument wirde amissipnien.

Mag. Georg Strafella
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6.3. Fotos - auszugsweise
6.3.1. Fotos Gebiude/Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella
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6.3.2. Fotos — Top 4

Mag. Georg Strafella
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6.3.3. Fotos —Top 5

Mag. Georg Strafella
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6.4. Unterlagen Baupolizei (auszugsweise)
6.4.1. Pline / Bescheide

W" T I
/ | {/ /, Q/}>

6. Bezirk, Mollardgasse ONr. 11 mna7

GstNr. 809/1 in Ll
£7 782 der Kat. Gem. Mariahilf Ll
SICHER BAUEN

StaDt¥Wien

Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37

Baupolizel ~ Gebietsgruppe Sid

Stadtemeuerung Il
Favoritenstraie 211, 3. Stock
A-1100 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37630

Telefax: (+43 1) 4000-99-37630
E-Mail: ggs.stadiomeverung2@mal7 wiengv.d

%
2

3 Rz 7.2073

Aktenzahl Sachbearbeiter: Durchwahl Datum

MA37/20436/2013/0001 DI. Oberrosler 01/4000-37632 Wien, 3. Juli 2013
G¥¢ 39 = 1044

Bauliche Anderungen

Umbau

Baubewilligung

BESCHEID

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung far Wien (BO), in
Verbindung mit § 68 Abs. 1 BO, und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG

2008), die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend

beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Der an der Mollardgasse befindliche Trakt wird durch Anderungen der Raumeinteilungen und
Raumwidmungen in samtlichen Geschossen in ein Wohnhaus umgebaut, in welchem Biroflachen

aufgelassen werden und insgesamt 13 neue Wohnungen eingebaut werden.

Im Seitentrakt an der rechten Grundgrenze werden durch Herstellung von internen
Verbindungstreppen 3 zweigeschossige Biroeinheiten (Top 5 bis Top 7) mit Buronutzung im Erd-

geschoss und Wohnnutzung im Zwischengeschoss hergestellt.

Weiters werden an der linken Grundgrenze vom Erdgeschoss bis zum 3. Stock Feuermauer-

éffnungen verschlossen.

Die Beheizung samtlicher neuen Wohnungen erfolgt mittels Hauszentralheizung, und die erforder-

lichen Einlagerungsraume werden im Keller geschaffen.

Vorgeschrieben wird:

1.) Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemaB § 124 Abs. 1 BO zur Ausfiihrung
einer befugten Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die bzw. der nach den
fiir die Berufsausiibung maRBgeblichen Vorschriften zur erwerbsmaRigen Vornahme
dieser Titigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat gemaB § 65 Abs. 1 BO spatestens
vor Beginn der Baufiihrung die genehmigten Bauplane bei der Baubehorde zu unter-

fertigen.

Verkehrsanbindung: Linie 67 und 15A Station Altes Landgut

Partel kehr: Dienstag und D¢ tag 8:00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr, DVR: 0000191, UID: ATU3680150

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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N
\
Einlegen in : ez 4 % |
Adresse: Bez. ONT. [ |REG-EZ ‘
EZ: 782 . KG: Mariahilf [ | Gehsteigreferat

LUNGSANZEIGE

Zahl der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 6., Mollardgasse 11 / 476839-2014-56

Bewilligungszahl : MA 37/ 20436/2013/0001
Bewilligungszahl : MA 37/ 20436/2013/0003 / 476839-2014-34
Belege: vorgelegt nachgereicht am :

Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford.|vorgelegt  |erforderlich
grundbiicherliche Durchfithrung der Abteilung | [] Mitteilung an MA 64
Gehsteigherstellung ] ] Mitt. an Gehsteigref.
Garagenliftungsanlage FS-Meldung vollstandig erstattet ] Ja [] Nein
Kraftbetriebene Parkeinrichtung vorhanden (z.B. Stapelparksystem) Nein | Ja - E-MAILan Gruppe A

Fertigstellungsanzeige ....
[] unvolistandig belegt - Mitteilung am :

vollstandig belegt am : 26.03.2024 (Tag ab dem das Gebaude / das Bauwerk benutzt werden darf)
Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen
—» GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) ] JA NICHT ERFORDERLICH
—> Kostenersatz fiir Gehsteig vorzuschreiben NEIN [0 JA — AA anBewiligungsdezernat
— Stellplatzsicherstellung auBerhalb des Bauplatzes NEIN [J JA — Pprotokollieren und Kopie
N einlegen
22,00 VA mittels eBezahlen vorschreiben [0 22,00vA 50,00 VA berefsentrichtet
Sachbearbeiter/jn”?_~ e Fur den Abtellungsleiter:
Wkm Schisgl ;Z - A
e
Datum : 03.04.2024

Formularversion 01/2019

* Gilt far Fertigstellungen von Ansuchen, die nach dem 20.03.2019 eingereicht werden.

]

Mag. Georg Strafella

\

\

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Unterlagen Hausverwaltung (auszugsweise)
6.5.1. Protokoll der Eigentiimerversammlung

IMMOBILIEN

@} PRIME Weil Immobilien nicht nur Quadratmeter sind.

PROTOKOLL ZUR EIGENTUMERVERSAMMLUNG

MOLLARDGASSE 11, 1060 WIEN

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. OG Web: www.prime-immaobilien.at Tel.: +43 1810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN: 362331 Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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Anwesend:

WohnungseigentUmer gem. Anwesenheitsliste (prdsent und online)
Markus Ringsmuth (Geschd&ftsfUhrer, Prime Immobilien)

Kurt Mesejda (Hausverwaltung, Prime Immobilien)

Ing. Horst Lukaseder (TmitD Baumanagement | Externer Berater)

Datum: 09.02.2026

Ort: Besprechungsraum Sydney
Beginn: 16:30 Uhr

Ende: 18:10 Uhr

Verfasser:  Kurt Mesejda

Tagesordnungspunkte:

e BegriBung und Protokollierung der Anwesenden durch die Hausverwaltung

e Finanzgebarung

Update bezUglich Insolvenzverfahren gegen die

Triviumm GmbH & Co Ertragswerte 40 KG und Mollardgasse 11 BUroimmobilien GmbH
ONORM B1300

Update bezUglich Rissbildug aufgrund der Bauarbeiten U-Bahnbau

Ubersicht notwendiger Uberbrickungskredite

Diverses

BegriBung und Protokollierung der Anwesenden durch die Hausverwaltung

Herr Mesejda begriBt die anwesenden EigentUmer und beginnt die Versammlung pUnktlich
um 16.30 Uhr.

Kontaktdaten des zusténdigen Teams:
Referent: Kurt Mesejda

e kurt.mesejda@prime-immobilien.at
e +43 181022 30/DW 207

Buchhaltung

e Buchhaltung@prime-immobilien.at
e +4318102230/DW 150

Notdienst
o +43 676 852 243 521

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. OG Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +43 1810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN: 36233 i Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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2. Datenerfassung Liegenschaft

Informativ teilen wir Ihnen die wichtigsten Daten lhrer Liegenschaft mit:

Letzte E - Befundung: 08.03.2023
Blitzschutzbefund 22.10.2022
Aktuelle Versicherung: Allianz Elementar Versicherungs-

Aktiengesellschaft

Aktuelle Reinigungsfirma:

Hausbetreuung Attensam GmbH

Aktuelle Winterdienstfirma:

Top D&D Immobilienbetreuung GmbH

Aktuelle Schadlingsbek&mpfungsfirma:

Hausbetreuung Attensam GmbH

Liftwartungsfirma

Elvatio Consulting GmbH

AufzugsUberprifung

Conftrol-A Aufzugsprifung GmbH

Herr Ringsmuth befragt die anwesenden EigentUmer, ob es UnregelmdBigkeiten im
Zusammenhang mit dem Winterdienst gibt, und ersucht um kurze RUckmeldung. Seitens der
(online) anwesenden EigentUmer erfolgen hierzu keine Meldungen.

3. Finanzgebarung

Aus den aktuell budgetierten Akontobetrége errechnen sich die folgenden jahrlichen

Einnahmen:
Betrielbskosten netto €70.110,00
Betriebskosten Lift netto €  6.000,00
Betrdge zur RUcklage €17.100,00
Betrdge zur RUcklage Lift € 1.440,00

Wir moéchten auf die gesetzliche Falligkeit der Wohnbeitrdge mit 5. des jeweiligen
Kalendermonats hinweisen. Die Hausverwaltung ist dazu angehalten sdumige
Wohnbeitr&ige nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 einbringlich zu machen und
wird hierfUr der § 27 WEG 2002, das sogenannte Vorzugspfandrecht, geltend gemacht.

Zustelladressen im Grundbuch:

Die Eigentimer werden darauf hingewiesen, dass sofern die Zustelladresse im Grundbuch
nicht dem aktuellsten Stand entspricht, eine Anderung Uber einen Rechtsanwalt zu erfolgen
hat.

RIMMO Prime Immobilien-
verwaltung GmbH

Handelskai 94-96, 10. 0OG
Millennium Tower, 1200 Wien

Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +431810 22 30
FN: 36233 i Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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Mindestricklage nach WEG Novelle 2022

In der WEG Novelle 2022 wurde im §31 eine Mindestdotierung der RUcklage verankert. Bisher
hatte der Verwalter eine "angemessene RUcklage zur Vorsorge fUr kUnftige Aufwendungen
zu bilden"

Im Rahmen der WEG Novelle 2022 wurde vorgesehen, dass eine verbindliche
MindestrUcklage zur Vorsorge fUr kUnftige Instandsetzungen und Verbesserungen an den
Allgemeinfldchen gesetzlich festgelegt wird und somit die Héhe der RUcklage nicht mehrin
die ordentliche Verwaltung der Hausverwaltung fallf. Der gesetzlich festgelegte
Mindestbetrag unterliegt jedes zweite Jahr einer Indexierung.

Die MindestrUcklage betrégt zum aktuellen Zeitpunkt 1,13 Euro / NutzflGdche. Dies ist seitens
der Verwaltung im Falle der Verrechnung nach Nutzwerten umzulegen.

FUr die Nutzfldchenberechnung werden ebenso parifizierte Stellpl&tze, Einlagerungsrdume
oder sonstige R&umlichkeiten herangezogen.

Es bestehen folgende Ausnahmen:

- Die Wohnungseigentimergemeinschaft verfigt Uber eine angemessene Ricklage
(hoher RUcklagenstand)

- Der WohnungseigentUmergemeinschaft wird durch Verkauf von Allgemeinfldchen
(beispielsweise Verkauf von einem Dachboden oder einer Hausbesorgerwohnung)
eine hohe Geldsumme einnehmen, welche der Ricklage zuflieBt.

- Die Liegenschaft unterliegt der Gewdahrleistung aufgrund der kirzlichen Fertigstellung
des Gebdudes. Sofern dieser Punkt zur Anwendung gelangt, so ist festzuhalten, dass
nach Ablauf der Gewdhrleistungsfrist die RUcklage auf die Mindestricklage nach
WEG Novelle 2022 angehoben wird.

Zum aktuellen Zeitpunkt betrégt die RUcklagenvorschreibung fUr lhre Liegenschaft
0,50 Euro / Nutzwert. Dies ergibt einen Wert von € 0,52/ Nutzfladche.

Update beziglich Insolvenzverfahren gegen die
Trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG und Mollardgasse 11 Biroimmobilien GmbH

Wie bereits in den vergangenen EigentiUmerversammlungen bzw. Online Calls berichtet,
musste aufgrund von Zahlungsrickst&dnden der Wohnbeitragsvorschreibungen die Klage
nach dem §27 WEG 2002 (Vorzugspfandrecht) gegentber der trivium GmbH & Co.
Ertragswerte 40 KG und der Mollardgasse 11 BUroimmobilien GmbH eingebracht werden.

Die Klagen wurden im Grundbuch bei s&émtlichen Wohnungseigentumsobjekten der beiden
MiteigentUmerinnen eingetragen.

FOr die Klagsfihrung wurde die Kanzlei am Kai beauftragt und befindet sich die
Hausverwaltung im laufenden Austausch mit der beauftragten Rechtsanwaltskanzlei.

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. OG Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +43 1810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN: 36233 i Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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Seitens der Hausverwaltung wurde in einen der letzten Besprechungen mit den
MiteigentUmern bereits berichtet, dass die frivium GmbH & Co. Erfragswerte 40 KG in
Konkurs ,geschlittert” ist und wurde ein Masseverwalter bestellt. Der Masseverwalter
versucht sdmtliche Wohnungseigentumsobjekte freihéndig (ohne Versteigerung) zu
verkaufen und kann die Hausverwaltung nunmehr berichten, dass die ersten
Wohnungseigentumsobjekte verkauft wurden.

Top 2:

Es wurden sdmtliche offenen Wohnbeitragsvorschreibungen (von 09/2023 bis 10/2025) samt
Zinsen und Kosten eingeklagt und ebenso zur Verteilung aus der Insolvenz angemeldet.
Ebenso erfolgte die Forderungsanmeldung zur Verteilungstagsatzung. In  der
Verteilungstagsatzung am 21.01.2026 wurden sédmtliche — fir die Top 2 — angemeldeten
Forderungen zugesprochen und in die Verteilung des Kaufpreises der Top 2 aufgenommen..
Die Hausverwaltung rechnet damit, dass der zugesprochene Betrag von insgesamt EUR
6.150,01 (Kapital, Zinsen und Kosten) nach Rechtskraft des Beschlusses, sohin in der letzten
Februarwoche bei der beauftragten Rechtsanwaltskanzlei einlangen.

Top 3:

Diese Wohnung wurde nach Angaben des Insolvenzverwalters ebenso verkauft. Die
Hausverwaltung hat im Namen der EigentUmergemeinschaft die Zustimmung zum
Verkauf und der Verteilung des Eridses anteilig auf die offenen Forderungen zu Top 3 (wie
beiTop 2). Auch hier wird es wieder eine Verteilungstagsatzung geben, wozu wir das offene
Kapital bis zum Verrechnungsstichtag, Zinsen und Kosten einklagen bzw. anmelden k&nnen.

Herr Ringsmuth fUhrt aus, dass man davon ausgehen kann, dass die Abwicklung der
Verkdufe der Top 2 und Top 3 bis Ende Mdarz abgeschlossen sind und danach die gemdaB
der eingebrachten Klage anteiligen Betfrdge der WohnungseigentUmergemeinschaft
gutgeschrieben werden kénnen.

Des Weiteren wird berichtet, dass auch fUr die Top 1 ein entsprechendes Kaufangbot
vorliegt und hier auch schon seitens der Hausverwaltung als bevollmd&chtigte Vertretung
der EigentUmergemeinschaft eine entsprechende Zustimmung gegeben wurde. Es ist nun
abzuwarten, ob es zum tatséchlichen Verkauf kommt, was wiederum weitere Einnahmen
(aufgrund der Ricksténde) zu Gunsten der EigentUmergemeinschaft bedeuten wirden.

Zusammenfassend ist in gegensté@ndlicher Angelegenheit festzuhalten, dass die von der
Hausverwaltung im Rahmen ihrer gesetzlichen und vertraglichen Verpflichtungen gesetzten
MaBnahmen, insbesondere die konsequente Wahrnehmung der Anspriche der
WohnungseigentUmergemeinschaft durch entsprechende Verfolgungshandlungen sowie
die Einbringung der erforderlichen Klagen zur Wahrung der Interessen der
EigentUmergemeinschaft dient.

Hinsichtlich der Ubrigen Topsist von der Hausverwaltung im Februar 2026 wieder eine
(neuve) Klage einzubringen bzw. Forderungsanmeldung zu machen, sodass die
Klagsanmerkungen fUr die letzten 6 Monate wieder verbichert werden kdnnen.

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. OG Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +43 1810 22 30
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Samtliche Kontenblatter wurden bereits der Rechtsanwaltskanzlei Kanzlei am Kai am
05.02.2026 Ubermittelt. Ebenso erfolgte eine Beauftragung zur weiteren Verfahrens- bzw.
KlagsfUhrung.

Die Hausverwaltung wird die EigentUmergemeinschaft Uber die laufenden Klagen und
potenziellen Verk&ufe des Insolvenzverwalters informieren.

Anmeldungsverzeichnis

Wie bereits in einer EigentUmerversammlung mitgeteilt, hat die Hausverwaltung Herrn DI
Paletti  mit der Besichtigung des Gebdudes beauftragt um  etwaige
Gewdhrleistungsanspriche auf den allgemeinen Fldchen des Hauses gegenlber dem
Bautréger geltend zu machen. Die entsprechende Stellungnahme von Hr. Paletti wurde der
EigentUmergemeinschaft Ubermittelt.

Die Hausverwaltung informiert Uber das Anmeldungsverzeichnis etwaiger Forderungen
gegenlUber der trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG und wird dieses der
EigentUmergemeinschaft offen gelegt:

38 S 214/24h
ANMELDUNGSVERZEICHNIS

Nachtragliche Priifungstagsatzung am 21.1.2026

Schuldner trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG
FN 439602z

MartinstraBe 10
1180 Wien

Masseverwalter Dr. Matthias Schmidt

Rechtsanwalt

1100 Wien
Gertrude-Frohlich-Sandner-Stralle 3
Telefon +43 1 22 66 333

Fax - / Email: schmidt@spp.law

19.01.2026 - WiNsolverz+ (T-Solusone(Kar Kohei@a ! net) 38 S 214/24h, HG Wien
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PN | ON Name und Adresse des 1
und seines Bevolimachtigten d. Forderung Betrag Forderung Forderung
20| 20| EFEBau&HandelsGmbH Lieferung / 57.778,13 € 57.778,13 € Kein Trell
E.F.E. Bau & Handels GmbH Leistung 0,00€
Veronikagasse 13/3-6
1170 Wien bedingt 57.778,13€ S7.778.13 €
vertreten curch

Kreditschutzversand von 1870
1120 Wien, Wagenseilgasse 7

21 21| JosefHasslingerGmbH&COKG Lieferung / 164.749,61 € 164.749,61 € | Koin Titel!

Josef i Leistuny mstellung von bedinat EUR
PO G S0 3 o 10.244 12 auf unbedingt am 17.12.2025

Gymelsdorfer Gasse 13-15
2700 Wiener Neustadt
vertraten durch
Kreditsenutzvarband von 18/U
1120 Wier, Wagenseilgasse 7

22| 22|HasslingerGmbH Lieferung / 231.749,97 €| 231.749,97 €] Kein Titel

@ Laiatuy von bedingt EUR
Hasslinger GmbH ? 24 678,63 au’ unbadingt am 1712 2025

Schnotzendorfergasse 1

2700 Wiener Neustadt
vertraten durch

Krecitscrutzvartand von 1870

1120 Wien, Wagensedigesse 7

23 23| LeitnerLeitnerGmbH Lieferung / 2.361,76 € 2.361,76 €
LeitnerLsitner GmbH Wirtschaftsprifer und Leistung
Steuerberater

Schwarzenbergplatz 14
1040 Wien

vertreten durch
Edthaler _sitner-Bommer Schmieder & Partrer RAe
GabH
4020 Linz, Kapuzinerstralie 38

9072026 - WiNsoverz+ IT-Seludons{<arl Kovel@a 1 nee] 38 S 214/24h, HG Wien
PN ON Name und Adresse des Anmerkungen 2
und seines a d. g Botrag Forderung Forderung
24| 24| UngerMantred Lieferung / 2.351.181,82 € 2.351.181,82 € Vertratacnchsal am 10 62025
DI Mantred Unger Leistung

161111 Portomaso

M-ST.4013 E1. Julians
vertreten durch

Dr. Gerd Leser, MBA

1030 Wien, Am Heumarkt 10/1

25, 25| KEOBFliosenGmbH Lisferung / 97.006,79 € 97.006,79 €/
KEOB Fliesen GmbH Leistung

Liesinger-Flur-Gasse 17
1230 Wien

vartraten durch
RA Or. Thomae Schweigar, LLM.
Huemerstrasse 1, 4020 Linz

25 26| ChristianLecroySchneider 18.682,34 € 18.682,34 €| Kein Tite?
Christian Leeray Schneider

cl/o Heshan Bestway Leather Products Ltd,
3. Industrial
vertraten durch
Wolf Theiss RAs GmbH & Co KG
1010 Wien, Schuberiring 6

27| 27| WEG1060Wien * 64.020,00 € 64.020,00 €]
WEG 1060 Ween, Mollardgasse 11 clo
teamneunzehn at Hausverwaltung GmbH
Handelskai 94-96/1C.0G

1200 Wien

vertraten durch
Oberfojer Rechtsanwaltinnen GmbH
1010 Wien, Franz-Josets-Kai 314/39

23 28 Hay17BesitzGmbH Schadenersatz 26.045,54 € 26.045,54 €| Kein Tite!
Hay17 Besitz GmbH

Molla-dgasse 11/2, 1060 Wien

vertraten durch
Mag. Claudia Vitek, Rechtsanwalt
1010 Wien, Wéchtergasse 1/11

18.07 2678 - WiNsovenz+ T-Sclutons(Kat Koheidge 1. net) 38 S 214240, HG Wien
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PN | ON Name und Adresse des

und seines Bevollmichtigten d. Forderung Betrag Forderung Forderung
29| 29| WEG1060Wien Lieferung / 32.480,90 € 32.480,90 €
WEG 1060 Wien, Mollardgasse 11 clo Leistung

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
Handelskai 94-96/10. 0G
1200 Wien
vertreten durch
Oberiojer RAe GmbH
Franz-Josefs-Kai 31/1/39, 1010 Wien

30 30 Hay17 Besitz GmbH Schadenersatz 776,17 € 776,17 €| Kein Titel!

Mollardgasse 11/2
1060 Wien

vertreten durch
Mag. Claudia Vitek, Rechtsanwalt
Wachtergasse 1111, 1010 Wien

Forderungssummen per 19.01.2026: 11.261.950,30 €  10.464.283,48 € 797.666,82 €

Die Gewdhrleistungsanspriche der Eigentimergemeinschaft Mollardgasse 11 gegenUber
dem Bautrdger (Mdngel an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft) iHv EUR 64.020,00
wurden bereits (untituliert) angemeldet. Die Anspriche wurden bis dato nicht bestritten.
Sie sind jedoch nicht meinem Vorzugpfandrecht geltend zu machen und werden daher
(wenn Uberhaupt) nachrangig befriedigt. Dies ist vom Gesamterlds und der
entsprechenden Verteilung abhdngig.

Die Hausverwaltung wird die EigentUmergemeinschaft hierzu am Laufenden halten.

Wasserschaden im Bereich von Top 4

Im Oktober 2025 wurde der Hausverwaltung ein Schaden (Wasserschaden) im
Gangbereich vor Top 4 gemeldet. Die Firma Aplos Sanierung GmbH wurde mit der Prifung
sowohl des ursdchlichen Schadens als auch dem Folgeschaden beauftragt.

Als Ursache wurde ein Mangel an der Abdichtung beim Glasaufsatzkranz Stiegenhaus
festgestellt. Die Kosten fUr die Behebung der Ursachen wurden mit netto € 1.202,20
bemessen und wurden zur Abwendung weiterer Schdden beauftragt.
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Auszug der notwendigen Arbeiten (Ursache)
e Demontage der Blenden
e Neuabdichtung
e Spenglertatigkeiten

FUr die Behebung der Folgeschdden wurden Kosten in Hohe von netto € 1.541,98
veranschlagt.

Auszug der notwenigen Arbeiten
e Malerarbeiten im Bereich des Glasaufsatzkranzes
e Abbruch und Wiederherstellung der Gipskartonwand

Beide Angebote wurden bei der Gebdudeversicherung Allianz Elementar Versicherungs-
Aktiengesellschaft eingebracht. Am 15.01.2026 hat die Hausverwaltung die RUckmeldung
seitens der Versicherung erhalten, dass die Folgeschdden zur G&nze Ubernommen werden,
allerdings gibt es keine Kostendeckung fUr das Angebot der Behebung der Ursache und
wird somit Uber die RUcklage gedeckt.

Die Folgeschadensbehebung wurde ebenfalls bereits beauftragt.

ONORM B1300

Herr Ing. Lukaseder stellt sich den (online anwesenden) EigentUmern vor und erldutert die
Mangel gemaB ONORM B1300 Bericht bzw. gem&B dem Begehungsprotokoll von Herrn DI
Paletti zu erlGutern. Nachfolgend die Auflistung der festgestellten Mangel.
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1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Notwendige MaRnahmen und die dafiir erforderlichen Kosten fiir die Behebung der in den
vorhandenen Unterlagen, wie Objektbegehung SV Bmstr. Paletti vom 02.02.2025 inklusive der im
Zuge dessen durchgefiihrten Begehung der Fa. Elkatec, der ON B 1300 Begehung durch die Fa.
Ishap vom 19.12.2025 und der durchgefiihrten Begehungen durch die Hausverwaltung aufgezeigten
Mangel

Grundlagen:
- BM DI Paletti — Objektbegehung & Bericht von 02.02.2025
- Elkatec - Objektbegehung & Bericht vom 20.01.2025 (inkludiert im Bericht von Bmstr. DI Paletti)

- ON B 1300 Begehung curch Ishap GmbH am 19.12.2025

- O wungen zur f diverser Mangel durch RIMMO Prime-Immobilienverwaltung GmbH

MOL11 - MaBachmen und Kosten

1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Ubersicht iiber diverse aufgezeigte Méngel BM DI Paletti & elkatec

( i und b ) SV Paletti (Seite 10) und ON B 1300 Begehung
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1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Ubersicht iiber diverse aufgezeigte Mangel BM DI Paletti & elkatec

ELM 1 Stahltrager sanieren SV Paletti (Seite 12) & ON B 1300 - Q (ftung zur itioni des Raumes herstellen

1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Ubersicht iiber diverse aufgezeigte Mangel BM DI Paletti & elkatec

Einfahrt — Feuchtigkeit Wand ON B 1300
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1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Ubersicht iiber diverse aufgezeigte Méingel BM DI Paletti & elkatec

Hoftrakt — Risse sanieren SV Paletti (Seite 13) & ON B 1300

O

1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Ubersicht iiber diverse aufgezeigte Méngel BM DI Paletti & elkatec

zur i g der El
Absturzsicherung nachriisten SV Paletti (Seite 9)
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4

1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Ubersicht iiber diverse aufgezeigte Mangel BM DI Paletti & elkatec

| Sanierung g im Gang It. statischen Vorgaben — Objektbegehung HV

1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Kostentibersicht (Sv Bmstr Paletti vom 02.02.2025, ON B 1300 Begehung 19.12.2025 & HV Objektbegehung)

SV Bmstr. Paletti vom 02.02.2025

- Bausteliengemeinkosten 5.814,00 €

- Kellerstiege und Handlauf — Sicherheitsrelevant 1.950,00 €

- Stahlirager sanieren im Bereich ELM 1 3.700,00 €

- Diverse und Sani Rohren, usw 3.440,00 €

- Luftung zur itioni im Raum ELM 1 7250,00 €

- Schacht Elektro - fehlende Absturzsicherung nachrilsten 6.900,00 €

- Hoftrakt — Risse sanieren 2650,00 €

- Elektrische Anlage — Diverse igung i i 3.050,00 €
Zwischensumme 3445900 €

ON B 1300 Begehung Ishap vom 19.12.2025

- Baustellengemeinkosten 742,00 €

- Brandschutztiren justiersn und prifen, Feuerldscher Wartung 1.410,00 €

- i i igkei in der Einfahrt sanieren 1.950,00 €
2Zwischensumme 410200 €

HV Objektbegehung

- Baustellengemeinkosten 944,00 €

- Risse im g sanieren It. stati gal 4.650,00 €
Zwischensumme 5.594,00 €

MOL1L - MaBnahmen und Kosten »
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V

1060 Wien, Mollardgasse 11 09.02.2026

Notwendige MaRnahmen und die dafiir erforderlichen Kosten fiir die Behebung der in den
vorhandenen Unterlagen, wie Objektbegehung SV Bmstr. Paletti vom 02.02.2025 inklusive der im
Zuge dessen durchgefiihrten Begehung der Fa. Elkatec, der ON B 1300 Begehung durch die Fa.
Ishap vom 19.12.2025 und der durchgefiihrten Begehungen durch die Hausverwaltung aufgezeigten
Méngel

Kostenzusammenstellung (netto)

- Zwischensumme SV Bmstr Paletti 34.459,00 €
- Zwischensumme ON B 1300 Begehung Ishap 4.102,00 €
. 5 HV Obj g 9 5.594,00 €
- Statische Baubegleitung 1.750,00 €
- Baubegleitung 477500 €
ZWISCHENSUMME (netto) 50.680,00 €

+ 5% RISIKO 2.534
ZWISCHENSUMME (netto) 53.214,00 €
+ 5% Bauverwaltungshonorar 266070 €
ZWISCHENSUMME (netto) 55.874,70 €
+20 % Ust. 11.17494 €
GESAMTSUMME (brutto) 67.049,64 €

GemdB den Ausfihrungen sowie Einsch&tzung von Herrn Ing. Lukaseder (dies wurde auch
mit den anwesenden Eigentimern entsprechend abgestimmt) sind folgende MaBnahmen
mit Prioritat zu behandeln.

1) Keller | Riss— SchlieBung des Risses nach statischen Vorgaben
2) Keller | ELM 1 —-Sanierung der Stahlirdger nach statischen Vorgaben
3) Keller | ELM 1 - Konditionierung des Raumes mittels Loftungsinstallation

Die oben angefihrten Punkte werden, sobald ausreichend finanzielle Mittel vorhanden
sind, als MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung beauftragt.

Herr Ringsmuth schldgt zudem vor, hinsichtlich der Gbrigen noch offenen Punkte bis nach
dem Sommer 2026 zuzuwarten, um gegebenenfalls Uber ausreichend finanzielle Mittel zu
verfigen, und im Sp&tsommer bzw. Herbst einen weiteren Online-Call durchzufUhren.

Gegeben falls kann auch im Zuge eines Umlaufbeschlusses Uber die Umsetzung
(MaBnahmen der (auBerordentlichen Verwaltung) abgestimmt werden nachfolgend
finden Sie die Rechtsinformation beziglich des Zustandekommens eines entsprechenden
Beschlusses.

Rechtsinformation:

Aufgrund der Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durch die WEG-Novelle 2022
(BGBI 1 2021/2022) gelten seit 01. Juli .2022 fUr die Beschlussfassung in der EigentUmergemeinschaft
folgende neue Bestimmungen:
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FUr die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentimer ist

1. wie bisher entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile (mind. 50,01 %)
oder als neue Méglichkeit der Mehrheitsfindung

2. die Mehrheit von zwei Drittel der abgegebenen Stimmen, berechnet nach dem
Verhdltnis der Miteigentumsanteile erforderlich und mUssen auBerdem die
Zustimmenden zumindest ein Drittel der gesamten Miteigentumsanteile ausmachen
(§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG 2002);

Es wird gem. § 24 Abs 4 letzter Satz WEG 2002 ausdricklich darauf hingewiesen, dass
aufgrund dieser Bestimmung eine wirksame Beschlussfassung auch dann zustande
kommen kann, wenn die Mehrheit der MiteigentUmerinnen an der Abstimmung nicht
teilnimmt.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass sich die Begehungen ,Uberprifungen und die
Erstellung der Gutachten ausschlieBlich auf die Allgemeinen Teile der Liegenschaft
beziehen.

Zur Wahrung moglicher Gewdhrleistungsanspriche jedes einzelnen EigentUmers muss
innerhalo der Wohnungen eine Prifung und Aufnahme der Mdngel durch einen
Ziviltechniker durchgefUhrt werden (auf eigene Rechnung). Herr Ringsmuth bietet hierzu
gerne seine Hilfe an uns ersucht sich ggf. unter nachfolgender E-Mail Adresse bei lhm zu
melden markus.ringsmuth@prime-immobilien.at.

Die Forderungsanmeldung von Gewdhrleistungsansprichen innerhalb der Wohnungen
muss jeder WohnungseigentUmer selbst durchfUhren. Die Hausverwaltung hat hierzu weder
einen Auftrag noch eine Parteienstellung. Die Gewdhrleistungsanspriche ergeben sich aus
den individuellen Kaufvertrdgen zwischen kaufender und verkaufender Partei.

Elekirobefund und Blitzschutzbefund

Trotz der herausfordernden Situation rund um die Insolvenz des Bautr&gers ist es der
Hausverwaltung gelungen, die vollst&ndigen und erforderlichen Unterlagen sowohl fir den
Blitzschutz, als auch fUr den E-Befund zu erhalten. Dieses Ergebnis ist keineswegs
selbstversténdlich und stellt einen wichtigen Schritt fUr die weitere rechtliche und technische
Absicherung der Liegenschaft dar.

Update beziglich Rissbildug aufgrund der Bauarbeiten U-Bahn

In unmittelbarer N&he der Liegenschaft erfolgt der Ausbau der Wiener U-Bahn.
Offensichtlich sind diverse Risse aufgrund von Setzungen durch den U-Bahn-Bau entstanden

Die damit zusammenh&ngenden Schdden wurden bereits gesondert dokumentiert und
den Wiener Linien bekanntgegeben. (Information des Bautrdgers) Die Sanierung erfolgt It.
Wiener Linien nach Abschluss der U-Bahn-Baustelle auf Kosten der Wiener Linien sofern die

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. OG Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +43 1810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN:36233 i Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
Seite 15

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 97 von 150

/4
4@, PRIME

Weil Immobilien nicht nur Quadratmeter sind.
/ IMMOBILIEN

Schéden dem U-Bahn-Bau zugeordnet werden k&nnen. Im Objekt wurde ein
Monitoringsystem von den Wiener Linien verbauf, um Setzungen zu messen. Diese
Messdaten liegen ausschlieBlich den Wiener Linien vor.

TN

Monitorintm n, ort: Keller, Gang

Aufgrund der Insolvenz des Bautrdgers werden diesbeziglich von diesem keine weiteren
Schritte gesetzt. Die Hausverwaltung wird sich daher mit den Wiener Linien in Kontakt setzen
und um ein entsprechendes Update ersuchen. Ebenso werden wir um Informationen
ersuchen, ob es bereits Erkenntnisse und Daten vom verbauten Monitoringsystem gibt. Wir
werden die EigentUmergemeinschaft gesondert Uber die Erkenntnisse und Ergebnisse
informieren.

Ubersicht notwendiger Uberbrickungskredite

Erste Bank

Uberbrickungsdarlehen in Hdhe von € 35.000,00 bei der Ersten Bank 3,5150 % p.a. fix fur die
gesamte Laufzeit. Ende der Darlehenszahlung 31.12.2026

Wir diUrfen in diesem Zusammenhang auf das Informationsschreiben vom 16.10.2025
hinweisen ,,offene Rechnungen aufgrund der Masseunzuldnglichkeit der Trivium GmbH &
Co Ertragswerte 40 KG Aufnahme eines Uberbriickungsdarlehens”

Die Darlehensaufnahme erfolgte in Wahrnehmung der wirtschaftlichen Interessen der

EigentUmergemeinschaft und dient der Deckung offener Verbindlichkeiten.

Raiffeisenbank Wagram-Schmidatal

Uberbrickungsdarlehen in Hdhe von € 27.800,00 bei der Raiffeisenbank Wagram-
Schmidatal 5,25% Fixzinssatz fUr die gesamte Laufzeit. Ende des Darlehns 31.12.2026.
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Es wird ausdricklich festgehalten, dass die Aufnahme des Darlehens infolge der
unzureichenden Liquiditdt der Wohnungseigentimergemeinschaft zwingend erforderlich
war. Diese Liquiditatsknappheit resultierte  maBgeblich aus den erheblichen
ZahlungsrUckstdnden des Bautrdgers sowie aus der daraus hervorgegangenen
Masseunzuldnglichkeit.

Diverses:

Die nachfolgenden Fragen wurden uns vor dem Versammlung Ubermittelt und eins zu eins
Ubernommen.

Ausfihren von Herrn Mag Bogner beziglich Zustimmung Kurzzeitvermietung

Herr Mag. Bogner kiindigt an, in KUrze einen entsprechenden Umlaufbeschluss hinsichtlich
der Kurzzeitvermietung der Top 29 an die EigentUmergemeinschaft auszusenden, und
ersucht die EigentUmer um entsprechende Abstimmung.

Die Hausverwaltung wird bei der Verteilung behilflich sein und diesen Beschluss an den
Verteiler der WohnungseigentUmer versenden.

OrdnungsgemdBe Beschriftung der Rdume

Es wird darum gebeten jene Allgemein Bereiche die noch nicht beschriftet sind beschriften
zu lassen. Die Hausverwaltung nimmt diesen Punkt ebenfalls auf und wird sobald es die
finanziellen M&glichkeiten es zulassen die ndtigen Schritte in die Wege leiten.

Anfrage von Herrn Dr. Copek beziglich des technischen Brandschutzes

Hier wird die Frage hinsichtlich der Abldufe im Auslosefall gestellt und was hierzu zu
beachten wdre. Herr Mesejda gibt hierzu bekannt, dass bereits eine Anfrage an die
zustdndige Haustechnikfirma gestelll wurde und die Stellungnahme an die
EigentUmergemeinschaft weitergleitet wird.

Verunreinigungen im Hof Bereich

Seitens der anwesenden Eigentimer wird berichtet, dass es im Innenhof (insbesondere bei
den Blumentrégen) leider zu Verunreinigungen durch Hundekot kommt. Im
gemeinschaftlichen Interesse wird ersucht, diesen kinftig umgehend ordnungsgemaB zu

entsorgen.
Wir bedanken uns fir die Teilnahme an der Versammlung!
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UNTERSCHEIDUNG ORDENTLICHE UND AUSSERORDENTLICHE VERWALTUNG

Bei der Verwaltung einer Liegenschaft wird zwischen
- ordentlicher Verwaltung und
- auBerordentlicher Verwaltung

unterschieden
Folgende Punkte zdhlen zur ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft:

¢ OrdnungsgemdBe Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft und Behebung
ernster Schaden des Hauses

e Bildung einer angemessenen Ricklage

e Aufnahme eines Darlehens zur Deckung der durch eine RUcklage nicht gedeckten

Kosten fUr eine in ldngeren als einjdhrigen Abst&nden wiederkehrenden Arbeit, die

der ordnungsgemdBen Erhaltung dient

Abschluss einer angemessenen Versicherung der Liegenschaft

Bestellung und Abberufung der EigentUmervertreterin/des EigentUmervertreters

Erlassung und Anderung der Hausordnung

Vermietung von verfUgbaren allgemeinen, aber einer gesonderten Nutzung

zugdnglichen Teilen der Liegenschaft an Personen, die nicht WohnungseigentUmer

sind und die Aufkindigung solcher Mietvertrage

e Beauftragung der Erstellung und Vorrdtighaltung eines Energieausweises fUr das
gesamte Gebdude

e Erstellung von Befunden der Liegenschaft (E- Befund, GK71, B1300)

e Abwicklung von buchhalterischen Belangen (Betriebskostenabrechnung,
RUcklagenabrechnung etc.)

FUr die DurchfUGhrung der MaBnahme ist es notwendig, dass sich eine Mehrheit der
WohnungseigentUmer hierfUr entscheidet, dies kann erreicht werden,

1. wenn mind. 50,01 % der EigentUmer dafir stimmen;

2. oder wenn sich zumindest zwei Drittel der abgegebenen Stimmen dafir
ausgesprochen haben und zusatzlich alle abgegebenen Stimmen 1/3 aller
Miteigentumsanteile vertreten;

Zur auBerordentlichen Verwaltung zdhlen alle Verwaltungsangelegenheiten, die Uber die
ordentliche Verwaltung hinausgehen, beispielsweise folgende Punkte:
e Verdnderungen der allgemeinen Teile einer Liegenschaft, die Uber die Erhaltung und
die Behebung von Sch&den hinausgehen (nUtzliche Verbesserungen oder sonstige
Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche Verdnderungen), wie z.B. die Errichtung
eines Aufzugs, der Umbau von allgemeinen Teilen, die Neuschaffung von
Fahrradabstellplatzen etc.
e Abschluss von Mietvertragen fir Garagenpldtze mit WohnungseigentUmern

Bei der auBerordentlichen Verwaltung ist je nach Fragenbereich Mehrheit oder
Einstimmigkeit fUr eine Entscheidung erforderlich.
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VERWALTUNG VERSUS VERFUGUNG

Iu beachten sind diese Unterschiede insbesondere im Hinblick auf die
Entscheidungsfindung:

Uber Angelegenheiten der Liegenschaftsverwaltung (Sachverwaltung = Verwaltung Uber
die gemeinsame Sache)) entscheidet im Rahmen der EigentUmergemeinschaft
grundsdtzlich die Mehrheit der WohnungseigentUmer im Wege einer gemeinschaftlichen
Beschlussfassung.

-> hierbei handelt es sich um typische Agenden der Hausverwaltung (z.B. notwendige
Sanierungsarbeiten der Allgemeinfldchen)

Angelegenheiten der Sachverfigung (= Verfigung Uber die gemeinsame Sache) bedirfen
grundsdtzlich der Einstimmigkeit im Wege einer Vereinbarung aller WohnungseigentUmer.
In manchen dieser Angelegenheiten gibt es auch gerichtliche Entscheidungsbefugnisse.
-> hierbei handelt es sich nicht um Agenden, die von Seiten der Hausverwaltung im Rahmen
ihres Verwaltungsmandates abwickeln kann, sondern nur durch Vereinbarung aller
WohnungseigentUmer gemeinsam erfolgen kann (z.B. Einbringung einer Klage wegen
Gewdhrleistungsmdngel gegen den Bautrdger betreffend Allgemeinfldchen, Vermietung
von Allgemeinfldchen)

In Angelegenheiten der AnteilsverfUgung und Anteilsverwaltung ((= Angelegenheiten, die
nur die mit dem WE verbundenen Anteilsrechte betreffen) kann der WohnungseigentUmer
des betreffenden Anteils selbst autonome Entscheidungen treffen bzw. Handlungen setzen.
-> hier kann nur jeder WohnungseigentUmer fUr sich eingreifen (z.B. Streitigkeiten wegen
Larm (Unterlassungsanspriche), Einbau einer Klimaanlage(bauliche Anderungen des WE-

Objektes))
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Ans.g.
EigentUmer der Liegenschaft
1220 Wien, LangobardenstraBe 189

Wien, im Dezember 2025

VORAUSSCHAU FUR DAS KALENDERJAHR 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir méchten die Gelegenheit nutzen, lhnen im Namen des gesamten Teams der
Hausverwaltung fur lhr Vertrauen und die gute Zusammenarbeit im zu Ende gehenden
Jahr zu danken.

Wie im §20 WEG 2002 festgehalten, ist die Hausverwaltung dazu verpflichtet, sp&testens
zum Ende der Abrechnungsperiode jeder WohnungseigentUmerin und jedem
WohnungseigentUmer eine Kostenvorausschau fUr das kommende Kalenderjahr
zuzustellen. Infolge wollen wir Innen aufzeigen, welche MaBnahmen wir im letzten Jahr fir
Ihre Immobilie gesetzt haben sowie einen Ausblick auf das ndchste Jahr geben. Zusatzlich
finden Sie einen Uberblick Uber die kalkulierten Betriebskosten sowie die monatliche
Dotierung der RUcklage fUr das ndchste Jahr.

1. Tatigkeitsbericht - diese MaBnahmen haben wir im Bereich der
Instandhaltung lhrer Immobilie im Jahr 2025 gesetzt:

1) ONORM B1300 Begehung

2) Abdichtungsarbeite an den Flachddchern Stiege 3 und Stiege 5
3) Abwicklung von Versicherungsfallen

4) Diverse Sanierungsarbeiten und Entwicklung Sanierungskonzept

Durch die Umsetzung der MaBnahmen tragen wir dazu bei, den Wert lhrer Immobilie
nachhaltig zu sichern, weshalo wir auch fUr das Jahr 2026 die folgenden
Instandhaltungsarbeiten vorgesehen haben:

1) Unvorhergesehenes
2) Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten gemdB Informationsschreiben

vom 18.12.2025
RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. 0G Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +431810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN: 36233 i Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 102 von 150

PRIME
IMMOBILIEN

Weil Immobilien nicht nur Quadratmeter sind.

2. Unsere Leistungen fir Sie:

Wir sind stets bemUht, lhre Interessen bestmdglich zu vertreten und wollen Sie von unserem
breiten Dienstleistungsspektrum profitieren lassen. Die folgenden Leistungen wollen wir hier
hervorheben:

Persénlicher Ansprechpartner: Wir stellen |hnen einen direkten Ansprechpartner zur
VerfUgung, der lhre Immobilie gut kennt und rasch diverse Anliegen bearbeitet.

Noffall-Hotline: Unsere 24h Noftfall-Hotline stellt sicher, dass in dringenden Fallen
schnellstmdglich gehandelt wird.

Betriebskostenbenchmarking: Durch regelmdBige Vertragsverhandlungen und Prifungen
der laufenden Vertrage ké&nnen wir fUr Ihre Immobilie Einsparungen erzielen.

Schadensabwicklung: Jeder Schadensfall wird von uns fachkundig und rasch abgewickelt.
Aufgrund unseres breiten Dienstleisterpools kdnnen wir einen reibungslosen Ablauf in der
Kommunikation und Abwicklung gewdhrleisten.

Vermietung von Anlegerwohnungen: Wir bieten ein maBgeschneidertes Konzept rund ums
sorgenfreie Vermieten. Dabei Ubernehmen wir nicht nur die Aufgaben, Pflichten und
Sorgen der Vermieter, sondern bieten einen Mehrwert fUr beide Parteien.

3. Vorausschau und Budget 2026

Aufgrund der aktuellen Kostensituation und der Inflationssteigerungen geben wir fir das
ndchste Kalenderjahr die folgenden voraussichtlichen Aufwendungen bekannt:

2025 2026
Allgemeine Betriebskosten Netto € 269.473,51 Netto € 281.722,30
Betriebskosten Lift Netto €  7.319,61 Netto € 9.149,51
Betriebskosten Tiefgarage Netto € 11.492,64 Netto € 11.492,64
Betr&ge zur RUcklage € 244.975,92 € 269.473,51
Betrage zur RUcklage Lift € 5.489,70 € 9.149,51
Betrdge zur RUcklage Garage € 4.835,52 €  6.624,00

Diese Aufwendungen dienen zur Berechnung der monatlichen Akontierungen, die ab
Jé&nner 2026 zur Verechnung gelangen.

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. 0OG Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +431810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN: 362331 Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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PRIME

IMMOBILIEN

Weil Immobilien nicht nur Quadratmeter sind.

4. Monatliche Akontierungen

Die budgetierten Akontobetrége ab 01.01.2026 betragen:

monatliches Akonto 2025

monatliches Akonto 2026

Allgemeine Betriebskosten

Netto € 2,20/NFL

Netto € 2,30/NFL

Betriebskosten Lift

Netto € 0,12/Flachenbasis
Lift

Netto €0,15/
Fl&chenbasis Lift

Betriebskosten Garage

Netto € 6,94/Anzahl STP

Netto € 6,94/Anzahl STP

Aufgrund der aktuellen Preissituation war es trotz Vertragsnachverhandlungen nicht
moglich, die monatlichen Beitrdge unverdndert zu belassen und mussten die Positionen
Allgemeine Betriebskosten um € 0,10/NFL angehoben werden.

monatliches Akonto 2025

monatliches Akonto 2026

Beitréige zur RUcklage

€ 2,00/NFL

€ 2,20/NFL

€ 0,090/ Flachenbasis Lift

€ 0,090/ Fldchenbasis Lift

Beitrdge zur RUcklage Lift

Beitréige zur RUcklage Garage | € 2,92/Anzahl STP € 4,00/Anzahl STP

Im Rahmen der WEG Novelle 2022 wurde vorgesehen, dass eine verbindliche
MindestrUcklage zur Vorsorge fUr kUnftige Instandsetzungen und Verbesserungen an den
Allgemeinfldchen gesetzlich festgelegt wird. Der gesetzlich festgelegte Mindestbetrag
unterliegt jedes zweite Jahre einer Indexierung.

Die MindestrUcklage betrégt zum aktuellen Zeitpunkt 1,13 Euro / NutzflGche. Dies ist seitens
der Verwaltung im Falle der Verrechnung nach Nutzwerten umzulegen.

FUr die Nutzfldichenberechnung werden ebenso parifizierte Stellpldtze, Einlagerungsrdume
oder sonstige R&umlichkeiten herangezogen.

Es bestehen folgende Ausnahmen:

- Die Wohnungseigentimergemeinschaft verfigt Uber eine angemessene Ricklage
(hoher RUcklagenstand)

- Der WohnungseigentUmergemeinschaft wird durch Verkauf von Allgemeinfldchen
(beispielsweise Verkauf von einem Dachboden oder einer Hausbesorgerwohnung)
eine hohe Geldsumme einnehmen, welche der RUcklage zuflieBt.

- Die Liegenschaft unterliegt der Gewdhrleistung aufgrund der kirzlichen
Fertigstellung des Gebdudes. Sofern dieser Punkt zur Anwendung gelangt, so ist
festzuhalten, dass nach Ablauf der Gewdhrleistungsfrist die RUcklage auf die
MindestrUcklage nach WEG Novelle 2022 angehoben wird.

Handelskai 94-96, 10. 0G
Millennium Tower, 1200 Wien

Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +431810 22 30
FN: 36233 i Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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PRIME Weil Immobilien nicht nur Quadratmeter sind.

IMMOBILIEN

AbschlieBend winschen wir lhnen besinnliche und erholsame Weihnachtsfeiertage und
freuen uns darauf, Sie auch im Jahr 2026 als Hausverwaltung zu begleiten.

Mit freundlichen GriBen,

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH

RIMMO Prime Immobilien- Handelskai 94-96, 10. 0G Web: www.prime-immobilien.at Tel.: +431810 22 30
verwaltung GmbH Millennium Tower, 1200 Wien FN: 362331 Mail: hausverwaltung@prime-immobilien.at
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6.5.3. Vorschreibung Top 4
Rechnung Rechnung - Nr:

Rechnungsdatum:
UTDMr:
Giiltig ab:
Obgjekt:
Objeke-Nr.:
Bestandeinheit:

00464 0004 002 2025 1 Thre Kundennummer: 00464 0004 D02
23.12.2025
ATU79814523

01.01.2026 bis auf weiterss

Mollardgasse 11, 1060 Wisn
464 Mutzungsart:
BE-Nr. 4/ Top-Nr. Top 4/ Tir-Hr. Top 4

Diese Rechnung gik als Dauerrachnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermitdung siner neuan
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhalnissas,

Rechnung fibr:

Mollardgass= 11 Blroimmobilien GmbH

Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je  USt-Satz Betrag
Einheit
Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 124 000% € 62,49
Wohnungseigentumsgesetz
Ricklage Lift 0 % Einheiten Lift 0,88 000% € 1,03
Betriehskosten WEG-Mindestanteil laut 124 20,00% £ 254,20
Wohnungseigentumsgesetz
Betriehskosten Lift Einheiten Lift 0,85 20,00% £ 4,30
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 63,52
MNettosumme Rechnungspositionen 20,00 % £ 258,50
Umsatzsteuer 20,00 % £ 51,70
Summe £ 373.72
6.5.4. Vorschreibung Top 5
Rechnung Rechnung - Nr: 00454 D005 D02 2026 1 Thre Kundennummer: 00464 D005 D02
Rechnungsdatum: 23.12.2025
UIDMNr: ATUTI814523
Giltig ab: 01.01.2026 bis auf weiterss
Objekt: Mollardgasse 11, 1060 Wien
Objekt-Nr.: 4g4 Mutzungsart: Biiro
Bastandeinheit: BE-Nr. 5 Top-Nr. Top 5/ Tir-Nr. Top 5
Diese Rechnung gik als Dauerrachnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermitdung siner neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhahnisses,
Rechnung fiir: Mollardgass= 11 Biroimmabilien GmbH
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je  USt-Saz Betrag
Einheit
Riicklage 0 % WEG-Mindestantei| laut 119 0,00% € 59,97
Wohnungseigentumsgesatz
Ricklage Lift 0 % Einheiten Lift 0,83 0.00% € 1,00
Betrizhshosten WEG-Mindestanteil laut 119 20,00% € 243,95
‘Wohnungseigentumsgesat
Betrisbskaosten Lift Einheiten Lift 0,83 20,00% € 4,15
MNettosummie Rechnungspositionen 0,00 % € 60,97
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % £ 248,10
Umsatzsteuer 20,00 % £ 43,62
Summe 3 358,69
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6.5.5. [Energieausweis (auszugsweise)

Energieausweis fur Wohngebaude

mam QBE-Richtiine &

Bl o naareo o mm a5

BEZEICHNUNG  DachgeschoBausbau Mollamdgasse 11

Gabaudal-tail} Wohnan

Mutzungsprofil Mahrfamilienhausar
Sirafe Mollardgassa 11

PLZ/Ort 1060 Wian-Marianifi

GrundstOcksnr. a0

Baujahr 2018
Latzta Varandarung
Kalastralgomainde  Marighif
KG-Nr. 01009
Seahohe 176 m

FISCHER STANDORT-REFEREMNZ-HEFW ARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEEEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFEZIENZ-FAKTOR

HWERef,5K PEBSK CO25K fGEE

[HY B |- Dor Fedens:ne- Hetew Sreshadar! =1 jone W Ermamsnge. o n den Riumsen [EEB: Der urrrizmsl zusdirion zum Helrenemishedan den
=21 Il wiarten muss, um dess Bl siner noMmay gelordertn mnw%ﬂﬁ undzue wlnes
ohng i Armenlok pewinnung. Iu hallen. cailr H L Endom

ng alihlger Errige aus I mmmmm—um_ mm Ener
WWWE: Do 'Warmwrsserw Srmebedan is1 in Abhdngiguel ter Sebducekaicgons als
Al henberogener DetauPwert ksigekgt. 1GEE: Dar G samis nergiestizians-Fakor 51 der Cuctert aus dem Endene i e oedar
HEB: E<im Helz angrgie be-dar! we ren Tusatrion Helz- und s o - )

T e Vet ok Sysems PEEB: Dar F ol 1 st e Enclengg Fbch der Ve s In
= At daru zBnken ot W Bne bersi s i dar alien Voristien. Der Primdsneq kebedar weis] sinen emeusrtbasn (FEBsm.) und
WA g der Wi g T SOWE ginen nichi emeusrbas:n (PEBaam | Arieil aul.

BT
Ci0a= Oesanmie den Endenem| nde
HHEB: Diar He 151 als N [ n L
L= = e tesigelegl. Er sinschieBich jenes A Vorketen
Bstemaichischan Haushalis.
Hlka'Wane getien umar der Ina Sk gaitan den 1 pra Etnumic- GrundSSohe: an.

Diesar Energieauswes entsprich den Vorgaben der Richiing & Enengesinspanng wnd Wanmeschulr ™ tes Osiensichischen InsShes i0r Baviechnik in Umsesung der Fiohtink

A0 IEEL DDer b D won Gedluden und des £

ﬂ'ﬁimﬂ (EAVT) Der Emmiliungse faum r die Komersion Siakoen 52r Primisnegs

m'wm negEaLswels-Y
unad Kohkendoidem issionsn Ist - 2008 (Strom: 2000 - 201 3], und &5 w urten (oilche Allokationsragedn uniersis.

ArchiPHYSIK 13.0.72 - lizenziert fiar DI Markus Hosal

MHOE 03.10.2016
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Energieausweis fir Wohngebaude

H OE-Richtinia &
Of e e e

GEBAUDEKENNDATEN

Brutio-Grundflache 4T 4ime  charakteristische Lange 208m  mittlerer U-Wert 0,365 WieK
Bezugsfiache aMogem:  Kimaragion N LEKT-Wert 26,80
Brutto-Volumen 165709m*  Heiztage 2i7d At der Loftung ALT Aniage
Gebaude-Hullflache 786,33m:  Heizgradiage M5Kd  Bauweise lsichis
Kompakthait (A/V) 0431m Norm-AuBemtamperatur  -11.3°C  Soll-Innentemparatur 2 +C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Hataranz-Heizw armebadart erfillt W05 khima = HWBReLRK BH  Whima
Heizw armebedart HWEBRK 2290 KWhm'a
End-/Liafarenergisbadarf ohne Anforderungan E/LEBRx 10805 KWhma
Gesamtenargisefizienz-Fakior  arfiill (alternativ zu EEEmax mK) 1.900 z faez 083
Ernauvarbarer Antail erfillt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Rafaronz-Heizwarmabeadarf 16.850 @Whia HWBRat 2x 35 WWhmia
Hoizwarmabadarf 12088 KiWh'a HWBzk HT2 EWhmia
Warmwassarwarmebedarf CEET  KiWha WWWe 1278 KiWhma
Haoizonergiabedart 41.230 KiWha HEB=k WU KWhmia
Energisaufwandszahl Heizan BAWZH 22
Haushalissirombedarf 7184 KiWhia HHSE 1643 KWhma
Endenargiabadarf 48414 KWha EEBzx 11058  KiWhim?a
Primaranargiebadarf 2523 KiWha PEB=k 14204 KWWhim'a
Primaranargisbedarf nicht armeuarbar ST EIE  KWha PEBnam_zK 13222 KiNhmia
Primarenargiebadarf amneuvarbar 4EE  Kiha PEBom. =« 1072 KWhmia
Kiohlendicxidemissionan {optional} 11744 kgla CO2sx BE  hgmia
Gasamtenargisafiizienz -Fakior foeE 03H
Phctovoltaik-Export 0 Kihia PV Export 5K 000 K¥hma
ERSTELLT

GWR-Zahl Ersiellar DI Markus Hasel

Ausstellungsdatum  28.00.2016 Untarschrift aM '%n
L

Giltighaitsdatum 28.00.2006

Dk Ereress [- 223 e dignen Bich der . Auigrend der idealisierien Eingan; ol
Abweichungen auteden. s sondire Nuzungssinhelien unierschi-dicher Lags kinngn aus Orinden der Geomeins und der Lags hh:ll:l'lldl hrer Erm'gﬂcorml‘hn'lnﬂ e higr
ange-gebsenen abweiohen.

ArchiPHYSIK 13.0.72 - lizenziert far DI Markus Hosal MHOE 03.10.2016
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag

N
e

-

e = e e &

N

Mollardgasse 11
Bemessungsgrundiage: C
1060 Wien Selbstberechnung: € /

[ GrESt gem § 11 GrESIG und Eintragungsgeb. selbstber.

’,'Z} 5/1/’ 2 erfur'w’_’qzul/lf’

GrESt und Eintragungsgeb. werden fristgerecht
abgefiihrt!

Zacherl Schallabbck Proksch Manak Kraft
Rechtsanwdite GmbH, FN 490216g
TeinfaltstraBe 8/5.01 1010 Wien

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

geschlossen zwischen

1.

trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG, FN 439602z
MartinstraBe 10, 1180 Wien

HW 6 Projektentwicklungs GmbH, FN 365774d
MartinstraBe 10, 1180 Wien

als samtliche Miteigentimer der Liegenschaft

EZ 782 GB 01009 Mariahilf
Mollardgasse 11, 1060 Wien

wie folgt:

I. Prédambel

Die Vertragsparteien sind samtliche Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 782 GB
01009 Mariahilf des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien, bestehend aus dem GSt-Nr
809/1 Bauf. (10), Bauf. (20) mit einer im Grundbuch ausgewiesenen Fldche von
1.279 m? und der Liegenschaftsadresse Mollardgasse 11, 1060 Wien.

2.  Mit diesem Vertrag vereinbaren die Vertragsparteien die Begriindung von Wohnungs-
eigentum nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG
2002).

3.  Bis zur Wohnungseigentumsbegriindung sowie im Falle einer allfélligen nachtréglich
hervorgekommenen Nichtigkeit der Wohnungseigentumsbegriindung gelten die im

C:\Users\prasterAppDatsiLocafMicrosoltiWindows\Temporary Internet Files\Content, Outlook\@0ZCSSX4\Anlage 5 WE-Verirag Mollardgasse 11

20200328.doc
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nachstehenden Wohnungseigentumsvertrag enthaltenen Regelungen als Beniitzungs-
vereinbarung der Miteigentiimer untereinander.

II. Festsetzung der Nutzwerte

Aufgrund des Nutzwertgutachtens von Prof. DI Dr. Gerhard Kraml vom 21.3.2020,
GZ 195 N1 03/2020, wurden die Nutzwerte flir die Wohnungseigentumsobjekte
gemaB § 9 Abs 1 WEG 2002 wie folgt berechnet, festgesetzt und den
Miteigentumsanteilen zugeordnet:

Spalte 1 2 3 4 5
Name Lage Objekt TOP Nr NwW
Top von 2850

trivium GmbH & Co EG Biro Top 1 140
bl ikl EG Biiro Top 2 61
EG/0G1/0G2 Biro Top 3 132
EG/OG1/0G2 Biro Top 4 124
EG/OG1/0G2 Biiro Top 5 119
EG/0G1/0G2 Biro Top 6 188
EG/0G1/0G2 Bliro Top 7 174
EG/0G1/0G2 Biiro Top 8 176

0G1 Wohnung Top 9 58

0G1 Wohnung Top 14 84

0G1 Wohnung Top 15 60

0G2 Wohnung Top 20 84

0G3 Wohnung Top 21 61

0G3 Wohnung Top 26 86

0G4 Wohnung Top 27 59
0G4/DG1 Wohnung Top 32 104

0G4 Wohnung Top 33 67
0G4/DG1 Wohnung Top 34 124

DG1/DG2 Wohnung Top 35 302

EG/KG Garage Garage Top 36 38

HW 6 Projektentwickl- 0G1 Wohnung Top 10 35
MO GRRDHAEN ACS 734 061 Wohnung Top 11 36
0G1 Wohnung Top 12 36

0G1 Wohnung Top 13 36

0G2 Wohnung Top 16 38

0G2 Wohnung Top 17 39

0G2 Wohnung Top 18 39

0G2 Wohnung Top 19 38

0G3 Wohnung Top 22 39
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0G3 Wohnung Top 23 40
0G3 Wohnung Top 24 39
0G3 Wohnung Top 25 39
0G4 Wohnung Top 28 39
0G4 Wohnung Top 29 38
0G4 Wohnung Top 30 40
Einlagerungsraum 30
0G4 Wohnung Top 31 38
Nutzwerte gesamt 2850

NW = Nutzwert

2. Die Vertragsparteien hatten vor Vertragsunterfertigung Kenntnis vom Inhalt des
Nutzwertgutachtens. Sie stimmen diesem zu und verzichten auf eine Anfechtung.

III. Wohnungseigentumseinrdumung

1. Die Vertragsparteien rdumen einander hinsichtlich der in Spalte 5 des Punktes II.
angefiihrten und aufgegliederten Anteile an der Liegenschaft EZ 782 GB 01009
Mariahilf unentgeltlich und wechselseitig das Recht auf ausschlieBliche und alleinige
Verfligung - sohin das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des Wohnungseigentums-
gesetzes 2002 (WEG 2002) - an den in Spalten 2, 3 und 4 des Punktes II.1.
bezeichneten Wohnungseigentumseinheiten ein.

2.  Die Vertragsparteien stellen fest, dass die Miteigentumsanteile der Wohnungseigen-
tiimer nach dem Nutzwertgutachten von Prof. DI Dr. Gerhard Kraml vom 21.3.2020,
GZ 195 N1 03/2020, dem Verhdltnis der Nutzwerte der im Wohnungseigentum
stehenden Wohnungen zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller Wohnungseigentums-
objekte der Liegenschaft entsprechen.

3. Die Vertragsparteien {bertragen einander unentgeltlich die zum Zweck der
Herstellung der Anteile laut Nutzwertgutachten des Ziviltechnikers Prof. DI Dr.
Gerhard Kraml vom 21.3.2020, GZ 195 N1 03/2020, erforderlichen Miteigentums-
anteile. Die tatsachliche Ubergabe der Anteile ist vor Unterfertigung dieses Vertrages
erfolgt.

4. Die Vertragsteile vereinbaren schon jetzt, bei einer allenfalls erforderlich werdenden
Berichtigung der Miteigentumsanteile infolge Neufestsetzung der Nutzwerte, dass die
Ubertragung der Miteigentumsanteile unentgeltlich zu erfolgen hat, sofern sich am
AusmaB der betroffenen Wohnungseigentumseinheiten tatséchlich nichts &ndert. |
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1.1.

IV. Regelungen zum Wohnungseigentum

Umfang des Wohnungseigentums, Erhaltungspfiichten

Jedes Wohnungseigentumsobjekt steht in der ausschlieBlichen Benutzung und
Erhaltungspflicht des jeweiligen Wohnungseigentimers. Zum Wohnungseigentums-
objekt gehdren insbesondere

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

die Gesamtflache der im Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeiten, der
zugeordneten Kellerflichen samt Balkonen, Loggien, Terrassen (ausgenom-
men Gelandern, die in die Erhaltungspflicht der Eigentimergemeinschaft
fallen) sowie die auf den Béden angebrachten FuBbodenbeléage (Oberbelédge),
einschlieBlich alifélliger Aufbauten etc. Weiters Wand- und Deckenverputz,
Tapeten sowie Fliesen;

Innen- und AuBenfenster und Balkon- bzw Terrassentiiren samt Verglasung,
Beschldgen, sowie Fenster- bzw Turstocken; weiters allfdllige Jalousien,
Markisen und Sonnensegel. Zu den R3umen gehérige Tiren und Zargen,
insbesondere auch die Wohnungseingangstiiren. Die Wohnungseingangstiiren,
Balkon- bzw Terrassentiren und &uBeren Fenster haben in einheitlicher Farbe
und Form zu sein, um eine einheitliche Gestaltung der Liegenschaft
sicherzustellen;

Zwischenwénde, die entfernt oder versetzt werden kénnen, sofern dies ohne
Beeintrachtigung der gemeinsamen Hausteile, insbesondere ohne Gefdhrdung
der Standfestigkeit méglich ist;

die flir das Wohnungseigentumsobjekt bestimmten Licht- und Sanitéranlagen;
sowie Abflisse; dies umfasst auch dazugehérige Z&hler und Messein-
richtungen, sowie Ventil- und Regeleinheiten und AuBengeréte allfélliger
Klimaanlagen, sofern sich die Zahler nicht im Eigentum der Versorgungs-
betriebe befinden;

generell Zubehdr-Wohnungseigentum, insbesondere Eigengérten; Eigengérten
sind in einem ortiiblichen, sauberen und gepflegten Zustand zu halten. Bdume
diirfen eine Hohe von zwei Metern nicht (iberragen; davon ausgenommen ist
Baumbestand, der zum Zeitpunkt des Bezugs des jeweiligen Wohnungseigen-
tumsobjekts bereits bestanden hat.
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1.2;

1.3.

1.4,

1.5.

2:1;

Unter die Erhaltungspflicht des Wohnungseigentimers fallen nicht die unter den
Bdden befindlichen Deckenkonstruktionen, Isolierungen sowie die tragenden Teile
der Decken und Wande.

Die Kosten der Erhaltungsarbeiten nach diesem Vertragspunkt sind von dem
Wohnungseigentiimer des betroffenen Wohnungseigentumsobjekts zu tragen. Fuhrt
der Wohnungseigentiimer erforderliche Erhaltungsarbeiten nicht binnen angemes-
sener Frist durch, so werden diese Arbeiten im Wege der Ersatzvornahme von der
Eigentimergemeinschaft vorgenommen und nach dem tatséchlichen Aufwand dem
jeweiligen Wohnungseigentiimer vorgeschrieben.

Die Eigentimer von Wohnungseigentumsobjekten, denen Eigengarten im Hofbereich
gemdaB § 2 Abs 3 WEG als Zubehdr dinglich zugeordnet sind, haben im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der Bauordnung flir Wien, den Zutritt zum
Eigengarten (ber allgemeine Teile der Liegenschaft, dies allerdings ausschlieBlich zur
Bergung von Gegenstanden zu gestatten. Ein offener, unversperrter Zugang zum
Eigengarten muss zu diesem Zweck nicht bestehen.

Die Eigentimer von Wohnungseigentumsobjekten haben flir Zwecke der
Wahrnehmung der Instandhaltungspflichten der Eigentiimergemeinschaft die
Begehung der Terrassen zu gestatten, dies insbesondere zur Instandhaltung des
Daches und der Kamine. Der Zutritt zu Kellerabteilen ist vor allem zur
Instandhaltung des Kanals und der Zu-, Ab- und Versorgungsleitungen der
Liegenschaft zu gewahrleisten. Versorgungsschéachte sind zu diesem Zweck ebenfalls
zugdnglich zu machen. Die Zuganglichmachung hat gegen Voranmeldung, bei Gefahr
in Verzug allerdings sofort zu erfolgen.

Allgemeine Teile

Als allgemeine Teile der Liegenschaft, die der Erhaltungspflicht der Eigentimer-
gemeinschaft unterliegen, gelten insbesondere

2.1.1. die der allgemeinen Versorgung und Entsorgung dienenden bzw gemeinsam
genutzten Zu- und Ableitungen, Leitungen fiir Strom, Gas, Wasser und
Telefon, die Abfallstréange sowie die gemeinsam genutzten Leitungen fiir die
Waérmeregelung auf den allgemeinen Teilen der Liegenschaft bis zur letzten
Trenn- oder Absperrmoglichkeit zum einzelnen Wohnungseigentumsobjekt
sowie alle dazugehdérigen Messeinrichtungen;

2.1.2. die Blitzschutzanlagen;
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3.1.

3.2.

2.1.3. alle Fundamente und tragenden Elemente des auf der Liegenschaft errichteten
Gebdudes samt Fassade;

2.1.4. technische Anlagen, soweit diese nicht einem Wohnungseigentumsobjekt
zugeordnet werden kdénnen, samt den darin installierten Einrichtungen, der
aligemeine Millraum, Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, der Hausan-
schlusskasten fir Stromversorgung;

2.1.5. die Dacher und insbesondere auch allféllige Uberdachungen eine Miillplatzes
einer allfdlligen Fahrradabstellfldiche, sowie die der Ableitung von
Niederschlag- und Schmelzwasser dienenden Rohrleitungen;

2.1.6. Stiegenhauser und Gange;
2.1.7. eine allfallige zentrale Warmeversorgung;

2.1.8. Hofflachen (ausgenommen als Zubehér-Wohnungseigentum gewidmete
Gartenflachen);

2.1.9. die Kellerflachen, sofern diese nicht den einzelnen Wohnungseigen-
tumsobjekten als Zubehor gewidmet sind;

2.1.10. alle Bestandteile, die nicht einzeln in Wohnungseigentumsobjekten zuge-
ordnet sind.

Verfigungsrechte; Nutzungsrechte

Dem einzelnen Wohnungseigentimer stehen die in § 16 WEG genannten Verfiigungs-
rechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Dariiber diirfen bauliche Ver-
anderungen im Inneren der einzelnen zur ausschlieBlichen Nutzung (iberlassenen
Objekte, insbesondere zur Kategorieanhebung, Wohnungszusammenlegung oder -
trennung, soweit gesetzlich zuldssig, auch ohne Einholung der Zustimmung der
librigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden, wenn die Substanz des
Gebéudes nicht beeintrachtigt wird und die Gbrigen Wohnungseigentiimer hinsichtlich
aller aus der Baufilhrung allenfalls erwachsenden Nachteile schadlos gehalten
werden. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen sind die Eigentiimer (berdies
berechtigt, Jalousien, Markisen und Sonnensegel anzubringen. Die Eigentiimer der
DachgeschoBwohnungen sind berechtigt, Sonnensegel anzubringen.

Samtliche BaumaBnahmen diirfen nur durch befugte Gewerbetreibende durchgefiihrt
werden, wobei alle 6&ffentlichrechtlichen Vorschriften einzuhalten sind. Sollte fiir

MaBnahmen nach dieser Bestimmung die Zustimmung der Eigentiimer erforderlich
sein, verpflichten sich diese, allféllige Erkldrungen in der erforderlichen Form zu
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3.3.

3.4.

4.1,

4.2,

4.3.

erteilen, wenn sichergestellt ist, dass bei der Umsetzung dieser MaBnahmen die
Bestimmungen dieses Vertrages eingehalten werden und allféllige durch diese
MaBnahmen notwendige Anderungen der Nutzwerte auf alleinige Kosten des
Eigentimers, der diese MaBnahmen durchfiihrt, auch grundbicherlich umgesetzt
werden.

Die Wohnungseigentimer rdumen einander das Recht ein, in als Wohnungen
gewidmeten  Wohnungseigentumsobjekten  auch  geschéftlichen  Tétigkeiten
nachzugehen, die Ublicherweise in Wohnungen ausgeiibt werden, insbesondere Biiro-
, Kanzlei- und Ordinationstétigkeiten. Weiters ist die Vermietung fiir kurzfristige
Zeitraume, zB als Ferienwohnung (dies auch tber Plattformen, zB Airbnb), zuldssig.
Der Betrieb von Bordellen ist unzuléssig.

Im Falle der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Objekts gestatten die
Wohnungseigentiimer die Anbringung eines Schildes nach MaBgabe des bei der
Verwaltung der Liegenschaft aufliegenden Musters im Hauseingangsbereich, sofern
dieses das ortsiibliche AusmaB nicht liberschreitet.

Aufwendungen

Alle gemaB § 32 Abs 1 WEG zu leistenden Akontozahlungen sind - sofern nichts
Abweichendes vereinbart wird - jeweils am ersten Tag eines Kalendermonats fillig.
Salden aus Abrechnungen sind mit der dem ausgewiesenen Datum der Abrechnung
Zweitfolgenden monatlichen Akontozahlung féllig; Guthaben aus Abrechnungen sind
ebenfalls mit dieser Akontozahlung zu verrechnen.

Samtliche Eigentimer der Wohnungseigentumsobjekte nehmen nach MaBgabe ihrer
Miteigentumsanteile an den laufenden Instandhaltungs-, Instandsetzungs-,
Wartungs- und Betriebskosten teil.

Flr einen allfdlligen Personenaufzug wird ein abweichender Aufteilungsschliissel
vereinbart. Fir diesen gelten nachstehende Regelungen:

4.3.1. Alle Eigentimer sind zur Nutzung des Personenaufzugs berechtigt. Es
besteht kein Schlissellift. Die laufenden Instandhaltungs-, Instandsetzungs-
, Wartungs- und Betriebskosten werden nach folgendem Aufteilungs-
schliissel geteilt: EG 8 %, OG 1 14 %, OG 2 18 %, OG 3 22 %, OG 4 28 %,
DG1 7 %, DG2 3 % (zusatzlich zu Anteil DG1). Innerhalb jedes Stockwerks
erfolgt die Aufteilung nach dem Verhaltnis der Nutzwerte der Wohnungs-
eigentumsobjekte zueinander.
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2%

6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

4.3.2. Fur die laufenden Kosten werden gemeinsam mit den monatlichen Betriebs-
kosten und Beitragen zur Ricklage gesonderte Akonti vorgeschrieben. Die
Jahresabrechnung erfolgt gemeinsam mit der Jahresabrechnung der allge-
meinen Betriebskosten.

4.3.3. Der Personenaufzug darf nicht zum Transport von Baumaterialien und
schweren Gegensténden, insbesondere Mobeln, verwendet werden. Der Lift
ist pfleglich zu behandeln. Mit Beschluss von zwei Drittel der teilnehmenden
Wohnungseigentumsobjekte kann eine Benutzungsordnung erlassen werden.

Heizungs-, Warm- und Kaltwasserkosten

Die Heizungs-, Warm- und Kaltwasserkosten werden nach tatsachlichem Verbrauch
individuell abgerechnet. Es gelten die Bestimmungen des Heizkostengesetzes
(HeizKG).

Ricklage

Zur Schaffung einer Reserve fiir die Finanzierung kiinftiger Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten sowie zur Deckung aller liegenschaftsbezogenen Aufwendungen sind
angemessene Ricklagen (§ 31 WEG) zu bilden. Flir gesonderte Abrechnungs- und
Abstimmungskreise sind eigene Ricklagen einzuheben.

Die Festsetzung der Hohe der Rucklagenbeitrdge richtet sich nach dem voraus-
sichtlichen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand far allféllige
Abrechnungseinheiten und obliegt dem bestellten Verwalter. Die Beitrdge zur
Ricklage richten sich nach dem Verhaitnis der Nutzwerte (Miteigentumsanteile)
zZueinander.

Verwaltung

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird ein gemeinsamer Verwalter, dem die
behordliche Befugnis zur Immobilienverwaltung zukommt, bestellt.

Der Verwalter hat Interessen der Eigentimergemeinschaft gegeniiber Dritten wahr-
zunehmen und die den einzelnen Wohnungseigentiimer treffenden Zahlungsver-
pflichtungen gegeniiber der Gemeinschaft - erforderlichenfalls auch gerichtlich -
durchzusetzen sowie Uberhaupt die dem Verwalter zukommenden Aufgaben zu
erfillen (§ 20 WEG). Hingewiesen wird insbesondere auf die Verpflichtung des
Verwalters, riickstdndige Zahlungen von Wohnungseigentimern nach vorheriger
Mahnung binnen sechs Monaten ab Falligkeit einzuklagen und fiir die biicherliche
Anmerkung der Klage Sorge zu tragen (§ 20 Abs 5 WEG). Zahlungserleichterungen,
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insbesondere Stundungen oder Ratenzahlungsvereinbarungen, diirfen vom Verwalter
vor Klagsfiihrung und Anmerkung der Klage nicht gewéhrt werden.

7.3. Zum ersten Verwalter der Liegenschaft wird Imovis immobilienmanagement GmbH,
MartinstraBe 10, 1180 Wien, bestellt. Die Vertragsparteien verpflichten sich, dem
Verwalter eine schriftliche Verwaltungsvollmacht zu erteilen.

V. Vollmacht

1.  Die Vertragsparteien bevollmachtigen und beauftragen Zacherl Schallabéck Proksch
Manak Kraft Rechtsanwdlte GmbH, FN 490216g, TeinfaltstraBe 8/5.01, 1010 Wien,
einseitig  unwiderruflich mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses
Wohnungseigentumsvertrages sowie aller in diesem Zusammenhang vorzunehm-
enden tatsachlichen und rechtlichen Handlungen und erméchtigen ihn, diese
Vollmacht im Falle seiner eigenen Verhinderung zu substituieren.

2. Die Vertragsparteien erlegen diesen Originalvertrag und alle fiir dessen verein-
barungsgemdBe grundbiicherliche Durchfilhrung notwendigen Urkunden bei
Vertragsunterzeichnung bel Dr. Joachim Schallabdck, Rechtsanwalt.

3.  Weiters bevollméchtigen die Vertragsparteien einseitig unwiderruflich Dr. Joachim
Schallabéck, Rechtsanwalt, und Zacherl Schallabéck Proksch Manak Kraft
Rechtsanwalte GmbH, FN 4902169, jeden fir sich oder gemeinsam, Nachtrige zu
diesem Wohnungseigentumsvertrag zu errichten und die Aufsandungserkldrungen
abzugeben und zu erganzen, soweit diese Nachtrdge und Erklarungen zum Zwecke
der vertragskonformen Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich sein soliten
und diese Volimacht im Falle seiner eigenen Verhinderung zu substituieren.

VI. Aufsandungserkldrung

-

trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG, FN 439602z
HW6 Projektentwicklung GmbH, FN 365774d

ot

erteilen ihre ausdrickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Wohnungseigentumsvertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen, im
Eigentumsblatt der Liegenschaft EZ 782 GB 01009 Mariahilf nachstehende Eintragungen
vorgenommen werden:
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1. Die Ersichtlichmachung von ,Wohnungseigentum" im Gutsbestandsblatt gemé&B § 5
Abs 3 WEG 2002.

ad

Die Einverleibung des Eigentums bzw berichtigten Eigentums, Zusammenziehung,
Teilung, Verbindung der Anteile gemaB § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 und
Einverleibung von Wohnungseigentum geméaB nachstehender Tabelle:

Spalte 1 2 3 4 5
Name Lage Objekt TOP Nr NW
Top von 2850
trivium GmbH & Co EG Biro Top 1 140
sg:gszvzlerte 40 KG, FN G Biiro Top 2 61
EG/0G1/0G2 Biro Top 3 132
EG/0G1/0G2 Blro Top 4 124
EG/0G1/0G2 Biro Top 5 119
EG/0G1/0G2 Biro Top 6 188
EG/OG1/0G2 Biiro Top 7 174
EG/0G1/0G2 Biro Top 8 176
0G1L Wohnung Top 9 58
0G1 Wohnung Top 14 84
0G1 Wohnung Top 15 60 3
0G2 Wohnung Top 20 84
0G3 Wohnung Top 21 61
0G3 Wohnung Top 26 86
0G4 Wohnung Top 27 59
0G4/DG1 Wohnung Top 32 104
0G4 Wohnung Top 33 67
0G4/DG1 Wohnung Top 34 124
DG1/DG2 Wohnung Top 35 302
EG/KG Garage Garage Top 36 38
HW 6 Projektentwickl- 0G1 Wohnung Top 10 35
ungs GmbH, FN 365774d 0G1 Wohnung Top 11 36
0G1 Wohnung Top 12 36
0G1 Wohnung Top 13 36
0G2 Wohnung Top 16 38
0G2 Wohnung Top 17 39
0G2 Wohnung Top 18 39
0G2 Wohnung Top 19 38
0G3 Wohnung Top 22 39
0G3 Wohnung Top 23 40
0G3 Wohnung Top 24 39 A
0G3 Wohnung Top 25 39 f
0G4 Wohnung Top 28 39 ]
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0G4 Wohnung Top 29 38
0G4 Wohnung Top 30 40 ]
Einlagerungsraum 30
) 0G4 Wohnung Top 31 38
Nutzwerte gesamt 2850

3. Die Ersichtlichmachung der Vereinbarung {iber die Aufteilung der Aufwendungen
gemaB Punkt IV. dieses Wohnungseigentumsvertrages geméB § 32 WEG.

VII. Sonstiges

1. Die Tragung der Kosten, Gebiihren, Abgaben und Steuern fiir die Errichtung und
grundbiicherliche Durchfilhrung dieses Vertrages, insbesondere die Grunderwerb-
steuer, die Gerichts- und Eintragungsgebiihren, sowie die Notariatskosten unterliegt
einer gesonderten Vereinbarung.

2. Samtliche Rechten und Pflichten aus diesem Vertrag sind bei sonstiger
Schadenersatzpflicht gesamthaft auf Erben und sonstige Rechtsnachfolger zu
b ibertragen. Eine teilweise Ubertragung von Rechten und Pflichten ist unzulassig.

3. Dieser Vertrag wird in einfacher Ausfertigung errichtet. Die Vertragsparteien
beauftragen Zacherl Schallabock Proksch Manak Kraft Rechtsanwélte GmbH, FN
4902169, TeinfaltstraBe 8/5.01, 1010 Wien, diese Ausfertigung nach grundbiicher-
licher Einverleibung des Wohnungseigentums an die Hausverwaltung auszufolgen.
Jede Vertragspartei erhalt eine einfache oder auf Wunsch und auf ihre Kosten eine
beglaubigte Kopie.

Wien, 31, Marz 2020 ' Wien, am
: Wien, 02 April 200 ———__

o

=

'»’*ﬁ:‘-'j, 31, Marz 2020 3'71%,/,’&4_ 51000

trivium GWo Ertragswerte 40 KG
FN 439602z
trivium projektbetreuung GmbH

ungs GmbH
FN 365774d

439602~
FN 431251 v

Seite 11von 11

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 119 von 150

-y

OFFENTLICHER NOTAR
DR. CHRISTOPH PFAFFENBERGER &
WIEN - INNERE STADT ' I

Gebiihr in Hohe von Euro 14,30 entrichtet.
Notare Huppmann, Poind|, Pfaffenberger, Nierlich, Wien .

B.R.ZI:1475/2020,1483/2020 / mpr
ZuBRZ1475/2020 vom einunddreiRigsten Marz zweitausendzwanzig; ---—------
Die Echtheit der Firmazeichnung
a) der trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG mit dem Sitz in Wien, Firmen-
buchnummer FN 439602z, und der Geschéaftsanschrift 1180 Wien, Martin-
stralke 10, durch die trivium projektbetreuung GmbH mit dem Sitz in Wien,
Firmenbuchnummer FN 431251 v, und der Geschaftsanschrift 1180 Wien,
Martinstrale 10, als unbeschrankt haftende Gesellschafterin, diese durch
Herrn Walter GARTLGRUBER, geboren am 17.07.1972 (siebzehnten Juli
neunzehnhundertzweiundsiebzig), als Geschaftsfiihrer, und ==--=--====sse=e=-
b) der HW 6 Projektentwicklungs GmbH mit dem Sitz in Wien, Firmenbuch-
nummer FN 365774 d, und der Geschaftsanschrift 1180 Wien, Martinstrale
10, durch Herrn Walter GARTLGRUBER, geboren am 17.07.1972 (siebzehn-
ten Juli neunzehnhundertzweiundsiebzig), als Geschaftsfihrer ———-—-——--
wird bestétigt.
Aufgrund der heute im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtnahme
in das Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien bestatige ich, dass Herr Walter
GARTLGRUBER als Geschaftsfiihrer am heutigen Tage berechtigt ist, die un-
ter der Firmenbuchnummer FN 365774 d eingetragene HW 6 Projektentwick-
lungs GmbH gemeinsam mit einem weiteren Geschaftsfihrer zu vertreten. ---
Weiters bestatige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt
der Urkunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von
Zwangerfolgt.
ZuBRZ1483/2020 vom zweiten April zweitausendzwanzig:
Die Echtheit der Firmazeichnung der trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG
mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN 439602z, und der Geschaftsan-
schrift 1180 Wien, Martinstrale 10, durch die trivium projektbetreuung GmbH
mit dem Sitz in Wien, Firmenbuchnummer FN 431251 v, und der Geschaftsan-
schrift 1180 Wien, MartinstraRe 10, als unbeschrankt haftende Gesellschafte-
rin, diese durch Herrn Eric SAMUILOFF, geboren am 24.09.1963 (vierund-
zwanzigsten September neunzehnhundertdreiundsechzig), als Geschaftsfiih-
rer, wird bestatigt.
Aufgrund der heute im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtnahme
in das Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien bestatige ich, dass ——————---
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OFFENTLICHER NOTAR
DR. CHRISTOPH PFAFFENBERGER 6 I '
WIEN - INNERE STADT

a) die trivium projektbetreuung GmbH als unbeschrankt haftende Gesell-
schafterin am 31.03.2020 (einunddreiRigsten Marz zweitausendzwanzig)
berechtigt war und am heutigen Tage berechtigt ist, die unter der Firmen-
buchnummer FN 439602z eingetragene trivium GmbH & Co Ertragswerte
40 KG selbstandig zu vertreten, und

b) Herr Eric SAMUILOFF als Geschaftsfiihrer und Herr Walter GARTLGRU-
BER als Geschéftsfiihrer am 31.03.2020 (einunddreiigsten Marz zwei-
tausendzwanzig) berechtigt waren und am heutigen Tage berechtigt sind,
die unter der Firmenbuchnummer FN 431251 v eingetragene trivium pro-
jektbetreuung GmbH gemeinsam zu vertreten.

Weiters bestatige ich, dass die Partei/Parteien erklart hat/haben, den Inhalt

der Urkunde zu kennen und dass deren Unterfertigung (Signierung) frei von

Zwang erfolgt.

Wien, am zweiten April zweitausendzwanzig.

e, “ 5/ OFFENTLICHER NOTAR
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Beurk.Reg.Zl.285/2020

Ich bestatige hiemit die Echtheit der vorstehenden Firmazeichnung der Firma
HW 6 Projektentwicklungs GmbH mit dem Sitz in Wien und der Geschiftsanschrift
Martinstrale 10, 1180 Wien, registriert im Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien zu
FN 365774 d, vertreten durch den gemeinsam mit einem weiteren Geschiftsfiihrer
kollektivvertretungsbefugten Geschaftsfiihrer Herrn Mag. Mario Km e nta, geboren am
11.8.1971 (elften August neunzehnhunderteinundsiebzig), MartinstraRe 10, 1180 Wien,
und bestitige gleichzeitig auf Grund heute vorgenommener Einsichtnahme in das Firmen-
buch des Handelsgerichtes Wien gemaR § 89 a NO die Vertretungsberechtigung des
Vorgenannten fiir diese Gesellschatt.
Weiters bestitige ich, dass die Partei erklart hat, dass sie den Inhalt der Urkunde kennt
und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt.
Gebiihr gemaB Gebiihrengesetz in Hohe von € 14,30 bereits entrichtet, -----------ee-——eeevx
Bregenz, am 14.5.2020 (vierzehnten Mai zweitausendzwanzig)

) I

offentlicher Notar

‘0

R
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OFFENTLICHER NOTAR
DR. CHRISTOPH PFAFFENBERGER 8 I I
WIEN - INNERE STADT

Erganzung zu Beglaubigungsklausel B.R.Z1.:1475/2020,1483/2020 / mpr: ---—--

Bemerkt wird, dass die Korrektur der Firmenbuchnummer von ,FN 4396022"
zu FN 431251v" auf Seite elf vorstehender Urkunde nach Unterfertigung der
Urkunde von Amts wegen erfolgte.
Wien, am flinften Juni zweitausendzwanzig,

OFFENTLICHER NOTAR

Mag. Georg Strafella
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6.7. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

#s. PROFESSOR
® DIPL.ING. DR. TECHN.
¥ GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN FAX: 219 73 01

GZ: 195 N1 03/2020

NUTZFLACHENBERECHNUNG
und NUTZWERT-GUTACHTEN

fiir die Wohnungseigentumsobjekte
auf der Liegenschaft
Mollardgasse 11, 1060 Wien
Gst-Nr.: 809/1 EZ: 782 KG: 01009 Mariahilf

Auftraggeber/Grundeigentiimer:

Trivium GmbH und CO - Ertragswerte 40 KG
Martinstr. 10
1180 Wien

Wien, am 21.03.2020
Gesamtseitenanzahl: 51

SB: DI Mehmet TOPAL-GOKCELI
Tel.: 0699 1249 1878
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INHALTSVERZEICHNIS

1. Allgemeines und Grundlagen

2. Begriffe und Auszige
aus WEG (in giiltiger Fassung) und WNR 2015

3. Nutzflachenaufstellung

Gutachten § 6
Wohnungseigentumstaugliche Objekte

»

Bewertung
Ermittlung der Nutzwerte
Zusammenfassung der Nutzwerte und -Anteile

e

Beilagen

8.1. Baubescheide
MA37/6-Mollardgasse 11/17305-1/2012 vom 13.07.2012
MA37/20436/2013/0001 vom 03.07.2013
MA37/20436/2013/0003 vom 05.06.2014
MA37/474833-2014-11 vom 08.08.2018

8.2. Plankopien (auszugsweise) der bewilligten
Auswechslungsplane (2. Planwechsel) MAGK
architektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016,
Uberarbeitung 08.2017

8.3. Grundbuchauszug

NUTZWERTGUTACHTEN Mcllardgasse 11, 1060 Wien Seite: 2
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1.ALLGEMEINES UND GRUNDLAGEN

Auf der Liegenschaft Mollardgasse 11, 1060 Wien, Gst-Nr.: 809/1,
EZ: 782, KG: 01009 Mariahilf, wurden , Bauliche Herstellungen" mit
dem Bescheid MA37/6-Mollardgasse 11/17305-1/2012 vom
13.07.2012 und ,Bauliche Anderungen, Umbau" mit dem Bescheid
MA37/20436/2013/0001 vom 03.07.2013 bewilligt.

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)
wurden mit dem Bescheid MA37/20436/2013/0003 vom 05.06.2014
genehmigt.

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel) und
ein Zubau wurden mit dem Bescheid MA37/474833-2014-11 vom
08.08.2018 genehmigt, Rechtskraft am 18.09.2018.

Grundlage sind die Auswechslungsplane (2. Planwechsel) von MAGK
architektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Uberarbeitung
08.2017.

Das Nutzwertgutachten wird auf Grundlage der oben genannten
Pléne erstellt.

Anderungen in den Fldchen der als Grundlage dienenden Pléne
erfolgten aus folgenden Grinden:

- Abzug der Flache fiir die erste Stufe unter der Stiege

- Abzug der bei dem Plan irrtiimlicherweise dazu addierten

Stiegenfliachen.

AuBer diesen Anderungen wurden alle Fldchenangaben unverandert
aus dem vorliegenden Plan MAGK architektur aichholzer klein ZT OG
vom 28.09.2016, Uberarbeitung 08.2017, ibernommen.

Die Ermittlung der Nutzwerte fir die wohnungseigentumstauglichen
Objekte auf der 0.g. Liegenschaft erfolgt entsprechend WEG 2002
(in glltiger Fassung) und Wohnrechtsnovelle 2015 (BGBI. I
100/2014).

Die hier angegebenen Abstriche und Zuschldge betreffen nur diese
Liegenschaft, die nicht zutreffenden werden nicht angefiihrt.
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Grundlagen fur dieses Gutachten sind:

1) Baubescheid MA37/6-Mollardgasse 11/17305-1/2012 vom
13.07.2012

2) Baubescheid MA37/20436/2013/0001 vom 03.07.2013
3) Baubescheid MA37/20436/2013/0003 vom 05.06.2014

4) Bewilligte Auswechslungspldne (2. Planwechsel) MAGK architektur
aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Uberarbeitung 08.2017

5) Bescheid MA37/474833-2014-11 vom 08.08.2018
6) Grundbuchauszug vom 21.03.2020

2. BEGRIFFE UND AUSZUGE

Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbst-
standige Rdumlichkeiten und Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
(wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungs-
eigentum begrindet wurde.

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der
Verkehrsauffassung selbsténdiger Teil eines Gebdudes, der nach seiner
Art und GroBe geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen
Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen.

Eine sonstige selbstdndige Raumlichkeit ist ein baulich
abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbsténdiger Teil eines
Gebdudes, dem nach seiner Art und GroBe eine erhebliche
wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein selbstandiger
Geschadftsraum oder eine Garage.

Ein Abstellplatz fir ein Kraftfahrzeug ist eine - etwa durch
Bodenmarkierung - deutlich abgegrenzte Bodenfldache, die
ausschlieBlich zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs gewidmet und dazu
nach ihrer GroBe, Lage und Beschaffenheit geeignet ist.
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Zubehor-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungs-eigentum
verbundene Recht, andere, mit dem Wohnungseigentumsobjekt
baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa
Einlagerungs- oder Dachbodenrdume, Hausgarten oder Lagerplétze,
ausschlieBlich zu nutzen. Diese rechtliche Verbindung setzt voraus,
dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer
Wohnungseigentums- oder Zubeho6robjekte zugdnglich und deutlich
abgegrenzt ist.

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen
Benltzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer
ausschlieBlichen Beniitzung entgegensteht.

Die Nutzfldche ist die gesamte Bodenflache eines Wohnungs-
eigentumsobjekts abzlglich der Wandstarken sowie der im Verlauf der
Wande befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen. Treppen,
offene Balkone und Terrassen sowie Zubehdrobjekte im Sinne des §2
Abs.3 WEG sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu
berlcksichtigen; fir Keller- und Dachbodenrdaume gilt dies jedoch nur,
soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder
Geschéftszwecke geeignet sind.

Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudriicken. Sie ist auf Grund
des behdrdlich genehmigten Bauplans zu berechnen.

Der Nutzwert ist die MaBzahl, mit der der Wert eines
Wohnungseigentumsobjekts im Verhaltnis zu den Werten der anderen
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird. Er
ergibt sich aus der Nutzflache des Objekts und aus Zuschldgen oder
Abstrichen fur werterhéhende oder wertvermindernde Eigenschaften
desselben.

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudriicken, wobei
Teilbetrdage unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er
ist aus der Nutzflache und aus Zuschldgen oder Abstrichen fir
Umstdnde zu berechnen, die nach der Verkehrsauffassung den Wert
des Wohnungseigentumsobjekts erh6hen oder vermindern, wie etwa
dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb
eines Stockwerks oder dessen Ausstattung mit offenen
Balkonen, Terrassen und Zubehorobjekten im Sinne des § 2
Abs. 3. WEG
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3.NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

| |Ud.Nr.|  GeschoR TopNr. | Widmung NF ER | Garten [Balkon/e | Terrasse/n| Pool
(M’ fim’) ]| [ | im) [ (mY | mY

1 EG 1 Biiro 116,53
2 EG 2 Buro 59,15 35,06
3 | EG/1.0G/2.0G 3 Bro 116,90 76,33
4 EG/1.0G/2.0G 4 Bilro 112,66 17,70 39,80
5 EG/1.0G/2.0G 5 Biro 105,87 16,95 49,13
6 EG/1.0G/2.0G 6 Biro 168,95 23,04 72,37

‘ 7 | EG/1.0G/2.0G 7 Buro 155,05 21,57 71,31
8 £G/1.0G/2.0G 8 Biro 158,37 18,84 66,06
9 1.0G 9 Wohnung 56,16 8,20
10 1.0G 10 Wohnung 40,53
11 1.0G 1 Wohnung 40,62
12 1.0G 12 Wohnung 40,44
13 1.0G 13 Wohnung 40,77
14 1.0G 14 Wohnung 85,94 9,04
15 2.0G 15 Wohnung 58,06 8,00
16 2.0G 16 Wohnung 41,59
17 2.0G 17 Wohnung 41,70
18 2.0G 18 Wohnung 41,32
19 2.0G 19 Wohnung 41,19
20 2.0G 20 Wohnung 81,55 26,10
21 3.0G 21 Wohnung 59,22 8,04
22 3.0G 22 Wohnung 42,25
23 3.06 23 Wohnung 42,12
24 3.0G 24 Wohnung 41,38
25 3.0G 25 Wohnung 42,08
26 3.0G 26 Wohnung 82,32 26,88
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Lfd.Nr. GeschoRR TopNr. | Widmung NF ER | Garten | Balkon/e | Terrasse/n| Pool
('] [ | ) | ) (| [m’)
27 4.0G 27 Wohnung 60,00 8,76
28 4. 0G 28 Wohnung 42,05
29 4.0G 29 Wohnung 41,62
30 4.0G 30 Wohnung 41,87 | 7,19
31 4.0G 31 Wohnung 41,48
32 4.0G/1.DG 32 Wohnung 89,80 48,48
33 4.0G 33 Wohnung 66,74
34 4.0G/1.0G 34 Wohnung 110,47 4,24 12,24
35 1./2.DG 35 Wohnung 249,01 83,95 20,13
Summen: | 265576 | 7,19 | 133,16 | 99,26 | 519,67 | 20,13 |
\
Lfd.Nr.| GeschoR TopNr. Widmung NF
[m]
36 EG/KG Garage Garage 72,11
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IOP1 Biro IOP4  Buro
EG Vorraum 21.18 m? EG Vorraum 8.73m?
WwWC 3,55 m* WC 2.72m?
Blre 20,06 m* Biro 37.64m?
Blro 15,78 m* Gana 6,98 m?
Biro 41,75 m? Buro 12.79 m?
Vaorraum 2,04 m? Sanit&mraum *) 10,39 m?
wC 1,69 m? 1.OG Gang 2.6l m?
T v 1 ? "Stiege" 4.56 m?
Gesamk: 116,53 m* | | Bad 6,10 m?
. Soziglraum 11.62m?
I10P2 Biro | 20C | Podest 1.52 m?
EG Yorraum 707 m? __Gesamt: 112,46 m* |
wc 1,44 m? EG _  Garten 17,70 m?
Sanitaraum 3.82m? | 2.0G Dochierrasse | 39,80 m? |
BUro 14,13 m?
BUro 3269 m? | JOPS Biro
Gesamt: 59,15 m* EG | Vomraum 7.6t m?
Vorgaren 3506 m? WwWC 272 m?
| Biro 3296 m?
I0P3  Biiro | _Gang 1.92m?
EG Vorrgum 2,64 m? 8iro 14,86 m?
WwC 1,88 m? Sanitdraum *| 14,27 m?
Sanitgraum 8,03 m? 1.OG | Gang 4,46 m?
1. OG | Ganqg 12.46 m* “Stiege” 6,49 m?
"Stiege” 6,21 m? Bad 6,62 m?
Blro 11,95 m? Sozialraum 1276 m*
Blre 11,62m? 2.0G __ Podest 1,20 m?
Baro 38,04 m? | Gesamk 10587 m? |
Bare 22,55 m? EG Garten 16,95 m?
| 220G ___Podest 152 m? 1.CG  Terrasse 1573 m?
Gesamt: 116,90 m? {err 40 m?
1.OG Terasse 20,41 m?
n m? IoP 6  Buro
EG Vorraum *) 10,63 m?*
wC 3,20m?
Blro 33,48 m*
Blro 33,49 m?
AR *| 4,16 m?
1.OG @ Gorderobe 6,00 m*
Bad 797 m?
Sezialraum 19.12m?
Gang 15,07 m*®
Sonitéraum 10,36 m?
Blro 11,86 m?
Buro 12,09 m?
2.0C  Podest 1,52 m?
Gesamt: 168,95 m?
EG Garten 23.04 m?
1.0G Terrasse 17,54 m?
L 2.0G Dagchigrgsse 5483 m? |

..... * Bezeichnung li. Planverfasser
*) bei diesen Flachen wurden 0,24 m? wegen der ersten Stufe abgezogen
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. PROFESSOR
‘ ¢ DIPL.ING. DR. TECHN.
%% GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN FAX: 219 73 01

4. GUTACHTEN

zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte
gemaB § 6 Abs. 1 z 2 WEG 2002 (in glltiger Fassung) und
Wohnrechtsnovelle 2015 (BGBI. I Nr. 100/2014)
flr die Liegenschaft

Mollardgasse 11, 1060 Wien
Gst-Nr.: 809/1 EZ: 782 KG: 01009 Mariahilf

GemadB § 6 Abs. 1 z. 2 WEG 2002
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft

36 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Diese sind:

Wohnungseigentumstauagliches Objekt Anzahl
Wohnung 27
Blro 8
Garage 1

Alle diese Einheiten wurden bewertet.

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemaB § 6 Abs. 2 WEG 2002
die bewilligten Auswechslungspldne (2. Planwechsel) von MAGK architektur
aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Uberarbeitung 08.2017.

Wien, am 21.03.2020
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5. BEWERTUNG §8 WEG 2002 (inkl. Wohnrechtsnovelle 2015)

Fur die Bewertung im Nutzwertgutachten ist als Vergleichswohnung
Top 15 im 2.Stock mit einem Regelnutzwert von 1,0 festgelegt.

SELBSTANDIGE EINHEITEN
5.1. WOHNUNGEN }
5.1.1. WOHNUNGSBEZOGENE ZUSCHLAGE / ABSTRICHE

- Stockwerk
Zuschlag neu errichtete Wohnung in Terrassengeschof3 dhnlicher Lage
Z1 (Top 32) +10%
Z2 (Top 34) +12 %
Z3 (Top 35) + 20 %
- Lage innerhalb des Stockwerks
Al Abstrich StraB8enlage (1.0G) - 5%
- Ausstattungsunterschiede (zur Vergleichswohnung)
A2 Abstrich Bad und WC in einem Raum -2,5%
A3 Abstrich Vorraum mit Kochgeleg./ Gangkiiche - 5 %
A4 Abstrich kein Vorraum vor Bad/WC - 2,5%
Abstrich schlechte Belichtung
A5 (Top 14) - 5%
A6 (Top 20) - 4%
A7 (Top 26) - 3%
A8 (Top 35) - 2%
A9 Abstrich DG-Wohnung Schrdgen/Gauben anteilig - 3 %
Z4 Zuschlag zusatzliches Bad + 5%
- Fiir die GroBe
A10 Abstrich fir groBe Flache -10 %

5.1.2. NW fiir BALKONE UND TERRASSEN (8§88 Abs.2)
Balkone und Terrassen bis 2 der WNF  25% WNW
Y2 bis 1/1 der WNF  20% WNW

5.1.3. NW fiir angrenzende Gartenfldache

Gartenflache 0,05 RNW
5.1.4. NW fiir Pool
Pool 0,60 RNW
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5.2. ZUBEHOR
Einlagerungsraum
gemauert (ER 30) 0,20 RNW

5.3. ANDERE SELBSTANDIGE EINHEITEN

BURO EG straBenseitig 1,20 RNW
BURO hofseitig 1,00 RNW

5.4. GARAGE

Bestimmung des RNW:

Angemessener Mietzins /m?2 fir Bezugsobjekt: 15,00 € /m?
Angemessener Mietzins /m? fur Stellplatz: 7,84 €/m?
(pro Monat € 98,- / 12,50 m2 Nettoflache = 7,84 €/m2)

RNW = 7,84/ 15,0 = 0,52, gerundet 0,5

Berechnung des Nutzwertes:

Garagengesamtnutzflache: 72,11 m2 (30,70 KG, 41,41 EG)

Nutzwert der gesamten Garage (0,523 x 72,11 = 37,71) gerundet 38
und Garagen-RNW: 0,52
(Gesamtnutzwert geteilt durch die Gesamtflache)
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6. ERMITTLUNG DER NUTZWERTE

BEWERTETE FLACHEN

27 WOHNUNGEN 1662,28 m2
8 BUROS 993,48 mz2
1 EINLAGERUNGSRAUM 7,19 m2
6 GARTEN 133,16 m2
10 BALKONE 99,26 m?2
15 TERRASSEN 519,67 m?2
1 POOL 20,13 m2
1 GARAGE 72,11 m2

3.507,28 m?
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NICHT BEWERTETE FLACHEN/ALLGEMEINTEILE

KG  Stiegenhaus 9,66 m?
Gang 6,33 m?
Gang 971 m?
Gang 228 m?
Gang 17,40 m?
Gang 7,23 m?
Fahrrad AR 26,49 m? Folgende
S::ge 2232 "m; Einlagerungsrdume im KG
Heizraum 6,29 m? Nummer Flache
Gang 8,27 m? 1 3,58 m?
zng g-g: :: 2 257 m?
ng ' 3 3,01 m?
Fahrrad AR 23,50 m? 4 301 m?
Keller alig. 10,30 m? 5 3'01 m?
Technikraum 765 m? 6 2'08 m?
Keller allg. 2936 m?* B 3' 01 m?
instalationsgang 33,58 m? S AN
32 Einlagerungsraume 9284 m? 8 2,09 m
9 3,00 m?
EG  Hofeingang 40,84 m* 10 3,26 m?
Mudlraum 13,88 m? 11 3,01 m?
Vomplatz 6,83 m* 12 332 m?
Gang 12,53 m? !
VR 19,04 m? 1 g3
AR 863 m’ b
) 2
Stiege 15.35 m? 15 3,13 mz
Gang 6.42 m? 16 3,08 m
Kinderwagen AR 12,69 m? :; gg: m:
.04 m
1.0G Gang 2312 m? 19 3,04 m?
Stiegenhaus 1318 m? 20 304 m?
Stiege 16,30 m? 21 3,02 m?
2.0G Gang 23,36 m? 22 3,08 m?
Stiegenhaus 13,82 m? 23 3,08 m?
Stiege 16,41 m? 24 3,05 m?
3.0G Gang 2345 m? 25 2,86 m?
Stiegenhaus 13,82 m? 26 2,02 m?
Stiege 16,34 m? 27 2,02 m?
4.0G Gang 2328 m? 28 2,05 m*
Stiegenhaus 13,93 m? 29 3,00 m?
Stiege 729 m? 31 2,35 m*
32 205 m
. 2 il
1.DG Stiegenhaus 408 m 33 2.05 m?
678,34 m* Summe 92,84 m?
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7. ZUSAMMENFASSUNG der Nutzwerte und Nutzwertanteile

. Nutzwert-
Lfd. Nr. TOP Nr Geschol3 Objekt Nutzwert Anteile
1 1 EG Biro 140 140 / 2850
2 2 EG Biro 61 61 / 2850
3 3 EG/1.0G/2.0G Baro 132 132 / 2850
4 4 EG/1.0G/2.0G Biro 124 124 | 2850
5 5 EG/1.0G/2.0G Biro 119 119 /1 2850
6 6 EG/1.0G/2.0G Biro 188 188 / 2850
7 7 EG/1.0G/2.0G Biro 174 174 / 2850
8 8 EG/1.0G/2.0G Biro 176 176 1 2850
9 9 1. 0G Wohnung 58 58 / 2850
10 10 1. 0G Wohnung 35 35 /2850
1" 1 1. 0G Wohnung 36 36 / 2850
12 12 1. OG Wohnung 36 36 / 2850
13 13 1. 0G Wohnung 36 36 / 2850
14 14 1. 0G Wohnung 84 84 / 2850
15 15 2. 0G Wohnung 60 60 / 2850
16 16 2.0G Wohnung 38 38 / 2850
17 17 2.0G Wohnung 39 39 / 2850
18 18 2.0G Wohnung 39 39 / 2850
19 19 2.0G Wohnung 38 38 / 2850
20 20 2.0G Wohnung 84 84 / 2850
21 21 3.0G Wohnung 61 61 / 2850
22 22 3.0G Wohnung 39 39 / 2850
23 23 3.0G Wohnung 40 40 / 2850
24 24 3.0G Wohnung 39 39 / 2850
25 25 3.0G Wohnung 39 39 / 2850
26 26 3.0G Wohnung 86 86 / 2850
27 27 4. 0G Wohnung 59 59 / 2850
28 28 4. 0G Wohnung 39 39 / 2850
29 29 4. 0G Wohnung 38 38 / 2850
30 30 4.0G Wohnung, Zubehdr ER 30 40 40 / 2850
31 3N 4. 0G Wohnung 38 38 / 2850
32 32 4.0G/1.DG Wohnung 104 104 / 2850
33 33 4. 0G Wohnung 67 67 / 2850
34 34 4.0G/1.DG Wohnung 124 124 | 2850
35 35 1./2.DG Wohnung 302 302 / 2850
36 Garage EG/KG Garage 38 38 / 2850
SUMME 2850 [2850 /2850
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38 PROFESSOR
* DIPL.ING. DR. TECHN.
&% GERHARD KRAML 1020 WIEN, CASTELLEZGASSE 15
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN FAX: 219 73 01

Das Gutachten fur die Wohnungseigentumsobjekte
auf der Liegenschaft
Mollardgasse 11, 1060 Wien
Gst-Nr.: 809/1 EZ: 782 KG: 01009 Mariahilf
wurde unter der Voraussetzung der Richtigkeit der in den
Grundlagen erwahnten Unterlagen erstellt.

Stichtag ist der Tag der Ausfertigung.

Wien, am 21.03.2020
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8. BEILAGEN

8.1. Baubescheide
MA37/6-Mollardgasse 11/17305-1/2012 vom 13.07.2012

MA37/20436/2013/0001 vom 03.07.2013
MA37/20436/2013/0003 vom 05.06.2014
MA37/474833-2014-11 vom 08.08.2018

8.2. Plankopien (auszugsweise) der bewilligten
Auswechslungspldne (2. Planwechsel) MAGK
architektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016,
Uberarbeitung 08.2017

8.3. Grundbuchauszug
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MAGISTRAT DER STADT WIEN

Magistratsabteilung 37 - Baupolizei
Bezirksstelle fiir den 5., 6. und 7. Bezirk
Favoritenstrafle 211, 5. Stock

A - 1100 Wien
Telafax: (+43 1) 4000-99.07500 Telefon: {+43 1) 400007500
e-mail: 5.6.7@mal? wien.gv.al

W Baven.wien.at
MA 37/6 - Mollardgasse 11/17305-1/2012 Wien, 13.7.2012
6. Bezirk, Mollardgasse ONr. 11
EZ 782 der Kat. Gem. Mariahilf
Bauliche Herstellungen
Baubewilligung
BESCHEID

Nach MaRgabe des mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Planes, der einen wesentli-
chen Bestandteil dieses Bescheides bildet, wird gemaR § 70 der Bauordnung fiirr Wien (BO), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene
Baufuhrung vorzunenmen:

Im Hof wird vom Erdgeschoss bis zur Verbindungsbriicke eine offene Treppe aus Metall herge-
stelit.

Vorgeschrieben wird:

1) Der/Die Baufiihrer/in hat gem4R § 124 Abs. 2 BO den Baubeginn mindestens drei
Tage vorher der jeweiligen Bezirksstelle der MA 37 und weiters dem Arbeitsin-
spektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

2.) Der Bauwerber hat bei Baubeginn eine von der &ffentlichen Verkehrsfliche bzw.
dem AufschlieRungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von
der Baufiihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handelt,

2. das Datum des Baubeginns und

3. die zustindige Behorde.
Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt
die von der Baufilihrung betroffene Liegenschaft an mehrere 6ffentliche Verkehrs-
flichen oder AufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflachen eine solche
Tafel anzubringen.*

3) Auf die Bestellung eines/r Prufingenieurs/in und auf die Erstattung der Beschauanzeigen
zur Erméglichung der behérdlichen Uberpriffung der Bauausfihrung wird gemaf § 127
Abs. 6 BO verzichtet.

4.) Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gemaR § 128 Abs. 1 BO bei der Behérde
von dem/der Bauwerber/in , von dem/r Eigentimer/in (einem/r Miteigentiimer/in)
der Baulichkeit oder von dem/r Grundeigentiimer/in (einem/r Grundmiteigenti-
merlin) eine Fertigstellungsanzeige zu erstatten, der folgende Unterlagen anzu-
schlieBen sind:

» eine Erkldrung der/des Baufiihrerin/s liber die bewilligungsgeméafRe und den
Bauvorschriften entsprechende Bauausfiihrung

« wenn wihrend der Bauausflhrung Abdnderungen erfolgt sind, ungeachtet der
hierfiir erwirkten Bewilligung, ein der Ausfiihrung entsprechender Plan, der von

Seile

Mag. Georg Strafella
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6. Bezirk, Mollardgasse ONr. 11 mA="7

Gst.Nr. 809/1 in BAYPOLIZEI
EZ 782 der Kat. Gem. Mariahilf TROTEREETI.
SICHER BAUEN

StaDtw Wien

Magistrat der Stadt Wien
Magistratssbteliung 37

Baupclizel - Gebietsgruppe SUd
Stadlemeyerung It

Favoritanstrate 211, 3. Stock
A~1100 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37630

Telafac (+43 1} 4000-99-37630
E-Mal: meeatenamnagdivall wen ge

A Ares

Aktenzahl Sachbearbeiter: Durchwahl Datum
MA37/20436/2013/0001 DI. Oberrosler 01/4000-37632 Wien, 3. Juli 2013
Bauliche Anderungen
Umbau
Baubewilligung

BESCHEID

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pléane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemat § 70 der Bauordnung fur Wien (BO), in
Verbindung mit § 68 Abs. 1 BO, und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG
2008), die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend
beschriebene Bauflhrung vorzunehmen:

Der an der Mollardgasse befindliche Trakt wird durch Anderungen der Raumeinteilungen und
Raumwidmungen in s&mtlichen Geschossen in ein Wohnhaus umgebaut, in welchem Blrofldchen
aufgelassen werden und insgesamt 13 neue Wohnungen eingebaut werden.

Im Seitentrakt an der rechten Grundgrenze werden durch Herstellung wvon internen
Verbindungstreppen 3 zweigeschossige Biroeinheiten (Top 5 bis Top 7) mit Blronutzung im Erd-
geschoss und Wehnnutzung im Zwischengeschoss hergestellt.

Weiters werden an der linken Grundgrenze vom Erdgeschoss bis zum 3. Stock Feuermauer-
offnungen verschlossen.

Die Beheizung samtlicher neuen Wohnungen erfolgt mittels Hauszentralheizung, und die erforder-
lichen Einlagerungsrdume werden im Keller geschaffen.

Vorgeschrieben wird:

1.) Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemidR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfilhrung
einer befugten Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die bzw. der nach den
fur die Berufsausiibung maBgeblichen Vorschriften zur erwerbsmiBigen Vornahme
dieser Tatigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat gemaR § 65 Abs. 1 BO spitestens
vor Beginn der Baufilhrung die genehmigten Baupline bei der Baubehd&rde zu unter-
fertigen.

Mag. Georg Strafella
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6. Bezirk, Mollardgasse ONr. 11 mFla -’
Gst.Nr. 809/1 in B"Ar'J:NOLLIZEI
EZ 782 der Kat. Gem. Mariahilf oot
StaDt#Wien
Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabtellung 37

Baupolizel - Getietsgruppe Sid
Stadiemeverung |
Favoritensyale 211, 3. Stock
A=1100 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37610

Telefax: (+43 1) 4000-98-37510
E-Mall anaiatm s @eai aeros

Aktenzahl Sachbearbeiterfin: Durchwahl Datum

MA37/20436/2013/0003 DL." Weber 01/4000-37612 Wien, 5. Juni 2014

Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (1. Planwechsel)

BESCHEID

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

Nach MafRgabe der mit dem amtlichen Sichivermerk versehenen Pléne, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaB § 70 und § 73 der Bauordnung fir Wien (BO), in
Verbindung mit § 94 Abs. 4 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft
abweichend von dem mit Bescheid vom 3. Juli 2013, Zl: MA 37/6-Mollardgasse
11/20436/2013/0001 bewilligten Bauvorhaben nachstehende Anderungen vorzunehmen:

In samtlichen GeschofRen werden durch Abbruch und Errichten von Trenn- und Scheidewénden
Raumwidmungen, Raumteilung und die Verbindung der Raume zueinander abgeandert.
Das VerschlieRen der Feuermauerdffnungen wird nicht durchgefiihrt.

Fur die gednderte Baufiihrung gelten die Auflagen des oben angefiihrten Bescheides sinngeman.
Ergdnzend wird vorgeschrieben:

1.) Gemal § 128 Abs. 2 Ziff.2 BO ist der Fertigstellungsanzeige auch ein der Ausfiihrung
entsprechender Plan, der von einem nach den fir die Berufsausiibung mafBgeblichen
Vorschriften hiezu Berechtigten verfasst und von ihm sowie vom Baufuhrer unterfertigt sein
muss, anzuschlieRen.

Begrindung

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den eingereichten Planen und dem Ergebnis
des Ermittlungsverfanrens entnommen. Die Baufuhrung ist nach den bestehenden
Rechtsvorschriften zuldssig. Die Auflagen sind in der Bauordnung fir Wien und den einschlagigen
Nebengesetzen  begriindet.  Etwaige  privatrechtiche = Vereinbarungen  waren  im
Baubewilligungsverfahren nicht zu prifen.

Verkahrsanbingung: Unie 67 wna 154 Stasen Altes Layogut Seite
Partalenverkanr; Diensta vnd Donvigrsiag 300 - 1230 Ui Planeingichten: Montig be Fressg 200 s 12.00 Ube BVR 0000131 Ui ATU3BEIS0

Mag. Georg Strafella
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6. Bezirk, Mollardgasse ONr. 11 ,4 W
EZ 782 der Kat. Gem. Mariahilf () YL mR=7
& S BAVPOLIZEI

- AYAOTERNEUVEAUNG

AL LA
e SICHER BAUEN

StaDty#Wien

Magistrat der Stadt Wien
B Magstratsablebung 37
Baupolizel - Gebvetsgruppe Sid
i X Stadtemevenng |
3 e i Favontenstrale 211, 3. Stock
. T ATy A= 1100 Wien
Telefor: (+43 1) 4000-27610
Telefax: {+43 1) 4000-95-37610
E-Mal, g shdemosmagiGoud’ win v 4
A D W

Aktenzahl _Sachbearbeiterfin: Durchwahi ~ Datum -
MA37/474833-2014-11 Dipl. Ing. Konstantineas 01/4000-37616 Wien, 08.08.2018

1.) Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben ( 2.Planwechsel)

I.)  Zubau
Baubewilligung

i)  Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und —iiberfahrt
IV.) Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StraBenverkehrsordnung
IV.) Gebrauchsabgabe

BESCHEID
I.JAbweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

Nach MalRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemal § 70 und § 73 der Bauordnung fir Wien (BO), in
Verbindung mit § 83 Abs. 2 sowie 3 BO und in Anwendung des Wiener Garagengeselzes 2008
(WGarG 2008), und auf Grund der mit Bescheid vom 16.05.2018, GZ: BV 6 — 894119-2017-3
erteilten Bewilligung fiir Abweichungen nach § 7a Abs. 5§ BO fir Wien die Bewilligung erteilt, auf der
im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit Bescheid

vom 3.07.2013, ZI.: MA37/20436/2013/0001

und der Bewilligung zur Abweichung von der Baubewilligung
vom 5. Juni 2014 ZI.: MA37/20436/2013/0003
bewilligten Bauvorhaben nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Im StralRentrakt werden in samtlichen GeschoBen die Mauerdurchbriche, die Scheidewande, die
Raumflachen die Raumeinteilungen und Raumwidmungen abgeandert.

Seite
Verkehrsanbingung: L' a0 POS Sabon sulia it
Pateienwverkehe Liwoistay o Duesesstau SO0 1230 Un Planeinsichten Nontzy fis Frakag 410t 100Uy DYR QUGN NG ATUSSAGTRNE

Mag. Georg Strafella
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MA27/474833-2014-11

2)) HW 6 Projektentwicklungs GmbH, MartinstraBe 10, 1180, als  Bauwerberin und
Grundeigentimerin

3) Frau Caroline Hartl-Le Roy de la Tournelle, Herrn Hannes Binnyei, Frau Astrid Binnyei, Frau
Mag. Bronwen Virginia Moore, Herm Johannes Klumpp, Frau Alexandra Eisenhardt vertreten
durch Herrn RA Mag. Martin Machold, Invalidenstralte 7, 1030 Wien

4.) Herrn Dipl.Ing. Dr. Heinz Kietaibl, Linke Wienzeile 112/7, 1060 Wien, als Anrainer

5.) Hermn Ing. Michael Kirchsteiger, Rechte Wienzeile 73/1/9, 1050 Wien, als Anrainer

6.) Frau Nienke Schmutzer, vertreten durch Herrn Mag. Gerhard Schmutzer, Friedhofstrale 72,
2353 Guntramsdorf

In Abschrift an:

7.) MAGK Architektur Aichholzer Kiein ZT OG, Linke Wienzeile 42/1/5, 1060 Wien, als
Planverfasserin

8.) PW 1 BauPartner GmbH., Fleischmarkt 26, Top Nr. 11, 1010 Wien, als Baufiihrerin

9.) MA 37/Bauinspektion unter Anschluss der Planparie C1-C2, des Bescheides des
Bauausschusses der Bezirksvertretung, des KEG-Bescheides

10.) MA 37/GWR-Referat mit Planparie B (bei Anderung der Zugangs-, Stiegen- oder
Tursituation)

11.)  MA 46 mit Planausschnitt (Ansicht) und Berechnungsblatt zur Information (Tarif A2)

12.) MA 46 mit Planausschnitt (Kleingarage mit einer Doppelparkanlage fir vier (4) PKW-
Stellplatze

13.)  Finanzamt fur Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel

14.)  Bezirkspolizeikommissariat . d. 6. Bezirk (Bewilligung nach der StVO)

15.)  zum Akt

Fiir den Abteilungsleiter:
DI Koberl
Oberstadtbaurat

Wichtige Informationen und Formulare im Internet:
www.bauen.wien.at

Dieses Dokument wurde amtssighiesnt

Drwe, dev clektranischen Symatur finden Sie urker:

‘ ' Intormation 2ur Prufung des clekltanischen Seges
@ DS . wien . gv. al/amissignatiue

VPV CHAT R

at der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37 - Baupolizei

) BAIIPOLIZEI
Gebletsgruppe SUd, Stadterneuerung 1 o
ZI.: MA37/474833-2014-11 -
StolitiiWien
Dieser Bescheld st gegenuber den in der
Zustellungsverfugung genannten Parteien am e
18 September 2018 in Rechiskraft erwachgen i,
5 :
Fur den Abtailutjgsloiter. ‘/" e
Dipl -Ing, Weha f B
Wien, 02. Oktober 2018 " I i Y
Wy @44
v N
Mo
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[—— Magistrat der StadtWien

M tratsabteil
MOLLARDGASSE 11 Uiniratsahiefung 37 - Baupolizel | SRR

Moliardgasse 11, 1060 Wien  21.: MA37/6-474833-2014-11 e

=} S;c_:m::u‘;l}-h\

AR e ZoAna Hierauf bezieht sich dar Beschald

Katastralgemeinde:  Marianilf

Grundstlcksnummer: 808/1 Fir den Abteilungelaiter:

Einlagezahl: 782 Dipl+ing. Koberd | 1
Wien, 08.08.2018 Oborstadtbaurat

GRUNDE TUCKES GENTUMER

trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KG
MartinstraBe 10, 1180 Wien triviugs Ertragswerte 40 K6
und
‘ HW 6 Projektentwicklungs GmbH
. Martinstralie 10, 1180 Wien

BAIWERRE S

i (/Ent
trivium GmbH & Co Ertragswerte 40 KGW;;I:‘ o
Martinstraie 10, 1180 Wien
und
HW 6 Projextentwicklungs GmbH
Martinstrafie 10, 1180 Wien

BAFUIAER

A 4y, Tel *}/‘ 520320
AL, € 7626 ’

o VI AG K #2 ‘

MAGK architektur aichholzer | klein ZT OG 43CHITERTUR ACHHOLZER KELEIN £ C'9 .
Linke Wienzsile 42/1/5 B O
1060 Wien ; 5 o1 1E’ 1050 wian
2 l*ha wienzaie 427116 0ol
ERRLTR 114 ] £ o421 551 5001
o Arenoartut@mags.at ) wewipaghk.at

i 0

= = [ l — | R N

—_

Uberarbeitung 08.2017  wow ¢ 00 Layaus s

RAA G

AUSWECHSLUNG

MOLLAARDGASSE 11, 1060 WIEN |

|

PLANINMALT

8 linke wionzelle 42 °1/8 1080 wen
Grundrisse UG, EG, 1.0G, Z.QG. 3.0G, L 443 1 588 3805 ! +43 1 881 5001
4.0G, DG1, DG2, Dachdraufsicht ®  architektur@magk at | www magk a!
T — Y —
PLANNUMMER | masssias GACS3E DATLAM | ez
MOL_4_01 1:100 | 1730x 881 | 28.09.2016 i pa/gkt e

bt
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6.8. E-Mail der Stadt Wien (auszugsweise) - Abgaben

von: Leisch Anton <[ -

Gesendet: Donnerstag, 9. April 2026 08:25

An: Sonja Liedermann <sl@strafella.at>

Betreff: WG: gerichtliche Zwangsversteigerung_offene Abgaben1060 Wien, Mollardagsse 11

Sehr geehrte Frau Mag. Liedermann,

fiir die Liegenschaft 6., Mollardgasse 11 - GB 01009 Mariahilf/EZ 782 bestehen folgende Riickstdnde:

Grundsteuer 05/2025 532,25 Euro
Abgabe n. d. Wr. AWG (Miillgebiihr) 05/2025 2.022,82 Euro
Sdumniszuschlag Grundbesitzabgaben 05/2025 53,09 Euro
Sdumniszuschlag Grundbesitzabgaben 08/2025 53.09 Furo
GESAMT: 2.761,25 Euro

Der Riickstand wird jedoch nicht zur Zwangsversteigerung angemeldet, da wir einen anderen Miteigentiimer als Abgabepflichtigen verspeichert haben.

Freundliche Griike
Fiir die Zentrale Einbringung

EE Stadt
J Wien

Anton Leisch
Referat Zentrale Einbringung

Rechnungs- und Abgabenwesen
1090 Wien, AlserbachstraBe 41, 3. und 4. Stock

Telefon +43 1 4000

Fax +43 1 4000-93-07600
Web wien.gv.at

Mag. Georg Strafella
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