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1 Aligemeines

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung

1.1.1 Auftraggeber

Frau Rechtsanwaltin Dr. Angela Steger
Rabensteig 1, A-1010 Wien

als Insolvenzverwalterin der BBB Immo GmbH
Stephansplatz 3, A-1010 Wien

PDDD

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentumsobjektes

() Top W 15-16, Nauseagasse 31, A-1160 Wien
(@ B-LNR 124, EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

unter Berlicksichtigung

() der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
(@ der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie
(Y des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten).

1.1.3 Annahmen

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-
mefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen.t Der Sachverstandige
geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus:

(Y Geldlastenfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

(Y Kontaminationsfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

(@ Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, Kanalbenutzungsgeblhr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben)

&) Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fiir Gas,
Wasser und Kanal

& Nicht-Vorliegen von auferbiicherlichen Rechten und Lasten

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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1.14

1.1.5

Besondere Annahmen

Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt
dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-
tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-
raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis.2

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

Zweck der Wertermittlung

Das Verkehrswertgutachten wird ausschlieflich fiir Verwertungszwecke des bewertungsge-
genstédndlichen Wohnungseigentumsobjektes bendtigt.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

121

1.2.2

1.2.3

Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fur den der Wert ermittelt wird.3

Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme des be-
wertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes (vgl. Pkt. 1.2.3 auf S. 7 in diesem
Gutachten), d. h. der 27. November 2024. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die
Allgemeinbereiche bereits am 23. September 2024 besichtigt wurden.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag mafige-
bend ist.4

Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Zeitpunkt der
Befundaufnahme des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes, d. h.
der 27. November 2024.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme des Wohnungseigentumsobjektes wurde am 27. November 2024
von Herrn Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewertung Gerald
Stocker e. U., allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger) durchge-
fUhrt.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
3Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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(Eesl

Bei der Befundaufnahme waren die Mieter des bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjektes anwesend. Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass auf
Wunsch der Mieter keine umfassende Fotodokumentation durchgefiihrt werden durfte.

1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wie

folgt besichtigt:

( Wohnungseigentumsanlage: Die Wohnungseigentumsanlage wurde sowohl von aufen
(Fassadenflachen, Innenhof, Umgebung) als auch von innen (Alilgemeinflachen, Stiegen-
haus, Dach- und Kellergeschof) besichtigt.

(Y Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16: Das bewertungsgegenstandliche Woh-
nungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 wurde von innen besichtigt.

() Die Technikrdume konnten im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Im

Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise sowie die Qualitat der haustechni-
schen Einrichtungen, der besonderen Betriebseinrichtungen sowie des Zubehérs nicht ge-
pruft.

1.2.4.2 Aligemeine Hinweise

(i{csl

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-
schaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des GrundstU-
ckes und des Bodens erfolgt ausschliefllich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der
vorliegenden Unterlagen.

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und widmungsgema-
er Nutzungen wurde auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung des Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefuhrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Die Funktionsfa-
higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-
verstandigen nicht geprift.

Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgeflihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die dem
Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.
Sie durfen daher nicht so interpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das
bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen.

Es wird ausdrucklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten Uber
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die
Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfihrung ausgegangen.
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1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfigung gestellten Un-
terlagen und dem ihm Gbermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus.

13.1

Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers Ubermit-
telt und bilden die Grundlage fur die vorliegende Wertermittlung:

(Easl

PODD DODD D

1.3.2

Kaufvertrag (TZ 5224/2019) zwischen Kaswurm Immobilien & Wohnbau GmbH (FN
32228w) als verkaufende Partei und EB Real Estate GmbH (FN 361940s) als kaufende
Partei vom 12.09.2018

Kaufvertrag (TZ 3703/2022) zwischen EB Real Estate GmbH (FN 361940s) als verkau-
fende Partei und BBB Immo GmbH (FN 456177z) als kaufende Partei vom 24.09.2020
Mietvertrag vom 19.02.1990

Mietzinsliste Marz 2023

Mietzinsliste September 2024

Monatliche Vorschreibung der Fabularis Immobilien Management GmbH ab 01/2024
(Zinsliste)

Nutzwertgutachten von Arch. Dipl. Ing. Armin Flaschberger vom 15.03.2018
Planunterlagen (Vorentwurf Um- und Zubau) aus Marz 2018

Wohnungseigentumsvertrag vom 11.03.1986

Selbst beschaffte Unterlagen

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverstandigen erhoben und finden im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens Verwendung:

DD DDODDODDD OO

Altlasten- und Verdachtsflachenkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Um-
weltbundesamt GmbH

Bearbeitungsbogen §62 (Bauanzeigen bauliche Anderungen im Keller) vom 31.01.2020
Bebauungs- und Flachenwidmungsplan: Auszug lUber das geographische Informationssys-
tem der Stadt Wien

Befund Rauchfanguntersuchung vom 24.01.1978

Berufungsbescheid vom 17.01.1979

Bewilligung Umbauarbeiten vom 04.09.1906

Bescheid Uber die Erhaltung des Burgersteigs durch die Stadt Wien vom 02.12.1937
Bescheid Gebrauchserlaubnis Leuchtkasten vom 28.05.1969

Bescheid Bundesdenkmalamt vom 18.07.1972

Bescheid tber bauliche Anderungen vom 06.12.1977

Bescheid tber bauliche Anderungen vom 01.04.1977

Bescheid Baubewilligung bauliche Anderungen im Keller (Offnung in der Feuermauer) vom
14.04.1982

Bescheid (iber bauliche Anderungen (Waschkiiche sowie Kellerraume) vom 22.04.1983
Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes
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PODD DD H DOHDD HH HO D D PODOD

Einreichplan bauliche Anderungen im Keller (Offnung in der Feuermauer) vom 03.03.1982
Einreichplan Uber Adaptierungsarbeiten Wohnung 15, 16 und 17 vom Dezember 1976
Einreichplan dber Raumumwidmung im Keller vom 07.03.1983

Einreichplan fur Zwischenwandanderungen im Keller (Plannr. 1/TIL/19, Grundrisse) vom
07.01.2020

Einreichplan (iber bauliche Anderung Dachgeschofausbau (Plannr. 001, Lageplan, Grund-
risse, Schnitt, Ansichten) vom 22.12.2021

Einreichplan fiir die nachtragliche Bewilligung von baulichen Anderungen in den Wohnun-
gen im 1. Stock des Hauses (Bescheid der MA 37 vom 07.06.1984)

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan: Auszug Uber die Online-Abfrage der Stadt Wien
Grundbuchauszug eingeschrankt auf das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigen-
tumsobjekt: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Manz

Grundkostenanteile Gber den privaten Datenanbieter EXPLOREAL

Immobilien-Preisspiegel des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImnmoNetZT

Kanalbefund vom 29.07.1980

Katastralplan: Auszug Uber das geographische Informationssystem der Stadt Wien
Larminfo-Karte: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Larminfo.at (Bundesministe-
rium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Osterreichs

Naturgefahren: Abfrage Uber den 6ffentlichen Datenanbieter eHora

Planunterlage Auswechslungsplan (Keller und Souterrain, Hochparterre, 1.-3. Stock, Dach-
boden, Profile, Fassade, Situation, Flachenausweis) vom 04.09.1906

Racksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigen
Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Uberpriifungsbefund vom 07.07.1906

Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter
Umweltbundesamt GmbH

1.4 Vorbemerkungen

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie
unter Berlcksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt:

(Eesl

(i{cs

ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren
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1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards

1.4.2.1 Nationale Standards

(@ Dem Sachverstandigenwesen liegt in Osterreich das Sachversténdigen- und Dolmetscher-
gesetz (SDG) zugrunde.

() Sofern die Wertermittlung fiir eine Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien erstellt wird,
erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz)

1.4.2.2 Internationale Standards

Der Sachverstandige halt im Rahmen der Wertermittlung zudem die nachfolgenden internationalen
Richtlinien ein:

(@ European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Valuers'
Associations)

( International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International Valuation Standards
Committee)

() Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

(Y International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Standards
(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schaftsverkehr Gblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufler Betracht
zu bleiben. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.”

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden
Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

PDODODDD

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht -
definierten Wertbegriffen ident:

@Y fiktive Anschaffungskosten
@ gemeiner Wert
@ Teilwert

5Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.26.

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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1.4.5

1.4.6

Lastenfreiheit

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt - wenn nicht ausdricklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Es wird angenommen, dass ggf. wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage oder Geblh-
ren zum Stichtag bezahlt sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstiicksabtretun-
gen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.

Es wurde nicht geprift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im
Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-
rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentimer beste-
hen.

Wahrungsbetrage, Flachenmafie

Die Wéhrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die Flachenmafie werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden
Ortlich nicht oder nur stichprobenweise tberprift. Technische Berechnungen wurden liber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmafd ausgeflihrt, wie es fir die Ermittlung des Wertes
mafigeblich ist.

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch kanftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behordliche Auflagen erflillt wurden und auch kinftig werden.

Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
Ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf den Grundstticken er-
richteten Gebdude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung, wie Installationen, Sa-
nitareinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Au3enanlagen, Einfriedungen, Gar-
tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-
rucksichtigt.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierung, Geratschaften, Hausrat
etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet.

Bauauftrage wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt
gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im
Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht bertcksichtigt.
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1.4.7 Umsatzsteuer

(Y Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebauden auf frem-
den Grund und sonstige Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind
ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gem.
8§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln.

(Y Wird die Immobilie bei freihdndigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-
tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-
nen, hierbei ware eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht notig. Sollte ohne Inrechnungstellung
von 20 % USt verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen
MaRnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-
tung abzufiihren.

( Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauferer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternenmer oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist.® Be-
messungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-
ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber GUbergehenden USt)
darstellt.

(Y Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen
Unternehmer noch um eine juristische Person o6ffentlichen Rechts, ist das Meistbot als
Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere
Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spatestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(Y Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

@ Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb. darauf hin-
zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht
bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duleren Umstinden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11

(Y Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher
innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Grof3e der Bandbreite
hangt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Buroobjekt, Miet-
zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Gréf3e des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage
der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-
nem landlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab.

8Vgl. § 6 (1) Z 9 lita UStG.

9Vgl. § 19 (1b) lit ¢ UStG.

10 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fur den Auftraggeber be-
stimmt. Sdmtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des Auftraggebers
schriftlich oder mandlich zur Verfligung gestellt werden, werden von mir streng vertraulich
behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte dirfen vertrauliche Infor-
mationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung durch den Auftrag-
geber weitergegeben werden.

Der vorliegende Bericht wurde ausschliefllich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird gegentiiber dritten Parteien keine
Haftung Gbernommen fiir den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem
anderen Zweck, darauf berufen.

Die Haftung fur die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-
nen Vermégensschadenshaftpflichtversicherung tbernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspriche des Auftraggebers fir allenfalls eintretende Schadensfalle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrénkt ist.

Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.
Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und
Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-
abhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2 Befund

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen
sonstigen fur die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw. rechtlicher Art be-
schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungs-

1 eigentumsobjekt liegt im 16. Wiener Gemein-

P ) ot it debezirk Ottakring. Der Bezirk weist eine Fla-
R >~ che von rund 8,65 km?2 auf und zéhlt 102.770
IS - : L Einwohner (Stand: 1. Janner 2024). Als cha-
| L = 7/ rakteristisch fur den traditionellen Arbeiter-

£ : YR f wohn- und Industriebezirk Ottakring wird
5 ‘ by 2 B heute seine Multikulturalitdt und wachsende

N ) ) Urbanitat gesehen.

R . =~ | Der Bezirk Ottakring liegt im Westen Wiens,
ra 7 “_ || eingebettet zwischen dem Lerchenfelder Gur-
2= I G | [ | tel und den Wienerwald-Higeln. Im Norden
back ™ grenzt Ottakring an Hernals (17. Wiener Ge-
meindebezirk), im Osten an die Josefstadt (8.
Bezirk) und Neubau (7. Bezirk) und im Studen an Rudolfsheim-Flinfhaus (15. Bezirk) und Penzing
(14. Bezirk).

Im Bezirk liegt der Bahnhof Wien Ottakring als Endpunkt U-Bahn-Linie U3. Hier halt auch die S-
Bahn, die den Bezirk auf der Strecke der Vorortelinie durchquert. An dieser Stelle liegt auch Otta-
kring markantestes Hochhaus, welches aufgrund seiner Funktion als Wohnheim fUr medizinisch
Bedienstete auch als ,Schwesternturm“ bezeichnet wird. Die leerstehenden alten Fabrikhallen der
Tabakfabrik Ottakring wurden zu einer HTL umgebaut. Die U3 besitzt mit der U-Bahn-Station Kend-
lerstrafe eine weitere Haltestelle in Ottakring. An der Grenze zum 7. Wiener Gemeindebezirk be-
findet sich die U-Bahn-Station Thaliastraf’e und an der Grenze zum 8. Gemeindebezirk die U-Bahn-
Station Josefstadter Strafle der Linie U6. Darlber hinaus ist der 116. Wiener Gemeindebezirk auch
durch die StraBenbahnlinien 2, 44 und 46 und durch Autobusse an das 0Offentliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Stark frequentierte Strafien im Gemeindebezirk sind die von Penzing kommende
B 223 Flotzersteig Strafle und die auf der Nord-Slid-Achse verlaufende Wattgasse.

Zu den bedeutendsten Unternehmen, welche im 116. Wiener Gemeindebezirk angesiedelt sind,
zahlen die Ottakringer Brauerei, die Kaffeerdsterei Julius Meinl, Kwizda Pharma und Konfitliren
und Gemuisedelikatessen Staud.

Zu den Sehenswiirdigkeiten im Bezirk zahlen neben der Alt-Ottakringer Pfarrkirche, der Heilig-Geist-
Kirche, der Wallfahrtskirche zur Heiligen Theresia vom Kinde Jesu, der Brunnenmarkt, das Heuri-
genlokal ,Zur 10er Marie“, die Jubildaumswarte, die Kuffner-Sternwarte, das Schloss Wilhelminen-
berg, die Mullverbrennungsanlage Flotzersteig und das Kongresshad.
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2.1.2 Mikrolage

Das bewertungsgegenstéandliche Woh-
nungseigentumsobjekt liegt im
Bezirksteil Ottakring.

OTTANRING Ottakring liegt westlich des
Bezirksgebietes Neulerchenfeld. Die

ﬁ Grenze verlauft entlang der

Friedmanngasse, der Haberlgasse, der

Thaliastrafle und der Habichergasse. Die

Katastralgemeinde Ottakring nimmt mit 8,06 km2 den Grofdteil des 8,67 km2 umfassenden
Gemeindebezirks ein.

Zu den grofReren Hotspots im mittelbaren Nahebereich zahlen im Osten die U-Bahn-Station Jo-
sefstadter Strafe (U6), die Lugner City und die Wiener Stadthalle und die Eisstadthalle im Stdos-
ten, das Gebiet ,Auf der Schmelz“ im Slidwesten sowie die Ottakringer Brauerei und den Bahnhof
Wien Ottakring im Westen.

Die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2014 sowie die Bevolkerungsprognosen bis zum Jahr
2030 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:

Bevilkerungsentwicklung 2001 bis 2014
15
"
Wien 16. Bazirk
—
5 10
Bevolkerungsprognose 2014 bis 2030
16.9
I
Wien 16, Bezirk
Ll I
i
Bevolkerungsprognose 2014 bis 2050
26.8
¥
° Wien 16. Bazirk
= Wian

Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose 16. Wiener Gemeindebezirk von 2001 bis 205012

12 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 21.
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Die Altersverteilung im Stadtteil ist Gberwiegend durch die Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen gepragt.
An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen und an dritter Stelle die Gruppe der tGber
64-Jahrigen. Im direkten Wohnumfeld ist die Altersverteilung tiberwiegend durch die Gruppe der
25- bis 44-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen und an dritter
Stelle die Gruppe der iber 64-Jahrigen:

Altersverteilung (Sandleiten (Stadtteil))

urter 14-jdhrige
15 bis 24-Jahrige

. 05 his 44-|ahrige
__ 108 - &'5 bis E“i’ﬁhflqe
| |brr fd-Jakrige

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

uriter 14-|§hrige
15 bis 24-)ahrige

. w05 bis 44-|abrige
B4 524 142 == 45 his G4-Jhrige
| |ber G| akrige

Abbildung 2: Altersverteilung Stadtteil und direktes Wohnumfeld3

Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darUber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen bedeutet ein
ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevolkerung. Der 16. Wiener Gemeindebe-
zirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 279 Beschaftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-
weist, dass die Gemeinde eindeutig einen ,Wohnbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt
weit unter dem Wien-Schnitt mit 541 Beschaftigten:

Arbeitsplatzdichte

279 Wien 16, Bezirk
- _____________________________________________ [T — e

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 16. Wiener Gemeindebezirk14

13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20.
14 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 19.
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Die mittelbare und unmittelbare Umgebung der gegenstandlichen Lage im 16. Wiener Gemeinde-
bezirk verfugt Uber drei Kindergarten bzw. Kinderbetreuungseinrichtungen, drei Volksschulen so-
wie Uber weiterfiihrende Schulen, Hochschulen und sonstige Bildungseinrichtungen:
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Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 16. Wiener Gemeindebezirk15

15 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10.
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In der unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes
gibt es drei praktische Arzte, drei Zahnarzte, drei Fachérzte sowie drei Kinderéarzte:
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Abbildung 5: Arzte 16. Wiener Gemeindebezirk16
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16
Befund

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjektes liegen Apotheken sowie Arztezentren bzw. Krankenhé&user, drei Physiotherapeu-

ten, drei Psychotherapeuten sowie Seniorenheime und Tierarzte:

@E.mulelten Apotheke
Meetzscheplate 4
Tal Wier
(0,44 km § 079 km)
(Laftline / Mit Auta)
Wilhetminen-Apotheke
Oetakringar Strafle Tha
TS0 Wi
(@5 bk F 1,30 km)

[Lurftdine / Mt Auto)
ElHaus Liebhartstal

%';Eanatu:‘ium Liebhartstal
Kollburggasss &-10
a0 Wien
(067 km | L1 komp
(LarPline / Mit Auta)

(0,30 km / 0.87 kmi]
ELigFelire F AT Aol
Bz Sanatoriem Liebhartstal
Kolihrggate &0
1E0 Wien
0BT krm f 1,02 kmi)
(Lisftlirme [/ Miz Autoy
Hiniener Cesundheitsverbund

10, B4 k118 o)
fLucFelirm § AT Autad

Seniorenheim Tierarzt

EiHaus der Barmherzigheit ySteppan Gabrigle Or. - Die
Sepbiickgasse 02 Tierdrztin
'!'-'ZEI Wien . Thaliattrabe 153
(0,30 km f 087 km) a0 Wien

0,52 lom /0,1 km)
(LuFelire [ WE Auto)

v, e
Ottakringer Strafle 264 Tisrmadizinische Ambulanz
1l'_|+.|_'|7».ll!:'-p‘r~I e Ottakring
(0,66 km /1,000 ken) Hetgurivinstralle 38,46
(Luftdine / Mit Autal) 760 Wien

00,38 kma £ 1.07 km)

{Lisftilre ¢ Mit Auto)
@u‘.m-m Dr. Kfinig Gerhard
Welnheimengasse 16 5tg 61

el Wien
f02 ke 1,15 kom)
(LisFelirme f MiIT Auto)

rau Paula Felderer
Wilheiminenstrale, 95
B0 Wisn
{042 km J 066 km)
(Luftlime /Mt Auto)

EF rau Sabine Schimscha

Seftenberggatse TF
1B Wien
(EL18 km f 0,65 km)

(Lufilne | Mit Auto)

Dr. Lisa Hillegeist-Angerler
Heigeris indirafe 19

e Win

10,05 km f 057 km)

{LuFiEne [ Mit Autn)

Dr. Dr. Ingebarg Mentler
Heigereinstrale 17

TNE0 YWen

[Lufthine f Mit dutol fl“'_'“'k e o {Luftfine Mt Buto) {00 kem [ 050 k)
MTHANTRIE 2T {Lufiling | Mit Auto)
1a0 Wien

it v HSH RS — - Wiy 8
" ., e 18, By
m!‘:“'i'ﬁfr Ly Lighgar q*i:, 6‘%‘ .
P - ; ’ i iy
. § " ¥ s Ko,
e !-.'-v uﬂ":.' i :"u:l-u.-?l-\. ; § 5‘“‘:0
fzinsorg I eI o By = 3 Ml hel b r-A il )
£ e, L8 efke a £ 5 I
e i : 5 i E:
Ty, fodem :EI 1{? 1
P«Il.'illfﬂ'."ﬂ:' E @ f 17. Beark
(BT i = flser E-t!:m:
- ﬁ "HEragy B Cberia, i
IG'ﬂ'l-r'|"|l-'|:l'|:|"h._- Gab, E J
Hlirinag i ﬂ-u\‘ ] [[BET]
b @ S Epp] ]
"*’-'Jr.,-,.l,.r ouaki g Wign Ditakring Bt josefslade
Ay, Eaho kot Strala
Reinbofgninds nR""tI':-_— K r-ll: ;'; 5] m o
imrakn ;M il L
= 4 e 18 Bezir
IIEHI g I[.'-'.’-H Thaiise r.‘ﬂ..l
H*'““!:p- m
“f‘ Srain e bl Bl L
Lo Pendibrnta § R L Bloige A
Apotheke Arztezentrum/ Krankenha Physiotherapeut Psychotherapeut
HFalken-Apatheks us ’@Frau Margot Dllerieth BA pth. Elisabeth
Wihelmnenstralle /& Ut der E:'Irﬂ'lhel'lﬁ_.,_rkl':'il Musalplatz 15 Ra:"nhau sk
Tl Wien & 11E0 Wien Withalmineretesle B
(0.0 km / 0.40 km) ?;12?“ Et:?im (LTE ke / 0,25 krm) TiB0 Wien
(Lurfiline | Mit Auta) D hili" (Lufdime [ Mt Auto) {010 ke | 0,35 kom)
a1

Abbildung 6: Medizinische Versorgung und Therapie 16. Wiener Gemeindebezirk1?
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16

Befund

Banken, Posftfilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der mittelbaren und weiteren Umge-
bung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes:
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Abbildung 7: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 16. Wiener Gemeindebezirk18
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16

Befund

In der mittelbaren und weiteren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjektes finden sich Supermarkte, Fleischer, Backereien und Drogerien:
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Abbildung 8: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 16. Wiener Gemeindebezirk19
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16
Befund R

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr ist - insb. unter Berlcksichtigung der Lage
im 16. Wiener Gemeindebezirk - als sehr gut bis gut einzustufen:
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Abbildung 9: Offentlicher Personennahverkehr 16. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)20

20 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18.
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16
Befund
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Abbildung 10: Offentlicher Personennahverkehr 16. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)21

Bei der bewertungsgegenstandlichen Lage handelt es sich um eine Kurzparkzone. Das Parken ist
von Montag bis Freitag in der Zeit von 9:00 Uhr bis 22:00 Uhr fur eine max. Parkdauer von 2 Stun-
den geblihrenpflichtig. Anrainer konnen ein sog. ,Parkpickerl“ erwerben, Kurzparkstreifen finden

sich in der Ottakringer Strafde und der Thaliastrafie:
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Abbildung 11: Kurzparkzonen und Kurzparkstreifen22

www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 19. September 2024.
www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 19. September 2024.
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16
Befund

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Top W 15-16 liegt in der Nausea-

gasse 31 in A-1160 Wien:
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Abbildung 13: A-1160 Wien, Nauseagasse 31 (Luftbild)24

23 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Nauseagasse+31,+1160+Wien/
@48.2172357,16.3054045,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d08128b5962db:0x359757f0751e09b

d!8m2!3d48.2170638!4d16.3099369!16s%2Fg%2F11c87mb6egk?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxNi4wIKXMD-

SoASAFQAW%3D%3D, , abgerufen am: 19. September 2024.
24 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Nauseagasse+31,+1160+Wien/
@48.2172357,16.3054045,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d08128b5962db:0x359757f0751e09b
d!8m2!13d48.2170638!4d16.3099369!16s%2Fg%2F11c87m6cgk?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxNi4wIKXMD-
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https://www.google.at/maps/place/Nauseagasse+31,+1160+Wien/%20@48.2172357,16.3054045,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d08128b5962db:0x359757f0751e09bd!8m2!3d48.2170638!4d16.3099369!16s%2Fg%2F11c87m6cqk?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Nauseagasse+31,+1160+Wien/%20@48.2172357,16.3054045,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d08128b5962db:0x359757f0751e09bd!8m2!3d48.2170638!4d16.3099369!16s%2Fg%2F11c87m6cqk?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 i
Befund ;GS

Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich beinahe ausschliefllich um eine Wohnlage. Die na-
here Umgebung wird Uberwiegend durch eine Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnhausanlagen
mit vereinzelten Geschaftsflachen im Erdgeschof charakterisiert.

Abbildung 16: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Norden (links) und im Sdiden (links)
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A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 i
Befund EGS

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft insb. fir Wohn-
zwecke - auf Basis einer Ublichen Notenskala unter Berlcksichtigung der Lage im 16. Wiener Ge-
meindebezirk - als sehr gut bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genugend
Nicht genligend

Nahe zum Gemeinde- bzw. Stadtteilzentrum

Infrastruktur

Parken auf offentlichem Grund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung

2.2 Grundbuch

2.2.1 Aufschrift

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Top W 15-16 liegt in der EZ 2639, KG
01405 Ottakring, BG Hernals. Es wurde Wohnungseigentum begriindet:
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BEZIBKSGERICHT Hernals

RS SRS EESSSSEEEEE SRS RS ERESE St SRS ERSEREER SRRl Rt EERE SRR EEREE S SRS

**+ Bingeschridnkter Auszug ke
bk B-Blatt elingeschrankt auf Eigentimernamen =
e Hame 1: EBE Immc GmioH e
¥ C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt LE R
A T e T e B L e e T E E E E E  E E R O T T T I T r I T T s T T ETT Y™
Letzite TZ 2426/2024

WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBEl. II, 14372012 am 07.05.Z01Z

Abbildung 17: EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, Aufschrift (Ausschnitt)
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2.2.2 A1-Blatt

Die EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, umfasst das Gst.-Nr. 774/52 mit einer Flache laut
Grundbuch von 500 m2 mit der Adresse Nauseagasse 31. Das Grundstuck ist nicht im Grenzkatas-
ter eingetragen, weshalb die Grundstiicksflache nicht als rechtsverbindlich angesehen werden
kann. Bei einer Uberschlagigen Flachenermittiung der bewertungsgegensténdlichen Grundsticks-
flache mit Hilfe des Flachenermittlungstools des digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungspla-
nes der Stadt Wien konnten keine wesentlichen Abweichungen zu jenen Grundstuckflachen, die im
Grundbuch ausgewiesen sind, identifiziert werden:

AAEAAFERAZTA AN T A AT AT AT AR LTS A AL X AFrEER T AL X _.'.'1 EEEEAZXAEAETRA RN EAEAZTAE N TN A A A TR EAR A E A A A X
G5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
T714/52 G5T-Flache 500
Bauf. (10} 343
Bauf. (20) 157 Hauseagasse 31
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. {(20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

Abbildung 18: EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3 A2-Blatt

Im A 2-Blatt finden sich keine Eintragungen, Vormerkungen, Anmerkungen oder Ersichtlichmachun-
gen:

L R e Fl.2 FhkFrrkhkFdArdrrkFrhArTdrrhkdhrFdhrdrdhddrddrhhrdrdxdrodhd*x

2 a geldscht

Abbildung 19: EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der bewertungsgegensténdlichen Laufnummer 124a (TZ 3428/1986)
das Wohnungseigentum an 73/768 Anteilen an Wohnung W 15/16 fir die BBB Immo GmbH (FN
456177z), Stephansplatz 3, A-1010 Wien, einverleibt. Die Basis fur das Eigentumsrecht bildete ein
Kaufvertrag vom 4. November 2021 (Laufnummer 124c¢, TZ 3703/2022 im Rang TZ 6891/2021).
Unter der Laufnummer 124e (TZ 2103/2024) ist die Rangordnung fiir die Verduferung bis 6. Mai
2025 flr Treuhénder Dr. Christian Mayer, geb. 19. April 1962, A-1010 Wien, Seilerstatte 28, ange-
merkt. Unter der Laufnummer 124f (TZ 2426/2024) ist die Eroffnung des Insolvenzverfahrens am
27. Mai 2024 (HG Wien - 5 S 110/24x) ersichtlich gemacht:
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124 ANTEIL: 73/768
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
E: Stephansplatz 3, Wien 1010

a 3428/198¢6 Wohnungseigentum an W 15/16

o 3703/2022 IM RANG 6891/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht

e 2103/2024 Rangordnung fiir die VerZuBerung bis 2025-05-08
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-19, 1010 Wien,
Seilerstidtte 28

f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)

Abbildung 20: EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt ist auf den Anteil B-LNR 119 bis 126 unter Laufnummer 30b, TZ 4008/2022 (Ent-
scheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) im Rang TZ 3704/2022 ein Pfandrecht
fUr die Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH (FN 107016b) auf Basis einer Pfandur-
kunde vom 7. Dezember 2021 sowie eines Firmenbuchauszuges vom 11. Juli 2022 mit einem
Hoéchstbetrag von € 5.600.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 30c¢ (TZ 4008/2022) ist die
Simultanhaftung der Liegenschaften EZ 381 KG 01009 Mariahilf C-LNR 30 mit EZ 2639 KG 01405
Ottakring C-LNR 30 mit EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 146 mit EZ 130 KG 01609 Jedlesee
C-LNR 18 und EZ 223 KG 01402 Hernals C-LNR 18 eingetragen:

AR AR A AT E AN AT EA R T AT ATA AT AT AR AT AATTET [ A E b r A A A r kA E A AR R Tk d bk kW &g o oo

A0 guf Anteil B-LHR 119 bis 126
b 4008/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
33172022} IM RANG 3704/2022 Pfandurkunde Z021-12-07,

Firmenbuchauszug 2022-07-11

FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 5.600.000,
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH

(FN 107016h)

~ 4008/2022 (Entscheidendes Garicht BG Innere Stadt Wien
|

1331/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 381 KG 01009 Marizhilf C-LNE 30
EZ 2639 EG 01405 Ottakring C-LNR 30
EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 146
EZ 130 KG 01609 Jedlesee C-LNER 18
EZ 223 KG 01402 Hermals C-LNR 18
15 el =F

Abbildung 21: EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, C-Blatt (Ausschnitt)
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2.2.6

2.2.7

Auferbiicherliche Rechte und Lasten

Weitere auflerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht bermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berucksichtigt werden.
Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Ubermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht bertcksichtigt werden.

Das Gebaude ist nicht im éffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-
stellung der bewertungsgegenstandlichen Objekte ist nicht bekannt.

Grundbuchauszug

Ein Grundbuchauszug der EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals (Abfragedatum:
14.08.2024, 10:33:46), eingeschrankt auf den Eigentimer BBB* findet sich im Anhang
des vorliegenden Gutachtens.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbiicherlichen Anderun-
gen durchgefihrt wurden.

2.3 Digitaler Katastralplan

23.1

(i{cs

Gst.-Nr. 774/52, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich auf dem Gst.-Nr.
774/52 (EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals) mit der Adresse Nauseagasse 31.
Das Gst.-Nr. 774/52 ist rechteckig geschnitten und einigermafien eben. Das Grundstulick
weist eine Lange von ca. 35 m und eine Breite von ca. 15 m auf.

Im Norden wird das Gst.-Nr. 774/52 durch das Gst.-Nr. 774/50 (Wilhelminenstrafle 75,
Bebauung mit Mietzinshaus) und das Gst.-Nr. 774/51 (Wilhelminenstraie 73, Bebauung
mit Mietzinshaus) begrenzt.

Im Osten schliefit das Gst.-Nr. 774/52 an das Gst.-Nr. 1743/12 (Teilflache der Nausea-
gasse, offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das 6ffentliche Gut).

Im Siden raint das Gst.-Nr. 774/52 an das Gst.-Nr. 801/5 (Nauseagasse 29, Bebauung
mit Wohnhausanlage).

Im Westen wird das Gst.-Nr. 774/52 durch das Gst.-Nr. 774/49 (Grinanlage der Liegen-
schaft WilhelminenstraBe 77) und Gst.-Nr. 774/90 (Wilhelminenstrae 77, Bebauung mit
Mietzinshaus) begrenzt.

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katastralplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-

det:
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2.3.2 Digitaler Katastralplan (ohne Luftbild)

21891

TT4a0
T4

33

Ti4i48

80105

801/111

174312

@k
wy
[
o
on
o
L7
(%]
=
]
=

Abbildung 22: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild25

Gst.-Nr. 774/52, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 19. Sep-

25 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https:
tember 2024.
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2.3.3 Digitaler Katastralplan (mit Luftbild)

Abbildung 23: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild26

Gst.-Nr. 774/52, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

26 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 19. Sep-
tember 2024.
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Gem. digitalem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien (Plannummer: 7627, Kund-
machung vom 14. Oktober 2004) weisen definierte Bereiche des bewertungsgegenstandlichen
Grundstiickes die Flachenwidmungen Gemischtes Baugebiet (GB) bzw. Gemischtes Baugebiet -
Geschaftsviertel (GB GV) auf:

Abbildung 24: Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan2?

Gst.-Nr. 774/52, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

27 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 19. Sep-
tember 2024.
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Das Gemischtes Baugebiet wird in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:28

(i{csl

In gemischten Baugebieten durfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die ge-
eignet sind, durch Rauch, Ruf}, Staub, schadliche oder Uble Dinste, Niederschlage aus
Dampfen oder Abgasen, Gerausche, Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen,
Gefahren oder unzumutbare Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeizufihren.

Geschaftsviertel werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:2°

24.2

In als Geschaftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder gemischten Bauge-
bietes durfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zulassigen Bauwerke oder Anlagen errich-
tet werden; Wohnungen durfen jedoch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden,
wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m Gber dem anschlieBenden Gelande
oder anschlieBenden Verkehrsflache liegt.

In Betriebsbaugebieten und Geschaftsvierteln, in Industriegebieten und auf Lagerplatzen
und Landeflachen ist die Errichtung von Wohnungen fur den Bedarf der Betriebsleitung und
der Betriebsaufsicht zuldssig.

Bebauungsbestimmungen

Gem. digitalem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien wurden fur das bewertungs-
gegenstandliche Gst.-Nr. 774/52 (Plannummer: 7627, Kundmachung vom 14. Oktober 2004) die
folgenden Bebauungsbestimmungen festgesetzt:

(i{cs

Bauklasse: Bauklasse | (Gebaudehéhe mind. 2,5 m und nicht hoher als die Straflenbreite
+ 2 m, hdchstens 9 m), im vorliegenden Fall ist die Gebdudehdhe mit 5 m flr den hinteren
Grundstlicksbereich begrenzt

Bauklasse: Bauklasse lll: Gebaudehdhe mind. 9 m und nicht héher als die Straflenbreite +
3 m, héchstens 16 m fiir den vorderen Grundstiicksbereich

Trakttiefe: 14 m

Besondere Bebauungsbestimmungen BB3: Auf den mit BB3 bezeichneten und als Bauland
(Wohn- oder gemischtes Baugebiet, zum Teil Geschaftsviertel gewidmeten Grundflachen
darf das Ausmaf der bebauten Flache maximal 60 v.H. des jeweiligen Teils des Bauplatzes
betragen.

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise mussen die Gebaude an Bauli-
nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien
festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durch-
gehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges ZurlUckricken einzelner Gebau-
deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hierdurch keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.3°

28 Vgl. § 6 (8) Wiener Bauordnung.
29 Vgl. § 6 (10) und (13) Wiener Bauordnung.
30 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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TurdERD Gty
w1 - e
Bmshoase V- 16 e Bm
Bk 1 - 12 e 1w

Bk 9 § b 8w

Bk 8- 24 b Tl

Wk 8 205 bl

geschlossene Bauwaise

-

Abbildung 25: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung

2.4.3 AbschlieBende Bemerkungen

(Y In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die gesamte Wohnungseigentumsanlage

sowie das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt baubehdérdlich geneh-
migt wurden, rechtméagig genutzt werden kdnnen und im Einklang mit den gultigen Flachen-
widmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurden.

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Stadt Wien Einsicht zu nehmen.
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2.5 Kriegssachschadenverzeichnis

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschaden um 1946 der Stadt Wien scheinen fir das be-
wertungsgegenstandliche Grundstiick die folgenden Eintragungen auf:

Totalschaden
: . Ausgebrannt
. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
Bombentreffer
‘ Beschuss

Abbildung 26: Auszug aus den Kriegssachschaden, um 194631

31 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 19. September
2024.
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2.6 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.6.1 Kontaminierung

Es sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder Bodenkontamina-
tionen bekannt. Die Liegenschaften sind, unter Vorbehalt der vollstédndigen Erfassung, auch nicht
im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ausgewiesen. Die ent-
sprechenden negativen Abfragen des Verdachtsflachenkatasters und des Altlastenatlas sind dem
Gutachten in der Folge angeschlossen:

Ergabnis flr:

Bundesland Wian

Bezirk Wien 16.,0ttakring

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Ottakring (1405)

Grundstiick TT4/52

Information:;

Das Grundstlck 774/52 in Ottakring (1403) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzaichnet

Abbildung 27: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 774/52, KG 01405 Ottakring32

32 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 20.
September 2024.
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Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 1.d g F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin far Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgeféahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschatt in
den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachtsfléche tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zuséatzliche, ausreichende Informationen Obermittelt werden. Es gibt bereits
eine grofte Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle
Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Abbildung 28: Erlduterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH33

& AuftragsgemaR wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

(Y Der Sachverstandige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-
terialien befinden, die auf einer hdherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
zu entsorgen sind.

(Y Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den
Wert der Liegenschaft haben und wurde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-
hen.

2.6.2 Naturgefahren

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) Uber die digitale Gefahrenlandkarte
HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums fir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:

33 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 20.
September 2024.
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HORA-Pass

Adresse: Nauseagasse 31, 1160 Wien
Seehohe: 229 m
Auswerieradius: 500 m

Geogr. Koordinaten: 48.21704° N | 16,31010° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich ndern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsiiziich eine erste grobe Beurtellung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefihrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialsierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung
Hochwasser PN «cine Daten
Oberflachenabfluss I  hoch
Lawinen I keine Daten
Erdbeben N it
Rutschungen l N mittel
Windspitzen [ D B D it
Blitzdichte 1 I nicdrig
Hagel [ I hoch
Schneelast 1] . oo

Abbildung 29: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)34

34 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 20. September 2024
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Legende und weiterfliihrende Informationen

E Hochwasser E Rutschungen
Hohe Gefhrdung: Uberflutung bei I ritiere bis hohe Anfaligheit 2u Rutschungen
30-jahrlichem Hnmwg_saa' maglich . bis mittlers Anfalickeit zu
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei ﬂl??:ungsen; .
100-jahrlichem Hochwasser maglich
Niedrige Gefahrdung: Uberfiutung bei keine biz geringe Anfilligkeit zu Rutschungen

300-jahriichem Hochwasser moglich I siitzdichte Biitzeinschiage 1 km?  Jahi]

I Erdbebent - - c0

Zone 4: (Grad VIIl-X]1) schwere Gebdudeschaden
bis vollstandige Zerstorung - =40-50
B zone 3: (Graa v starke Gebaudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mitilere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-W1) nicht flhlbar bis starke =10
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden I Hagelgetahrdung - max. Hagelkomgraiie 30ahriich
I windspitzen kmm) | B

-3-"190 =4 cm-=5cm
P 180 189 =3cm-<4cm

170 -179 =3cm

160 - 169 I schneetast? kim?]
150 - 158 - oo

140 - 149 B -co0-<00
130-139 B -co-<s0
120-129 B -s0-<60
110-118 B - 0-<50
100 - 109 U s30-=40
%0-99 >25-=30
80 -89 =20-=25
70-79 >15-=20

-ﬁﬂ-ag =10-=15
| EE: =10

40-49
- I oberfischenabfiuss - Wassertiefe [em]
-~ =
Lawi
il awinen = 20 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhalnismaitig
hohem Aufwand méglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaliung 4 gemak ONORM EN 1838-1
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E Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Dizclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentfichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richfigheit,
‘Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
alifdllige Schiden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps-.fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 30: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)35

35 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 20. September 2024.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass eine geringe Geféahrdung hinsichtlich Oberflachenabflus-

ses vorliegt:
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Abbildung 31: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberflachenabfluss (Teil 3)36

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

(Y Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-

nen.

() Die Gefahrdung kann sich aufgrund &uRerer Umstéande oder lokaler Anpassungen auch
Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafie vom Zustand und den Eigenschaften

deutlich &ndern.

des Gebaudes ab.
Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaRnahmen.
(Y Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfoh-

len, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene
oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Eine entsprechende Haftung fur den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht

abgeleitet werden.

36 Vgl. Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
Seite 41 von 118
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2.6.3 Senderkataster
Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen.

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Tech-
nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-

bilkommunikation betrieben.
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Abbildung 32: Auszug aus dem Senderkataster3”

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind zahlreiche Mobilfunkstationen

und ein Messpunkt vorhanden.

www.senderkataster.at/, abgerufen am: 20.

37 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https:
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2.6.4 Larminformationskarten

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in gro-
en Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.
Die Larmkarten dienen als Grundlage fur eine strategische Planung und kénnen bedingt auch in
anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der
Larmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung un-
terliegen.

Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, woflir neben Parametern wie Verkehrs-
starke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelandes und der Bebauung erforderlich
sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission dar und sind daher sowohl fur den Schutz des Frei-
raumes als auch hinsichtlich von Aussagen fur hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

Weiters ist zu berucksichtigen, dass die Berechnung der Larmausbreitung vereinfacht erfolgt - zum
Beispiel mit der Beschrankung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-
denddmpfung. Auch das Heranziehen der max. zuldssigen Geschwindigkeiten fir PKW und LKW
anstelle der tatsachlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen fuhren.

AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsginstige Witterungssituation (leichter
Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kon-
nen daher - insb. auch bei Vorliegen lokaler Lairmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang
der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsdchlichen Larmbelastung abweichen.

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl fir die angege-
bene Lautstarke zu bekommen, sind Durchschnittswerte fur Gesprach, Staubsauger und Laubbla-
ser angefuhrt:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 43 von 118



A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 i
Befund ;GS

Larmbelastung Stralle

Nauseagasse 31, 1160 Wien
Auf der Karte ist die Larmbalastung farblich dargestaiit. LUim ein Gefihl flr die angegebene Lautstarke ru bekommen, sind
Durchschnitiswerte fir Gespriach, Staubsauger und Laubblaser angeflbrt

Legende
sehr beise (ab 55 db) B leise (ab 60 db) B mittel (ab £5 db) Wiaut {ab 70 db) [l sehr laut (ab 75 db)
« normalem Cespriich = Staubsauser « Laubbldser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung

vorliegt!)
e Larrmalaten vairien van e it s Tur ‘-"If'IJﬂU'IE [ =1

Abbildung 33: Larmbelastung StrafRe38

38 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 30.
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Larmbelastung Schienenverkehr

Nauseagasse 31, NED Wien
Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestelit. Um eln Gefihl fiir die angegebene Lavtstirke zu bekommen, sind
Durchschnitiswerte fir Gesprach, Staubssuger und Laubblaser angefihrt

Legende
sehr lefse (ab 55 db) [ lelse {ab 60 db) W mittel (ab &5 db) B laut (2b 70 db} [l sehr laut {ab 75 db)
= normalem Gesprach = Staubsauger = Laubbldser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in elner Larmzone Hegt, so bedeutet das noch nicht, dass kelne Larmbelastung
vorfiegt! Die angezeigte Karte enthalt aullerhalb der vollstandie bearbeiteten Ballungsraume nur Larm van

Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Zogen/|ahr [das sind rund 80 Zuege,/ Tae))

O Larmalaten waarden van lssmisfo.at tar Verflgung gestell

Abbildung 34: Ld&rmbelastung Schienenverkehr3®

39 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 29.
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2.7 Wohnungseigentumsobjekt

2.7.1 Allgemeine Beschreibung

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insh. an den Einschdtzungen des Sachverstandigen

und an den

erhobenen Unterlagen. Sofern Informationen fehlten, wurden Annahmen seitens des

Sachverstandigen getroffen, die als solche im Gutachten gesondert gekennzeichnet wurden:

() Aligemeine Hinweise, Geschofe und ErschlieBung:

Bei der Wohnungseigentumsanlage handelt es sich um einen urspringlich als Griin-
derzeit-Doppeltrakter errichtetes Mittelmietzinshaus mit Verbindungstrakt aus der
Bauperiode 1848-1918.

Ein detailliertes Baujahr wird in der Gebaudedatenbank der Stadt Wien fur das bewer-
tungsgegenstandliche Mietzinshaus nicht angegeben.40 In Salzberg (1929) wird das
Baujahr des bewertungsgegenstandlichen Mietzinshauses mit 1908 angegeben4t
Das Gebaude verflgt Gber ein Kellergeschof}, Hochparterre, drei Stockwerke und ei-
nen nicht ausgebauten Dachboden.

Die ErschlieBung erfolgt Uiber ein zentrales Stiegenhaus. Eine Aufzugsanlage ist nicht
vorhanden.

(Y Bauweise allgemein entsprechend des Baujahres:

DOD DD OHHD

Tragende Wande: Ziegelwande

Dach: Satteldach, Dachdeckung Tondachziegel

Decken: Massivdecke im Bereich des Kellergeschof3es, in den Ober- und Dachgescho-
en vermutlich Holztramdecken

Fassade: Strafienseitig baujahrstypische gegliederte Fassade, hofseitig glatte Fassade
Fenster: Laut durchgeflihrter AuRenbesichtigung in unterschiedlicher Qualitat und Aus-
fahrung, Uberwiegend Kunststofffenster

Heizung: Gasheizung

Sonstige Haustechnik: Gegensprechanlage

Aufzugsanlage: Nicht vorhanden

2.7.2 Ver-und Entsorgung

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschliisse sind auf der Liegenschaft - gem. den Angaben des
Nutzwertgutachtens - vorhanden:

Gas

PODDD

Kanal
Strom
Telefon
Wasser

40 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public, abgerufen am: 06. November

2024.

41 Vgl. Salzberg (1929): Hauser-Kataster der Bundeshauptstadt Wien, VIII. Band: XVI. und XVII. Bezirk, o. S.
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2.7.3 Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16

2.7.3.1 Aligemeinde Hinweise

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 befindet sich
gem. Nutzwertgutachten im 2. Stock der Wohnungseigentumsanlage Nauseagasse 31. Dem be-
wertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekt ist gem. Nutzwertgutachten kein Einlage-
rungsraum zugeordnet. Informationen zu einem allfélligen Nutzungsrecht an einem Kellerabteil
wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt. Gem. Nutzwertgutachten wurden 20 Kellerabteile
nicht anderen Wohnungseigentumsobjekten zugeordnet und wurden daher nicht bewertet und ver-
blieben im gemeinsamen Eigentum aller Miteigentiimer. Die Wohnungseigentumsbegriindung er-
folgte im Jahr 1986.

2.7.3.2 Flachenaufstellung

Laut Nutzwertgutachten vom 08. November 1985 weist das bewertungsgegenstandliche Woh-
nungseigentumsobjekt eine Wohnnutzflache im Ausmafi von rund 76,52 m2 auf:

Stock- Top Widmung laut Nutzflache

B-LNR
werk Nr. Nutzwertgutachten laut Nutzwertgutachten

i2a ) oo 1546 76,52

Nutzflache WE-Objekt Top 15-16 gesamt

Tabelle 2: Nutzflachen des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

Aus den selbst beschafften Planunterlagen vom Dezember 1976 waren die Flachenangaben aus
teilweise nur unzureichend entnehmbar. Fir die Richtigkeit der o. a. Flachenangaben kann keine
Haftung Gbernommen werden. Die Flachenangaben wurden dem Nutzwertgutachten sowie den
Planunterlagen entnommen. Eine entsprechende Vermessung wurde seitens des Sachverstandi-
gen im Rahmen der Befundaufnahme nur grob und Uiberschlagig durchgefiihrt. Dabei wurden keine
wesentlichen Unterschiede zur Gesamtflache im Nutzwertgutachten identifiziert. Im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens wird jene Nutzflache herangezogen, die sich aus dem Nutzwertgutachten
ergibt.

2.7.3.3 Ausstattung des Wohnungseigentumsobjektes

Die Wohnung Top 15-16 ist im 2. Stock der Liegenschaft (ohne Lift) situiert und wird vom allgemei-
nen Gang Uber eine einfligelige Tlr erschlossen. Sie besteht aus einem Vorraum, einer Kiiche,
einem WC, einem Bad und zwei Zimmern.
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Das Objekt ist sowohl strafienseitig in Richtung Nauseagasse als auch hofseitig ausgerichtet und
verfugt Uber in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration
der Wohnung méglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer im Vorraum situierten Therme und Radi-
atoren in den einzelnen Raumen. Der Erhaltungszustand ist insgesamt als gut bis durchschnittlich
zu bezeichnen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Badezimmer Uber keine EntlUftung ins Freie

verfugt.

Fenster Zustand
. 1 hofseitiges Kunststofffenster | gut bis
Vorraum Fliesen gemalt gemalt mit 2-fach Isolierverglasung durchschnittlich
. . gut bis
WC Fliesen gemalt gemalt 1 kleines Fenster durchschnittlich
. . 2 hofseitige Kunststofffenster sehr gut
Kuche Fliesen gemalt gemalt mit 2-fach Isolierverglasung bis gut
nicht vorhanden, Glasbau-
Bad Fliesen gefliest gemalt steine zur Kiche hin, EntlUf- durchschnittlich
tung
2 straBenseitige Kunststoff- .
Wohn- Parkett gemalt gemalt fenster mit 2-fach Isoliervergla- gut bis .
zimmer sung durchschnittlich
2 strafenseitige Kunststoff-
S_chlaf— Laminat gemalt gemalt fenster mit 2-fach Isoliervergla- S?hr gut
zimmer sung bis gut

Tabelle 3: Ausstattung des bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjektes

2.7.4 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibungen

2.7.4.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve

Der Stand der Rucklage (Wohnungseigentumsreserve) wurde dem Sachverstandigen trotz mehr-
maliger Nachfrage bei der zustandigen Hausverwaltung nicht bekanntgegeben. Der Sachverstan-
dige geht im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung davon aus, dass die Ricklage in angemes-
sener Hohe gem. § 31 (1) WEG 2002 dotiert wird. Weiters geht der Sachverstandige im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung davon aus, dass in den letzten Jahren vor dem Bewertungsstich-
tag eine Wohnungseigentumsreserve in angemessener Héhe gebildet werden konnte, um eine ent-
sprechende Vorsorge fur kinftige Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 zu bilden. Sofern andere
Umstande, Tatsachen oder abweichende Informationen auftauchen sollten, behélt sich der Sach-
verstandige vor, das vorliegende Gutachten entsprechend zu erganzen.

2.7.4.2 Vorschreibung Wohnung Top 15-16

Die aktuelle Vorschreibung i. d. H. v. € 212,72 netto p. m. bzw. i. d. H. v. € 227,11 brutto p. m.
wurde dem Sachverstandigen seitens der zustandigen Hausverwaltung bekanntgegeben:
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monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2024

Nutzungsobjekt: Objekt 113, 1160 Wien , Nauseagasse 31 / 15-16
Rechnungsaussteller: WEG 1160 Wien, Mauseagasse 31
Rechnung fiir: BBB Immo GmbH f KdNr: 113E08
v.d. Dr. Marhold Immobilien GmbH
Zahlungsreferenz: 000000023905 giiltig ab: 01.01.2024
Kundennummer: 113E08 UID-Nr. Ra, Aussteller: ATU 58964204

Rechnungsnummer: 2024-113-010

Sehr geehrte Damen und Herrenl

Nachfolgend geben wir Innen die Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des UStG gilt,
bekannt. Diese ist bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses glltig und jeweils am Monatsersten im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten Akonto 143,85 10,00 % 14,39 158,24
Reparaturfond 68,87 0,00 % 0,00 68,87
Gesamtsumime €212,72 £ 14,38 € 227,11
0,00 % Ust van 68,87 0,00 68,87

10,00 % Ust van 143,85 14,39 158,24

Abbildung 35: Monatliche Vorschreibung fir Wohnung Top 15-16

2.7.5 Bau- und Erhaltungszustand

() Der Bau- und Erhaltungszustand der Allgemeinflachen (Gebaude) kann, aufgrund des Au-
genscheins anlasslich der Befundaufnahme, insgesamt als gut bis durchschnittlich be-
zeichnet werden.

() Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 wurde
im Rahmen der Befundaufnahme besichtigt und weist einen guten bis durchschnittlichen
Bau- und Erhaltungszustand auf.

(Y Insgesamt konnten keine unmittelbaren und besonders wesentlichen strukturellen oder
mechanischen Schaden festgestellt werden.

() Weiters geht der Sachverstandige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus,
dass die Wohnungseigentumsanlage bzw. das bewertungsgegenstandliche Wohnungsei-
gentumsobjekt baubehérdlich genehmigt und rechtmafig genutzt werden und im Einklang
mit der gultigen Bau- und Raumordnung hergestellt wurden.

() Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrich-
tungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt.

(Y Der Sachverstandige halt ausdriicklich fest, dass anlasslich der Befundaufnahme nur eine
stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der
vorliegenden Verkehrswertermittiung ist.
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2.7.6 Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehor

2.7.6.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

() Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 ist zum
Bewertungsstichtag vermietet. Der Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen Ubermittelt,
die Mietzinsliste wird wie folgt abgebildet:

Abbildung 36: Mietzinsliste

(Y Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage zugunsten oder zulasten des bewertungsge-
genstandlichen Wohnungseigentumsobjektes bestehen. Es wurden keine diesbezuglichen
Vertrage vorgelegt bzw. entsprechende Informationen Gbermittelt.

2.7.6.2 Zubeh6r und besondere Betriebseinrichtungen

(Y Unter Zubehdr wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zahlen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben
nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-
braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentiimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

(Y Der Wert des Zubehérs sowie der Wert der besonderen Betriebseinrichtungen werden im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

2.7.7 Grenziberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziberbau

() Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachversténdigen gemachten Wahrnehmun-
gen aufgrund des Augenscheins ist auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kein
Grenziiberbau gegeben.

() Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-
unterlagen keine Hinweise auf mégliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kdnnen aber -
ggf. etwa im Bereich der Einfriedung der bestehenden Gebaude nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.
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2.7.7.2 Energieausweis

(Easl
(Essl

2.7.8

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Der Sachverstandige geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon aus, dass das
Objekt Uber einen entsprechend des (fiktiven) Baujahres Ublichen Heizwarmebedarf ver-
fugt und einen Ublichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor aufweist.

Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem
Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, KanalbenutzungsgeblUhr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben) regelmafig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein
Riickstand besteht.

Weiters geht der Sachverstandige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben fiir die be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaften in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden.
Zudem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebiihren fir Gas, Wasser und Kanal bereits
entrichtet wurden.
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2.7.9 Fotodokumentation

2.7.9.1 AuBenansichten42

RO
IOTANOO0E

42 Fotoaufnahmen vom 23. September 2024.
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2.7.9.2 Aligemeinflachen43

43 Fotoaufnahmen vom 23. September 2024.
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2.7.9.3 Stiegenhaus44

/[ —]

44 Fotoaufnahmen vom 23. September 2024.
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2.7.9.4 Kellergeschof34s

45 Fotoaufnahmen vom 23. September 2024.
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2.7.9.5 Dachgeschof346

46 Fotoaufnahmen vom 23. September 2024.
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2.7.9.6 Innenhof47

47 Fotoaufnahmen vom 23. September 2024.
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2.7.9.7 Wohnung Top 15-1648

48 Fotoaufnahmen vom 27. November 2024.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 64 von 118



A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 65 von 118



A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 &
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 66 von 118



A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 67 von 118



A-1160 Wien, Nauseagasse 31, Top W 15-16 i
Gutachten (Wertermittiung) RGS

3 Gutachten (Wertermittiung)

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden
wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden
Wertermittlung Ricksicht genommen.

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in
diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten)
definiert:

() Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-
liegenden Gutachtens.

@ Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so &ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjekte.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Y Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren in Betracht.4®

(Y Zusétzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr
2014 in der ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewer-
tungsverfahren entsprechen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber
im internationalen Bereich gebrauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem
Stand der Wissenschaft.50

(Y Grundsatzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehérde
nicht anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens
ist der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln.51

49 Vgl. § 3 (1) LBG.
50 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
51Vgl. § 7 (1) LBG.
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3.2.2

3.2.3

(i{csl

(i{csl

(Eesl

Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéafts-
verkehr zu ermitteln.52 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese
Weise besser begrindet werden kann.53

Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.54 Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.5> Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

Sofern Liegenschaften primar der Ertragszwecken dienen oder dienen kénnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.5¢ Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer.

Bei Renditeliegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind
und rickgebaut werden mussen, um den Grund und Boden einer anderen wirtschaftlichen
Nutzung zufuhren zu kénnen, kommt das Liquidationswertverfahren zur Anwendung. Es
handelt sich bei derartigen Fallkonstellationen um die Ermittlung eines Ertragswertes in
besonderen Fallen.57

Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbegunstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.58

52 Vgl. § 7 (2) LBG.

53 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.

54 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,

55 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.

56 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.

57 Vgl. Bienert in Bienert/Funk (Hrsg., 2014), S. 383.
58 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.
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3.2.4

Far Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautragern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verfligung. Dieses beruht auf Investitions-
uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.5®

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Aufgrund der Marktsituation im 16. Wiener Gemeindebezirk und der zum Bewertungsstichtag be-
stehenden Vermietung der Eigentumswohnung, geht der Sachverstandige davon aus, dass weiter-
hin eine durchgangige Vermietung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung im Wohnungseigen-
tum erfolgen kann:

(i{cs

(i{csl

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird aufgrund der Ertragserzielungs-
absicht des Wohnungseigentiimers der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Ertragswert wird bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primar Ertragszwecken die-
nen oder dienen kdnnen.eo

3.2.4.1 Schematische Darstellung des angewendeten Ertragswertverfahrens

Beim Ertragswertverfahren sind der Jahresrohertrag, der Bewirtschaftungsaufwand, der Boden-
wert, der Vervielfaltiger sowie die Wertminderung infolge Mangel, Schaden und riickgestauten Re-
paraturbedarfs zu ermitteln. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z. B. Rechte und Lasten) sind
zu berucksichtigen. Das Ertragswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

59 Vgl. (?NORM B 1802-3, Pkt. 1.
60 Vgl. ONROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
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Jahresrohertrag

4

— Bewirtschaftungsaufwand

5

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

P

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

F

>k Vervielféltiger

p

= Ertragswert der baulichen Anlagen

1,

Wertminderung infolge Miingel, Schéden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

+ |

Bodenwert

A 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. perstnliche Dienstbarkeiten)

A 4

— Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 37: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens6t

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Ertragswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert.

61Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.4.
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3.3 Bodenwert

3.3.1 Vergleichstransaktionen

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichts Hernals konnten - unter Berlicksichtigung der Nutz-
flachenangaben nach Neubau aus der Datenbank EXPLOREAL - die folgenden Grundkostenanteile
aus den Jahren 2019, 2021 und 2022 fiir abbruchreife Objekte sowie flir bestandsfreie Mietzins-
hauser, bei welchen nach Neubau bzw. Sanierung Gberwiegend mehrgeschossige frei finanzierte
Wohn- und sonstige Gewerbebauten entstanden bzw. entstehen werden, identifiziert werden:

Sanierung/

genehmigtes

Nr. Adr
esse Projekt

Projektname
! Neubau

1 |Seebdckgasse 39-41 [1170 |Wien |Seebdckgasse 39-41 [Neubau 1001/2022, 6500/2022 |nein
2 |Rémergasse 35 1160 (Wien [R35 Neubau 6256/2021 nein
3 [WeiRgasse 38 1170 |Wien |Weigasse 38 Neubau 1311/2021 nen
4 |Beheimgasse 42 1170 [Wien |Beheimgasse 42 Neubau 6633/2019 nein
5 [Lienfeldergasse 91-93 |1170 |Wien [Perle Neubau 4178/2019 nein
6 |Hettenkofergasse 24 (1160 [Wien [Hettenkofergasse 24 |Neubau 5988/2019 nein
7 |Bergsteiggasse 3 1170 [Wien [Bergsteiggasse 3 Neubau 1084/2021 nein

Tabelle 4: Grundkostenanteile flir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 1)

Anzahl der Anzahl der
Wohnungen Biiros

Bewertungs- Indexierung in Datum des

. KV-Datum Einheiten

stichtag Monaten Projektes

1 {03.02.2022 | 27.11.2024| 33,77 Monate|3. Quartal 2025 |Wohnungen, Buros

2 116.09.2021 | 27.11.2024| 38,37 Monate [Dezember 2024 [Wohnungen 18

3 |24.02.2021| 27.11.2024| 45,08 Monate

4 119.07.2019| 27.11.2024| 64,33 Monate |Septemer 2021 |Wohnungen, Biro (9 1
5 122.03.2019| 27.11.2024| 68,24 Monate|3. Quartal 2023 |Wohnungen, Bulros (41 2
6 |11.10.2019| 27.11.2024| 61,57 Monate|Janner 2023 Wohnungen 27

7 (26.01.2021 | 27.11.2024( 46,03 Monate [April 2024 Wohnungen 11

Tabelle 5: Grundkostenanteile fiir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2)

Grundkosten-
anteil pro m2

freifinanziert
oder gefordert

Eigentum/
Miete

Bautrager

1 freifinanziert Neuraum R/H GmbH € 2 594,00
2 |Eigentum freifinanziert AVI Holding GmbH € 1 914,00
3 freifinanziert VABENE Holding GmbH € 2 766,00
4 | Miete freifinanziert Sudseite Immobilien GmbH € 2 540,00
5 freifinanziert REALITA GmbH € 2 498,00
6 |Eigentum, Miete |freifinanziert GBV Stadtrand-Sud € 2 234,00
7 |Eigentum freifinanziert Familienwohnbau GBV € 2 233,00

Tabelle 6: Grundkostenanteile fiir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 3)
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3.3.2 Zu- und Abschlage

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschldge wurden unter Berlcksichtigung der einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungssétzen abgeleitet:

(Y Zeitliche Anpassung: Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransak-
tionen durchgefihrt. Aus den Immobilien-Preisspiegeln 2020 bis 2024 (es wird im Immo-
bilien-Preisspiegel jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverbandes der Immobilien- und
Vermégenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich I&sst sich fiir Erstbezugs-Eigen-
tumswohnungen bis 50 m2, bis 200 m2 und tGber 100 m2 (es wurde der Mittelwert ange-
setzt) mit sehr gutem Wohnwert in sehr guter Wohnlage in 1160 Wien eine durchschnittli-
che Preissteigerung i. d. H. v. rund 6,86 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,55 % p. m. ableiten. Der
Sachverstandige geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon aus, dass die Preis-
entwicklung von Erstbezugs-Eigentumswohnungen und der Grundkostenanteile konstant
verlauft.

Immobilien-Preisspiegel
Preis fur Erstbezugs-Eigentumswohnungen im 16. Wiener Gemeindebezirk
bis 50 m2, bis 100 m2, iber 100 m2

sehr gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert

Jahr . . " . Durchschnittliche Durchschnittliche
. Jahr bis bis tiber _ . Steigerungs- . . . .
Preis- Mittelwert Preissteigerung Preissteigerung
) Bezug 50 m2 100 m2 100 m?2 faktor
spiegel p. a. p. m.
2020 [kl € 5 028,43|€ 5 013,93|€ 4 966,13|€ 5 002,83
2021 PN € 5 452,81|€ 5 429,83|€ 5 277,89|€ 5 386,84 1,0768
2022 [kl € 5 501,00|€ 5 433,69|€ 5 393,25|€ 5 442,65 1,0104 6,86% 0,55%
2023 WP € 6 009,23|€5928,36|€5871,63|€5936,41 1,0907
2024 [PAPEN € 6 583,22 (€ 6 533,92|€ 6 454,59|€ 6 523,91 1,0990
2025 ey Daten zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 7: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen (Abverkauf durch Bautréger)

() Anpassung eingeschrankte Marktlage: Aufgrund der zum Bewertungs- und Qualitatsstich-
tag aufierst eingeschrankten Marktlage bei Immobilienentwicklungen werden die letzten
3,5 Jahre der zeitlichen Anpassung wertmindernd berlcksichtigt, da die Grundkostenan-
teile zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag im Sinken begriffen sind. Es wird daher ein
Abschlag von bis zu- 26,15 % angesetzt.

() Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Lagen wurden Ab-
schlage von bis zu - 15 % angesetzt. Die HOhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten sach-
verstandig eingeschéatzt.

() Anpassung Genehmigung: Da samtliche Vergleichsobjekte im Zeitpunkt der Transaktion
noch nicht genehmigt waren, wurden weder Zu- noch Abschlage angesetzt.

& Anpassung Projekt: Hinsichtlich der Projektarten wurden Abschlage von bis zu - 15 % auf
Basis von Erfahrungswerten angesetzt.
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3.3.3 Ausreiflerprifung
Im Rahmen eines Ublichen Ausreifertests von + dem 1,5-fachen der Standardabweichung der

Stichprobe konnte im bewertungsgegenstandlichen Fall ein Ausreifler (Vergleichswert 2) identifi-
ziert werden, welcher in weiterer Folge aus der Berechnung ausgeschlossen wird.

3.3.4 Grundkostenanteil

Der Grundkostenanteil des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes Wohnung
Top 23 betragt rund € 2.495,- pro m2 Nutzflache. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle ent-
nommen werden:

Anpassung Anpa?sung Anpassung Anpassung Anpassung Summe Angespasster Herangezogener

Zeit eingeschrankte Mikrolage Genehmigung Projekt Anpassungen AU LA IO LG
Marktaktivitat anteil pro m2 anteil pro m2

1 20,54% -20,54% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% € 2594,00 € 2594,00
2 23,64% -23,64% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% €1914,00 Ausreifier
3 28,31% -26,15% -10,00% 0,00% 0,00% -7,84% € 2 549,27 € 2 549,27
4 42,73% -26,15% -15,00% 0,00% 0,00% 1,58% €2580,15 €2580,15
5 45,85% -26,15% 0,00% 0,00% -15,00% 4,70% €2615,42 €2615,42
6 40,57% -26,15% 0,00% 0,00% -5,00% 9,42% €2444,42 €2444,42
7 28,99% -26,15% -5,00% 0,00% 0,00% -2,16% €2184,82 €2 184,82

494 68
elwe ge de 4 00 495 00

914,00 84,8

Tabelle 8: Grundkostenanteil des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

3.3.5 Bodenwert

Der Bodenwert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes betragt rund
€ 191.000,-. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Bodenwert

Grundkostenanteil €2 495,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2

Bodenwert €190917,40

Tabelle 9: Bodenwertermittlung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes
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3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16

3.4.1 Jahresrohertrag

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):62

(Y Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung nachhaltig erziel-
baren Ertrége, wie z. B. Miete und sonstige Vergitungen.

(Y Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Ertrage eines auf dieser Liegenschaft betrie-
benen Unternehmens nicht zu berlcksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins
enthaltene Entgelt fur die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen.

Y Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsiiblicher Sorgfalt erkennbar, dass Nutzungen
den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Umstand bei der Prifung der
nachhaltigen Ertrage zu bericksichtigen.

Sollten sich die Verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt &ndern, so ware eine neuerliche Bewertung
durchzufuhren.

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich werden - in Abhéngigkeit von der Wohnlage - fir Mietwohnun-
gen, fur welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-
mieten netto pro m2 Nutzflache flir den 16. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen

Normale Wohnlage Gute Wohnlage Sehr gute Wohnlage
brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig
bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2

brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig
ab 50 m?2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m?2 ab 50 m2
€ 8,47 €9,72 €9,71 € 10,94 € 10,60 €12,42

Tabelle 10: Marktmiete flir Mietwohnungen im 16. Wiener Gemeindebezirk®3

Das bewertungsgegenstandliche Mietzinshaus unterliegt hinsichtlich der Regelgeschof¥flachen
exkl. Dachgeschofd dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes. Im Fall einer Neuvermie-
tung kommt der Richtwertmietzins gem. § 16 (2) MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem.
§ 16 (1) MRG oder im Falle einer Wohnung mit der Ausstattungskategorie D der Hauptmietzins fiir
Wohnungen der Kategorie D zur Vorschreibung.

62 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.
63 Vgl. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander (2024), o. S.
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Informationen zu geférderten Sanierungen, zu einem Wohnhaus-Wiederaufbau nach dem Il. Welt-
krieg sowie nach einer moglichen beginstigen Rickzahlung der Férdermittel wurden seitens des
Eigentimers nicht mitgeteilt und kébnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht
bericksichtigt werden.

Das bewertungsgegenstandliche Mietzinshaus liegt laut Ansicht der MA 25 der Stadt Wien in keiner
Lagezuschlagszone:

Lagezuschlag - Zusammenfassung

Der Lagezuschlag errechnet sich aus den Grundstiickkosten. Ob er verlangt werden darf, hangt davon ab, ob das Gebdude in
einer Gegend steht, die Uber- bzw. unterdurchschnittlich infrastrukturell gelegen ist. Der Lagezuschlagsrechner der Stadt Wien
ist ein unverbindliches Service-Tool, das zu Transparenz und Uberpriifbarkeit im Sinne der Mieter*innen und Vermieter*innen
beitragen soll. Die Verrechnung eines Lagezuschlags entspricht einer bundesgesetzlichen Materie. Die Stadt Wien trdgt keine
Verantwortung fir die VerhaltnismaBigkeit der sich daraus errechnenden Hohe des Lagezuschlags.

Adresse
Adresse MNauseagasse 31, 1160 Wien
Lagezuschlage
giiltig von gultig bis EUR jem?
01.03.1994 0,00 Grunderzeitviertel

Tabelle 11: Lagezuschlag in der bewertungsgegensténdlichen Mikrolage laut Ansicht der MA 2564

Fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 wird eine
nachhaltige Miete bei Neuvermietung i. d. H. v. € 7,90 netto pro m2 Wohnnutzflache p. m. ange-
setzt. Der Jahresrohertrag der Wohnflache kann der folgenden Tabelle enthommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag
Nutzflache Miete bei netto p. m. netto p. a.
Wohnung Top 15-16 gem. Nutz- Neuvermietung nachhaltige nachhaltige

wertgutachten pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2 €790 € 604,51 €7 254,10
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 76,52 m2 € 7,90 € 604,51 € 7 254,10

Tabelle 12: Jahresrohertrag Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16

64 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://mein.wien.gv.at/richtwertfrontend/lagezuschlag/#/Lagezuschlagimin-
ternet/Adresse, abgerufen am: 04. Dezember 2024.
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3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktiblichen Aufwendungen, die mit
dem bestimmungsgemafien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.s5
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Ublicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.66

3.4.2.1 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht-umlagefahigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter Gberwalzt werden kdnnen und daher vom Eigentimer
getragen werden mussen. Diese schmalern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-
her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu bertcksichtigen. Die Hoéhe der nicht-
umlagefahigen Betriebskosten wird mit einem Ansatz von durchschnittlich rund 1,00 % des Jahres-
rohertrages auf Basis von Erfahrungswerten des Sachverstandigen angesetzt.

3.4.2.2 Nicht umlagefahige Verwaltungskosten

Zu den nicht umlageféhigen Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-
gelegt werden kdénnen und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentimer der Liegenschaft, zu
tragen sind. FUr nicht umlegbare Verwaltungskosten werden im Rahmen der gegenstandlichen Be-
wertung durchschnittlich rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen berucksichtigt.

3.4.2.3 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinfliissen und fiir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafien und ortslblichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten - unter Berucksichtigung von Erfahrungswerten - flir das bewer-
tungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 mit durchschnittlich rund
€ 12,- netto pro m2 p. a. (= unter Berucksichtigung der gesondert angesetzten Sanierungs- und
Modernisierungskosten) auf Basis von Erfahrungswerten des Sachverstandigen eingeschatzt.

65 Vgl. (?NORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
66 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.
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3.4.2.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes
des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Waghis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Mietrickstande entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-
oden ab. In der gegenstandlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis fur das bewertungsgegen-
standliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16 - unter Berucksichtigung von Erfah-
rungswerten - mit durchschnittlich rund 2,00 % des Jahresrohertrages auf Bais von Erfahrungs-
werten des Sachverstandigen eingeschéatzt.

3.4.3 Jahresreinertrag

Der Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 15-16 wird im Rahmen der
vorliegenden Bewertung mit rund € 7.250,— netto angenommen. Die Zusammensetzung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag

Nutzflache Miete bei netto p. m. netto p. a.

Wohnung Top 15-16 gem. Nutz- Neuvermietung nachhaltige nachhaltige
wertgutachten pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2 €7,90 €604,51 €7 254,10
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 76,52 m2 € 7,90 € 604,51 € 7 254,10

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages €72,54
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages €72,54
Instandhaltungskosten € 12,00 netto prom2p. a. -€ 918,24
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 145,08

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 6 045,69

Tabelle 13: Jahresreinertrag Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 15-16

3.4.4 Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger entspricht dem Rentenbarwertfaktor einer nachschissigen Rente. Die wesentli-
chen Parameter bilden der Liegenschaftszinssatz sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

3.4.4.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem das Gebaude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmafnahmen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird fur einzelne Nutzungen in der aktuellen
Literatur wie folgt angegeben:
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(Y Miet- und Eigentumswohngebéaude: Fir Miet- und Eigentumswohngeb&ude wird eine
Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angefiihrt.67

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer aufgrund der Qualitdt und Ausstattung von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer des Wohnungseigentumsobjektes von rund 80 Jahren aus.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebdude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Erhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.e8

Unter Berlcksichtigung der bislang durchgefiihrten Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen
seit der Errichtung des Objektes und der gesondert angesetzten Sanierungs- und Modernisierungs-
kosten wird das fiktive Baujahr um das Jahr 2010 angenommen und somit belauft sich das fiktive
Alter zum Bewertungsstichtag im Jahr 2024 auf rund 14 Jahre und es wird eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von rund 66 Jahren angesetzt.

3.4.4.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die kinftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-
trage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-
den.®® Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln: 70

Y Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-
gleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung.

(Y Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-
tungsstichtag abzuleiten.

() Je héher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso héher ist auch
der Zinssatz zu wahlen.

() Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Die H6he des Liegenschaftszinssatzes wird ausgehend aus den publizierten Zinssatzbandbreiten
des Hauptverbandes der aligemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Os-
terreichs ermittelt:

67 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff.

68 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.30.

69 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.20.

70 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6.
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1 Zusammentassende EMPFEHLUNG: |
LIEGENSCHAFTSART 7 i LAGE '
’ loutwerly | selegut | gut maglg |
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 5.0-7.0% |
Geschaftsliegenschatt : 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75% |
E!_rlv:va:.lfszanhum. Suparmarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85 % I
Tmi'tspn(t-_ Logistikliegenschaft 40-60 % | -i..ﬁ -65% | 50-7.0% 6,0-80% I
Touristisch genutzte Lisgenschaft : 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90% |
| Gewerblich genutzte Liegenschaft ” 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-9,5%
Industrielisgenschaft ; 45-75% | 50-80% | 55-9.0% | 6.5-10,0%
Landwirtschaftiiche Liagenschafien {  10% Ln;zs %

[ Forstwintschaftiche Liegenschaften ' 0.5 % bis 2,5 %

Tabelle 14: Empfohlene Bandbreiten fiir Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs”t

Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-
modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschldge berlcksichtigt:

G

Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundstiucksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

PDDD

Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fir die Wohnflachen wie folgt angesetzt:

Bandbreite Zinssatz

Nutzungsart: Wohnflache

. Minimum Maximum
hochwertige Lage
Delta 2,00%
Risikozuschlage Gewichtung Rating Zuschlage
Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00%| 0,40% 50,00% 0,20%
Baujahr und Geb&udezustand 10,00%| 0,20% 30,00% 0,06%
Drittverwendungsrisiko 20,00%| 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00%| 0,40% 25,00% 0,10%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00%| 0,20% 50,00% 0,10%
Sonstige Objektrisiken 20,00%| 0,40% 50,00% 0,20%
Unterer Bandbreitenwert 0,50%
Saldo der Zuschlage 0,76%

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Tabelle 15: Ermittlung der Hohe des Liegenschaftszinssatzes flir die Wohnflachen

71 Vg|. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (2024), S. 91.
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Ubersicht Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschiissigen Rente betragt unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes rund
44,6333. Somit ergeben sich flr das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt
Wohnung Top 15-16 kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung i. d. H. v. rund € 270.000,-:

Vervielféaltiger

Liegenschaftszinssatz 1,26%
Bewertungsstichtag im Jahr 2024
Fiktives Baujahr 2010
Fiktives Alter 14 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Vervielfaltiger 44,6333

Tabelle 16: Ubersicht Vervielfaltiger

3.4.5 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.5.1 Bodenwert

Der Bodenwert fir das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wurde mit rund
€ 191.000,~- ermittelt.

3.4.5.2 Bodenwertverzinsung

Die Bodenwertverzinsung betragt rund € 83.500,-:

Grundkostenanteil €2 495,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m?

Bodenwert €190917,40

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,4376

Abgezinster anteiliger Bodenwert € 83 549,26

Tabelle 17: Ermittlung der Bodenwertverzinsung

3.4.6 Ertragswert vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes vor weiteren sons-
tigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich auf rund € 353.000,—. Die Ermittlung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:
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Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 6 045,69

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Bewertungsstichtag im Jahr 2024

Fiktives Baujahr 2010

Fiktives Alter 14 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Vervielfaltiger 44,6333
Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung € 269 839,43
Bodenwert

Grundkostenanteil €2 495,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2

Bodenwert €190917,40

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,4376

Abgezinster anteiliger Bodenwert € 83 549,26

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 353 388,69
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 353 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Nutzflache € 4613

Tabelle 18: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden

3.4.7 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Die Sanierungs- und Modernisierungskosten sind im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wert-
mindernd zu berucksichtigen und werden entsprechend einer groben und Gberschlagigen Einschat-
zung des Sachverstandigen basierend auf Erfahrungswerten sowie unter Bertcksichtigung von
Baukostentabellen mit rund € 1.600,— pro m2 wertmindernd angesetzt:

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m2 geschéatzt -€ 1 600,00
Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2
Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 122 432,00

Tabelle 19: Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.8 Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Der Wert des Zubehdrs sowie der besonderen Betriebseinrichtungen wird im bewertungsgegen-
standlichen Fall auftragsgemaf nicht beriicksichtigt:

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Tabelle 20: Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen
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3.4.9 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.9.1 Minderertrage

@ Ist-Miete p. a.: rund € 2.070,-
Y Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a.: rund € 7.250,-
() Minderertrag p. a.: rund € 5.190,-
(Y Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 1,26 %
(Y Marktubliche angenommene Dauer des Minderertrages: rund 20 Jahre
(Y Daraus ergibt sich ein kapitalisierter Minderertrag i. d. H. v. rund € 91.200,—:
Minderertrage
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €172,19
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 2 066,28
Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €7 254,10
Minderertrag p. a. €5 187,82
Liegenschaftszinssatz 1,26%
Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre
Vervielfaltiger 17,5818
Kapitalisierter Minderertrag -€91211,12

Tabelle 21: Minderertréage

3.4.9.2 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verblicherte Dienst-
barkeiten und Reallasten sowie auRerbiicherliche Rechte und Lasten) wurden im gegenstandlichen
Fall nicht festgestellt.

3.4.10 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden (= Verkehrswert) des bewer-
tungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 15-16 belauft sich unter Be-
rucksichtigung der o. a. Ausfuhrungen auf rund € 140.000,—. Die Ermittlung kann der folgenden
Tabelle entnommen werden:
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Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 353 388,69
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 353 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Nutzflache

Wertminderung infolge Méngel, Schéaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m? geschéatzt -€1 600,00
Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 122 432,00

Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde
Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €172,19

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. €2 066,28

Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €7 254,10

Minderertrag p. a. €5 187,82

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre

Vervielfaltiger 17,5818

Kapitalisierter Minderertrag -€91211,12
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 139 745,57

Tabelle 22: Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden

3.4.11 Marktanpassung

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden samtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-
sténde bei der Ableitung des Bodenwertes, der Rohertrage, der Bewirtschaftungskosten, der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der sonstigen wertbeeinflus-
senden Umstdnde berlcksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird daher nicht vorgenom-
men.

3.4.12 Verkehrswert

Der Verkehrswert zum Bewertungsstichtag ist im gegenstandlichen Fall ausschlieilich aus dem
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden abzuleiten und belauft sich auf rund
€ 140.000,—:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 139 745,57
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 140 000

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Nutzflache
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Ist-Miete)
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Nachhaltige Miete bei Neuvermietung)

Tabelle 23: Verkehrswert

Die gesamte Wertermittlung ist in der folgenden Tabelle dargestellt:
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Nachhaltige Rohertrag Rohertrag

Nutzflache Miete bei netto p. m. netto p. a.

Wohnung Top 15-16 gem. Nutz- Neuvermietung nachhaltige nachhaltige
wertgutachten pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m? €7,90 €604,51 €7 254,10
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 76,52 m2 € 7,90 € 604,51 €7 254,10

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages €72,54
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages €72,54
Instandhaltungskosten € 12,00 netto pro m2 p. a. -€918,24
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 145,08

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 6 045,69

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 1,26%
Bewertungsstichtag im Jahr 2024
Fiktives Baujahr 2010
Fiktives Alter 14 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Vervielfaltiger 44,6333

Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung € 269 839,43

Bodenwert

Grundkostenanteil €2 495,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m2

Bodenwert €190917,40

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,4376

Abgezinster anteiliger Bodenwert € 83 549,26

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 353 388,69
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden (gerundet) € 353 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden pro m2 Nutzflache € 4613

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m?2 geschatzt -€ 1 600,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 76,52 m?

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 122 432,00
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €172,19

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 2 066,28

Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €7 254,10

Minderertrag p. a. €5 187,82

Liegenschaftszinssatz 1,26%

Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre

Vervielfaltiger 17,5818

Kapitalisierter Minderertrag €91211,12
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 139 745,57
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 140 000
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzflache

Brutto-Anfangsrendite (Basis: Ist-Miete)
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Nachhaltige Miete bei Neuvermietung)

Tabelle 24: Gesamte Wertermittlung
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3.4.13 Plausibilisierung

Die folgenden Vergleichstransaktionen aus dem Jahr 2023 fur vermietete Wohnungseigentumsob-
jekte im 15. und 16. Wiener Gemeindebezirk konnten identifiziert werden:

KG- KG- TZ- TZ- KV-

EZ Verkaufer Kaufer
Nummer Name Nummer Jahr Datum

1 (1306 Rudolfsheim [1082 |4140 2023 107.07.2023 |FVG Projektgesellschaft m.b.H.|Tibus Bau GmbH
2 (1302 Funfhaus 249 (4916 2023 (15.11.2023 |REAL LIVING GmbH Jauk
3 (1405 Ottakring 2138|5692 2023 103.11.2023 [|Schrénkhammer Ramharter

Tabelle 25: Vergleichstransaktionen (Teil 1)

- herangezogener
CEl Kaufpreis  Kaufpreis e k
ol Eigen Eigen Kaufpreis
. PLZ Ort Adresse . N. flache g g Eigen-
nutzung nutzung
9 gesamt pro m2 nutzung
100% pro m2
1 11150 [Wien,Rudolfsheim-Finfhaus|FelberstraRe 38 Top 6-7 49,45 m2| €210 000 € 4 247 nicht herangezogen
2 (1150 |Wien,Rudolfsheim-Flinfhaus|Robert-Hamerling-Gasse|13 |Top 14 29,32 m? € 68 000 €2319 €2319
3 11160 |Wien,Ottakring Schellhammergasse 7 W2,St1] 83,94 m2| € 140000 € 1668 € 1668

/] 094

edia 0 094

4 /] 9

Tabelle 26: Vergleichstransaktionen (Teil 2)

Da bei Vergleichspreis Nr. 1 das Wohnungseigentumsobjekt teilsaniert ist, wird die o. a. rot mar-
kierte Vergleichstransaktion fiir weitere Uberlegungen nicht herangezogen.

Der Verkehrswert fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top
15-16 belauft sich zum Bewertungsstichtag auf rund € 1.830,— pro m2 Nutzflache. Der Quadrat-
meteransatz liegt aufgrund der Mikrolage, des Bau- und Erhaltungszustandes sowie der Grofde in-
nerhalb der Bandbreite der o. a. Vergleichspreise und erscheint zum Bewertungs- und Qualitats-
stichtag plausibel.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

Wohnung Top 15-16

in der Wohnungseigentumsanlage

Nauseagasse 31, A-1160 Wien
B-LNR 124, EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

wird unter Beriicksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstande,

den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem
Gutachten),

dem Zweck der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten),

der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 27. November 2024 (vgl. Pkt.
1.2.1 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie

(Y des Qualitatsstichtages 27. November 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 7 in diesem Gutachten)

PO DDHO

wie folgt festgesetzt:

EUR 140.000,-
(Euro Einhundertvierzigtausend)

Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 08.12.2024 12:54:31

&) TRUST

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS

REALBEWERTUNG CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
G E RA D STG R Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
hr r

LaEe "Ham

RGS

Recognised European Valuer, RICS Registered Valuer, World Recognized Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 8. Dezember 2024
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Bewertungsrelevante Anhange
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Grundbuchauszug: B-LNR 124, EZ 2639, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

JUSTIZ  repusLk osTERREICH G B

GRUNDBLUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

EATRSTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLACEZAHL 26389
BEZIRKESGERICHT Hernals

B b R R

#*% Fingeschrinkter Auszug L
i E-Blatt eingeschrinkt auf Eigentiimernamsn .
i Name 1: BEE Immo GmbH -
i C-Blatt eingeschrinkt auwf Belastungen f£iir das angezeigte E-Blatt -

e R e e e el e e e R e i b R R e e e e e e e e i b R e e b e e e e e
Letzte TZI Z2426/2024

WOHNUNGSEIGENT UM

Einlage umgeschrisben gemif Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

R S ]

GET-HRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
774/52 GST-Flache 500
Bauf. (10) 343
Bauf. (20) 157 MHausesagasse 31
Legende:

Bauf. {(10) : Baufldichen (Gebdudes)
Bauf. (20) : Baufli3chen (Gebiudsensebenflichsn)
R R R R ‘)‘2 ok Edh b d R Rk R bR R R bk d ok kR R R
2 a gelidscht
LR R AR R R R R EE R R R R R RS R R EEERERE RS SRR 3 LR A A A AR R R R R R AR SRR RR R R R EEE SRR
11% ANTEIL: 20/768
EEE Immo GmbH (FM 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wisn 1010
a 3428/19%986 Wohnungseigentum an W 10
c 3T03/2022 IM RANG 6891/2021 Haufwertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
2103/2024 Rangordnung fiir die VerSuBerung bis 2025-05-06
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstitte 28
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
{5 8 110/24x — HG Wien)
120 ANTEIL: 46/768
EEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

m

a 342871986 Wohnungseigentum an Werkst3tte mit Lager top Hr 1
A703/2022 IM RANG 6391/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
2103/2024 Rangordnung fiir die VeriuBerung bis 2025-05-06
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstitte 28
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
{5 8 110/24x - HG Wien)
121 ANTEIL: 7/768
BEE Immo GmbH (FM 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

n

1]

a 3428/1986 Wohnungseigentum an Lager top Hr 2
c 37T03/2022 IM RANG 689172021 Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
2103/2024 Rangordnung filr die Veriuberung bis 2025-05-068

fiilr Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-19%, 1010 Wien,

i
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Seilerstitte 28
f 2426/2024 Er8ffnung des Insolwvenzverfzhrens am am 27.05.2024
(% 5 110/24x - HG Wien)
122 ANTEIL: 36/768
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3428/1926 Wohnungseigentum an W 23
c 370372022 IM RANG 6891/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
e 210372024 Rangordnung fir die Verduberung bis 2025-05-06
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstdtte 28
f 2426/2024 ErSffnung des Insolvenzverfzhrens am am 27.05.2024
(5% 5 110/24x - HG Wien)
123 ANTEIL: 30/768
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3428/19%36 Wohnungseigentum an W %
c 37T03/2022 IM RANG 6891,/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
= 210372024 Rangordnung filir die VerS3uBerung bis 2025-05-06
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstitte 28
f 2426/2024 Er8ffnung des Insolwvenzverfazhrens am am 27.05.2024
{5 5 110/24x - HG Wien)
124 ANTEIL: 73/768
EEE Immo GmbH (FM 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3428/1986 Wohnungseigentum an W 15/16
o 370372022 IM RANG 6B91/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsarecht
e 2103/2024 Rangordnung f£ir die VerSuberung bis 2025-05-08
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstdtte 2B
f 2426/2024 Erdffnung des Insclvenzverfzhrens am am 27.05.2024
(% 5 110/24x - HG Wien)
125 ANTEIL: 40/768
EEE Immo GmbH (FN 456177z}
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010

a 3428/19%36 Wohnungseigentum an W 17
c 370372022 IM RANG 6891/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
e 210372024 Rangordnung fir die VerSuberung bis 2025-05-08
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstitte 28
f 2426/2024 Er8ffnung des Insolwvenzverfzhrens am am 27.05.2024
(5% 5 110/24x - HG Wien)
126 ANTEIL: 70/768
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3428/19%86 Wohnungseigentum an W 21/22
o 370372022 IM RANG 6891/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrscht
e 210372024 Rangordnung fir die Verduberung bis 2025-05-06
fiir Treuhdnder Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, 1010 Wien,
Seilerstitte 28
f 2426/2024 Er8ffnung des Insolvenzverfzhrens am am 27.05.2024
(5% 8 110/24x - HG Wien)
EEEE R E R R Rk R R ko Rk b e Rk b R bk C L R R
30 auf Anteil B-LNR 119 bis 126
b 4008/2022 (Entacheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
T331/2022) IM RANG 3704/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
EFANDRECHT Hichatbetrag EUR 5.&00.000,--
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fiir Baiffeisenregionalbank Wiener MHeustadt =Gen mbH

(FH 107 )

tscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien

c 72022 (E

] 1/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 381 KG 0100% Mariahilf C-LNR 30
EEZ 2639 Kz 01405 Ottakring C-LNER 30
EZ 727 EG 01503 Heiligenstadt C-LME 146
EZ 130 KG 0160% Jedlesese C-LNR 18
EZ 223 KG 01402 Hernals C-LHR 18

36 geldscht

EEkk kAR AR AR A A AR A A Ak A ARk R h HTMHETS Adh e dk ko hd dw ko hhdEh kb bk ko E

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R

Grundbuch 14.08.2024 10:33:46
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Wohnungseigentumsvertrag vom 11.03.1986
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r“ —n—— - : Ll
ii‘.“"h-:llﬁl;:m:'- ) IB& . \

wnitlh- e 34/418% aqta09 4%
d’ﬂld‘.qr' f i i
Bescheinigung l

:

412 Abw 2 Z 2 des Bundesgesstzes vom 1. Juli 1976, BGBL Nr. 417/1876 [Wol-
tumsgesstz 1975 — WEG 1978),
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Planunterlagen (Einreichplan vom Dezember 1976)
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Mietvertrag vom 13. April 1977

40.3.8¢0) luRex won wed vos gdvetac,

R e o . Tor N,/
Haper ba, 2N : . rv1 I e t v e%r t r a g {Bitte im Schriftverkehr a~geben,

Das den Gegenstand dieses Mietvertrages bildende Bestandsobjekt unterliegt nicht den Bestimmungen des Mietengesetzes
Vorbehalthich Auszug des derzeitigen Mieters bzw. Riumung

Gemdb & 1 Abs. 3Z. 1 des Mielengesetzes finden die Kundigungs g " ndung.
Diese Sehrilt Ist eine Gleichschrift.
Die erilellzendzn Gebih vreelzn
! zu G.M. P4???,/J ..... s ichiet
Gll!l'.lhr.ﬂh"id“‘g : 7
o Bkl | Wien am T4 SR W1
gesetzes PO
ST
WAE]
Fo leinir Ges.m.b.H,. o !;;;Emer(in)

2Zwischen Hefrn'Frau
die Hausverwaltung Ing F. A. leimer

vertigter durch [ als Vermieter(in)

o und Herrn;Exeg’ als Mieter(in)

zur Zeit in in Haupt-/Lstermiete wohnhaft

wird folgender Mietvertirag geschlossen®):

§ 1. Mleigegenstand

Vien 116C
1. Vermietet wird die Wohnung im Hause

Na - ominaia - [l
useca -gasse Nr. 31 Stiege . Stock <, Tar 15.
L3 " R Beo i &t
2. Jel s elyegaittand bestuht aus Zimmern Kabmetiten), Kiche. Vorzimmer, .4

und darfl nur zu Wohnzwecken verwendet wercen,

A Vermistet werden die Geschéftsraume im Hause

-strafBe
-gasse Nf. , Stiege . Stock. . Tir
-platz
A Der Mietgegenstand bestaht aus
™ und dart nur zum Betriebe eines verwendet werden.

6. Eine Anderung des Verwendungszweckes ist ohne vorherige schriftiiche Zustimmung des Vermisters unzullissig. Vermietet
8t nur der tnnenraum des Bestandgegenstandes.

6. Der Mieter ist berachtigt, Waschkiiche und Trockenboden gemaB der Hausordnung mitzubenutzen,

7. Dem Mieter werden vom Vermister fir die Mietzeit Schiiissel ausgehéndigt.
i R,
. § 2 Mietzolt
/ Y
1. Das Mietverhlitnis beginnt am /3 /;P'Q/(- ? /;LA?E wird aut unbesli Zelt abgeschiossen. Es kann von

berden Telien unter Einhaltung einer eir
monats -— gerichilich aulgekiindigt werden.

bugam  KUndigungsirist zum Ende des Kalender-

oder
\ Das Mietverhéltnis beginnt am und wird ‘auf die Daver von .. .. . - . ... sbgeschlossen.
Es endet daher am
§ 3. Mietzins

i. Der vereinbarte Mietzins besteht aus
&) dem Hauptmietzins (Grundzins, Instandhaltungszins) und
b} dem Anteil an den Belriebskosten und bffentlichen Abgaben, welqher8'49 Prozent betrégt.
c} der Umsatzsteuer (MWst.)

- =%
2. Der inb Hauptmietzins (Mietzins) betrdgt zur Zeit des Vertragsabschlusses
551.41 fiinfhunderteinundfiinfz
= anathich l 8 * in Worten: Schilling : 15/41 -
T R -
R el !
© Lot Whelsr und Vermieter werden im Fol den die Mietpi en auch dann . wenn sis aus mehreren Personen bestehen Alle genann-

Tt T oraen den Mistvarlraa unterschraiban
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-

2
¥

wird der Hauptmietzins oder die Betriebskosten durch gesetzliche Vorschriften erhéht oder findet im Hause eine Erhohung
wgcks Bestreitung der Kosten ordnungsgemaBer oder unbedingt notwendiger Erhaltungsauslagen statt. die den vereinbarten
Mietzins Ubersteigt, so verpflichtet sich der Mieter, die diesen Erhéhungen entsprechenden Mehrbetrage zu entrichten.

¥

TR

4. Der Hauptmietzins (Mietzins) von ©91.41 5 wird auf den vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
monailichen Index der Verbraucherpreise 1966 wertbezogen. Solite dieser Index nicht mehr veflat_atbaljt werden, gilt jener index
als Grundlage fir die Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht. Ausgangsbasis [ir diese Wertsicherungsklausel

ist die fir den Monat Oktober 19 76 errechnete Indexzahi A*E.r_}‘;' Schwankungen bis chlieBlich }

5 % nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt. Jedoch wird bei Oberschreitung die gesamte Veridnderung voll
berlucksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundlage fir die Errechnung der weitaren Oberschreitungen.
Der Mieter verlangt und verpflichtet sich, dem Vermieter die Umsatzsteuer (MWst,) zu bezahlen.

5. Der Mister entrichtet gemaB § 5 des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes einen Zuschlag von 13 Grosch je Jsh ietzins-
krone 1914 { =~ 541 Kronen).

% Fir die Bendtzung des Aufzuges — der Zentralheizung entrichte der Mieter den aul den Mielgegenstand entfallenden An-

<% an den Kosten der Erhaltung und des Betriobes, der gegenwartig . Prozent betragt. Ein Verzicht auf die Beniit-
2ung befreit den Mieter nur dann von der Entrichtung des Kostenanteiles, wenn der Vermieter zustimmt

7. Der Mister tritt der Glasbruch- und Sturmsd‘sédenvetsimerunﬂn?i und wverpflichtet sich zur Entrichtung des auf ihn ent-
‘allengen Anteiles an den Pramien der Versicherungssummen. allen dus Haus betreffenden Ver-
3 o sicherunien, .
8. Der Mieter erkldrt sich damit einverstanden, daB far die Betriebskosten, Sffentlichen Abgaben sowie Zuschldge fir Autzug,
Fien!rarheizung. monatliche Pauschalbetrage in gleichbleibender Héhe gegen einmalige jahrliche Verrechnung entrichtet werden.

TRy

9. Der vereinbarte Mietzins samt Zuschligen ist im veraus monatiich — e = oo -] ils am Ersten des °*
Monats 2u bezahlen®). ]

MQ Mit der {den) eingangs angefiihrien Wohnung (Geschifisraumlichkeiten) wird der zum Hause gehorige Garten — ein Teil-
stick des zum Hause gehdrigen Gartens im AusmaB von m? mitgemietet; hiefir ist ein monatlicher Zuschlag 1
von . §im Sinne des Abs. 4 zu entrichten; dem Mieter steht das Alleinbenﬁtzungsrodn—Mirben&tzunpsrodﬂ — zu.

11. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins oder die Zuschlige zum Mistzins ist ausgeschiosaen.

§ 4 Insiandha!iung 3

Der Mieter bestatigt, den Mietgegenstand in gutem, brauchbarem Zustand Gbernommen zu haben. In einverstindiicher Ab. 1
dnderung der dem § 1096 ABGB entsprechenden Pflichten iibernimmt der Mieter die Verpflichtung, den Mietgegenstand auf seine
Kosten, ohne Anspruch auf Ersatz, jederzeit in gutem, brauchbarem Zustand zu erhalten und nach Beendigung der Mietzeit in
gutem, brauchbarem Zustand zurGckzustellen.

§ 5. Beniitzung

1. Der Mieter erkidrt, aus zeitweiligen Storungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Per-
soneraufzuges, an den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen, aus Mangel der Waschkiche u. dgl. keinerlei Rechts-
folgen abzuleiten. Wasseriaitungshahne sind stets dicht zu haiten, zerbrochene Glasscheiben sofort zu ersetzen und alie anderen
geschédigungen aul eigene Kosten sogleich zu beheben.

"

" 2. Bauliche Verdnderungen innerhalb des Bestandsgegenstandes oder an der AuBenseite diiffen nur mit Bewilligung des
remieters erfolgen. Die in diesem Zusammenhang erfolgten Investitionen, Einbauten w. dgl. gehen sofort unentgeltlich in das
‘gentum des Vermieters (iber. Das gleiche gilt fir Gas- und elektrische Leitungen; diese dirfen nur unter Verputz verlegt werden,

3. Der Mieter hat fir die ordnungsgemabe Erhaitung der von ihm verlegten Gas-, Wasser- und Lichtieitungen auf seine
Koslen zu sorgen.

4. Hunde und Kieintiere dirfen nicht — tnall i g i — werden. Motorfahrzeuge Jjeglicher Art
{Lkw. Pkw, Motorrader, Roller, Mopeds) diirfen im Hause nirgands, weder innerhalb der gemieteten Réume, noch im Stiegen-
haus, in den Géngen, in der Einfahrt, im Hofe, Garten, Vorgarten. Dachboden, noch sonst an irgend einem Orte abgestelit !
wavden. *

5. Der Mieter verpflichtet sich, die Mietraume und die gemeinschattlichen Einrichtungen schonend und pfleglich zu behandein.

§ 6. Untervermietung oder sonstige Oberlassung

‘nter Bezugnahme auf § 18 a des Mietengesetzes wird im Interesse der Aufrechterhaltung des Friedens in der Hausgemein-
schalt vereinbart:

1. Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt weder entgeitlich noch unentgeltlich ganz oder teil- !
weise dritten Personen, auch nicht Betigehern, {iberlassen werden: Geschiftsraume dirlen ohne schriftliche Zustimmung des
Yarmieters auch nichl im Wege eines alifélligen Gesellschaftsverhiltnisses, Pachtvertrages u. dgl., dritten Personen iiberiassen
werden, In keinem Falle ist @s dem Miater gestatiet, Rechte sus diesem Vertrag an dritte Personen abzulreten.

2. Ohne Zustimmung des Vermieters ist dor Mieter nicht berechtigt, das in den gemietelen Riumen betriebena Geschitts-
unternebmen an eine dritte Person zu Ubertragen.
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2l § 7. Verelnbarter Kindigungsgrund

" - Es wird vereinbart, da folgende fir den Vermieter wichtige und bedeutsame T 1 als Kindigungsg geltend ge-
<" macht werden kdnnen:

§ 8. Kosten und Geblihren
Die Kostzn der Errichtung und einer allfalligen Vergegﬁhrung dieses Mietvertrages trégt der Mieter/Vermieter.
Fir Zwecke der Gebihrenbemessung wird festgestellt, daB der aul den Mietgegenstand entfallende Gesamtzing einschiieBlich

8165
a betragt.
A€l 140 g2 ety

§ 9. Verletzung Ober die Hiilfte des wahren Werles

Betriebskosten, &ffentlichen Abpaben usw, fir das Jahr §

£ Beide Teile verzichlen ausdriicklich auf das Recht, diesen Vertrag wegen Verlelzung Gber die Hallte des wahren Wertes anzu-
fechten.

§ 10. Betreten der Mietrbume durch den Vermlieter

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter kann die Mietrdume jederzeil aus triftigen Grinden betreten, z. B.um die Notwen-
digkeit von Reparaturen festzusteilen, zur Durchfiihrung von Reparaturen, weiters im Falie des Hausverkaufes zur Besichtigung
mit Kauflustigen und bei Kindigung des Mietverhéltnisses mit Mietlustigen. Ebenso hat der Vermieter oder sein Beauftragter
das Recht, die Mietraume in angemessenen Zeitabstdnden und nach vorheriger Ankindigung zu besichtigen, um die Einhaltung
der vom Mieter im § 5 Gbernommenen Pilichten zu (berwachen.

Wenn zur Durchfihrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte Riumung des Mielgegenstandes oder von Tellen des Mist-
gegenstandes erforderlich ist, verpflichtet sich der Mieter zur Réumung fir die jeweils unbedingt nolwendige Dauer, ohne An-
spruch auf Kostenersatz.

" Der Mieter muB dafiir sorgen, daB die Réume auch in seiner Abwesenheit betreten werden kénnen,

§ 11. Sonstiges

“29:_” M:eter verpfiichtet sich, folgende in Bestand gegebenen Inventargegensiénde im Sinne des § 4 des Mietvertrages zu
andeln.

1. Dem Mieter werden die Umbautcn auf seine hogten genehmigt, sofern eine
. ... baubehdrdliche Genehmigung vorliegt. ,
e 2, Der Mieter haftet fiir die durch dicse Umbauten und die durch die Be-
_hutzung der Umbautcn entstehenden Schiden. Er verpflichtet sich hie-
fir eine llaushaltsversicherung nbzuschlieBen. Der AbschluB der Ver~

_ sichcerung hat iiber die Hausverwaltung zu erfolgen.

.3e Dem Mieter igt der Zustand des llauses und das Vorliegen von Bawauf-

trigen und eines § 7-Verfahrens bekannt.

4. Der Mieter hat die Riume besichtigt, ist berechtigt Verbesserung.m und

§ 12. Heusordnung

ADerthItieler verpilichtet sich, die umseitige Hausordnung, die einen integrierenden Bestandteil des Mietverirages bildet, genau
@inzuhalten.

Neben di Vertrag b hen keina sonstigen Abreden. Knderungen und Erganzungen dieses Verira:
Gultigkeit der Schriftform. i Lk W Deciarien 21 Dew

Wien .y /2 /9/01{/& 19?9-
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6.

Fortsetzung des Mietvertrages zwischen der HV
Ing. Peter leimer und

Mietobjekt: Wien 16, Nauseagasse 31/2/

£ 11/4

Adaptierungsarbeiten auf seine hLosten durchfihren zu lassen und ver-
zichtet hiermit rechtsverbindlich, irgendwelche Frsatzanspriiche

bzw. Kostenanspriiche aus diesem Titel an dic lausinhabung

zu stellen,

Alle Umbauten gleich welcher Art geher mit Einbav in das

Eigentum der Hausinhabung iiber. Der Mieter verzichtet fir

Jetzt und in Zukunft kcinerlei Arspriiche aus diesem Titel

an die Hausinhabung zu stellen.

Der Mieter ist miteiner Gegensprechanlage und Haustorsperre
eircverstanden und tritt der Zahlung hiefiir bei.
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A

Owe vertrauensvolle Hausgemeinschaft im Sinne des Mietver-
rages zwischen Mietern untereinander wie auch zwischen Mie-
t2rn und Vermietern, setzt voraus, daB von allen Hausbewohnern
wezitesigehende Riicksicht gelibt und das den Mietern im Rahmen
dieses Vertrages zur Verfigung gestellte Eigentum des Ver-
mieters sachgemaB behandelt wird. Dariiber hinaus sind Mieter
und Vermieter zur Beriicksichtigung besonderer Belange der
Aligemeinheit verpilichiet.

A. Dle Riicksicht der Hausb hner aufel
diesc unter anderem 2u folgendem:

Vermeidung storender Gerdusche, z. B. durch Benitzung
aicht abgedamptier Maschinen, durch starkes Tirenzuschlagen
und Treppenlaufen, durch Musizieren einschlieflich Rundfunk-
empfangs mit belastigender Lautstirke und Ausdauer, vor aliem
in den Mittagsstunden und nach 22 Uhr, sowie Unlerlassung des
Teppichklopfens usw. auBerhalb der zugelassenen Zeiten.

Unteriassung des Ausschittens und Ausgiefens aus Fen-
stern, von Balkonen, auf Treppentluren usw.

Beseiligung scharl- oder iibelriechender, leicht entzindbarer
oder sonst irgendwie schadlicher Dinge.

Ausreichende Erziehung und Beaufsichtigung der Kinder.

Abwendung und Minderung eines drohenden Schadens. ins-
bescndere auch ausreichende MaBnahmen gegen das Aufkom-
men von Ungeziefer, ordnungsgemaéfe Beseitigung van Abfalien
wid Unral (MO, Scherben, Kuchenreste usw.) in (nicht neben}
cie aufcestelllen MiiligefaBe, von sperrigen oder leicht brenn-
baren Sicffen durch verbrennen oder Befdrderung auBerhalb

“*des Grundsticks,
Nt Brennetotizerkleinern nicht innerhalb der Mietrdume, sondern
i an cen vom Vermieter bezeichneten Stellen.

Einholen der Genehmiqung des Vermieters fir etwaige Tier-
naltung. Autstellen und Lagern in Géngen, auf Héten usw. (u. a
flr Kraftrader und Wagen), woliir der Mietar auBerdem zuvor die
behordliche Genehmigung einholen muf.

Zum Waschen ist die Waschkiche nach den Anweisungen
des Vermieters zu benutzen, Die Wasche darf nur auf dem dafir
bestimmien Trockenplatz getrocknet werden. Das sichtbare Aut-
néngen und Auslegen von Wische, Betten usw. aut Balkonen, in
Fanstern usw., Ist unzuliissig.

Die Anbringung von AuBenantennen, Schildern usw. bedarf
der schriftiichen Genehmigung durch den Vermieter und kann
7on cer Leistung eines Sonderentgeites abhéngig gemacht wer-
<20, die Anbringung hat durch einen befugten Gewerbetreiben-
“=n zu erfolgen und darfl nicht zur Beschadigung von Bauteilen,
J&iunstaltung von Grundsiick- und Gebaudeteilen oder Belisti-
Qung anoerer Hausbewohner fiihren,

Zum Schutze der Mieter- und Vermieterrechte gegeniiber
unbefugten ist das Haus im allgemeinen in der Zeit von 21 Uhr
sis & Unr morgens verschlossen zu halten,

Falls der Mieter vor Ablauf des Vertrages die Raume ganz
oder auch nur zeitweilig verlaBt, ist er verpfiichtet, die Schlissel
u7 den Vermieter oder an seine Beauftragten abzuliefern, ungd
S&ar auch dann, wenn er noch Gegensténde in den Raumen be-
-/#5sen hat, jedoch aus Anzant oder Beschallenheit der zurickge-
. isenen Gegenslande die Absicht des dauernden Verlassens
7. Raume zu erkennen ist. In diesen Fallen ist der Vermieter

fiieresse des Mietnachfolgers berechtigt, die Mietraume schon
vi der endgiiltigen Raumung ausbessern zu lassen, ohne daB
der Mieter emn Recht hitte. deshalb die Zahlung der Miete zu
verweigern oder gezahlte Miete zuriickzuverlangen.

E. Die Erhaltung des Hauselgentums verpflichiet den Mieter
urier ancerem zu folgendem:

Trockenhallung der FuBbdden, insbesondere in der Nihe
von Wasserzapistellen und -behiltern, Vermeidung von Beschidi-
gungen der Gas-, Be- und Entwésserungsanlagen, elektrischen
und sonstigen Hauseinrichtungen, von Verstopfungen der Gas-
und Entwasserungsaniagen, sofortiges Melden von Storungen an
solchen Einrichtungen.

Ordnungsgemafies Verschiossenhalten der Tiiren und Fen-
siwr bei Unwetter, Nacht und Abwesenheit,

Vermeidung der Vergeudung von Licht in gemeinschaftlich
renutzten Geb&udeteilen sowie Vermeidung der Vergeudung von
Nasser, i

Verhitung unbefugter Beniitzung von Hauseinrid\tungen
Jurch nicht zum Haushalt des Mieters gehdrende Personen,

ordnungsgemalie Behandlung der FuBbéden (Linoteum nicht
2ien, sondern bohnern, gestrichene FuBbdden nicht wachsen,
Parkett nicht naB aufwischen, Steinholz nicht scharf abseifen),

die Befreiung der Balkone usw. von Schnee und sonstigen
“ngewohnlichen Belastungen (Brennstoffen usw.), das Reinigen
“6n Kellerlichtschichten und -fenstern, soweit solche etwa inner-
2ulb des Mietkellers liegen, im gleichen Falle das ordnungs-
‘2méBe Liften der Keller und Béden in dem Umtange. wie dies
" den gesamten Hauskeller oder -boden erforderlich ist, ebenso
+: FensterschlieBen bei Nacht, Nasse oder Kille.

der verpflichtet

Hausordnung

Die Unterlassung jeglicher Yerdnderung der Mietsache,
sofern nicht der Vermieter seine schriftliche Genehmigung dazu
erteilt, insbesondere die Unterlassung von Verénderungen an
den Installationen, einschlieBlich der elektrischen Leitungen und
dés Einschlagens von Nageln (Schrauben) in Holzverkleidungen
aller Art,

die genaue Beachtung der dem Vermieter abzutordernden
Sondervorschriften fir die Bedienung von Aufzigen, Durchlauf-
erhitzern, Feuerungsstellen usw.,

sorgfiltige Aufbewahrung und Behandlung aller Schiissel
und Zubehérteile,

das Anbringen von Schildern. Kasten usw, auBerhalb der
Mietrdume nur mit schriftlicher Genehmigung des Vermieters und
nach dessen Anweisungen unter Beriicksichtigung der behard-
lichen Vorschriften,

das ausreichende Heizen, LiHen und Zugénglichmachen der
Mietrdume wie das Zusperren der Zapthahne, besonders bei
voribergehender Wassersperre, auch wahrend elwaiger langerer
Abwesenheit des Mieters,

Etwa vorhandene Zentralheizungsanlagen werden, soweit es
die AuBentemperatur erfordert, sachgemaB in Betrieb gehalten.
doch hat der Mieter keinen Anspruch auf ununterbrochene Ler-
stung. Mit dem Heizen wird begonnen, wenn an vier au'z.nanger-
folgenden Tagen die AuBentemperatur um 21 Uhr niecriger als
+12 Grad Celsius ist, ‘Als Richtlinie gilt eine Erwarmung der
hauptsachlich genutzten Réume auf +20 Grad Ceisius und
eine durchschnittliche Erwdrmung von +18 Grad Ceiswys  Far
Réume die aul Wunsch des Mieters oder durch diesen mitals
Ein- oder Umbauten geéndert worden sind, kann diese Erwar-
mung nicht verlangt werden, Der Mieter hat wihrend der Meiz-
periode Turen und Fenster auch von unbeheizten Raumen gut
verschiossen zu halten. Notwendiges Liften darf nicht zur Durch-
kdliung der Riume fiihren. Bei Frost dien die ventile 2ur
Vermeidung des Einfrierens nicht auf .kalt* stehen. Fir gie Zeit
vom 1. Mai bis 15. September besteht grundsatzlich kein An-

versorgung eintritt, ebenso nicht bei Stdrungen durch Natur-
ereignisse, Unterbrechung des Friedenszustandes aligemein, in
eigenen oder fremden Betrieben.

Etwa vorhandene Warmwasservaraorgungur.Iagen werden
sachgemaB von 7 bis 24 Uhr in Betrieb pehalten. und :wa: des.
art, daB die Temperatur an den Zapistelien nicht unter 35 Grad
Celsius sinkt, jedoch im Durchschnitt +35 Grad Celsius iiber-
sleigt. Eine Gewahr fur ununterbrechene, vereinbarungsgemabe
Warmwasserlieferung  abernimmi der Vermieter nicht im
tbrigen gilt der vorstehende Absatz sinngemaB. Zum Spilen
von Waésche darl Warmwasser nicht entnommen werden

Etwa vorhandene Personen- oder Lastenaufziige werden
sachgemaB in Betrieb gehalten, doch hat dar Mieter keinen
Anspruch au! ununterbrochene Leistung. Der Mieter verpilichtet
sich, die Aufzugsbestimmungen in ailen Punkten zu erfulien. er
verzichtet insbesondere dem Vermieter gegeniiber eu! Schaden-
€rsatzanspriche wegen Untille irgendwelcher Ant, es se, cgenn,
daB den Vermieter ein Verschulden tritft.

C. Im Interesse der sligemeinen Zifentlichen Ordnung und
Sicherhelt bestent u. a. folgende Verpflichtung:

Alle behérdlichen Vorschrifien (besonders die der Staats-,
Bau- und Feuerpolizei usw.) sind von den Mietern auch dann zu
beachten, wenn hieriiber nichts ausdriicklich gesagt ist.

Keller, Bbden und &hnliche Raume dirfen nicht mit offenem
Lichi betreten werden.

Veranderungen an Feuerstatten nebst Abzugsrohren sind nur
mit Genehmigung des Vermieters und unter Beachtung der be-
hérdlichen Vorschriften zulassig: die Mieter haben aber fur die
regelmaBige und rechtzeitige Gbliche Reinigung der Dfen und
Herde au! eigene Kosten und Gefahr Sorge zu tragen

Im Interesse des Feuerschutzes diirfen leicht entzindliche
Gegenstande, wie Packmaterial, Papier- und Zeitungspakete,
Matratzen, Strohsicke, Lumpen, alle Kieider und Polstermabel,
Kleintierstallungen, Brennstofi- und groBere Futtervorrate usw.
in den Keller- und Bodenraumen nicht vorhanden sein. Grofere
Gegenstande miissen, wenn sie nicht anderweitig aufbewahrt
werden kdnnen, so aufgestelit werden, daB diese Raume in allen
Teilen Obersichtlich und zuganglich bleiben; kleinere Gegen-
stande, Kleider, Wische usw. dirfen nur in geschiossenen
Kasten und Truhen aufbewahrt werden.

Das Mietverhiltnis ist ein freiwilliger Vertrag, der in stark-
stem MaBe auf dem gegenseitigen Vertrauen aufgebaut ist und
der das Gemeinschaftsieben im Hause gewahrisisten soll. Gegen
Treu und Glauben und gegen die guten Sitten verstoBt es aber,
wenn ein Vertragspartner seine Vertragsrechte einseitig geltend
macht und wenn er seine Pflichlen gegen den anderen Vertrags-
teil und gegen die anderen Hausbewohner bbswillig und tfahr-
lassig verletzt,

T
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