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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 (Masseverwalterin) der BBB Immo GmbH, Stephansplatz 3, A-
1010 Wien

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentumsobjektes

(Y Wohnung Top 19, Korntheuergasse 5 / GunoldstrafBe 8, A-1190 Wien
(Y B-LNR 110, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling

unter Berlicksichtigung

(Y der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.1 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

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

&Y 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

Laut Auskunft des Auftraggebers finden die beauftragten Verkehrswertgutachten fir Ver-
wertungszwecke durch die Insolvenzverwalterin (Masseverwalterin), Frau Rechtsanwaltin
Dr. Angela Steger, Verwendung.

Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass das Verkehrswertgutachten auch fiir
andere Zwecke (z. B. ertrag- und umsatzsteuerliche Zwecke etc.) verwendet werden darf.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

121

1.2.2

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. 8 in diesem
Gutachten), d. h. der 27. November 2024. Die Befundaufnahme fand im Zeitraum 10:30
Uhr bis 11:15 Uhr (ungefahre Zeitangabe) statt.

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.

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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1.2.3

1.24

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme des bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjektes
wurde am 27. November 2024 von Herrn Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO
WRYV (Realbewertung Gerald Stocker e. U., allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger) durchgefihrt. Bei dieser Befundaufnahme war die Mieterin des bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes anwesend.

Die Befundaufnahme der Allgemeinbereiche (AuRenansichten hof- und strafRenseitig, Stie-
genhaus, Innenhof) fand am 30. September 2024 statt. Bei dieser Befundaufnahme war
Frau Jennifer Jacon, M. J. Apartment Solutions e. U., Silenegasse 37/2, A-1220 Wien, an-
wesend.

Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wie
folgt besichtigt:

(i{csl

Wohnungseigentumsanlage: Die Wohnungseigentumsanlage wurde sowohl von auflen
(Fassadenflachen strafRen- und hofseitig) als auch von innen (ausschliefllich Uberblicksar-
tig die Allgemeinbereiche wie zentraler Eingangsbereich und Stiegenhaus, Aufzug sowie
Kellerabgang) besichtigt.

Wohnungseigentumsobjekt W top 19: Das bewertungsgegenstdndliche Wohnungseigen-
tumsobjekt Wohnung top 19 wurde im Inneren 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 Allgemeine Hinweise

(Eesl

(Eesl
(Eesl

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

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

Vom Sachversténdigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung des Gebaudes durchgefluhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeflhrt,
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.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 8 von 118
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(Easl

Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, 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 Ausfuhrung ausgegangen.

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.

1.3.1

Unterlagen des Auftraggebers

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

PDDDD D DO

1.3.2

Betriebskostenabrechnung vom 21.05.2024 fur das Jahr 2023

Kaufvertrag zwischen EB Real Estate GmbH als verkaufende Partei und BBB Immo GmbH
als kaufende Partei vom 04. November 2021

Kontoauszug mit fortlaufendem Saldo (Konto 2/2064015002) fur das Wohnungseigen-
tumsobjekt Wohnung Top 19 vom 19.07.2024

Mietvertrag fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt
Nutzwertgutachten von Dipl. Ing. Hans De. Wistawel vom 09.12.2016

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 03.05.2023 (Convival Immobilien)

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 06.07.2021 (Convival Immobilien)

Zinsliste Top 19 und Top 28 vom 04. September 2024

Selbst beschaffte Unterlagen

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

(i{csl

Q
Q@

Ausfuhrungsplan Dachgeschossausbau und Aufzugseinbau (Lageplan, Ansichten, Grund-
risse, Schnitte, Dachdraufsicht, Wohnungszusammenlegung Top 8+9) vom 12. Juni 2016
Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Grundrisse Keller, 1.
- 3. Stock, Hofansichten, Lageplan Hydrant) vom Mai 2006

Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Grundrisse Dachge-
schoss, Spitzboden/Dachdraufsicht, Schnitte, Regelaufbauten) vom Mai 2006
Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Lageplan, StrafRen-
ansichten, Wohnungszusammenlegung Top 8+9) vom Mai 2006
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D D DO DO DOODHOHD DD DOHOODHOD DD NDODOPOOOOOPOODOHD O P

Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Grundrisse Dachge-
schoss, Spitzboden/Dachdraufsicht, Schnitte, Regelaufbauten) vom August 2001
Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Lageplan, StrafRen-
ansichten) vom August 2001

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 10. Dezember 1992

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 10. Mai 1991

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 08. Februar 1990

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 16. Februar 1988

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 27. Marz 1985

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 20. November 1983

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 02. November 1982

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 16. Dezember 1982

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 10 Juli 2007

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 07. Janner 2008

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 29. April 2008

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 05. Mai 2008

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 12. Februar 2014

Bebauungs- und Flachenwidmungsplan: Auszug Uber das geographische Informationssys-
tem der Stadt Wien

Befund Rauchfange vom 31. Mai 1906

Bescheid Baubewilligung GUber Bauabanderungen geringerer Art Wohnung 28+29 vom 28.
September 1956

Bescheid Baubewilligung Vereinigung Wohnung 38 und 39 vom 13. Juli 1972

Bescheid bauliche Anderungen (Zusammenlegung Top 32+33) vom 12. Oktober 1978
Bescheid Baubewilligung Einbezug WC Top 31 vom 16. Februar 1979

Bescheid Bewilligung Bad-Einbau Top 6 vom 12. Marz 1993

Bescheid bauliche Anderungen Wohnung Top 39 vom 07. Oktober 1996

Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige vom 10. April 1998

Bescheid Uber die Abweichung von Bebauungsvorschriften gem. § 69 der Bauordnung flr
Wien vom O7. August 2002

Bescheid Baubewilligung Zubauten Dachgeschossausbau vom 19. August 2002

Bescheid Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO und Gebrauchsabgabe vom 18.
Mai 2006

Bescheid Uber die Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben vom 09. September 2008
Bescheid Uber Ausgleichsabgabe vom 10. Dezember 2008

Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO vom 19. Juli 2015

Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes

Einreichplan fur die Errichtung eines Bades (Grundriss) flr Frau Elvira Loibelsberger vom
Marz 1984

Einreichplan fir den Badeinbau Top 6 vom Dezember 1992

Einreichplan zur Bewilligung der Anderung der Wohnungseingangstiire und Herstellung ei-
ner neuen Wohnungstrennwand Top 38+39 vom 07. Oktober 1996

Einreichplan Bad- und WC-Einbau Top 27 (Grundriss, Schnitt) vom Marz 1998
Einreichplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Plannummer: 239-GUN-1;
Grundrisse, Schnitte, Regelaufbauten) vom August 2001

Einreichplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Plannummer: 240-GUN-2;
Grundrisse, Ansichten) vom August 2001

Einreichplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Plannummer: 241-GUN-3;
Lageplan, Ansichten) vom August 2001

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 10 von 118



A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafe 8, Top W 19 i
Allgemeines RGS

D DD D D H HODPDOD D OHD H O O DOD DD D

Einreichplan fiir bauliche Anderungen in der Top 28/29 und Einbeziehung des Gang-WC s
(Plannummer: 131/04/07) vom April 2007

Einreichplan Personenaufzug vom 30. November 2012

Einreichplan fiir bauliche Anderung sowie Sanierung der Wohnung Top 38/39 (Grundriss,
Aufbauten, Hinweise) vom 05. Februar 2014

Errichtungsanzeige nach § 7 des Wiener Aufzugsgesetzes 2006 vom 20. Februar 2020
Fertigstellungsanzeige 8/775007-2014-43 vom 28. Juli 2016

Grundbuchauszug eingeschrankt auf das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigen-
tumsobjekt: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Manz

Grundkostenanteile: Abfrage von Objekten in vergleichbaren Lagen in 1190 Wien Uber den
privaten Datenanbieter EXPLOREAL

Gutachten TUV Austria tiber die Abnahmeprifung der Aufzugsanlage vom 26. September
2019

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

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImnmoNetZT

Katastralplan: Auszug Uber das geographische Informationssystem der Stadt Wien
Larminfo-Karte: Auszug Uber den oOffentlichen 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

Planunterlagen zur Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses von 1898

Racksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigen
Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Uberpriifungsbefund von 1905

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

Vergleichswertermittlung: Vergleichstransaktionen Uber den privaten Datenanbieter Immo-
NetZT

Vergleichswertplausibilisierung Uber den privaten Datenanbieter DataScience Service
GmbH (Produkt: ImmAzing Pro, mathematisch-statistisches Wertermittlungsverfahren)
Vorschreibung fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt (Dauer-
rechnung ab 1. Janner 2024)

Racksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigen
Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter
Umweltbundesamt GmbH

Vergleichspreise zu Plausibilisierungszwecken Uber den privaten Datenanbieter Immo-
NetZT

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:
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(Easl

14.2

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

Einhaltung nationaler und internationaler Standards

1.4.2.1 Nationale Standards

(Easl
(Ecsl

1.4.2.2

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

Sofern die Wertermittiung flr eine Kapitalanlagegesellschaft flir Immobilien erstellt wird,
erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz)

Internationale Standards

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

(Easl

Q@

1.4.3

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

Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schaftsverkehr Ublicherweise erzielt werden kann.® Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufler Betracht
zu bleiben.é 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:

PDODD

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

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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Individualwert
vorhandener Bauwert gem. BauRG

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

Q
@l

144

145

1.4.6

fiktive Anschaffungskosten
gemeiner Wert
Teilwert

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 &hnliches 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 Wéahrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die Flachenmafie werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen enthommen und wurden
ortlich nicht oder nur stichprobenweise tberpriift. Technische Berechnungen wurden (iber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmaf ausgefihrt, wie es fir die Ermittlung des Wertes
mafigeblich ist.

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaR gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch klnftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behdrdliche Auflagen erflllt wurden und auch kinftig werden.

Der Wertermittlung werden die Umstande 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, AuSenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf den Grundstucken er-
richteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung, 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 Mdblierung, Geratschaften, Hausrat
etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet.
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(Y 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.

1.4.7 Umsatzsteuer

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

() 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 nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung
von 20 % USt verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen
Mafnahmen 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
Verauflerer auf die Steuerbefreiung fur den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des offentlichen Rechts ist.® Be-
messungsgrundlage in den Fallen 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

& 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 Gréfe. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

Q) 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 duferen Umsténden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.1!

() Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher
innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Grofe der Bandbreite
hangt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Blroobjekt, 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 die Insolvenzverwal-
terin bestimmt. Sdmtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des Auf-
traggebers schriftlich oder mundlich zur Verfugung gestellt werden, werden von mir streng
vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte durfen vertrau-
liche Informationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung durch den
Auftraggeber 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 Wohnungsei-
gentumsobjekt befindet sich im 19. Wiener Ge-
meindebezirk Heiligenstadt und liegt im Nord-
westen Wiens am Rande des Wienerwaldes. Der
Bezirk wurde 1892 aus den ehemaligen Wiener
Vororten Unterdébling, Oberddbling, Grinzing,
Heiligenstadt, Nussdorf, Josefsdorf, Sievering
und dem Kahlenbergerdorf gebildet. 1938
wurde der Bezirk um Neustift am Walde und Sal-
mannsdorf, die vorher zum Bezirk Wahring ge-
horten, erweitert. Seither gehort auch ein kleiner
Teil von Pétzleinsdorf zu Dobling, der umgangs-
sprachlich Glanzing genannt wird. Heute gilt
Débling mit seinen Wienerwaldvillen &hnlich
Wahring und Hietzing als Nobelbezirk und ver-
flgt Uber einen bedeutenden Weinanbau. Durch zahlreiche Gemeindebauten wie den Karl-Marx-
Hof oder genossenschaftliche Wohnanlagen ist die Bevolkerungsstruktur jedoch ausgewogener als
oftmals angenommen. Dobling besitzt eine Flache von 24,90 km2 und hat 75.400 Einwohner
(Stand 1. Janner 2024).

Ddbling liegt im Nordwesten Wiens und umfasst den Abhang des Wienerwaldes zur Donau und zum
Donaukanal, die den Bezirk im Osten begrenzen. Die Donau bildet dabei die Grenze zwischen Dob-
ling und dem Bezirk Floridsdorf, der Donaukanal zum Bezirk Brigittenau. An der Gurtelbriicke Uber
den Donaukanal zweigt die Bezirksgrenze schliefllich ab und trennt Débling im Sliden entlang des
Gurtels vom Bezirk Alsergrund. An der Schrottenbachgasse zweigt die Bezirksgrenze schliefllich
nach Nordwesten ab und trennt Débling entlang der Linie Wahringer Park-HasenauerstraRe-Peter
Jordan StrafRe-Starkfriedgasse-Sommerhaidenweg vom Bezirk Wahring. Die kurze Grenze zum Be-
zirk Hernals schlieft direkt nach Norden an.

Die wichtigsten Verbindungen der Wiener Linien im Bezirk sind heute die Strafenbahnlinien 37
(Hohe Warte), 38 (Grinzing) und D (Nussdorf) sowie die Autobuslinien 35A (Salmannsdorf), 38A
(Kahlenberg), 39A (Sievering) und 40A (Ddblinger Friedhof). Zudem hat Débling seit 1976 Anteil an
der U-Bahn-Linie U4 (Heiligenstadt), wobei der Bahnhof Heiligenstadt zu einem wichtigen Bahn-
und Busknoten in Richtung Klosterneuburg wurde. Uber Heiligenstadt und die Stationen Oberddb-
ling und Krottenbachstrafle hat Dobling auch Anschluss an die S-Bahn-Linie S45.

Die bekannteste Strafle in Dobling ist die Hohenstrafle auf den Kahlenberg. Weitere wichtige Ver-
bindungs- und Durchzugsstrafen sind die Krottenbachstrafie, BillrothstraSe, Doblinger Haupt-
strafde, Heiligenstadter Strafle, Grinzinger Strafie und Sieveringer Strafie.
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2.1.2 Mikrolage

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungsei-
gentumsobjekt liegt im Bezirksteil Heiligen-
stadt. Heiligenstadt war bis 1891 eine eigen-
standige Gemeinde und ist heute ein Stadtteil
Wiens im 19. Wiener Gemeindebezirk Débling
sowie eine der 89 Wiener Katastralgemeinden.

Heiligenstadt liegt auf einer Strandterrasse am
Wiener Donaukanal (einem friheren Donau-
arm) und zieht sich in einem schmalen Streifen
nordwestlich bis zum Kahlenberg hinauf. Die
Katastralgemeinde nimmt eine Flache von
219,46 ha ein. Im Norden wird Heiligenstadt
von Nufdorf und Josefsdorf, im Westen von
Grinzing und im Stden von Unter- und Oberddb-
ling begrenzt. Die Probusgasse ist die ehema-
lige Dorfstrafde und der heutige Kern von Heili-
genstadt.

Heiligenstadt erstreckt sich Uber 3 Graben, die vom Wienerwald im Westen zur Donau im Osten
verlaufen: im Norden der Graben des Schreiberbachs (Wildgrube, Muckental), im Ortszentrum der
Graben des von Grinzing kommenden Nesselbachs und im Siden der des von Neustift und Sie-
vering (Zubringer Arbesbach) kommenden Krottenbachs, der sudlich des H6henzugs Hungerberg
- Hohe Warte verlauft.

Nach dem Ersten Weltkrieg begann die sozialdemokratische Stadtregierung auch in Heiligenstadt
den sozialen Wohnbau zu forcieren, um die elenden Wohnverhaltnisse der Arbeiter zu verbessern.
Hierzu wurde auf einem Gelande, das bis ins 12. Jahrhundert ein schiffbarer Donauarm gewesen
war und spater von Gartnereien genutzt wurde, der riesige Karl-Marx-Hof errichtet. Zwischen 1927
und 1930 wurde vom Otto-Wagner-Schiler und Stadtbaumeister Karl Ehn die Anlage mit 1382
Wohnungen errichtet.

Die Bedeutung des Weins war zu Beginn des 19. Jahrhunderts immer noch sehr hoch. 30 Prozent
der Flurflachen wurden fir den Weinanbau benutzt, ein weiteres Viertel fir den Ackerbau. Der Be-
deutung Heiligenstadts als Wirtschaftsstandort wurde nach der Grindung des Bezirks Dobling
Rechnung getragen, indem man das Gebiet zwischen Heiligenstadter Strafe und Donaukanal als
Industriegebiet widmete.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt hauptsachlich durch den im Osten
des Bezirksteiles gelegenen Bahnhof Wien Heiligenstadt der OBB und der gleichnamigen Halte-
stelle der U-Bahn U4. Ebenfalls im Osten des Bezirksteiles verlauft die Heiligenstadter Strafie als
Hauptverkehrsverbindung in Nord-Std-Richtung.

Die Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2014 sowie die Bevolkerungsprognosen bis zum Jahr
2030 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Bevolkerungsentwicklung 2001 bis 2014
[
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Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose 19. Wiener Gemeindebezirk von 2001 bis 205012

Die Altersverteilung im Stadtteil und im direkten Wohnumfeld ist Gberwiegend 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 Uber 64-Jahrigen:

Altersverteilung (Karl Marx-Hof (Stadtteil))

unter 14-|dhrige

15 bis 24-J&hrige
== 35 bis 4d-Jahrige
_ 5 = i = lber Em}al.ng&

= (Iber G4-Jabrige

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

unter 12-|Ghrige
15 bis Zd-Jahrige

, =35 s 4d-J2hrige
4 = 45 bis Gd-Jahrige

= (Iher §4-Jahrige

Abbildung 2: Altersverteilung Stadtteil und direktes Wohnumfeld13

12 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 21.
13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20.
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darlber, 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 Wohnbevoélkerung. Der 19. Wiener Gemeindebe-
zirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 415 Beschéftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-
weist, dass die Gemeinde einen ,Wohnbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt unter dem
Wien-Schnitt mit 541 Beschaftigten:

Arbeitsplatzdichte

#15 Wien 19, Bezirk
. ________________________________________________________________________ 5 = Wien

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 19. Wiener Gemeindebezirk14

Die mittelbare und unmittelbare Umgebung der gegenstandlichen Lage im 19. Wiener Gemeinde-
bezirk verflgt 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 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)15

14 Vg|. Immoservice Austria (2024), S. B 19.
15 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10.
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Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)16

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjektes gibt es drei praktische Arzte, drei Zahnérzte, drei Fachérzte sowie drei Kinder-
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Abbildung 6: Arzte 19. Wien

er Gemeindebezirk (Teil 1)17

16 Vgl. Immoservice Austria
17 Vgl. Immoservice Austria

(2024), S. B 10.
(2024),S.B 14.
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Abbildung 7: Arzte 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)18

In der mittelbaren und weiteren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjektes liegen Apotheken sowie Arztezentren bzw. Krankenhduser, drei Physiotherapeuten, drei
Psychotherapeuten sowie Seniorenheime und Tieréarzte:
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Abbildung 8: Medizinische Versorgung und Therapie 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)1°
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19 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
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Abbildung 9: Medizinische Versorgung und Therapie 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)20

Banken, Posffilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der mittelbaren und weiteren Umge-

bung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes:
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Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 19. Wiener Gemeindebezirk 21

20 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
21 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08.
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In der mittelbaren und weiteren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjektes finden sich Supermarkte, Fleischer, Backereien und Drogerien:
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Abbildung 11: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 19. Wiener Gemeindebezirk22

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr ist - insb. unter Berlicksichtigung der Lage
im 19. Wiener Gemeindebezirk - als gut einzustufen:

22 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06.
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Abbildung 12: Offentlicher Personennahverkehr 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)23
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Abbildung 13: Offentlicher Personennahverkehr 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)24

23 Vgl. Immoservice Austria (2024),

S.B 18.

24 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 20. September 2024.
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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 gebuihrenpflichtig. Anrainer kénnen ein sog. ,Parkpickerl“ erwerben, Kurzparkstreifen finden
sich in der Doblinger Hauptstrafie:
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Abbildung 14: Kurzparkzonen und Kurzparkstreifen25

Das bewertungsgegenstédndliche Wohnungseigentumsobjekt Top W 19 liegt in der Korntheuer-
gasse 5 / Gunoldstrafie 8 in A-1190 Wien:

25 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 20. September 2024.
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Abbildung 16: A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / GunoldstrafSe 8 (Luftbild)27

26 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Korntheuergasse+5,+1190+Wien/
@48.2452834,16.3579534,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d063a3255¢d97:0x2bc45a61f6e00972
18m2!3d48.244665414d16.3629101!116s%2Fg%2F11csgxj9 0?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxNi4wIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 20. September 2024.

27 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Korntheuergasse+5,+1190+Wien/
@48.2452834,16.3579534,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d063a3255¢d97:0x2bc45a61f6€00972
18m2!3d48.244665414d16.3629101!116s%2Fg%2F11csgxj9 0?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxNi4wIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 20. September 2024.
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Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich beinahe ausschliefllich um eine Wohnlage. Die na-
here Umgebung wird Uberwiegend durch eine Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnhausanlagen
charakterisiert.

Abbildung 17: Blick GunoldstrafSe Richtung Stidosten (links) und Nordwesten (rechts)

Abbildung 18: Blick GunoldstrafSe auf die gegenlberliegende StraBenseite Richtung Nordwesten (links) und Osten
(rechts)

Abbildung 19: Blick auf die angrenzende Bebauung GunoldstrafSe 4 im Sidwesten (links) und Korntheuergasse 3 im
Stden (rechts)
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Abbildung 21: Blick Korntheuergasse auf die gegentiberliegende Straenseite Richtung Nordwesten (links) und Richtung
Stdwesten (rechts)

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft insb. fur Wohn-
zwecke - auf Basis einer Ublichen Notenskala - als gut bezeichnet werden:
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Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genligend
Nicht genlgend

Nahe zum Gemeinde- bzw. Stadtteilzentrum

Infrastruktur

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

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 19 liegt in der EZ 727, KG
01503 Heiligenstadt, BG DAbling. Es wurde Wohnungseigentum begrindet:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01503 Heiligenstadt EINLAGEZAHL T27
BEZIRESGERICHT D&bling

LR T R T I S R O

**= FEingeschriankter Auszug s
W B-Blatt eingeschrankt auf Eigentiimernamen rex N
e Mame 1: BEE Immo GmbH bt
* ok x C-Blatt eingaschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt ko

e e R kR e e e e e e e R e e e e e e e e e e e e e e e e el e e e e e i e e

Letzte TE 3234,/2024

WOHNUNGSEIGENTU

Einlage umgeschrieben gemdf Vercrdnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.201Z2

Abbildung 22: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Débling, Aufschrift (Ausschnitt)
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2.2.2 A1-Blatt

Die EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, umfasst das Gst.-Nr. 383/16 mit einer Flache
laut Grundbuch von 700 m2 mit den Adresse Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafie 8. Das Grundstiick
ist nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundstiicksflachen nicht als rechtsverbindlich
angesehen werden konnen. Bei einer Uberschlagigen Flachenermittlung der bewertungsgegen-
standlichen Grundsticksflachen mit Hilfe des Flachenermittlungstools des digitalen Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplanes der Stadt Wien wurde eine Grundsticksflache von rund 725 m?2
festgestellt:

AR A I I I A AR R AT IR AR A A IR G R A E bk khkdd ] AEkEAkrd ks kkkkErkrkrk Ak kA E ARk Ak EE R

FLACHE GST-ADRESSE
700

LT
IR B

G5T-NR G B

3832/16

130 EKorntheuergasse 5

Gunoldstrabe 8

(10) : Baufliachen (Gebaude)
4

1fldchen (Gebaudenebentlachen)

Abbildung 23: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3 A2-Blatt

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

A A R AR R R R R P,_2 R S A R EEEE RS EEEEEREEEEEEEESEEEREEEEEE S EE S

Abbildung 24: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der bewertungsgegenstandlichen Laufnummer 110a (TZ 7194/1993
6856/1996) das Wohnungseigentum an 49/2103 Wohnungseigentumsanteilen an Wohnung W
top 19 fur 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 110b,
TZ 3308/2022 im Rang TZ 6382/2021). Unter der Laufnummer 110d (TZ 1849/2024) ist die
Rangordnung fir die Verduferung bis 6. Mai 2025 fiir Treuhénder Dr. Christian Mayer, geb. 19.
April 1962, eingetragen. Unter der Laufnummer 110e (TZ 2222/2024) ist die Er6ffnung des Insol-
venzverfahrens am 27. Mai 2024 (HG Wien - 5 S 110/24x) ersichtlich gemacht:
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_— T T s AGATTAT
110 ANTEIL: 4%3/2103

BEE Immo GmbH (FN 458177=z)

ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 715%4,/1953 6B56/1956 vWohnungseigentum an W top 19
b 330B/2022 IM RANG &

1382/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
d 1B49/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 06.05%.2025 fir Treuhander
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-19

e 222272024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024 (HG Wien, 5 5

110/£24x)

Abbildung 25: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt finden sich die folgenden Eintragungen:

E e i i C LR i e A e R

1 a 1580/1904

REALLAST der Verbindlichkeit den zur Verbreiterung der
Heiligenstddterstrabe, den zur Eréffnung der neuen
Parallelstale zur Stadtbahn und den zwischen der jetzt
bestehenden und der umgelegten Gunoldstrabe zu den freien
Platz entfallenden Grund ins festegestezte Niveau zu
bringen fiir Stadt Wien

13 a 6856/1098 Vereinbarung ilber die Aufreilung der Aunfwendungen

gem 5 1% WEG gem Pkt VIIT Urkunde 19%56-11

148 auf Anteil B-LNR 110 111
by 354672022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
1331/72022) IM RANG 330%/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
PFANDRECHT KEochstbetrag EUR 5.600.000,
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH
(FN 107016k)
c 3546/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
1331/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3Bl KG 01009 Mariahilf C-LNR 30
EZ 2639 KG 01405 Ottakring C-LNWE 30
EZ T Heiligenstadt C-LMNE 146
A 1609 Jedleses C-LNR 18
EZ Hernals C-LNR 18
154 gelds L

Abbildung 26: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, C-Blatt (Ausschnitt)

(@ Reallast: Unter Laufnummer 1a (TZ 1582/1904) die Reallast der Verbindlichkeit den zur
Verbreiterung der Heiligenstadterstrafie, den zur Eréffnung der neuen Parallelstrafie zur
Stadtbahn und den zwischen der jetzt bestehenden und der umgelegten Gunoldstrafie zu
den freien Platz entfallenden Grund ins festgesetzte Niveau zu bringen fur die Stadt Wien
eingetragen. Die Reallast wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral
eingestuft.
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2.2.6

2.2.7

Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen: Unter der Laufnummer 13a (TZ
6856/1996) ist eine Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 19 WEG
1975 gem. Pkt. VIII der Urkunde vom 7. November 1996 eingetragen.

Pfandrecht: Unter der Laufnummer 146b ist auf den Anteil B-LNR 110, 111 (Entscheiden-
des Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) IM RANG TZ 3309/2022 das Pfandrecht
fUr die Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH (FN 107016b) auf Basis einer
Pfandurkunde vom 7. Dezember 2021 sowie eines Firmenbuchauszuges vom 11.. Juli 2022
mit einem Hdchstbetrag von EUR 5.600.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 146¢ (TZ
3546/2022) (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) ist die Simul-
tanhaftung 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:

Auferbiicherliche Rechte und Lasten

Weitere aufSerblicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Ubermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht bericksichtigt werden.
Mégliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Gbermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

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

Grundbuchauszug

Ein Grundbuchauszug der EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG D6bling (Abfragedatum:
14.08.2024, 10:35:57), eingeschrankt auf den Eigentimer BBB* findet sich im Anhang
des vorliegenden Gutachtens.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungs- und Qualitatsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbuicherli-
chen Anderungen durchgefiihrt wurden.
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2.3 Digitaler Katastralplan

23.1

Gst.-Nr. 383/16, KG 01503 Heiligenstadt, BG Débling

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich auf dem Gst.-Nr.
383/16 (EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling) mit der Adresse Korntheuergasse
5 / Gunoldstrafie 8.

Das Gst.-Nr. 383/16 ist unregelméasig, flinfeckig geschnitten und einigermafien eben. Das
Grundstlck weist eine Tiefe von maximal ca. 27 m und eine Breite von maximal ca. 35 m
auf.

Im Norden und Osten wird das Gst.-Nr. 383/16 durch das Gst.-Nr. 383/10 (Teilflache der
Korntheuergasse, offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das 6ffentliche Gut) begrenzt.
Im Siiden schlieit das Gst.-Nr. 383/16 an das Gst.-Nr. 383/2 (Korntheuergasse 3, Bebau-
ung mit Mietzinshaus).

Im Westen raint das Gst.-Nr. 383/16 an das Gst.-Nr. 383/17 und das Gst.-Nr. 383/15
(beide GunoldstraRe 6, Bebauung mit Mietzinshaus).

Im Norden wird das Gst.-Nr. 383/16 durch das Gst.-Nr. 989/1 (Teilflache der Gunoldstrafe,
offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das 6ffentliche Gut) 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)
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Abbildung 27: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild28

Gst.-Nr. 383/16, KG 01503 Heiligenstadt, BG Débling

28 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 20. Sep-
tember 2024.
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2.3.3 Digitaler Katastralplan (mit Luftbild)
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Abbildung 28: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild29

Gst.-Nr. 383/16, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling

29 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 20. 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: 7692, Kund-
machung vom 9. November 2006) weist das bewertungsgegenstandliche Grundstuck die Flachen-
widmung. Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel (GB GV) auf:

&
g
GBevlllg ., 3500 ©
IBH5 IV
I

Abbildung 29: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan30

Gst.-Nr. 383/16, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling

30 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 20. Sep-
tember 2024.
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Das Gemischtes Baugebiet wird in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:31

(i{csl

In gemischten Baugebieten durfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die ge-
eignet sind, durch Rauch, Ruf}, Staub, schadliche oder Uble Diunste, 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:32

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 Giber dem anschlieBenden Gelande
oder anschlieBenden Verkehrsflache liegt.

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

Bebauungsbestimmungen

Gem. digitalem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien wurden fur das bewertungs-
gegenstandliche Gst.-Nr. 383/16 (Plannummer: 7692, Kundmachung vom 9. November 2006) die
folgenden Bebauungsbestimmungen festgesetzt:

(i{cs

(Eesl

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

Bauklasse: Bauklasse lll: Gebaudehdhe mind. 9 m und nicht héher als die StraRenbreite +
3 m, héchstens 16 m fir die an die Gunoldstra3e und die Korntheuergasse angrenzenden
Grundstiicksbereiche

Trakttiefe: 12 m fir die an die GunoldstraSe und die Korntheuergasse angrenzenden
Grundstiicksbereiche

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise miussen 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 Zurlickriicken einzelner Gebau-
deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hierdurch keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.33

31Vgl. § 6 (8) Wiener Bauordnung.
32 Vgl. § 6 (10) und (13) Wiener Bauordnung.
33 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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Abbildung 30: 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.

2.5 Kriegssachschadenverzeichnis

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschdden um 1946 der Stadt Wien scheinen fur das be-
wertungsgegenstandliche Grundstlick die folgenden Eintragungen auf:
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Abbildung 31: Auszug aus den Kriegssachschaden, um 194634
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 vollstdndigen 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:

34 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 20. September
2024.
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Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 19.,Débling

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Heiligenstadt (1503)

Grundstuck 383/16

Information:

Das Grundstiick 383/16 in Heiligenstadt (1503) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 32: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 383/16, KG 01503 Heiligenstadt3>

Erlauterungen

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

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgeféhrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet 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 Obermittelt, 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 groflte Anzahl voan 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 33: Erlauterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH36

@ Auftragsgeméaf wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

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

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

36 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 20.
September 2024.
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() Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den

Wert der Liegenschaft haben und wirde 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 fur Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:
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HORA-Pass

Adresse: Komtheuergasse 5, 1190 Wien
Seehdhe: 163 m
Auswerteradius: 500 m

Geogr. Koordinaten;  48,24467° N | 16,36287° O

Die Einschitzung der Gefihrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterleglen Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund SuBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko hdngt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beureilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erfordedichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen

Naturgefahr: Gefahrdung
Hochwasser P noch
Oberflachenabfluss ' ' och
Lawinen _ keine Daten
Erdbeben ' nite!
Rutschungen l R mittel
Windspitzen [ . b i | W mittel
Blitzdichte — D  icdrig
Hagel I hoch
Schneelast [ 1 P icdrig

Abbildung 34: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)37

37 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024
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Legende und weiterfliihrende Informationen

E Hochwasser

Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei

30-jahriichem Hochwasser moglich

Mittlers Gefihrdung: Uberflutung bei

100-jahrlichem Hochwasser mglich

Miedrige Gefshrdung: Uberfiutung bei

300-jahrlichem Hochwassar maglich
I Erdbebent

Zone 4: (Grad VIIl-X]1) schwere Gebdudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung

B zone 3: (Graa v starke Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mitilere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad |-V} nicht flhlbar bis starke
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebdudeschéden

I windspitzen fkmvi]
- =190
P 180 189

120 - 129
110- 119
100 - 109
90 -39

E Lawinen
Besiedlung nicht oder nur mit unverhalnismaitig
hohem Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
wvan Auflagen maglich

Dizclaimer und Haftungsausschluss:

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

E Rutschungen
I ritiere bis hohe Anfaligheit 2u Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen
keine biz geringe Anfilligkeit zu Rutschungen

I siitzdichte Biitzeinschiage 1 km?  Jahi]

-ES,U
- =40-50

=30-40
=20-30
=10-20
<10
E Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgraie 304&hdich

=3cm

=4 cm-=353cm
=3cm-=<4cm
=3cm
I schneetast? kim?]
= 10,0
=§0-= 10,0
=60-=80
=50-=60
=40-=50

=30-=40

»25-=30

=20-=25

»15-=20

»10-=15

=10

I oberfischenabfiuss - Wassertiefe [em]
=50

= 20 bis = 50
=20

1 gemafl GNORM EN 1998-1
2 gemat ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

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 35: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)38

38 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft,
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.

Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenstandliche Grundstick im Falle eines

Hochwasserereignisses nicht betroffen ware:
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Abbildung 36: Auszug aus HORA: Naturgefahren Hochwasser (Teil 3)3°

Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass keine Gefahrdung hinsichtlich Oberflachenabflusses vor-

liegt:
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Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberflachenabfluss (Teil 4)40

39 Vgl. Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:

https:

hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.

40 Vg|. Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:

https:

hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.
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Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

(Essl

Q@
Q@

(Ecsl

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

Die Gefahrdung kann sich aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafRe vom Zustand und den Eigenschaften
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 SchutzmafSnahmen.

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 Ingenieurbtros zu Rate zu ziehen.

Eine entsprechende Haftung fur den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht
abgeleitet werden.
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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 flr 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 38: Auszug aus dem Senderkataster41

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind zahlreiche Mobilfunkstationen
und drei Messpunkte vorhanden.

41 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at/, abgerufen am: 23.

September 2024.
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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 fir 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 fur 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:
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Larmbelastung Stralte

Karmtheuergasse 5, 1190 Wien
Auf der Karte ist die Larmbelastune farblich dargestellt. Um ein Gefihl fir die angecebene Lautstirke ru bekommen, sind
Durchschnittswerte fir Gesprach, Staubsauger und Laubblaser aneefihrt

sehr leise (ab 55 db) B leize (ab 60 db) B mittel (b 65 db) B laut (ab 70 db) [l sehr laut (ab 75 db)
« normalemn Lesprich « Staubsauger = Laubbliser

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

[ Lavmdaten wizcen von lesmminfo at zur Verfigune pestsii

Abbildung 39: Larmbelastung Strae+2

42 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 30.
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Larmbelastune Schienenverkehr

Komtheuergasse 5. 1190 Wien

Aut der Karte ist die Lirmbelastung farblich dargesteilt. Um ain Gefihl fir die an gegebene Lautstirke zu bekommen, sind
Durchschnittswerte fir Cesprich, Staubsauger und Laubbiser angefihrt

.

Legende
sehrleise (ab 55 db) M leise (ab 60 db) B mitiel (ab 65 db) B laut (ab 70 db) [l sehr laut (ab 75 db)
= normabemn Gesprach = Staubsauger = Laubblaser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone llegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt! Die angezeigte Karte enthdit aullerhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm von
Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Ziigen/)ahr [das sind rund BO Ziige/Tag]).

Die L &rmcaten wircen von |lasminfin.an zur Verfllgung gestalit

Abbildung 40: Ldrmbelastung Schienenverkehr43

43 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 29.
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2.7 Gebaude

2.7.1 Wohnungseigentumsanlage

2.7.1.1 Aligemeines

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. an den Ubermittelten Unterlagen der bewer-
tungsgegensténdlichen Liegenschaft sowie der Befundaufnahme. Sofern Unterlagen fehlten, wur-
den Einschatzungen seitens des Sachverstandigen getroffen, die als solche explizit ausgewiesen

sind.

Q Allgemelnes Hinweise, Geschofie und ErschlieRfung-

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich in einem
Grunderzeit-Eckhaus aus der laut Gebaudedatenbank der Stadt Wien44 angegeben
Bauperiode 1848-1918, welches urspringlich als klassisches Mietzinshaus errichtet
wurde. Gem. Bauakt erfolgte der Bewohnungs- und Benlitzungskonsens in den Jahren
1905 bis 1906.

Die Liegenschaft besteht aus einem unterkellertem und mit Ziegelmauerwerk errich-
teten Straengebdude und verfligt Gber Souterrain, vier Obergeschossen sowie einem
ausgebauten DachgeschoR.

Die ErschlieBung erfolgt Gber ein zentrales Stiegenhaus. Das Gebaude verfligt zum
Bewertungs- und Qualitatsstichtag tber einen Lift (Marke SKORIC, Baujahr 2013, Trag-
kraft 300 kg oder 4 Personen, Nachreichung gem. Bauakt in den Jahren 2019 bis
2020).

Das Dachgeschof’ wurde gem. Bauakt ab August 2001 (Einreichplanung gem. Bauakt)
bzw. Mai 2006 (Auswechslungsplanung gem. Bauakt) ausgebaut. Die Baubewilligung
fir den Dachgeschofdausbau erfolgte im August 2002. Die Bestatigung zur Fertigstel-
lungsanzeige gem. § 128 BO fur Wien wurde im Juli 2015 ausgestellt.

Bauweise: Uberwiegend Massivbauweise (Auenmauern), iiberwiegende Teile der In-
nenwande innerhalb der Wohnungen vermutlich mit Ziegelmauerwerk

(Y Objektbeschreibung:

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 19 befin-
det sich im 1. Stock.

Der Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Wohnungseigentumsobjektes
kann aufgrund der Befundaufnahme als Sanierungs- und Renovierungs- bzw. Moder-
nisierungsbedurftig bezeichnet werden. Die einzelnen Raume des bewertungsgegen-
standlichen Wohnungseigentumsobjektes werden wie folgt beschrieben:

44 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/searching/searchGe-
baeude.aspx?SearchOption=gebaeude& jumpie, abgerufen am: 18. Oktober 2024.
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Raum Boden Waénde Fenster  Ausstattung Zustand
Kuchenzeile mit Gasherd,
. . . Kunststoff, . . .
Vorzimmer inkl. Kiiche und Waschbecken |PVC-Belag|gemalt Isolierslas Waschmaschine und sanierungsbedurftig
g Waschbecken
Kabinett Teppich [Tapeten Holzfenster [mdbliert sanierungsbedurftig
Zimmer Teppich [Tapeten Holzfenster [mdbliert sanierungsbedurftig
) . ) Kunststoff, . - . R
Einbezogenes Gang-WC Fliesen Fliesen und gemalt Isolierglas Spulkasten und Heizkdrper|sanierungsbedurftig

Tabelle 2: Raumbeschreibung Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 19

2.7.2 Ver-und Entsorgung

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschliisse sind auf der Liegenschaft vorhanden:

@ Gas
Kanal
Strom
Telefon
Wasser

2.7.3 Flachenaufstellung des Wohnungseigentumsobjektes

Laut Planunterlagen aus den 1950er Jahren weist das bewertungsgegensténdliche Wohnungsei-
gentumsobjekt eine Wohnnutzflache im Ausmaf von rund 45,37 m2 auf. Im Nutzwertgutachten
wird eine Nutzflache von rund 45,90 m2 ausgewiesen:

Widmung

Stock- Top laut Raum laut

werk Nr. Nutzwert- Befundaufnahme
gutachten

B-LNR

Vorzimmer inkl. Kiiche und Waschbecken 11,25 m?|Planunterlage aus den 1950er Jahren
Kabinett 12,00 m2|Planunterlage aus den 1950er Jahren
Zimmer 20,80 m2|Planunterlage aus den 1950er Jahren
Einbezogenes Gang-WC 1,32 m2|Uberschlagig gemessen

Nutzflache WE-Objekt Top 19 gesamt 45,37 m2

110 1. Stock |19 [(Wohnung

Tabelle 3: Nutzflachen des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

Es konnten keine grofleren Flachendifferenzen zwischen den Angaben aus dem Nutzwertgutachten
und den Planunterlagen aus den 1950er Jahren bzw. der tGiberschlédgigen Vermessung vor Ort fest-
gestellt werden. Fur die Richtigkeit der o. a. Flachenangaben kann allerdings keine Haftung liber-
nommen werden. In der topgraphischen Aufstellung aus dem Nutzwertgutachten vom 12. August
2016 wird offensichtlich eine unrichtige Nutzflache fiir das Top 19 ausgewiesen:

Wy Iy

1.Stock 18 Wohnung B.75 me

Tabelle 4: Auszug aus der topographischen Aufstellung aus dem Nutzwertgutachten vom 12. August 2016
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Fur die Wertermittlung geht der Sachverstandige von jenen Nutzflachen aus, die in den Planunter-
lagen aus den 1950er Jahren sowie der iberschlagigen Vermessung ersichtlich sind bzw. abgelei-
tet werden kénnen.

2.7.4 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibungen

2.7.4.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve

Der Stand der Ricklage (Wohnungseigentumsreserve) wurde bekanntgegeben. Dieser belduft sich
per 01. Janner 2024 auf € 167.666,50:

OBJEKTABRECHNUNG
Liegenschaft: 1190 Wien, GunoldstraBe 8
Abrechnungsperiode: Janner 2023 - Dezember 2023

Bezeichnung/Text Betrag Gesamt
REPARATURRUCKLAGE

ALLGEMEINE RUCKLAGE

200000  Instandhaltungsriicklage allg. WE 167.666,50
Ricklagenstand per 1.1. 167.666,50

Tabelle 5: Stand der Wohnungseigentumsreserve (Reparaturriicklage) per 01. Janner 2024

2.7.4.2 Vorschreibung fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 19

Die aktuelle monatliche Vorschreibung fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentums-
objekt Wohnung Top 19 betragt € 223,70:

Monatsvorschreibung ab Janner 2024
1190 Wien, Gunoldstraie 8/019
Rechnungsnummer: 2024/64/119

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Mamen, im Auftrag und auf Rechnung der Eigentimergemeinschaft / Hausinhabung senden wir
Ihnen gegenstandliche Vorschreibung,

Vertragsgemal giit diese Dauerrechnung von Janner bis Dezember 2024 bis zur Ubermittlung einer
neuen Vorschrelbung baw bls zum Ende des Vertragsverhélinisses,

Mettc Lst% List rutto Ant
Darlehen 1 97,48 0 0,00 97, 48 49
Reparaturriicklage 32,40 0 0,00 32,49 49
Betriebskosten 85,21 10 8,52 93,73 49
L R |- . 852 22370

Tabelle 6: Monatliche Vorschreibung fiir das Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 19
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Seitens der Wohnungseigentumsgemeinschaft wurde ein Darlehen aufgenommen, welches gem.
dem Ubermittelten Tilgungsplan bis 10. Februar 2037 rickgeflihrt werden sollte. Der Tilgungsplan
findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. Der anteilige Darlehensrest belauft sich laut
Information der zustandigen Hausverwaltung flr das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigen-
tumsobjekt auf € 13.037,34.

2.7.5 Bau- und Erhaltungszustand

(Y Der Bau- und Erhaltungszustand der Allgemeinflachen (Gebaude und bauliche AuRenanla-
gen) kann, aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befundaufnahme, insgesamt als
durchschnittlich bezeichnet werden. Hinsichtlich der notwendigen Erhaltungsarbeiten wird
auf das Protokoll der Eigentimerversammlung vom 6. Juli 2021 und vom 3. Mai 2023 ver-
wiesen, welches sich im Anhang der vorliegenden Wertermittlung findet.

(Y Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 19 befindet
sich in einem insgesamt sanierungs- bzw. modernisierungsbedirftigen Bau-, Ausstattung
und Erhaltungszustand.

Y Weiters geht der Sachverstandige in der vorliegenden Verkehrswertermittiung davon aus,
dass die Wohnungseigentumsanlage bzw. das bewertungsgegenstandliche Wohnungsei-
gentumsobjekt baubehdrdlich genehmigt und rechtmagig genutzt werden und im Einklang
mit der gultigen Bau- und Raumordnung hergestellt wurden.

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

Der Sachverstandige halt ausdrucklich fest, dass anlasslich der Befundaufnahme nur eine
stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der
vorliegenden Verkehrswertermittlung ist.

2.7.6 Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehor

2.7.6.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

( Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 19 ist zum Be-
wertungsstichtag vermietet. Der Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen Ubermittelt und
findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens, die Mietzinsliste wird wie folgt abge-
bildet:

A Emp S24 14.48 Verechredburg Sadta
ARy WS Sl Tamemnetorgy BEG B4 TSAET STROTMHTIETRAEE B FRR, Ainciderrata @, 118D WHan Tairs 303, Memab, DROSm ER T’

TEoprerTIT I8z Ess—andnabmar T ESTE INE MY-Iabk "] Dshlongepowcen Aufteilong Hattc T Brutzo Intermll™

Tabelle 7: Mietzinsliste
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(Eesl

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 Ubermittelt.

2.7.6.2 Zubehér und besondere Betriebseinrichtungen

2.7.7

Unter Zubehor wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zdhlen 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 Eigentimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

Der Wert des Zubehors sowie der Wert der besonderen Betriebseinrichtungen werden im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Grenziiberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziiberbau

(i{csl

Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen 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 Gebdude nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.

2.7.7.2 Energieausweis

(Ees

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 Gblichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor aufweist.

Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

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

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Wasserbezugsgebuhr, Kanalbenlitzungsgebuhr, Wasserbereitstellungsgebihr, Abfall- und
Seuchenabgaben) regelmaflig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein
Rickstand 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 fur Wasser und Kanal bereits entrich-
tet wurden.
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2.7.9 Fotodokumentation

2.7.9.1 Auflenansichten Straf3e*>

45 Fotos von der Befundaufnahme vom 30. September 2024.
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2.7.9.2 Eingangsbereich46

46 Fotos von der Befundaufnahme vom 30. September 2024.
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2.7.9.3 Stiegenhaus*”

47 Fotos von der Befundaufnahme vom 30. September 2024.
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2.7.9.4 Aufzugss

48 Fotos von der Befundaufnahme vom 30. September 2024.
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2.7.9.5 Allgemeinbereiche Kellerabgang4®

2.7.9.6 AuRenansichten Innenhof50

49 Fotos von der Befundaufnahme vom 30. September 2024.
50 Fotos von der Befundaufnahme vom 30. September 2024.
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2.7.9.7 Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 1951

51 Fotos von der Befundaufnahme vom 27. November 2024.
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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

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.52

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-Verfah-
ren 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 - Bewertungsverfahren entspre-
chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-
brauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.53

Grundsétzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nicht
anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter Berlck-
sichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu ermitteln.54

52Vgl. § 3 (1) LBG.
53 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
54Vgl. § 7 (1) LBG.
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Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-
gebnissen der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln.>® Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begrundet werden
kann.56

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

(Y Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.5” 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.58 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.

Y Sofern Liegenschaften primar der Ertragszwecken dienen oder dienen konnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.>® Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-
lichen Resthutzungsdauer.

(Y 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-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.60

(Y Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrédgern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verflgung. 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.6!

55 Vgl. § 7 (2) LBG.

56 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
57 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,
58 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
59 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
60 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.
61Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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3.2.3 Immobilienmarkt und Wertermittlungsverfahren

3.2.3.1 Begrundung der Wahl des Ertragswertverfahrens

Aufgrund der Marktsituation im 19. 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:

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

(Y Der Ertragswert wird bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primar Ertragszwecken die-
nen oder dienen kdnnen.62

3.2.3.2 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:

62 Vg|. 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 41: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens®3

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

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

3.3.1 Vergleichstransaktionen

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichts Dobling konnten - unter Berlcksichtigung der Nutz-
flachenangaben nach Neubau aus der Datenbank EXPLOREAL - die folgenden Grundkostenanteile
aus den Jahren 2018, 2019, 2020 und 2022 fur abbruchreife Objekte sowie fiir bestandsfreie und
nicht bestandsfreie Mietzinshauser, bei welchen nach Neubau bzw. Sanierung tUiberwiegend mehr-
geschossige frei finanzierte Wohn- und sonstige Gewerbebauten entstanden bzw. entstehen wer-
den, identifiziert werden:

Sanierung/

genehmigtes

. Adresse
Projekt

Projektname
) Neubau

1 |Sieveringer Strafle 11 1190 |Wien |Das Severin Neubau 3682/2018 |nein
2 |Peter-Jordan-Strafe 137 (1180 |Wien |PJ 137 Neubau 1081/2020 |nein
3 |Potzleinsdorfer StraRe 7 |1180 |Wien |Pétzleinsdorfer Strafe 7 [Neubau 1692/2023 [nen
4 |lglaseegasse 42 1190 [Wien | Der goldene Storch Neubau 4226/2020 [nein
5 [Hackenberggasse 38 1190 [Wien [Hackenberggasse 38 Neubau 3488/2019 [nein
6 [Starkfriedgasse 5-7 1180 [Wien |Starkfriedgasse 5-7 Neubau 6066/2019 |nein

Tabelle 8: Grundkostenanteile fir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 1)

Bewertungs- Indexierung in Datum des Anzahl der Anzahl der

. KV-Datum Einfamilien-

Einheiten

Monaten

stichtag

Projektes

Wohnungen

haus

1 (18.05.2018| 27.11.2024| 78,36 Monate|3. Quartal 2024 |Wohnungen 11

2 113.01.2020 | 27.11.2024| 58,48 Monate [Dezember 2023 |Wohnungen 8

3 |25.02.2022  27.11.2024| 33,05 Monate

4 (17.02.2020( 27.11.2024| 57,33 Monate [April 2026 Wohnungen, Einfamilienhaus |11 1
5 127.06.2019( 27.11.2024| 65,05 Monate

6 |07.11.2019 | 27.11.2024| 60,68 Monate |2. Quartal 2023 |Wohnungen 6

Tabelle 9: Grundkostenanteile flir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2)

Grundkosten-
anteil pro m2

Eigentum/ freifinanziert
" Miete oder gefordert

Bautrager

1 [Eigentum |[freifinanziert CROWND Holding GmbH € 3034,00
2 |Eigentum |freifinanziert PJ 137 Living GmbH € 3691,00
3 freifinanziert PROPVALUE Acht GmbH & Co KG €3767,00
4 |Eigentum freifinanziert SUPER-IMMO Immobilientreuhand GmbH € 3 283,00
5 freifinanziert PRISMA Zentrum flr Standort- und Stadtentwicklung GmbH €3 079,00
6 freifinanziert Peter Pilz & Partner Projektentwicklungs GmbH €2679,00

Tabelle 10: 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 einschléagigen gesetzli-
chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungssétzen abgeleitet:

(Y Zeitliche Anpassung: Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransak-
tionen durchgefiihrt. Aus den Immobilien-Preisspiegeln 2019 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 100 m2 und ber 100 m2 (es wurde der Mittelwert ange-
setzt) mit sehr gutem Wohnwert in sehr guter Wohnlage in 1170 Wien eine durchschnittli-
che Preissteigerung i. d. H. v. rund 4,83 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,39 % 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 fiur Erstbezugs-Eigentumswohnungen im 17. Wiener Gemeindebezirk
bis 50 m2, bis 100 m2, iber 100 m?
sehr gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert

Jahr Jahr . bis iiber Steigerungs- Durchschnittliche Durchschnittliche
Preis- Mittelwert Preissteigerung Preissteigerung

) Bezug 100 m2 100 m?2 faktor
spiegel p. a. p. m.
POkl € 5 467,33| € 5 402,25(€ 5 490,00( € 5 453,19
2020 [kl € 5 557,44|€ 5 535,67 |€ 5 663,33|€ 5 585,48 1,0243
2021 PPN € 6 030,78|€5917,95|€5974,52|€ 5 974,42 1,0696
2022 WIS € 6 265,39|€ 6 157,11|€ 6 185,16|€ 6 202,55 1,0382 4,83% 0,39%
2023 [WAPPE € 6 821,80|€ 6 775,60|€ 6 784,82|€ 6 794,07 1,0954
2024 [WAPERN € 6 963,45|€ 6 845,53 |€ 6 900,80| € 6 903,26 1,0161
2024 Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Halfte der zeitlichen Anpassung

Tabelle 11: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen

(Y Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der unterschiedlichen Mikrolage wurden Abschléage von
bis zu - 10 % angesetzt.

( Anpassung Genehmigung: Da alle Vergleichsobjekte nicht baugenehmigt waren, wurde
kein Zu- bzw. Abschlag angenommen.

(Y Anpassung Projekt: Hinsichtlich der Vergleichsprojekte wurden weder Zu- noch Abschlage
angesetzt.

3.3.3 Ausreifderprifung

Im Rahmen eines (iblichen Ausreifertests von + dem 1,5-fachen der Standardabweichung der
Stichprobe konnte im bewertungsgegenstandlichen Fall kein Ausreifder identifiziert werden.
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3.3.4 Grundkostenanteil

Der Grundkostenanteil des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes betragt
rund € 3.395,- pro m2 Nutzflache. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Angespasster Herangezogener

Anpassung Anpassung Anpassung Anpassung Summe
. - - . Grundkosten- Grundkosten-
Zeit Mikrolage Genehmigung Projekt Anpassungen . .

anteil pro m2 anteil pro m2

1 16,66% -10,00% 0,00% 0,00% 6,66% € 3 236,15 € 3 236,15
2 12,19% -10,00% 0,00% 0,00% 2,19% €3771,83 €3771,83
3 6,72% -10,00% 0,00% 0,00% -3,28% € 3643,32 € 3643,32
4 11,94% -5,00% 0,00% 0,00% 6,94% €3510,73 €3510,73
5 13,65% -10,00% 0,00% 0,00% 3,65% €3191,36 €3191,36
7 12,68% 0,00% 0,00% 0,00% 12,68% €3018,61 €3018,61

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)
Minimum

Maximum

Standardabweichung
Variationskoeffizient

Untergrenze
Obergrenze

-1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe
1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

€ 3 395,33
€ 3 395,00
€ 3 018,61
€3771,83
€ 291,69
0,09

€ 2 957,79
€ 3 832,87

Tabelle 12: Grundkostenanteil des bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjektes

3.3.5 Bodenwert

€ 3 395,33
€ 3 395,00
€ 3 018,61
€3771,83
€ 291,69
0,09

Der Bodenwert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 19
betragt rund € 154.000,—-. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Grundkostenanteil € 3 395,00
Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2
Bodenwert

€ 154 031,15

Tabelle 13: Bodenwertermittlung des bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjektes
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3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekt Wohnung W top 19

3.4.1 Jahresrohertrag

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):64

(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 fir den 19. 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
€ 9,93 € 11,24 € 10,65 € 12,24 € 12,29 € 14,58

Tabelle 14: Marktmieten flir Mietwohnungen im 19. Wiener Gemeindebezirk (Regelgeschof3e)65

Das bewertungsgegensténdliche Mietzinshaus unterliegt hinsichtlich der Regelgeschofflachen
dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes. Im Fall einer Neuvermietung 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.

64 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.
65 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, hdngt davon ab, ob das Gebaude 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 trégt keine
Verantwortung fur die VerhahnismaBigkeit der sich daraus errechnenden Hhe des Lagezuschlags.

Adresse
Adresse Korntheuergasse 5, 1190 Wien
Lagezuschlage
giltig von gultig bis EUR je m2
01.03.1994 0,00

Tabelle 15: Lagezuschlag in der bewertungsgegensténdlichen Mikrolage laut Ansicht der MA 2566

Fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt W top 19 wird eine nachhaltige
Miete bei Neuvermietung nach Sanierung bzw. Modernisierung (gesonderte Sanierungs- und Mo-
dernisierungskosten werden Uberschlagig wertmindernd bertcksichtigt) i. d. H. v. rund € 8,15 netto
pro m2 p. m. (= Erstbezug nach Sanierung bzw. Modernisierung im Inneren) angesetzt. Der Jahres-
rohertrag der Wohnflache kann der folgenden Tabelle enthommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag
Nutzflache Miete bei netto p. m. netto p. a.
Wohnung Top 19 gem. Neuvermietung nachhaltige nachhaltige

Aufstellung pro m2 Miete bei Miete bei
netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2 € 369,77
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 45,37 m?2 € 369,77 € 4 437,19

Tabelle 16: Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag

66 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.67
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Ublicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.68

3.4.3 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht-umlagefédhigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter GUberwalzt werden kénnen und daher vom Eigentiimer
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 unter Berucksichtigung marktiblicher Mietvertrage, die eine
beinahe vollstandige Uberwalzung der Betriebskosten auf die Mieter vorstehen, mit einem Ansatz
von rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

3.4.4 Nicht umlagefahige Verwaltungskosten

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

3.4.5 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinflissen und fir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafien und ortslblichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten nach Sanierung bzw. Modernisierung mit durchschnittlich € 12,—-
netto pro m2 Nutzflache p. a. auf Basis von Erfahrungswerten eingeschatzt.

3.4.6 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes
des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Waghnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Mietriickstande entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-
oden ab. In der gegenstandlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis mir rund 2 % des Jahres-
rohertrages auf Basis von Erfahrungswerten eingeschatzt.

67 Vg|. (?NORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
68 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 79 von 118



A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafe 8, Top W 19 i
Gutachten (Wertermittlung) RGS

3.4.7 Jahresreinertrag

Der Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 19 wird im Rahmen der vor-
liegenden Bewertung mit rund € 3.715,26,- netto angenommen. Die Zusammensetzung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag

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

Wohnung Top 19 gem. Neuvermietung nachhaltige nachhaltige
Aufstellung pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2 € 8,15 € 369,77 €4 437,19
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 45,37 m2 € 8,15 € 369,77 € 4 437,19

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 44,37
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 44,37
Instandhaltungskosten € 12,00 netto pro m2 p. a. -€ 544,44
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 88,74

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 3715,26

Tabelle 17: Jahresreinertrag

3.4.8 Vervielfaltiger

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

3.4.8.1 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 ordnungsgeméafer Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmanahmen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird fur einzelne Nutzungen in der aktuellen
Literatur wie folgt angegeben:

() Miet- und Eigentumswohngeb&ude: Fir Miet- und Eigentumswohngebaude wird eine
Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angefihrt.69

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

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem ein Geb&ude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Erhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.70

Unter Berucksichtigung der Fertigstellung des bewertungsgegensténdlichen Objektes um 1905 bis
1905, der insb. seit dem Il. Weltkrieg durchgefiihrten Sanierungs- und Modernisierungsmafinah-
men und der gesondert im Rahmen des vorliegenden Gutachtens angesetzten Sanierungs- und
Modernisierungsmainahmen wird das fiktive Baujahr um das Jahr 2010 angenommen und belauft
sich das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag im Jahr 2024 auf rund 14 Jahre und wird eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von rund 66 Jahren angesetzt.

3.4.8.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die klinftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-
trage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-
den.”t Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:72

(Y Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-
gleichbare Liegenschaften uUblicherweise 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.

(Y Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART E ' LAGE
. | .nc:-_ch'.vemg . s=hr gut gut |  méBig

Wohnlisgenschaft 05-2,5% | 1.56-356% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschatt Ea " | 25-45% | 3.5-55% | 45-65% | 50-7.0%
|Geschafisliegenschaft 30-50% | 35-60% | 5.0-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supe-r.mam. Fachmarktzantrum 35-65% _1_%_—_7,F % | 50~ a','n % | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% [ a5 65% | 50-7,0% 60-80% |
Touristisch genuizte Lisgenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%

| Gewerblich genutzte Lisgsnschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%

| Industrieliegenschart 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6.5-100% |
! Landwirtschaftliche L-egerisc.haften 1,0% bis 3.5 % . .
I Forstwirtschaftiiche Li eganschaften 0,5 % bis 2,5 %

Tabelle 18: Empfohlene Bandbreiten flr Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-

richtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs?3

70 Vvgl. (:':)NORM B 1802-1, Pkt. 3.30.
71Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.20.
72Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6.

73 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (2024), S. 91.
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Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-
modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschlage berucksichtigt:

2} Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

G

6

6

Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir die Wohnfldchen 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% 20,00% 0,08%
Baujahr und Geb&udezustand 10,00%| 0,20% 33,00% 0,07%
Drittverwendungsrisiko 20,00%| 0,40% 20,00% 0,08%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00%| 0,40% 20,00% 0,08%
Aligemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00%| 0,20% 50,00% 0,10%
Sonstige Objektrisiken 20,00%| 0,40% 33,00%
Unterer Bandbreitenwert 0,50%
Saldo der Zuschlage 0,54%

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Tabelle 19: Ermittlung der Hbhe des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wohnflachen

Ubersicht Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschiissigen Rente betragt unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes rund
47,6076. Somit ergeben sich fir das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt W
top 19 kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung i. d. H. v. rund € 177.000,—:

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 1,04%
Bewertungsstichtag im Jahr 2024
Fiktives Baujahr 2010
Fiktives Alter 14 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Vervielfaltiger 47,6076

Kapitalisierte Reinertréage aus der Vermietung € 176 874,61

Tabelle 20: Ermittlung des Vervielfaltigers
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3.4.9 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.9.1 Bodenwert

Der anteilige Bodenwert wurde fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt mit
rund € 154.000,- ermittelt.

3.4.9.2 Abgezinster Bodenwert

Die abgezinste Bodenwert betragt rund € 77.900,—:

Bodenwert

Grundkostenanteil € 3 395,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2

Bodenwert €154 031,15

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,5058

Abgezinster anteiliger Bodenwert €77 914,03

Tabelle 21: Ermittlung der Bodenwertverzinsung

3.4.10 Ertragswert vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes vor weiteren sons-
tigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich auf rund € 255.000,—-. Die Ermittlung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 3 715,26

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Bewertungsstichtag im Jahr 2024

Fiktives Baujahr 2010

Fiktives Alter 14 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Vervielfaltiger 47,6076
Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung € 176 874,61
Bodenwert

Grundkostenanteil € 3 395,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2

Bodenwert € 154 031,15

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,5058

Abgezinster anteiliger Bodenwert €77914,03

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 254 788,64
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 255 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Nutzflache € 5620

Tabelle 22: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
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3.4.11 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 Einschéat-
zung des Sachverstandigen basierend auf Erfahrungswerten sowie unter Berucksichtigung von
Baukostentabellen mit rund € 1.750,— pro m2 wertmindernd angesetzt:

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m? geschatzt -€ 1 750,00
Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 79 397,50

Tabelle 23: Wertminderung infolge Méangel, Schéden oder rlickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.12Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

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

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Tabelle 24: Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

3.4.13 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.13.1 Minderertrage

@ Ist-Miete p. a.: rund € 853,—
(Y Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a.: rund € 4.440,—
(Y Minderertrag p. a.: rund € 3.580,-
() Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 1,04 %
(Y Marktubliche angenommene Dauer des Minderertrages: rund 10 Jahre
(Y Daraus ergibt sich ein kapitalisierter Minderertrag i. d. H. v. rund € 33.900,—:
Minderertrage
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €71,10
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 853,20
Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €4 437,19
Minderertrag p. a. -€ 3583,99
Liegenschaftszinssatz 1,04%
Angenommene Dauer des Minderertrages 10 Jahre
Vervielfaltiger 9,4520
Kapitalisierter Minderertrag € 33875,93

Tabelle 25: Minderertrage
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3.4.13.2 Anteiliger Darlehensrest

Der anteilige Darlehensrest flr das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Woh-
nung Top 19 wurde dem Sachverstandigen seitens der zustédndigen Hausverwaltung mit
€ 13.037,34 bekannt gegeben. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass der anteilige Darle-
hensrest hinsichtlich seiner Hohe nicht gepruft wurde. Sofern sich daher die Hohe des anteiligen
Darlehensrestes andert, behalt sich der Sachverstandige vor, das Gutachten entsprechend zu an-
dern:

Aushaftendes Darlehen
Anteiliger aushaftender Darlehensstand gem. Mitteilung der Hausverwaltung -€ 13 037,34

Tabelle 26: Anteiliger aushaftender Darlehensstand

Sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verblcherte Dienstbarkeiten
und Reallasten sowie aufierbiicherliche Rechte und Lasten) wurden im gegenstandlichen Fall nicht
festgestellt, wodurch kein gesonderter Zu- bzw. Abschlag gewahlit wird:

3.4.14 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes nach sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden belauft sich auf rund € 128.000,—-. Die Ermittlung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 254 788,64
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden (gerundet) € 255 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Nutzflache € 5 620

Wertminderung infolge Méangel, Schéaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m?2 geschatzt -€ 1 750,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 79 397,50
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €71,10

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 853,20

Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €4 437,19

Minderertrag p. a. -€ 3583,99

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Angenommene Dauer des Minderertrages 10 Jahre

Vervielfaltiger 9,4520

Kapitalisierter Minderertrag -€ 33 875,93

Aushaftendes Darlehen
Anteiliger aushaftender Darlehensstand gem. Mitteilung der Hausverwaltung -€13037,34

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 128 477,87

Tabelle 27: Ermittlung des Ertragswertes nach weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden
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3.5 Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

3.5.1 Marktanpassung

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden samtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-
stdnde bei der Ableitung der Rohertrage, der Bewirtschaftungskosten, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer sowie des Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt. Eine gesonderte Marktanpas-
sung wird daher nicht vorgenommen.

3.5.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert zum Bewertungsstichtag ist im gegenstandlichen Fall ausschlieflich aus dem
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden abzuleiten und belduft sich auf rund
€ 128.000,—:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 128 477,87
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 128 000
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden pro m2 Nutzflache

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

Tabelle 28: Ertragswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung)

Die gesamte Wertermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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Nachhaltige Rohertrag Rohertrag

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

Wohnung Top 19 gem. Neuvermietung nachhaltige nachhaltige
Aufstellung pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2 €8,15 € 369,77 €4 437,19
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 45,37 m2 € 8,15 € 369,77 € 4 437,19

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 44,37
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 44,37
Instandhaltungskosten € 12,00 netto pro m2 p. a. -€ 544,44
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 88,74

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 3 715,26

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 1,04%
Bewertungsstichtag im Jahr 2024
Fiktives Baujahr 2010
Fiktives Alter 14 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Vervielfaltiger 47,6076

Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung € 176 874,61

Bodenwert

Grundkostenanteil € 3 395,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2

Bodenwert €154 031,15

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,5058

Abgezinster anteiliger Bodenwert €77914,03

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 254 788,64
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden (gerundet) € 255 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzflache €5 620

Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m? geschéatzt -€1 750,00

Nutzflache gem. Nutzwertgutachten 45,37 m2

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 79 397,50
Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €71,10

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 853,20

Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €4 437,19

Minderertrag p. a. -€ 3583,99

Liegenschaftszinssatz 1,04%

Angenommene Dauer des Minderertrages 10 Jahre

Vervielfaltiger 9,4520

Kapitalisierter Minderertrag -€33875,93

Aushaftendes Darlehen
Anteiliger aushaftender Darlehensstand gem. Mitteilung der Hausverwaltung -€13037,34

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 128 477,87
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 128 000
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzflache

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

Tabelle 29: Gesamte Wertermittlung
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3.5.3 Plausibilisierung

Die folgenden Vergleichstransaktionen aus den Jahren 2023 und 2024 flr unbefristet vermietete
Wohnungseigentumsobjekte im 18. Wiener Gemeindebezirk konnten identifiziert werden:74

KG- TZ- TZ- KV-
Nummer Nummer Jahr Datum

Verkaufer Kaufer

1 |1514 Wahring | 1023 | 3007 2023 (21.06.2023 | PREMIUM Antonigasse 48 GmbH & Co KG |Webster
2 |1514 Wahring |933 (3237 2023 |05.07.2023 | City D - Real Estate GmbH Joanot

3 |1514 Wahring | 1795 3604 2023 |30.08.2023 |Czasch Burtscher
4 (1514 Wahring | 1023|840 2024 |14.12.2023 | PREMIUM Antonigasse 48 GmbH & Co KG |Hd&ppl

5 |1514 Wahring | 766 |961 2024 (19.12.2023 |Rauter Rauter

Tabelle 30: Vergleichstransaktionen (Teil 1)

Kaufpreis Kaufpreis

Adresse Eigen- Eigen-

nutzung nutzung
gesamt pro m2

1 11180 |Wien,Wéhring Antonigassse 48 (W Top 7/8, 1. 0G 73,22 m?2|€ 189000 €2581
2 11180 [Wien,Wahring Anastasius-Griin-Gasse |3 W Top 16, 1. OG 33,33 m2| €81175 €2435
3 11180 [Wien,Wahring Michaelerstrafie 33 Wohnung 18, 2. 0G | 70,81 m2| € 206 000| € 2909
4 11180 [Wien,Wahring Antonigasse 48 Top 19/20,2.0G |72,47 m2|€ 225 000 € 3105
5 (1180 |Wien,Wahring Schumanngasse 27 Top 15, 3. 0G 78,34 m2| €223 779 €2857

Tabelle 31: Vergleichstransaktionen (Teil 2)

Der Verkehrswert fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt W top 19 belauft
sich zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag auf rund € 2.821,— pro m2 Nutzfladche. Der Quadrat-
meteransatz liegt aufgrund der Mikrolage, des Bau- und Erhaltungszustandes sowie der Grdf3e in-
nerhalb der Bandbreite der o. a. Vergleichspreise und erscheint zum Bewertungs- und Qualitats-
stichtag plausibel.

74 Aus dem 19. Wiener Gemeindebezirk konnten fur diesen Zeitraum keine verwertbaren Ergebnisse generiert werden.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

Wohnung top 19

in der Wohnungseigentumsanlage

Korntheuergasse 5 sowie Gunoldstrafie 8
B-LNR 110, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Débling

wird unter Berlicksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umsténde,

den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.1 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 auf S. 7 in diesem Gutachten)
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Grundbuchauszug: B-LNR 110, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG D6bling

JUSTIZ  repusLk osTERREICH G B

GRUNDELCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATARSTRALGEMEINDE 01503 Heiligenstadt EINLAGELAHL
BEZIRKSGERICHT Dibling

=

2

-J

DR e R R R R R R R R

#*% Bingeschrinkter Auszug .
"aw E-Blatt eingeschrinkt auf Eigentiimsrnamsn .
AW Name 1: BEE Immo GmbH R
ld C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte BE-Blatt Tl

LR R A R AR R R EE R R R R RS AR R R R AR R R Rl R R R R AR R R R R RS R R R R R R R R
Letzte TZ 3234/2024

WOHNUHNGESEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemi3l Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R S

E5T-HR G BAR (NUTZIUNG) FLECHE GST-ADRESSE
383/16 GET-Fliache 700

Bauf. (10} 570

Bauf. (20} 130 HKorntheuergasse 5

Gunoldstralke 8
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebduds)
Bauf. {20) : Bauflichen {(Gebdudensbenflichsen)
LA R A AR AR R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE S S "_"2 LA AR AR R R AR R SR AR R R RAEEREEEEEEEE RS RS}
LA R A AR AR R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE S S B a e R AR AR AR R R SRR RS EEREREREEEEEEESEEEEES )
110 ANTEIL: 49/2103
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 7194/1993 eB856/19%96 Wohnungsesigentum an W top 19
b 330872022 IM RANG 6382/2021 Kaufwertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
d 184%/2024 Rangordnung fir die Verduberung bis 06.05.2025 fiir Treuhinder
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-19%
e 222272024 Erdffnung des Insolvenzwverfzhrens am 27.05.2024 (HG Wien, 5 5
110/24x)
111 ANTEIL: 7%/2103
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, HWien 1010

a 719471993 6B56/199%6 Wohnungseigentum an fiir Wohnzwecke genutzte Einheit
top 28

L 3308/2022 IM EANG 6382/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht

d lB4%/2024 Rangordnung fir die Veriuberung bis 06.05.2025 fiir Treuhinder
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%9

i

2222/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024 (HG Wien, 5 5
110/24x)

LS A AR AR R R AR R R EREREEEEEEEEEEEEEEEEEE] c RS R AR AR R RS E R RS R RAREREEEEEEEEEEEES ]
1 a 1580/1904

EEALLAST der Verbindlichkeit den zur Verbreiterung der

Heiligenstidterstrale, den zur Erdffnung der neusn

Farallelstale zur Stadtbahn und den zwischen der jetzt

bestehenden und der umgelsgten Gunoldstrale zu den freien

Flatz entfallenden Grund ins festegestezte HNiwveau zu

bringen fiir Stadt Wien
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13 a BB56/1996 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 1% WEG gem Pkt VIII Urkunde 19%&-11-07
146 auf Anteil B-LNR 110 111
b 3546/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
T331/2022) IM RANG 3309/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11

FEFANDEECHT Hichstbetrag EUR 5.600.000,

fiir Raiffeisenregionalbank Wiensr Heustadt eGen mbH
(FHN 107016k}
o 3546/2022 (Entacheidendes Gericht BE Innere Stadt Wien
1/2022) Simultan haftende Lisgenschaften
EZ 3Bl EG 0100% Mariahilf C-LMR 30
EZ 2639 K&z 01405 Ottakring C-LHE 30
EZ 727 K& 01503 Heiligenstadt C-LHER 146
EZ 130 KEG 0160% Jedlesee C-LNE 18
EZ 223 KG 01402 Hernals C-LNR 18
154 geldscht

EdE kA Ak F A A A A A A A A A A A A A AR A AR b Akvd HTNWPEIS Wwowd bk i i bk b b ol b i b e b il e o ool

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

L e

Grundbuch

14.08.2024 10:35:57
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Protokoll der Eigentimerversammliung vom 6. Juli 2021

CONVIVAL

IMMOBILIEN

VERWALTUNG | VERMITTLUNG | ENTWICKLUNG

Protokoll der

Eigt‘nti.imerversa mmlung

vom 6. Juli 2021

immobilien.convival at
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Protokoll der
Eigentﬁmervcrsammlung

der Liegenschaft GunoldstralBe 8 1190 Wien
am 6.7.2021, abgehalten im Pfarrsaal der Pfarre Wihring,
Gentzgasse 22-24, 1180 Wien

Teilnehmende Eigentiimer:
gemalk beiliegender Anwesenheitsliste
840/2.103 Anteile anwesend = 39,94%

Teillnehmer von convival Immobilien:

Sonstige Teilnehmer:

W (480

Aus Grimden der leichteren Lesborkeit wird in dem verliegenden Protokall die ménnliche Sprochform bei
personenberogenen Substantiven urd Pronomen verwendet Dies impliziert jedoch keine Benochteiigung des
weiblchen Geschiechts, sondern soll im Sinne der sprachiichen Yereinfacheng ofs geschfechtsnewtral zu verstefen
e,

Verwendete Abkirsungen:

COM .......... Cormivenl immahilien
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begrifit die anwesenden Eigentimer. Die Versammiung
beginnt um 17:32 Uhr.

halt fest, dass keine Mehrheit nach Miteigentumsanteilen
anwesend Ist.

oy

_freut sich auf eine gute Zusammenarbeit. Es wird darauf

hingewiesen, dass convival Immobilien ,rund-um-die-Uhr" erreichbar ist, zu den
Blrozelten gerne per Telefon oder E-Mall (gunoldstré@convival.at). Aulerhalb
der Burozeiten {abends, wochenends, feiertags) steht eine Notrufnummer (0660
14 14 14 9) zur Verfligung. corvival Immobilien ist laufend bemiaht das
Kundenportal (https://kundenportal.convival.at) mit liegenschaftsrelevanten
Unterlagen zu beflllen. Die individuellen Zugangsdaten flr ein Login in das
Kundenportal wurden an die einzelnen Eigentimer mit der Vorausschau 2021
ubermittelt. Ebenso sind alle Eigentimer eingeladen, sich fur die convival App zu
registrieren. Die Einladungen wurden per E-Mail versendet werden. Uber diese
konnen Daten zum Objekt eingesehen werden. Scllten Eigentimer der
Einladungslink nicht erreicht haben, ersuc ht_ um Kentaktaufnahme,
Die Nutzung der App ist kostenlos,

Die Sanierung des Daches wurde seitens CON nach der letzten
Eigentumerversammlung fortgesetzt bearbeitet sowie einer Losungsprasentation
zugefihrt, welche den Figentumern durch den gerichtlich beeideten
Sachversténdigen— im Zuge der Versammiung im Detail
vorgestellt wird. Die entsprechenden Unterlagen wurden bereits vorab an die
Eigentimer versendet und liegen im Kundenportal zur Einsicht auf.

Das Dach der Liegenschaft ist bekanntermafien ein Problem und mittlerweile
konnte der Umfang der Sanierung anhand des Gutachtens seitens
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Gutachten dber den Dachzustand

prasentlert das von lhm erstelite Gutachten vorm 09.09.2019
und beginnt bei Bild Nr. 18 zu erlautern, dass Abplatzungen der Abdichtung
im Hochzugsbereich erkennbar seien. Dies deutet darauf hin, dass die
Abdichtungen nicht fachgerecht durchgefihrt worden seien — so wirden
diese auf der falschen Oberflache nur eine bedingte Zeit haften, bis die
Haftung zum Untergrund irgendwann nachlasse. In weiterer Folge bilde sich
eine Art ,Tasche®, in welcher sich das von der Fassade kommende Wasser
ansammle und die Unterkonstruktion unterwandere.

Auf Bildern Nr, 25 und 26 sei erkennbar, dass hinter dem Zuluftgitter
Wasser vorhanden sel,

Auf Bildern Nr. 32 und 33 sel festzustellen, dass die Entwasserung des
Entwdsserungsrohres der Terrasse das Wasser direki in den Putz
entwassere. Der Putz leite das Wasser in Folge ins Gebaudeinnere weiter.

erlautert bei Bild Nr. 48, dass die Anschlusse bei den Taren
notabgedichtet” seien, Die Abdichtung auf dem Foto lasse erkennen, wie
das Wasser, welches van der Fassade komme, in den unteren Bereich
eingeleitet werde.

Weiters sei auch die Attika nicht richtig montiert worden (Bild Nr. 50),
wodurch Wasser in gesamter Lange in die Unterkonstruktion gelange.

Auf Bild Mr. 57 sei klar erkennbar, dass die Platten des Steildachbereichs
nicht gegen Sturm gesichert seien. Dass die Platten verschoben waren, seit
ein Zeichen dafur, dass in der Unterkonstruktion Befestigungspunkte
fehlen, wodurch sich die Platten verschieben und durch Wind-5o0g-
Belastungen zu Bruch gehen kinnten. Hierzu werde angemerkt, dass sich
unter derm Dach offentliches Gut befinde - werden die Flatten nicht
ausreichend gesichert, sodass sich eine Platte losen und herunterfallen
kinnte, habe dies auch strafrechtliche Konsequenzen.

Auf Bildern Nr. 60 und &1 sei deutlich unter den Dielen zu sehen, dass der
Kies seine Position verlassen wurde, wodurch die Abdichtung (im Bild grau
erkennbar) teilweise freiliege. Der Ubergang awischen derm Blech und der
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Dichtung sollte durch den Kies geschitzt werden; dieser sei allerdings
ausgewaschen.

Auf Bild Mr. 63 sel erkennbar, dass das Blech zu starr verlegt wurde,
wodurch  die Dilatation eingebunden waren. Blech musse sich
(beispielsweise in der Sonne) ausdehnen konnen; ist dies nicht maglich, so
gehe meistens an bestimmten Stellen die Lotnaht auf, was zu einem
Wassereintritt in die Unterkonstruktion fuhre. Im 3. Obergeschoss der
Liegenschaft wurden im Gangbereich bereits Wasserflecken entdeckt, was
mit dem beschriebenen Phanomen zusammenhangen kinnte.

Auf Bild Nr. 79 sei ein Gefalle von ca. 1,5cm zu sehen, welches verhindere,
dass das Wasser nach rechts (abwarts) abrinnen kann. Folglich bleibe das
Wasser auf dem Dach stehen. Auf Bild Nr. 80 sei auerdem die mangelhafte
Montage der Gelanderstitzen ersichtlich.

Die Gefahr in Verzug im Gutachten bezog sich auf die Lichtkuppel und
wurde mittlerweile behaben.

Zusammenfassung der Dachsanierungsvarianten

_ hat zwecks einfacherer Darstellung in der Dachdraufsicht die

betroffenen Areale in drei verschiedenen Farben dargestelit:

- Gelb: Flachdachbereich mit dem Problem des Schotters, welcher
rausgeschwemmt werde, der lapidar eingebundenen
Gelanderstitzfassungen und den Abdichtungen in den Bereichen von Gelb
zu Turkis und Gelb zu Rot
Rot: Steildachbereich mit den verschobenen Platten
Turkis: Hofbereich, wo das Wasser bereits tellweise durch die Fenster
eintritt

Die drei verschiedenen Yarianten der Sanierung wurde den Eigentimern bereits
vorab skizzenhaft kormmuniziert, in der ETV aber nun durch

genauer ausgefuhrt. CON hat flr alle drei bestehenden Varianten
Kostenvoranschldge eingeholt und jeglicher Sanierungswunsch kénnte zeitnah
ausgefuhrt werden. Es wurde ein Leistungsverzeichnis erstellt, sodass eine
Vergleichbarkeit der Angebote gegeben ist.
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FRAGE: Was ist der Unterschied bzgl. der Lebensdauer der verschiedenen Vorianten?

fihrt aus, dass die Totalsanierung (Variante 1) die Lebensdauer um
ga. 15 ahre verldngern wurde. Insofern wirde die ,Uhr des Daches” bel
dieser Variante auf Null gestellt werden. Bel der Teilsanlerung, und hier sei es egal
ob es sich um Variante 2 oder Variante 3 handelt, wirde sich die Lebensdauer des
Daches nicht verlangern,

FRAGE: Kannte man sich etwas sparen, wenn man 2uerst Variante 2 und dann Variante

1 durchfiihren lisst? Da jo donn bereits einige Bereiche bel Variante 2 saniert wurden,
und F erklaren, dass dies leider nicht der Fall ist, da bei
|lederm Durchgang erneut alles (inkl. der Anschlisse) aufgemacht werden muss.

Ebenfalls wird zu dieser Thematik hinzugefigt, dass die Gerustkosten gesetzlich
verpllichtend bel Sanierungsarbeiten ab 4 Tagen anfallen, welche somit nach
diesem Modell zweimal zu bezahlen waren.

empfiehlt auf seiner Erfahrung basierend im Zuge seiner
Prasentation Variante 1: die Totalsanierung. Die Empfehlung erwachst
aulerdem aus dem Faktum, dass dies die einzige Variante mit
Gewdhrleistung Ist, da kein Unternehmen Gewdhrlelstung fiir die
Gesamtflache und ins. Nicht fiir Uberginge zwischen sanierten und nicht
sanierten Bereichen dbernehme.

FRAGE: Wer garantiert dafiir, dass diesmal alles funktiontert?

# erlautert, dass leider die Tatsache besteht, dass die Arbeiten so,
wie sie damals gemacht worden sind, sicher nicht fachmannisch ausgefiihrt
wurden. Nun sind alle Beteiligten bemiuht, dass die neuerlichen Auftrige
gewissenhaft, sorgfaltg, fachmannisch und durch eine hohere Instanz Oberproft
stattfinden. So ist es beispielsweise bei ordentlichen Baustellen Gblich eine
ortliche Bauaufsicht inkl. Zwischendokumentationen zu implementieren, sodass
die wesentlichen Arbeitsschritte kontrolliert werden.

FRAGE: Wieso hat das damals nicht stattgefunden?

antwortet, dass diese Frage an von der
Bautragerin gestellt werden musste. Oft wird aus Kostengrunden auf eine
Bauaufsicht verzichtet.

_ informiert die Eigentimer weiters, dass die Sanierung

grundsatzlich notwendig ist und dass die Schaden zunehmen werden und die
Substanz des Gebaudes angreifen, Es besteht nun Handlungsbedarf,
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Bezuglich der drei Varianten wird seitens COMN und m ausgefuhrt,
dass die NotmaBnahmen (Varlante 2 und 2) sehr wahrscheinlich dazu flahren
werden, dass in kurzer Zeit erneut Probleme aufireten. Nach Empfehlungen der

Beteiligten ist fur eine dauverhafte und nachhaltige Losung, um das Problem in den
Griff zu bekommen nur Variante 1, die Gesamt- bzw. Totalsanierung, zielfGhrend.

FRAGE: Wer garantiert uns dafur, dass die beauftrage Frma nicht auch insolvent geht
und uns somit keine Gewdhrleistung erbracht werden kann?
erklart die Schritte der Angebotseinladung: so wurden
nternehmen ab elner gewissen Grole angefragt, da kleinere Unternehmen
derartig grole Projekte meistens nicht stemmen konnen. Die angefragten
Unternehmen sind serifs und es ist in der Branche bekannt, dass sie qualitativ
hochwertig arbeiten. Ebenfalls existieren die Unternehmen schon viele Jahre (tlw.
Generationen). Maturlich raumt ein, dass keiner der Punkte ein
Garant flir Leistung oder zukunftige Betreuung ist, allerdings sind es sorgfaltig
ausgewahlte Kriterien, die ein Risiko minimieren sollten.
Ebenfalls wird von CON erwdhnt, dass die Preize noch nicht endverhandelt
wurden aber fur heuer gesichert sind. Aufferdem wurden 10 % als Puffer in den
Preis  miteingerechnet. Die Preise basieren auf einem exakten
Leistungsverzeichnis und sind daher nicht geschatzt. Der Leistungsumfang
entspricht einer sach- und fachgerechten Arbeit und Ausfuhrung wie sie fur die
Varianten notwendig ist.

Finanzierung der Dachsanierung

feren wir das?
erklart, dass sich aktuell ca. 30.000 EUR in der Rlcklage
befinden, sodass die Sanierung finanziell mit zwei Varianten gestemmt werden
kann: die Eigentimer konnen einen Einmalerlag erlegen oder eine monatliche
Belastung durch eine Fremdfinanzierung in Anspruch nehmen. Seitens CON wird
den Eigentimern individuell angeboten werden, welche Finanzierungsvariante
jeder Eigentimer fir sich winscht,

irde Varlante x im Endeffekt fiir mich kosten?
erlautert, dass die genaue Belastung auf die Nutzflache des
bestimmten Eigentimers ankommt.
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Protokoll der Eigentimerversammliung vom 3. Mai 2023

CONVIVAL

IMMOBILIEN

VERWALTUNG | VERMITTLUNG | ENTWICKLUNG

Protokoll der
Eigcntiimcrvcrsammlung

vom 032.05.2023

immobilien.convival at
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Protokoll der
Eigentiimerversam m]ung

der Liegenschaft Gunoldstra®e 8, 1180 Wien
abgehalten am 03.05.2023 virtuell

Tellnehmende Eigentiimer:
Gemal beiliegender Anwesenheitsliste
581/2.103 Anteile anwesend = 27,63 %

Teilnehmer seitens convival Immobilien:

W 122566

Aus Gritnden der leichteren Lesharked! wird in demy vorizgenden Protoroll gie mannliche Sorochform bed
personenberoganen Suhstantiven wnd Fronomen verweadet. Dies Implzier fedoch kelne Benochtelligung oes

weitilichen Geschiachs, sondern solf im Sinne der sprochlichen Verginfochung ofs peschlechismeutral 2u verstehen
8.

Verwendere Abkiirzungen:

CON e Compeivel Immabitien

Tagesordnung

1, n 1 der B lussfahigkei

Herr Mag. Zimmel begrifit die anwesenden Eigentiimer. Die Versammlung
beginnt um 17:04 Uhr. Es ist keine Beschlussfahigkeit gegeben,
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2. Vorstellung der Hausverwaltung

begrifit die anwesenden Eigentlmer, stellt sich und das
Unternehmen kurz vor und freut sich auf eine gute Zusammenarbeit. Es wird
darauf hingewiesen, dass convival Immakbkilien rund-um-die-Uhe" erreichbar ist,
zu den Blrozeiten gerne per Telefon oder E-Mail (gunoldstr8@convival.at)
Aulerhalb der Blrozeiten (abends, wochenends, feiertags) steht eine
Motrufnummer (0660 14 14 14 9) zur Yerflgung. convival Immaobilien ist laufend
beamiht das Kundenportal {https://kundenportal.convival.at) mit
liegenschaftsrelevanten Unterlagen zu befillen, Die individuellen Zugangsdaten
flr ein Login in das Kundenportal wurden an die einzelnen Eigentdmer mit dem
Willkommensschreiben Obermittelt,

Einladung zur App

Ebenso sind alle Eigentiimer eingeladen, sich fir die convival App zu registrieren,
Die Einladungen wurden per £-Mail versendet werden. Uber diese konnen Daten
zum Objekt singesehen werden. Sollten EigentOmer der Einladungslink nicht
erreicht haben, ersucht -u m Kontaktaufnahme. Die Nutzung der App
Ist kostenlos,

Einzugsermachtigungen

Weiters informiert die Eigentimer Ober die Maglichkeit der
Erteilung won Einzugsermachtigungen, welche die monatlichen Abbuchungen
autamatisiert ermdglichen. Der Vorteil flr die Eigentimer ist, dass man sich nicht
um die monatliche Anweisung oder Anpassung von Dauerauftrigen {be
ﬁ.ndemngerr]l kiimmern muss, das Bestandnehmerkonto ware daher immer
ausgeglichen und es kdnnen auch keine Mahnungen entstehen (sofern eine
Kontodeckung gegeben ist). Die Erteilung einer Einzugsermachtigung ermdglicht
es den Eigentimern Kontcabbuchungen ohne Angabe von Grinden durch die
Bank binnen 56 Tagen rlckabwickeln zu lassen. Gerne sendet CON das
entsprechende Formular vor.

Elektronische Kommunikation

Uberdies kinnen sich die Eigentumer auch fir eine Kommunikation per Mail
entscheiden. Dies st im  Wergleich zur postalischen Kommunikation
ressourcenschonender und erreichen die Eigentimer die Informationen schneller
als am Papierweg. Fdr eine Zustimmung zur digitalen Kammunikation, bedarf es
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ebenfalls einer Unterschrift durch den jeweiligen Eigentdmer. Gerne sendet CON
das entsprechende Formular vor.

Information zur Vermittlungstatigkeit

“ infoarmiert, dass CON nicht nur in der Immaobilienverwaltung,
sondern auch in der Immobilienvermittiung tatig ist. Sollten Eigentimer das
Interesse daran haben, ihre Wohnungen zu vermieten oder 2u verkaufen, steht
convival als Liegenschafisverwalter gerne mit Rat und Tat zur Seite. Die

Eigentiimer sind alsa herzlichst eingeladen sich auch in diesen Belangen an CON
ZU wenden,

3. Informationen zur Novelle des Wohnu entum es5

Im letzten Jahr wurde das Wohnungseigentumsgesetz, mit der Absicht
Erleichterungen fir die EigentOmer zu bringen, novelliert. Eine wesentliche
;ﬁ.ndf-mng betrifft das ,Problem” einer zu geringen Abstimmungsbeteiligung im
Rahmen der Willensbildung.

Folgende Erleichterung der Willenshildung tritt mit 01.06.2022 in Kraft:
Zustandekommen von Beschliissen gemal § 24 WEG 2002

Es kammt fiir die Mehrheitsbildung nicht mehr auf gine Mehrheit gerechnet nach
allen Miteigentumsanteilen, sondern auf eine qualifizierte Mehrheit der
abgegebenen  Stimmen an. Das  bedeutel, es muss ein  2weifaches
Zustimmungserfordernis erfillt werden:

1. Es missen sich zumindest zwei Drittel jener Wohnungseigentimer, die
ihre Stimme abgegeben haben. fir den Beschluss aussprechen, wobei
diese Zustimmungsquote nicht etwa nach Kepfen, sondern nach dem
Verhaltnis der Miteigentumsanteile zu berechnen ist;

2. andererseits mussen die Stimmen, die sich fir den Beschluss
aussprechen, mindestens ein Drittel aller Miteigentumsanteile
erreichen.

Mur wenn beide Woraussetzungen erfillt sind, fliegt die fir eine positive
Beschlussfassung erferderliche Mehrheit der Stimmen var. Auf diesem Weg wird
es miglich, selbst mil einer geringeren Beleiligung der Wohnungseigentdmer an
der Abstimmung einen wirksamen Beschluss zu erzielen,
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Zustimmungsfiktion

Woeitere Erleichterungen betreffen folgende Bereiche, flr welche ab 01.01,2022
die sogenannte Zustimmungsfiktion gilt, im Rahmen derer man sich aktiv gegen
eine Malnahme aubern muss, um diese zu verhindern (Schweigen gilt demnach
als Zustimmung 5 16 WEG 2002):

Ladevorrichtung fur Elektro-Fahrzeuge
Errichtung von Photovoltaikanlagen
Behindertengerechte Ausgestaltungen
Beschattungsvarrichtungen

Maontage einbruchsicherer Tiiren

Die Zustimmungsfiktion gilt nicht fir andere, nicht privilegierte Anderungen, wie
beispielsweise den Anbau eines Balkans an das Wohnungseigentumsobjekt, einen
neuen Fensterdurchbruch in der Fassade ader eine Anderung der Widmung des
Wohnungseigentumsocbjekts.

Mindestdotierung der Riicklage (§ 31 Abs. 1 WEG 2002}

Es wurde festgesetzt, einen Mindestbetrag vorzugeben, der fir ein effizientes
Ansparen der Ricklage im Allgemeinen als ausreichend erachtet wird und - von
bestimmien Ausnahmen abgesehen - auch nicht unterschritten werden darf.

Diese Mindestgrenze belauft sich auf EUR 0,90 pro m* Nutzfliche pro Monat.

Bei der konkreten Berechnung jener Beitrage, die die einzelnen
Wohnungseigentdmer zur Bildung der Ricklage :u leisten haben, ist dieser
Quadratmeterbetrag mit der Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte zu
multiplizizren und das daraus errechnete monatliche Dotierungserfordernis nach
Miteigentumsanteilen auf die einzelnen Wohnungseigentimer aufzuteilen,

Die im Gesetz genannten Ausnahmefalle geben die Maglichkeit, diese
Mindestschranks zu unterschreiten; und zwar wenn:

die aktuelle Ricklage ohnehin schon einen aulergewohnlich hohen Stand
aufweist,

der Ricklage beispielsweise aus dem Verkauf der friheren
Hausbesorgerwohnung mit Zustimmung der Wohnungseigentdmer &in
hoher Kapitalbetrag zugeflossen ist,

ebhen erst eine durchgreifende Sanierung des Gebaudes (auch mit
begleitenden Verbesserungen) durchgeflhrt wurde, sodass auf etliche
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Jahre hinzus keine griBeren Investitionen in der Liegenschalt anfallen
werden. Dies ist auch zuldssig, wenn die Liegenschaft erst errichtet wurde.

4. Information zur Liegenschaft

ANMERKUNG:  Dieser Tagesordnungspunkt wurde nicht im Detail  erdrtert
Grundsdtziich ist seitens CON onzumerken, doss die loufenden Vertrdge einer
regelmafiigen Prifung unterrogen werden. Herousgegriffen werden konn der
Aufzugswartungsvertrag. der bereits optimiert ist. Die Versicherungsploizze weist eine
Versicherungssumme ven etwas tber 10 Mio Furo ist, die Pramie betrdgt ca. EUR
17.800,00 pro fofir. Die Schadensguote legt bei 724%.

Derzeit werden EUR 0,72 m2fAnteil im Manatin die Rlcklage eingehoben und liegt
damit unter der gesetzlich geforderten Mindesthdhe, Eine Erhdhung der Beitrage
solite aus Sicht von COM spatestens ndachstes |ahr erfolgen. Zur Zeit sind keine
graferen Ausgaben - abgesehen won der Umsetzung der beschlussgemalen
Malknahmen, siche dazu gleich unten - geplant. Der aktuelle Ricklagenstand
betragt derzeit EUR 163.000.

6. Allfalliges
Gerichtsverfahren nach Beschlussfassung

Wie es bekannt ist, wurde zu der Durchfuhrung der dringend erforderlichen
Sanierungsarbeiten am Dach und der Innenhoffassade eine Sondervorschreibung
zur Ricklage durchgefilhrt. Bedauerlicherweise hatten insgesamt drei Eigentimer
den aufl sie entfallenden Anteil nicht fristgerecht bezahlt. Machdem es eine
gesetzliche Frist gab, innerhalb derer eine Wohnungseigentimergemeinschaft auf
Zahlung klagen rmuss, um im Grundbuch ein Yorzugspfandrecht zu erhalten,
musste CON trotz wiederholten Mahnungen leider daven Gebrauch machen. Ein
Verfahren wurde bereits mit einem Versaumungsurtell beendet und ist
mittlerweile der offene Betrag an die WEG Uberwiesen worden. Zwei Verfahren
stehen noch eher am Beginn. Die geklagten Wohnungseigentimer

haben sich gegen die Rechtmaligkeit der Zahlungsaufforderung ausgesprochen
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und hat dies nun dazu gefiihrt, dass inhaltlich in der Sache verhandelt wird.
Bislang wurden in beiden Verfahren umfassend Unterlagen und Dokumnente
vorgelegt und steht das weltere Prozedere aus, Im Verfahren gegen die

hat der Rechtsvertreter zuletzt das Mandat zurlickgelegt und ist nun derzeit - auch
mangels Erreichbarkeit des Richters - unklar, wie das Verfahren fortgesetzt
werden wird.

Im Verfahren gegen die -farld zuletzt ein Termin vor Gericht statt, welcher
ergab, dass aulergerichtliche Gesprache geflhrt werden soll. Jedenfalls musste
die Hausverwaitung im Mamen der WEG einen WVergleich fir nahezu
ausgeschlossen erklaren, weil dies nur mit Zustimmung [einstimmig) durch die
Eigentimer erfolgen kinnte. Die zustdndige Richterin ist zZwar noch nicht klar in
welche Richtung sie final entscheiden wiirde hat jedoch geduliert, dass am Ende
niemand darum herumkomme, die Wohnbeitrdge zu bezshlen, sei es aufgrund
des Ergebnisses des Wohnbeitragsverfahrens oder in einem spateren
Aulerstreitverfahren. In der Zwischenzelt wirden jedoch nicht unerhebliche
Kosten entstehen, die im Falle des Unterliegens der Gemeinschaft, anteilsmalig
auch wvon den beklagten EigentUmern zu tragen seien. Aktuell sind
Verfahrenskosten im Verfahren H in Héhe vom ca. EUR 6.000,00
entstanden. Aus Sicht von CON macht es allenfalls Sinn, darliber einen Vergleich
zu schlieBen, CON wird Uber das weitere Geschehen berichten.

Umsetzung beschlussgemiBer Sanierungsarbeiten im
Eingangsbereich etc.

Bezugnehmend auf bereits beschlossenen Arbeiten im Eingangsbereich und
Keller scllen die Arbeiten zeitnahe starten. CON wird den Baubeginntermin
bekannt geben. Die Kosten sind in der Ricklage gedeckt.

Fahrradstdnder im Innenhof
Der Innenhof ist annehmlich grof und es bestehen wverschiedene
Gestaltungsmdglichkeiten, eine davon ist Fahrradstander im Hof zu errichten.

COM  wird gebeten entsprechende Angebote fir Gestaltungsvorschlage
einzuhclen.

i d W miung um 18: hr
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Tilgungsplan
4712203
9 Erste Bank Arn Belvedare 1 Firniensitz Wien
der cestemeschischen Sparkassen AG - 1100 Wien Handelsgericht ¥Wien
ERSTE 5 Tel : UU#G:‘_C'.'EWDD 2':'2'11‘-[! FNﬁEEEEEE-f
Fae: 0042 {0)S0100 810100 BIC GIBAATWWWRCD
Erstelldatum: 07.05.2024
Konto IBAN: Darlehensnehmer: EG 1190 Gunoldstralle 5/
Korntheuergasse 5 vertr d convival
Immobilien GmlkH
Darlehensbetrag: EUR 205.043,63 Sollzinsen: 200000 % p.a.
{giltig big zu einer allfdlligen Veranderung -
entsprechend der mit lhnen getroffenen
Konditionenvereinbarming)
Ratenart: Pauzchalrate mit Anpassung Berechnungsart:  dekursiv
Ratenanzahl: 26
Kundensxemplar
TILGUNGSPLAN
Betrége in EUR
Datum Zahlung Zinsen Gebiihren | Kapitaltilgung Restschuld
07.058.2024 0,00 0,00 0,00 0,00 208.043,63
10.08.2024 15.449 25 2.109,33 79,21 16.260.74 181.752 89
10.02_2025 8.802 41 1.944 47 79,21 677873 185.004 16
10.08.2025 5.802 41 187574 79,24 G.547 46 178.156.70
10.02_ 2026 5.802 41 1.808,31 79,21 6.916,89 171.2359.81
10.08_2026 5.802 41 1.736,18 79,21 6.987.02 164,252 79
10.02_ 2027 5.802 41 1665 34 79,2 7.057 86 57.194 93
10.08.2027 5.802 41 159378 79,21 7.129.42 150.065,51
10.02.2028 5.802 41 1.521,50 79,21 7.201,70 142,863,581
10.08.2028 5.802 41 1.445 48 79,21 727472 135.585.09
10.02.2029 5.802 41 137472 79,24 7.34848 128,240 61
10.08.2029 5.802 41 1.300,22 79,21 7.422 98 120.817.63
10.02_.2030 5.802 41 1.224 96 79,21 7.498 24 113,319,349
10.08.2030 5.802 41 1.145,83 79,24 7.57427 105.745.12
10.02.2031 8.802.41 1.07214 79,21 7.691,06 98.094.08
10.08.2031 5.802 41 9984 56 79,21 7.72864 90.355.42
10.02.2032 5.802 41 516,20 79,21 7.507.,00 82 55842
10.08.2032 5.802 41 837,05 79,21 7.886,15 T4 BT227
10.02.2033 5.802 41 7or., 09 79,21 7.966,11 66.706.16
10.08.2033 5.802 41 676,33 79,21 5.0468.87 58.659.29
10.02.2034 5.802 41 584 7 79,24 512846 50.530.83
10.05.2034 8.802.41 212,33 79,21 5.210,87 42.319.96
10.02.2035 5.802 41 429 08 79,21 5.294 12 34 02554
10.08.2035 5.802 41 344 28 79,21 537822 25 647 62
10.02_2036 5.802 41 260,04 79,24 546316 17.154 48
10.08_2036 5.802 41 174,23 79,21 5.548.97 5.635.49
10.02.2037 8.802 25 8755 79,21 563549 0,00
Summe: 235508 37 2540628 2059 46 20504363
Hinweis:
Dieser Tilgungsplan ist bis zu siner alifilligen Anderung entsprechend der mit Ihnen getroffenen
Konditionenversinbarung (Sollzinsen oder andere Kosten) giltig.
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Information zum Darlehensrest gem. Information der Hausverwaltung

5.g. Herr Stocker,

der Resthetrag des Darlehens betrégt bei Top 19 —EUR 13 037,34 und Top 28 EUR 22 784,29,
Restlaufzeit ist bis 2037.

Mit besten Grilen
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Planunterlage Top 19 aus den 1950er Jahren:
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Mietvertrag Top 19 vom 22.03.1979

Tarwr. .19

B Mietvertrag arim s

[Waibahamicn Auszug dos derasligen alars)
nstand diesas Mistveriragas blldende Bestandscbioki untarlizgt den Bestimmungan das Mishengeselzes —
D e D e rThars s E RN BE DT engaOSeLES wmmmmmm

i KDDL

SR aee—

Y
vartraten durch, . .. ... e e . R —— L

und Herrn/Frau . P . PERTR— (1] L]

rorzonin | . U wahhat

wird icigender Mistverirag geschiossen® |
& 1. Misigegansiand
1. Vermistel wird die Wohnung im Hause ... ... W 4. 8.0 . 10ey . e e
Gunold .#. 8 . . susge.....Swock.) ..Thr.._..1.?.

2. Der Mstgepenstand bestentaude. 1 Zimmeen 1. Kabinetigen), Kueha, vardmmer, T WG

urd darf nur zu Wohnweckan varwe ndat warden.

gerden dia Geachafiasrdume im Hause

4, Dar Mistgaganstiang bestehlaus ... .

wnd &4 —

[] Elnu ndorunn a5 Versendungsewackes isl ahne varherige scheillliche Zustimming des Vermislers unzuliaely. Vermiete ist
| nur der mnenraum des Bastandoogeniianded-

5. DarMizter 181 berechiig, Waschkiche snd Trockanboden pemal der Hau serdnung mitzubsmAzen.
7. Dom Migter werden vom Vermbster fir dio Migtzeit .2 B Ssniisasl ausgahsndigl.

§ 2. Mistzall

. jatverhainis baginnam ... la JULL 1879 ... . unowird suf unbestimmis Zeil abgeschiossen. Es kann
-m: &'ﬁ;."#.’i’m unter E?nlﬂlbtmu giner elnmonatigen — viertelianrigen — halbjahrigen Kindigengslnist zum Enda dea Kalsnder-
manats == gerichilich sutgekindigl warden.

7. Das Mielvarnaltnks baginnLam.. ...

§3. Migtzing

1. Dervereinbarte Migizins bastaht aus
&) dem Heupimiatzing (Grundzing, instandhallungszina] und
b dam Antell an den Beirlabskosten umd offantiichen Abpaben, welches . Progent bedragr.
o) oar Umsalzelewer (MsE)

2. Derverelnbara Haupimielzing (hletzing) teirigh zur Zedt dég Vertrageabsohiussos

maonatlich . } 5. .8500,= 00 .|nw;:rm1:-3¢hillim finfhundert + Betrisbekosteny H2fentl

“ Abgaben u, Hwst.
=" | Urigr Wit e Vol e e i il MISLDAMEIEn Buch SEnn werilknen, wonn 1k aus ¥ Al a
el Toilndus Wk 48 sind trala Snalam alnd BusIeldlisn sdnn dor chaulng e,
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'3, Wikel e Hauplmisizing oder dis Betisbekosien durch gasatzliche Yorachrilten edmaht oder tinoet im Hause eine Erhalvarg
swecks Bestrallung der Kasien ardnungspsmatar odor unbedingl notwandiger Erhaliungsausiagen gtatl, dia 4an varenbaren Mige-
2ins abersisigl, 8o verpilichlal sich dar Miglsr, dis dissan Ethahungen anlsprechanden Mehrbetdps zu entrichien,

4. Der Hsuptmietzing (Mistzinspvor . ... 5 wird sul den vom Ogterraichischen Siatlstischen Zentralam: verlautbanen
manatiichan Index der Varbraucharpreise 1976 wertbezogen. Salle daser Index niobl mehs verlautbar u-mhn.iéll.l Jenar Indey
als Grundlage for die Wersicherung, des disgem Indax am malsien enispach. Ausgangabasis Mr diesa Werts runigs kisusel
istdie furdenMona .. .. 19 L wrreeAmete ndexzahl . Sehwankungen bis ausschibailich

e e % nach oban oder urtan pleloen unberbckatchiipl. Jedoch wird bel Uberschraitung die gasamils Verbndanng voll
berdckaichtigl. Dée Aepe deszahl biidet jewells dia naus Ausgangagrundisge fis dia Errachrung derweibtenen Dbarschredunpen.

Diem Verminier steht das Rechi zu, dis gem. § 314 diesss Varirages autgalauiene Werlzicherungadiflerenz rickwirand Dis zur Dawer
wan 3 Jahren ainzuhaben.

Der Migter verlang! urdetphdihtet gich, dem Vermister die Umsatzstausr (MwSL) zu bezanien.

5, Dmr Migter antrichiel gemBes §9 des Wohnhaus-Wisdersulbaugeseizes einen Zuschiag von 13 Groschan o Jahiesmbetns-
wrone 1894 [ . e - Kronmnd.

it s, wenn der Vadmielar 2ustimmi

Balnall g i

7. Dar Migtar tritt der Glasbruch- und Stermechadenvarsichenung bed uhd verplilichtal sach zur Entrichiung des auf thn entiallenden
Anteiles ar den Pramien der Yersicherungssummen, : .

B, Dus Miater arki@r sich damil einverstanden, dai for die Beirebskosien, Stfantdchen Abgaben sowie Zuschlape Mr Adlzag,

3, Dar voreinbame Maetring sami Fuschidgan kst Im woraes maonallich — ST, — |awalls A Ersten des
Monsts Zu bazahlen®).

10, it der (den) ebngangs angeldhrien Wohnung (Seschaltsraumilchicedtan) wird dar zum Hause gehdrigs Garan — g Eaia s ) i
des zuem Hauss pl-r-brl-unnﬁlﬂmshﬂ-lﬁmhm s s e o G AT T LR ain mopatlichar Juschiag
Sirisescd BERAS . dam Mister atahi das Allcinbeniizunpsresht — Mithaniizungarecht — 2.

11, Dia futrechiung von Gepeniordgrungan gegen den Mialzins odar die Zuschiape zum Miatzing isl avsgeschinssan,

§ 4. Insiandhafiung

Dar Mister baziailgl, den Miglgegensiand In guigm, brauchbarem Zueatand Dbarnommen 2u haben., In ginversi@ndlichar Abendarung
dar dem § 1068 ABGE enisprechepden Pllichten Obornimami dar Migter die Yerpiichiurg, den Mistgegenstand aul saine Kosien, chne
Anspruch aut Ersatz, paderzeit in guism, braychbarem Zusiand zu echaiten wid nach Baandlgung dar Miatzelt in gutem, brauchBarem
Fushand zurdekzuglobon.

§ 5. Bandliizung

1. Def Migtor arkiart, aus selwelligan Sisrungen oder Absparrungén der Waesartulfuhe, Gebrechan cdar Ab rung das Per a
autzuges, Bn 080 Gas-, Lichi-, Krall- und Kanalislerungalaliungan, aus Mangeln oar Waschkocha u. dgl. keineral Rechisioipan sbae-
lalten, Wassarlaltungahihne sind stels dicht zu hallen, zerorochans Glagschgiben solort 7w arssiren und alle anderen Beschidigun-
gen aul algana Kosten saglalch 2 bahnban, -

2. Baullcha Verandarungen innechelb des -Baammmgwumn cdar an ser Aulenaaite dirlen ner mil Bawliligung des Yary
mimters arloigen. Die In closam Zusammanhang arfaigian Ireesiiionen, Einbauten u. dgl. gehan solen unsnigaliich in gas Eigantum
dos Varmiaters tar, Das glelcha ghit (i Gas- und o lakiriache Lallungan; diese ddtfan nor endal VEnpule vadagl wardan.

3, Dar Migiar hat 10r io ordnungegemale Erhaliung dor won [hm vereglen Gas-, Wasser- und Lichilaltungan aul seing HKosten
U morgar.

4, Hynde und Klaknilare dorfan nichl — nuf mil Bewilllgung des Vermbeiers — gehalten warden. Maotorfahrzeuge jegiicher Ar
[LEw, Phw, Motorrader, Roller, Mopecs) dirfon im Hause nirgends, wedes innarhall der gembsietan Rasme, noch im Stlegenhaue, In
den Gangen, In dar Elnfabrt, im Hale, Sartan, Vergaran, Dachboden, noch Bone an ingandainam Oria abgos balit warden,

5, Der Miater varpNichist sich, dia Mistraume und die gemeinschatilichen Einrihilungan schanend und plleglich fu beharimeln.

§ 8. Unterverminlung oder sonstigo Dbedassung

Unter Bazignatma sul § 18 & 068 Mislongosetzes wird Im Insresss dar Aufrechierhalung das Friedens in der Hausgemeinschal
warainbart ' ¥4 A

1. Ohne schrifiliche Zustimmung des Varmlaters darl das Mietoblekl wadér antgeltich noch unamgeilich gant odar lailwelss
diltten Personan, auch nicht Batigehern, Dbarassan werden, Geschiltsriuma dorfen ofne achriltlicha Zustimmung des Varmielars
&ch nicht im Wege emes ailaligen Gesallschafiaverhalinsses, Pachivartrages o, dgl,, drithan Farsonen dberasaan warden. n kel
nam Falle it &5 dem Misler gestaiiat, Rachie aus diesem Vartrag an drilte Parscnen abzuraten,

#, Ohne Zusibmmung dos Yermlobers isl ded Mislar Alchi barechilgl, das n cen g Raumen betr Gapchaltanntas-
mahiman an rne dritte Person zu Obariragan,

3. Eine Dberessung der Mistrochbe nach § 19, Abs. 2, Eifler 10 dos Meglengaseizes, isl gegandber dam Vesmbsler nur dann wnd ab
jenam alipuskl wirksam, an dom diess Ubarlassung dem Vermister schrifilich zur Kenninis pehrachi wird.

Jedat Ein- oder Auszug van Pareonen, denan der Miaer Miatrduma unlarvermistst oder zun Gabrauch dberlassan ‘I'Illalnhl m
Varmisiar s0ior unier Vorlage des Meldezatials anzurelgan. ’

=} B dii Pedt2om gk ol der Tesiung kafmi s nlghaul dbe & beesduag, sondem sul dis Ansunil dee Geldea an,

B s e ' 1 .

B, For die Bendizung cas Aufrupes — oer Zentralheizung amifchiet dar Mister den aul den Misigegenstand
an dan Kosten der Erhaliung wnd des Batrnbe g b 0 AL AR L . Ein Verzicht aul die Benazung

Zentralheizung, monatllchs Pauschaletrags in glekhbleibender Hohe gegen sinmalign jahriche Verrachnung entrichbel werden. .

o,

Tt
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§ 7. Veralnbarier Kil ndigungsgnind

Es witd varanbart, dad folgonde Er den Vermieler wichtige und bedeutsame Talsachen als Kondigungsgrnd galicnd gemachi
wardan kinngn:

§ 8. Koalen und Gatdhren
(e Koslan der Erfichlung und amer allfailigen Vergabinmng dieses Mistverirages iaglder Mister) Vermietar.
for Zwaeks dar Gablhranbemesseng wird lestgasiadl, cal der sul den Mistgegenstand entfallends Gesamizing snsch h
Belriabskosian. dilntiichan Abgaben usw., 10r dssJanrs 0. 600 em ... batgt s, vl . Fuanm L

§ 5. Verlalrung lber dic HEN e das wation Wortes

Baide Taila varzichien ausdricklich aut sas Rechi, dlesen Verirag wogen Yerieizung Gber dis Halfle das wahren Wesles anzu-
Maghiben.

§ 10. Batrotan der MisirGume durch den Vermisier

Dar Varmbster odus sin von m Baaultragter kann dis Mistraums jedarzell aus iritigen Grinden betreten, z. B. um dia Notwend
ket won FReparatunen lnstzustelien, ur Durchiihiung von Peparaluren, wallers im Falle des Hausverkautes 2ur Besichiigung mit Kau
lstigen und bel Kondigung des Mietverhaltnisses mit Migthustigon, Ebenso hal der Vermister adar sein Beaufiragter daz Recht, dis
Misiraums in srgamassenen Zelabstanden unc nach vorherigar Ankondigung zu baskchiigen, um die Einhallung der vom Migtgrim §5
wharnommangn Plllchian 2u Gbansschen,

Wonn zur Durchithnung von Reparstunen eina zeillich begrenzte RAumung des Miglgogansiandes oder von Tellen des Mlatgegan-
stamoes prioroedich [81, werplichiel sioh der Mieter rur RAumung for dio jeecils unbedingl nolwendigs Dauar, chna anspruch aul
Kostansrsai, N .-

Doer Mismbes mwb dalar sorgen, dall dis Rauma auch In Sener Abwesenhsall Betrakan warden kinnen.

1. Sonstiges

Der Miater verpllichiat sich, folgende in Bosland gegebansn Invenargegensianda im Sinne oes § 4 das Miabarirages zu
baihmridain.

Die Mieter sind berechtigt, den Mietgegenstand in einem Zeitraum von
% Jehre weitersugeben, doch dirfen gegen den Hietrenh_tsnanhfulger keine

§ 12, Heusardnung

Dor Mister varpHichiel sich, die umseligs Hassorknueg, die anan integrioronden Baglandied] des Miohverirages Blldet, gana
ainzuhalian.

Haban disanm vertreg baslaben kalne sonatlgen Abredes. Enderungon end Erglnzengsn dieses Verirages bedOrien zu Meer
Gith Itigleed dar Schriftlarm.

'.'H"‘i : JH_.%:EF‘.......dM 22..3...1979. .

=)

Aprasrps hriy das Minlars

o
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Hausordnung

Dig vedredsnseslle Hausgemalnschalt im Sinne das Miatver-
iragas ralschen Migbarn untereinandsr wie auth zwischon Mietarn
und Vermistern, setel woraus, dal won allan Hausbewohnerm wal
tesigeiende Ricksichi gaibi und das den Mistaim im Ashmen die-
-s@B Wertrages zur Yerfbgun geatellbe Elgenium des Vermielers
sachgemil behandell wird. Dardber hindus sind Miatar urd Ver-
migtar aur Bericksohligung besondarer Belange der Allgemein-
i verplichiel.

A. Die Alcksicht der Hausbeawohner sufelnander verpilichiel

digse unter pndenam zu olgendem:

Vermeidung siovendel Gesdesche, . B durch Bendizung
micht abgeddmphier Maschinen, durch slarkes Torenzuschiagen
pnd Trepoendaulen, durch Musizleran aineshileblien Rundlun-
kemplangs mi balastipendar Lautstarke und Ausdausr, vor allam
i dem Miegssiunden und nach 22 Uhr, sowie Uniarassung des
Teooishloplens usw, auBarkalb der dugelassenan Talipn,

Unleflessung oes Ausschottens und Assglefens aus Ferr
stern, wan Balkomen, aul Treppanfluren uaw.

Boseiligung scharl- odar Obelrischendar, lelchl anlzt ndbare
pggr sonst irgoncwle schadlshar Dinge.

Ausraichencde Erziahung wrd Baaufsichtigung der Kinder.

Abwandung und Minderng alngs drohenden Schadens, ins-
b @ auch ausrelshende Malinah pogan dan Auil
man Unpazieher, argnunpsgemalis Bessttigung von Ablallen
und Unmi (Mo, Scherben, Kibchanreste usw.) In infohl naben) die
aulgasieliten Mullgeiaia, von spefigen cdar Wichl brennbangn
Sta mureh Verbrenman odar Befordereng aufiermalb des Grund-
alieks,

Brannsiafzerklainern nisht haih der Mistra

nur an denvam Varmieler beamchneten Siellan,
. [Einhoten der Ganehmigung des Verméeters 1or shwalge Tier-
fvailbeng, Aulslalban wnd Lagern in Gangan, sul Hiden wew. (U, 8. tar
KraHegder und Wagan|, walit der Mister sulardem zuver dbe be-
hatrdiiiche Genehmigung einhoben k.

Fum Waschen ist die Waschkiche nach dén Anwaisun gen des
Yarmiglers To benutzen. Dée Whsche dar ner aul dom dahic
bestimrian Trockenplate gefrocknel warden. Das slchtbare Aut-
hipgen und Ausiegen von Wascha, Belien usw, nuf Balkanen, in
Fensbern wew, |81 uniuldasig.

Die Anbringung von AuBenontennen, Schibdern usw, Dadarl
dar schriftlichan Genshmigong dirch den Vermioter und kann vyon

, SOndarm

Dim Urartassung |eglicher Verinderung dor Mistsacha,

salarn nichi der Veomigler saing schrifbehe hmigung cazu

erell, inabesondere dia Unlerassung von Verindarungen an dan

Inatallallonan, alnachlisBHch der elekifiachan Lallungan vnd des

ihlﬂ“-lﬂﬂl von Nagedn (Schraubant in Holrvarkisidungen aliar
i,

Dle genaue Baachtung der dem Vermieier abzuforderndan
Sondarvorschrilben fir dis Bedianeng von Aufrlgen, Durchilaul-
ermilzem, Feuarengssialien usw,,

aargfiitigs Aufbbwahirund und Behandlung allar Sehiliassl und
Zubshartede, .

@ag Anbringen von Schildern, Kéaten usw. BuBerhalb der Misl-
il s mit schrifllicher Genabmigung des Varmislars und nach
dessen Anwelsungen unier Bericksichiigurg des behdrdiichon
Verschriftan,

dag susralchends Halzen, Lilian und Zuglnglichmashen der
Miglriuime wis das Zuspafran ded Zapihdivie, basanters bal vore
Uberpabender Wasserspena, auch wlbhrend atwalier @ndarad Ab-
wosonhol des Miztars,

Elwa vorhandana Zenlrahpizungeanippen werden, sowell gs
die Auleniemparsiur erforderl, sechgemdd in Batrleb gehatben;
doch hai der Migder kednan Anspruch aul ununisrbrochens Led-
slung. Mil dam Helben wird bejinnen, wenn an viar auteindndar-
folgenden Tagen die Aulentemparaier um 21 Uhr nladriger als 4 12
Grad Calsdus 131 Ale Richilinde gilt @ine Erwarmung dar haupissch-
fich panutzten REwma aul « 30 Grad Calsius und &lns Slrs heshinit-
biche Erwdrmung von + 18 Grad Celslus. For Riumag die aul Wansch
den Migters oder durch 'dlasen mAlels Eif- odar LAmbairisn gein-
dierl worden gind, kann digss Erwlrmund nichl vadangl wandén,
Dur Micter hal wiihrend dor Halzperiods Toren und Fangter auch
wan unbahaidten REumen Qul verschicssen u hallan. Molwan”
gt Lottan darf ndshit zur Durchkaitung der Rlume fohren. Bal Fre .
disrlan dis Vantbe rur Vermeaidung des Einfriarans nleht aul skellc
sishan. For die Zeil vom 1. Mal bis 15, Seplamber bestahl grund-
sditzhiah kein Anspruch aul Beheizung. Eine bestimmte Temporatur
amh pich! gewbhrisisiel werden, wenn eine Baschrankung der
‘Brennsiofivarsorgung eintritl, abenso nicht bel Srungan durch
MNalurergignksas, Unkerbrachung des Friedenszusiandas alige-
maln, in elpenen ader remoen Betriaben_

Etwa vorhandens Warmwesserversorgungsariagen werden

der Leistung enes Sonderentdefas aphangly gamachi 3
dis anbrirgung hat durch sinen batugién Gewerdelraldenden Zu
erioigen und darl nicht zur Beschidigung wen Bawallan, Ver-
unsistiung von Grundsidck- und Gebiudeteilen ader Balastigung
andarar Hausbewohner fUhren.,

Zum Sohuize der Mistes- ond Vermisterrechbe gegéendber Un-
belugien 131 das Haua kn altgemalnen in doe Zait von 21 Uk bis
& Unr moargans varschinssen zu hatlan.

Falle dar Migtar vor Ablaul des vertrapes die Raume ganz odar
auch nur 2eibwallig warla8t, soor wephlichie, dle Schidssel an den
vermlatar oder on saine Besuflragien aboulbalem, wnd Iwar such
danm, wenn 87 nach s b dam Rauman betassen hal, je-
doch aus Anzahl odor Beschallenhell der gurlchgalassanen
Gegonstande die Absichi as dausmeen Yeriassans der Raume zu
-arhonnen Ist. In diesen Filken 2 der Vermieler Im inlerasse das
Miatnachbelgers barechiigh, die Mistdumae schon vof der andgali-
Sen Rawmung ausbessarn zu Esen, choo dad der Mieer ain
Rechi hdite, deshalb gio Zahieng dar Mista 76 verwvelgam oder gs-
zahfla Ml sursshzuvariangon.

&, Oie Edaliung des Hausslgentume sarpfentel dan Mister
mber anderem zo falgendam:

" Trogkanhaltung der FuRboden, Mebasandene In der Mahe wan
Wasserzapisielen und -behdiiern, Varmeldung von Basohadigun-
gan dar Gag-, Be- wnd EntwBsserungsaniogen, ebekiilssmen wnd
songtigen Hausalinrichiungen, von Verstop n dar Gas- wnd
Eniwasserungeantagen, solortigas Malden von Sworungen an sol-
ehan Elnrghlungén.

Ordnungspamalias Versshlossenhaien dar Toren und Fensber
ek Unwnaitiar, Mach? und Abwwsenhail,

Vemmeidung der Vergeudung ven Lkni In gamainschafiich
penutzinn Gebisdaialan sowin Varmekdung der Yergeudung von
Wassar.

vemawng unboelugber Benlizung von Hawsslntichiungan
durch nbehl 2um Haushall des Mistess gahfranda Parsonen,

pronungagamaie Behandieng oer FuBbbdan [Linclaum pichl
Glan, sondarn bohmern, gestrichene Fulbbden alchl wachaen,
Parkeil pdght nal aoteiachan, Stalnhoz nioht scharl absaitan),

dia-Balralung dar Balkans uaw, van Schnes wnd sonsiigen un-
gewihalichen Belastungan (Brennglofian uaw.j, das Relindgan von
Kellarlichachachian und -lanstern, soweil golche atwa innerhaib
des Mistkellsre llagen, Im giekohen Fabe dos arqnunwpunl!m
LisMan der Kaltar und Baden n dem Umfange, wie diea fir den
gesamien Hauskalier ader -baoen arfordarlloh isl, ehenso des Fen-
sisrachiieden bal Maohi, Nasse oder Kalla.

pemal von 7 bl M Uhi In Batrlsh gehalien, unt paer darar,
dall die Temparabor an den Zaplsisllen ncht onder 30 Grad Calalis
abainkt, jadoch im Durchachnitt + 35 Grad Calsius Oberateigl, Eine
Gawthr 10r unuriarbrochans, versinbarungegembfe Warm-
wasserligferung Ot mimmi der Vermigber nicht, in abrigen giit der
varalenands AbERiz sinng Zum Spdlen von Wascha dar
Warmwasser nhehi enimodmmen werdan,

Ebwa vdrhandans Parsonar- odar Lastenaulfikps warded sssh-
uamil in Bawrieb gehslten, doch Nl der Magar Keinen
zul wnuntarorochang Lelstung. Der Mister verpiitchlel sich, die
Aulzpgsheslmmungan in allen Punklas zu erdllen, er verzichie
mabepondara dem Varmiebar gegendber aul Schadansrssizan-
spriche wagan Lintalen irgandwelcher A, ae sal denn, dal den
Warmlabar'eln Varscnuicen tridit

. Im Interesse cer aligamainen Blfentlichen Ordnung uned
Sicharhalt bastant u. 8, folgands Varpiiichtung: :

Alle bahaidlichen Vaorschilten (besondars die des Saal
Baw- und Fauerpdfizgl utw | &l6d voa dan Mbalenn adch dann B b
wIEn, weann Flaribss rric s usdrscklich gasspl 181,

+ Kaller, Boden end Shnfiche Rawme dorfen nleh mit offensm
Licha halretan wearden.

Vorandarungen an Pauerstitian nebsy Abrugsrohinen sind nur
mif Genghmigeng des Vermlolers und unler Beachiung der B
hbrdichen Vorschriflen sulkssig die Miaber haben aber 10 die
rageimaBlgs und rechizelliges Obliche Remigung der Ofen wed
Hardi aul igane Kosien und Gafahr Songe ou trapen.

Im Intaresse o8 Fouarschuizes doren igloht enizondlicha
Gapgensianda, wia Peckmelanal, Papiar- und Zaltungspakate,
Malratzan, Sirohsicks, Lumpen, alte Klesider und Pelatermabal,
Klednilarstallingan, Brannstadf- wnd grofens Fullarvorrals uaw. in
den Kallar- und Bodenraduman nicht vorhandan sodn, Grofben Ge-
pensiangdg missgn, wann S8 nichl andaryeliig aulbesanrt wergen
whnmen, 80 awlgeatell werden, ¢rh diese Rduma In allen Talen
obaralchiiich und zuganglich bisiben:; kisinere Gagenslinds, Klel-
deér, Wascha uiw. dirfen nur in géschiossenan Kiabin und Truhan
oy fsawanrg werdan,

Das Migivarnannis 181 ain lraiwiliges Vartrag, dar in sArkstam
Mals aul dam pgagenseiligan Ve aufpsbadt Bl und dar
das Gemeinschaltaleben im Hause gewihraistan aoll. Gagan Trau
und Glauben wnd gegan die guten Biilen versbtofl e aber, wann
ein Vertragspariner seine Verlragsrechie ainsalig galiand machit
ung wenn ar salne PMichlen gagen den anderen Variragetell und
gepen dis anderen Hausbewohnar bogwdllg und lahrigssiy ver-

-

Sk,

Hachdruck varbolan!

BURDA-VEALAG Ted. 83 & 62

Lagerhr.i N
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