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insgesamt 2.300/10.000-Miteigentumsanteile
B-Blatt-Laufnummer 15

rund 1.050,50 m2 Wohnnutzflachen,
rund 110,40 m2 KFZ-Stellplatzflachen

rund 1.004,73 m2 Wohnnutzflachen,

rund 43,02 m? Loggiaflachen,

rund 111,46 m2 Terrassenflachen,

6 Stapelparkplatze, 1 Garagenstellplatz, 3 Freistellplatze

4. Oktober 2024

4. Oktober 2024

Ertragswertverfahren

€ 698.000,-
(Euro Sechshundertachtundneunzigtausend)
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1 Aligemeines

1.1

PDODD

1.1.2

Auftraggeber, Auftrag, Finanzierendes Kreditinstitut, (besondere) Annahmen,
Zweck der Wertermittlung

Auftraggeber

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

als Insolvenzverwalterin der

BBB Immo GmbH

Stephansplatz 3, A-1010 Wien

Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes von 2.300/10.000-Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft

(i{csl
(i{csl
(i{esl

Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf
B-Blatt-Laufnummer 15

unter Berlcksichtigung

Q
Q

1.1.3

der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in diesem Gutachten),
der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie
des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten).

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:

(Eesl

PDD DD

Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile, allerdings Be-
rucksichtigung der Deckungsmieten aufgrund der erfolgten Sockelsanierung
Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile
Nicht-Vorliegen von zusatzlichen, im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht berlick-
sichtigten, blicherlichen und au3erbiicherlichen Rechten und Lasten

Baubehdrdliche Bewilligung der bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile
Widmungsméafe Nutzung der baulichen und sonstigen Anlagen

Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insb. Grundsteuer, Wasser-
bezugsgebihr, Kanalbenutzungsgeblhr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und Seu-
chenabgaben)

Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fiir Was-
ser, Kanal und Fernwarme

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. Eine besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-
tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-
raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis.2

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

Zweck der Wertermittlung

Das Verkehrswertgutachten wird ausschlielich fur Verwertungszwecke der bewertungsge-
gensténdlichen Miteigentumsanteile benétigt.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

121

1.2.2

1.2.3

Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fur den der Wert ermittelt wird.3
Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt.
[0 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 4. Oktober 2024.

Qualitatsstichtag

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

Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Datum der Be-
fundaufnahme, weshalb der Qualitatsstichtag mit 4. Oktober 2024 angenommen wird.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme der bewertungsgegensténdlichen Miteigentumsanteile wurde am 4.
Oktober 2024 von Herrn Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewertung
Gerald Stocker e. U., allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger)
durchgefluhrt.

Bei der Befundaufnahme waren folgende weitere Person anwesend: Frau Melanie Wallner,
MA, Mitarbeiterin von Realbewertung Gerald Stocker e. U., Kollonitschgasse 5b/2/24,
2700 Wiener Neustadt

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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1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurden die bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile wie folgt
besichtigt:

(Y Die Besichtigung bezog sich insb. auf die Allgemeinbereiche (insb. zentraler Eingangsbe-
reich, Stiegenhaus, Aufzug, Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, Mullraum, Waschklche
sowie Parteienkeller), die Garage (Zufahrts- und Rangierflache, Stapelparkplatze, Garagen-
stellplatz) sowie die AuBenanlagen (Zufahrtsbereich, KFZ-Freistellplatze).

(Y Die Bestandseinheiten Top 2 (vermietete Wohnung im 1. 0G), Top 4 (vermietete Wohnung
im 1. 0G), Top 5 (vermietete Wohnung im 1. OG), Top 9 (vermietete Wohnung im 2. 0OG),
Top 10 (vermietete Wohnung im 2. OG) sowie Top 11 (vermietete Wohnung im 2. OG) konn-
ten im Rahmen der Befundaufnahme besichtigt werden. Weiters wurden die Stapelpark-
platze sowie der Garagenstellplatz und die Freistellplatze besichtigt. Fur die nicht besich-
tigten Bestandseinheiten (weitere vermietete Wohnungen) unterstellt der Sachverstandige
laut Auskunft der zustandigen Hausverwaltung einen zumindest guten bis durchschnittli-
chen Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand analog der besichtigten vermieteten Be-
standseinheiten.

(Y Die Technikrdume der Liegenschaft konnten im Rahmen der Befundaufnahme nur stich-
probenartig besichtigt werden. Im Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise, die
Qualitat sowie der Zustand der haustechnischen Einrichtungen, der besonderen Betriebs-
einrichtungen sowie des Zubehdrs nicht gepruft. Weiters wurde die Funktion der Stapel-
parkplatze im Rahmen der Befundaufnahme nicht gepriift. Laut Auskunft der zustandigen
Hausverwaltung wurden die diesbeziiglichen Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten
durchgangig durchgefiihrt und ist daher keine Beeintrachtigung der Funktionsweise gege-
ben.

1.2.4.2 Allgemeine Hinweise

() Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-
schaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, der Grundsticke
und des Bodens erfolgt ausschliellich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vorlie-
genden Unterlagen.

@ Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und von widmungs-
gemaRen Nutzungen wurde auftragsgemafd nicht durchgefiihrt. Weiters wurde nicht ge-
priift, ob die geplanten Umbau-, Sanierungs- und Ausbaumafinahmen baubehérdlich ge-
nehmigungsfahig sind.

(Y Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung der Gebaude durchgefihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
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 im Detail, sondern nur nach blofSem Augenschein gepriift.
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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 den ihm Gbermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus.

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bzw. der
zustandigen Hausverwaltung (ibermittelt und bilden die Grundlage fir die vorliegende Wertermitt-

lung:

DD DDOD DDHOD D

Bestandsplan (Plannr. PW-02, Grundrisse Keller - DDS, Schnitte und Ansichten, Lageplan)
vom 10.06.2010

Energieausweis vom 18.01.2023

Grundbuchsauszug der EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf vom 03.06.2011
Jahresabrechnung Betriebskosten (01.01.2023 - 31.12.2023) vom 13.06.2024
Kaufvertrag zwischen EB Real Estate GmbH als verkaufende Partei und BBB Immo Gmbh
als kaufende Partei (TZ 3271/2022) vom 04.11.2021

Miteigentimervertrag vom 21.10.2019

Schlussprufbericht Nr. 01 vom 19.05.2011 (MA 50 - HS 6898/07/SR)

Telefonliste per 24.09.2024 fur das Objekt Jeneweingasse 34, 1210 Wien

Vollmacht der BBB Immo GmbH fir ima Immobilien Management GmbH zur laufenden Ver-
waltung der Liegenschaft 1210 Wien, Jeneweingasse 34 vom 07.07.2022

Zinsliste vom 21.02.2023

Zinsliste vom 24.09.2024
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1.3.2

Selbst beschaffte Unterlagen

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

(i{cs
(i{csl

PDDDDDD B

PDDDD DDODDODODDODDD D

PDDD

Abnahmegutachten Garagen Ein- /Ausfahrt vom 07.06.2010

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

Angebotsmieten von Wohnungen im Regel- und Dachgeschof in mehrgeschossigen Wohn-
bauten und Mietzinshausern, von Buroflachen im Erdgeschofd sowie von KFZ-Garagen- und
Freistellplatzen in 1210 Wien Uber den privaten Datenanbieter IMABIS

Anschreiben MA 37/21 is Immobilien-Service GmbH als bevollmachtigte Verwaltung, ohne
Datum

Anschreiben MA 37/21 - Auszug der Mieter der Top 5 vom 04.07.2007

Anschreiben MA 37/21 - Auszug der Mieter der Top 3 vom 22.08.2007

Antwortschreiben der is Immobilien-Service GmbH zum Bescheid vom 17.04.2007
Anzeige der Durchfihrung der Ersatzpflanzung vom 15.06.2010

Anzeige gem. § 7 Wiener Aufzugsgesetz 2006 vom 23.06.2010

Aufzug-Anzeige (Errichtung) vom 28.06.2010

Ausfuhrungsplan Umbau, Aufstockung, Errichtung einer Aufzugsanlage, Herstellen einer
Garage mit 7 Stellplatzen und von 3 Stellplatzen im Freien (Plannr BP-02, Grundrisse Keller
- DDS, Schnitte und Ansichten, Lageplan) vom 06.12.2010

Anderung der Endabrechnung der MA 50 vom 03.06.2011 (MA 50 - HS 06898/07) vom
26. August 2019

Baubeginnsanzeige vom 25.05.2009

Bauphysikalische Berechnungen Warmeschutz/Schallschutz vom 22.11.2007
Bearbeitungsbogen Baubeginn - Baubeginnsanzeige vom 27.05.2010

Befund Eisenbeschau vom 21.06.2010

Befund Rohbaubeschau vom 21.06.2010

Befund und Gutachten Rauch- und Abgasfange vom 10.06.2010

Befund Untergrund- und Fundamentbeschau vom 21.06.2010

Bericht Feuerbeschau vom 02.01.1914

Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO vom 26.01.2011

Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO vom 26.01.2011

Bestatigung Uber Versorgung mit Fernwarme, ohne Datum

Bekanntgabe Baufuhrer vom 20.05.2009

Bestatigung vom 03.12.194 bzgl. der Bauarbeiten laut Bescheid vom 12.09.1984
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) und Zubau vom
19.04.2010

Bescheid Bauausschuss vom 28.10.2008

Bescheid Baubewilligung bauliche Anderung vom 12.09.1984

Bescheid Baubewilligung vom 31.10.2008

Bescheid Baubewilligung Luftungsanlage vom 20.05.2010

Bescheid Baubewilligung (Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben - 2. Planwechsel,
Baubewilligung fur eine Warmedadmmfassade gem. § 71 BO, Gebrauchserlaubnis, Bewilli-
gung nach der StraRenverkehrsordnung) vom 25.11.2010

Bescheid Baugebrechen vom 14.12.1953

Bescheid Baugebrechen vom 17.04.2007

Bescheid Baugebrechen vom 20.09.2007

Bescheid Bewilligung bauliche Abanderungen vom 24.11.1961
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Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und Uberfahrt vom 18.09.1985

Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und Uberfahrt vom 19.05.2010

Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und Uberfahrt vom 15.06.2010

Bescheid der MA 64 (MA 64-3773/2008) Uber die Abschreibung vom Gutsbestand vom
25.09.2008

Bescheid Kenntnhisnahme Bauanzeige gem. § 61 BO vom 24.10.1962

Bescheid Zuruckweisung Ansuchen um Fristerstreckung vom 23.05.2007

EHL Immobilien (2024): Zinshausmarktbericht Wien 2024

Einreichplan Garageneinreichung (Plannr. GE) vom 02.03.2010

Einreichplan Umbau, Aufstockung, Errichtung einer Aufzugsanlage, Herstellen einer Garage
mit 7 Stellplatzen und von 3 Stellplatzen im Freien (Plannr E-O1, Grundrisse Keller - DDS,
Schnitte und Ansichten, Lageplan) vom 18.10.2007

Einreichplan zur Herstellung von 3 Parkplatzen im Freien (Plannr. E-O3, Erdgeschof3, Lage-
plan) vom 23.10.2008

Einreichungsunterlagen Garagenliftung vom 10.06.2010

Endabrechnung der MA 50 (MA 50 - HS 06898/07/MZ) vom 03.06.2011

Erklarung des BauflUhrers / der Baufuhrerin zur Fertigstellung vom 16.11.2020

Erteilung Bewilligung von baulichen Umgestaltungen vom 02.05.1919

Erteilung Bewilligung von baulichen Umgestaltungen vom 04.08.1923
Fertigstellungsanzeige Luftungsanlage vom 11.07.2011

Fertigstellungsanzeige (MA37/21-Jeneweingasse 34/45085 - 4/2007) vom 18.07.2011
Fertigstellungsanzeige (MA37/GGO-BI-474027-2014-7) vom 01.12.2020
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan: Auszug Uber die Online-Abfrage der Stadt Wien
Gebuhrenabrechnung MA 37 (Luftungsanlage) vom 11.07.2011

Gebuhrenabrechnung MA 37/21-Jeneweing.34/45085-4/2007, ohne Datum
Grundbuchauszug EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, eingeschrankt auf BBB
Immo GmbH (Abfragedatum: 14.08.2024, 10:39:42)

Grundkostenanteile von mehrgeschossigen Wohnbauten im Nahebereich der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaftin 1210 Wien Uber den privaten Datenanbieter EXPLOREAL
Gutachten gem. § 63 Abs. 1 lit h BO vom 05.11.2008

Gutachten gem. § 63 Abs. 1 lit h BO bzgl. Umbau, Aufstockung und Aufzugseinbau vom
15.07.2010

Gutachten Uber die Abnahmeprifung der Personenaufzuganlage vom 23.06.2010
Inbetriebnahmeprotokoll Garagenluftungssteuerung vom 29.04.2010

Infrastruktur: Auszug vom privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Installations- und Betriebsanleitung (Version 2706) RWA-Zentrale RWZ 2 e vom
15.09.2006

Kanalbefund vom 21.06.2010

Katastralplan: Auszug Uber die Online-Abfrage der Stadt Wien

Kontrollbericht Gber den baulichen Zustand von Abflussleitung, Kanalrohren unter Verwen-
dung einer Kanalrohrfernsehanlage vom 28.08.2009

Larminfo-Karte: Auszug Uber den offentlichen Datenanbieter Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Osterreichs

Mietvertrage fur die Top 1 bis 14 sowie die vermieteten Stellplatze
Miteigentumsabrechnung von 2022 und 2023

Naturgefahren: Abfrage Uber den 6ffentlichen Anbieter eHora

Otto Immobilien (2024): Erster Wiener Zinshausmarktbericht, Herbst 2024
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Plandokument 7294 der MA 21 C, ohne Datum

Planunterlagen 2. Planwechsel (Plannr. PW-02, Grundrisse Keller - DDS, Schnitte und An-
sichten, Lageplan) vom 09.07.2010

Planunterlage fir eine Umwidmung und kleine bauliche Anderungen im Erdgeschof vom
Marz 1984

Planunterlage (Ansicht, Profil, Keller und Fundamente, Parterre, Erster Stock, Dachboden)
vom 09.06.1891

Planunterlagen (Parterre Grundriss) Uber diverse Adaptierungsarbeiten vom Juli 1923
Planunterlage Personenaufzug vom 10.09.2009

Planunterlage Uber die Adaptierungsarbeiten von Oktober 1962

Plan Uber die Adaptierung einer Wohnung zu einem Lokal und einer Wohnung (Situation,
Schnitt bei A, Parterregrundriss) vom April 1919

Planskizze Uber die Herstellung des Verputzes an der Gassenfassade vom November 1969
Planwechsel Umbau, Aufstockung, Errichtung einer Aufzugsanlage, Herstellen einer Garage
mit 7 Stellplatzen und von 3 Stellplatzen im Freien (Plannr PW-01, Grundrisse Keller - DDS,
Schnitte und Ansichten, Lageplan) vom 11.01.2010

Ricksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstdndigenkolle-
gen

Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Statische Berechnung (statischer Nachweis der Liftgrube) vom 14.10.2009

Statische Vorbemessung zum Planwechsel vom 11.01.2010

Stellungnahme der MA 19 bezgl. Farbgestaltung Wohngebaude vom 20.10.2009
Vergleichswerte zur Plausibilisierung: Angebotspreise von mit Mietzinshausern in 1210
Wien Uber den privaten Datenanbieter IMABIS
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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:

@ 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

1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards

1.4.2.1 Nationale Standards

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

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

1.4.2.2 Internationale Standards

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

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

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

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

(Y International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Standards
(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)
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1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe

(Y Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerauBerung der Liegenschaft im redlichen
Geschaftsverkehr lblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes haben die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-
nen aufler Betracht zu bleiben.6 Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegen-
schaft.”

@ Im Rahmen der Wertermittlung sind - in vollstandiger Ubereinstimmung mit dem Auftrag-
geber - Annahmen und besondere Annahmen zu bertcksichtigen.

(Y Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nach-
folgenden Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

beizulegender Zeitwert

beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS

fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

e Welters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und Unternehmens-
recht - definierten Wertbegriffen ident:

& fiktive Anschaffungskosten
G  gemeiner Wert
@ Teilwert

DDODODD

1.4.4 Lastenfreiheit

(Y Die vorliegende Wertermittlung erfolgt - wenn nicht ausdriicklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Es wird angenommen, dass Abgaben, Beitrédge oder Gebihren zum Stichtag bezahlt
sind.

(Y Es wurde nicht geprift, ob zugunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ir-
gendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privat-
rechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegen-
schaftseigentimer bestehen.

1.4.5 Wahrungsbetrage, Flachenmafie

(Y Die Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die FlachenmaRe werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden
oOrtlich nicht oder nur stichprobenweise tberprift. Technische Berechnungen wurden lber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmaf ausgefihrt, wie es fur die Ermittlung des Wertes
mafigeblich ist.

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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() Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom ge-
nehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behordliche Auflagen erfillt wurden.

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

1.4.6 Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

(Y Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundséatzlich alle auf den Grundstiicken er-
richteten Gebaude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung, wie Installationen, Sa-
nitareinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind AufRenanlagen, Einfriedungen, Gar-
tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-
rucksichtigt.

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

(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 Grundstlcken 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.
§ 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
MaRnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-
tung abzufiihren.

(@ Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauflerer auf die Steuerbefreiung fir 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 Ubergehenden 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 spétestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

8Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG.
9Vgl. § 19 (1b) lit ¢ UStG.
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1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

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

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

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

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

(Y Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fiir den Auftraggeber (vgl.
Pkt. 1.1.1 auf S. 7 in diesem Gutachten) bestimmt. Samtliche Informationen und Unterla-
gen, welche mir von Seiten des Auftraggebers schriftlich oder mandlich zur Verfugung ge-
stellt werden, werden von mir streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung
des Auftrages. An Dritte durfen vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrickli-
cher schriftlicher Zustimmung durch den Auftraggeber weitergegeben werden.

(Y Der vorliegende Bericht wurde ausschlieBlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegenltber dem Auf-
traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut Ubernommen. Gegeniiber dritten Parteien
wird keine Haftung Gbernommen fir 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 Ubernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspriche des Auftraggebers fir allenfalls eintretende Schadensfélle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrankt ist.

(Y Firentgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.

(Y 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 veroffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

(Y Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-
abhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.

10 vgl. (?NORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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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

Der bewertungsgegenstandliche Miteigen-
tumsanteil liegt im 21. Wiener Gemeindebe-
zirk Floridsdorf. Floridsdorf ist nach Flache
der zweitgrofite (44,52 km2) und der dritt-
bevolkerungsreichste (186.233 Einwohner
per 1. Janner 2024) Wiener Gemeindebe-
zirk. Er bildet gemeinsam mit der Donaus-
tadt den links der Donau liegenden Teil
Wiens.

sl R 3 Die Donau bildet die stidwestliche Bezirks-
i 3 grenze. Ein Teil der Neuen Donau und ein

= M N ] Abschnitt der Donauinsel liegen in Florids-
e s A = W = | dorf, wahrend sich die Wasserflache unmit-
= N e telbar jenseits der Donauinsel bereits auf
Doblinger Bezirksgebiet befindet. Die Wiener Donaubriicken auf Floridsdorfer Gebiet sind - gereiht
in FlieRrichtung der Donau - die Jedlesser Briicke, die Nordbrilicke, der Steinitzsteg, die Floridsdor-

fer Brucke, die Nordbahnbrlicke, der Georg-Danzer-Steg und die Brigittenauer Briicke.

Der Gemeindebezirk umfasst 9 Katastralgemeinden bzw. Bezirksteile. Der namensgebende Be-
zirksteil Floridsdorf ist der flachenmafig kleinste. Den grofRten Bezirksteil bildet Stammersdorf im
Norden des Bezirks. An Stammersdorf grenzen Strebersdorf sowie GroRjedlersdorf (Katastralge-
meinden GroRjedlersdorf | und II). Ostlich davon, an der Grenze zum 22. Gemeindebezirk, liegen
die Leopoldau und Donaufeld. Jedlesee liegt im Westen des Bezirks, weiter donauaufwarts liegt die
Katastralgemeinde Schwarze Lackenau. Zusatzlich befinden sich in Floridsdorf kleine Teile der Ka-
tastralgemeinden (nicht der heutigen Bezirksteile) Kagran und Kaisermiihlen, die zum Grof3teil im
Gemeindebezirk Donaustadt liegen.

Seit 1962 ist Floridsdorf der nordliche Endpunkt der sogenannten Stammstrecke der Wiener
Schnellbahn zum Bahnhof Wien Meidling. Neben diesem Verkehrsknotenpunkt besitzt der Bezirk
an der Nordbahn die S-Bahn-Stationen SiemensstraRe und Leopoldau, an der Nordwestbahn Briin-
ner Strafle, Jedlersdorf und Strebersdorf. Seit 1996 fiihrt die U-Bahn-Linie U6 zum Bahnhof Wien
Floridsdorf. Seit 2006 fuhrt die U-Bahn-Linie U1, von Kagran nordwarts verlangert, Uber die Statio-
nen Kagraner Platz und Rennbahnweg (22. Bezirk) und die Stationen Aderklaaer Strafle und Grof-
feldsiedlung im 21. Bezirk zur U-Bahn-Station Leopoldau (zugleich S-Bahn-Station). Zu den wich-
tigsten Strafenbahnlinien zahlen die Linien 25, 26 und 31.
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2.1.2 Mikrolage

STAMMERSDORF

STREBERS-
DORF GROE-
JEDLERS-
DORF 1
-, LEOPDLOAU
JEDLERS-

CORF
FLORIDS;
DORF Fhanauren

"JEDLESEE

Der bewertungsgegensténdliche Miteigentumsanteil
liegt in Jedlesee. Jedlesee war bis 1894 eine eigen-
stdndige Gemeinde und ist seit 1905 ein Stadtteil
Wiens im 21. Wiener Gemeindebezirk Floridsdorf so-
wie eine der 89 Wiener Katastralgemeinden. Die Ka-
tastralgemeinde Jedlesee umfasst 144,97 ha. Ab
dem Zeitpunkt der Eingemeindung setzte eine immer
schnellere Entwicklung von landwirtschaftlichen Dor-
fern zum suburbanen Siedlungsraum ein.

Jedlesee ist zur Ganze von anderen Floridsdorfer Be-
zirksteilen umgeben und grenzt westlich an die
Schwarze Lackenau und im Norden an Strebersdorf.
Im Osten liegt Grojedlersdorf und im Sudosten Flo-
ridsdorf.

Der Kern des Ortsteils um den Lorettoplatz sowie der Bereich beim Zusammentreffen von Jene-
weingasse und Wiener Gasse ist von der Stadt Wien als bauliche Schutzzone ausgewiesen.

Mit dem Erholungsgebiet Donauinsel ist Jedlesee durch eine Hangebricke (Jedleseer Bricke) in
der Verlangerung der Uberfuhrstrafie verbunden. Der Aupark Jedlesee ist durch Griinbriicken (iber
die Donauufer Autobahn (A22) mit der Neuen Donau verbunden.

Im Westen und Siden des Bezirksteils verlauft die A22-Donauufer-Autobahn mit dem Knoten Flo-
ridsdorf und im Osten die B3 Prager Strafe. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr erfolgt in erster Linie Gber die entlang der Prager Strafe verlaufenden Straen- und Autobus-

linien.

Die Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevélkerungsprognosen bis zum Jahr
2035 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Befund EGS

Bevalkerungsentwicklung 2011 bis 2021
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Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung 21. Wiener Gemeindebezirk von 2011 bis 205012

Die Altersverteilung im Stadtteil als auch im direkten Wohnumfeld ist Uberwiegend durch die
Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen
und an dritter Stelle folgen die Gruppe der Gber 64-Jahrigen:

Altersverteilung [Al-jedleses (Stadtteil))

unter 1d-jahrige

15 bis 24-Jahrige

i w75 big 44|Ehrige

7560 — .g.ﬁ s B Bherige
== [her B4-Jahrige

a 1000 2000 3000 4000 5000 6000 000 BODD
Anzahl der Persanen

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

unker 14-jahrige
15 bis 24-|Jahrige

1393 w05 s d4-|Ghrige
205 3|5 o w5 pis Bd-|ahrige
w= (Iber G4-|ahrige

a 100 X 300 400 500 600 100 B0 200 1000 1100 1200 1300 1400 1500

Abbildung 2: Altersverteilung und Bevolkerungsdichte 21. Wiener Gemeindebezirk13

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 bzw. im Bezirk vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen
bedeutet ein ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevdlkerung. Der 21. Wiener
Gemeindebezirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 346 Beschéftigen je 1.000 Personen auf, was
darauf hinweist, dass der Bezirk primar einen ,Wohnbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt
unter dem Wien-Schnitt von 541 Beschaftigten.

Arbeitsplatzdichte

K Wilan 71, Besirk

L Jibl = Yhan

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 21. Wiener Gemeindebezirk14

In der mittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils liegen Kinder-
garten, Volksschulen, weiterfihrende Schulen, Hochschulen sowie sonstige Bildungseinrichtun-
gen:
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Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 21. 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 21

. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)16

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Miteigen-
tumsanteils sind praktische Arzte, Zahnérzte, Fachérzte sowie Kinderarzte angesiedelt:
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Abbildung 6: Arzte 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)17

16 Vg|. Immoservice Austria (2024), S. B 10.
17 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14.
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Abbildung 7: Arzte 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)18

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Miteigen-

tumsanteils finden sich Apotheken, ein Arztezentrum/Krankenhaus, Physio- und Psychotherapeu-
ten, Seniorenheime und Tierarzte:
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Abbildung 8: Medizinische Versorgung und weitere Therapieeinrichtungen 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)19

18 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14.
19 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
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Abbildung 9: Medizinische Versorgung und weitere Therapieeinrichtungen 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)20

Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der weiteren Umgebung des bewer-
tungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils:
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Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)21

20 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
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Abbildung 11: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)22

In der mittelbaren Néhe des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils liegen Super-
markte, Fleischer, Béackereien und Drogerien:
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Abbildung 12: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 21.

22 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08.
23 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06.
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Abbildung 13: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)24

Die Anbindung des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils an den 6ffentlichen Perso-

nennahverkehr ist als gut einzustufen:
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Abbildung 14: Offentlicher Personennahverkehr 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)25

24 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06.
25 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18.
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Abbildung 15: Offentlicher Personennahverkehr 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)26
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Abbildung 16: Offentlicher Personennahverkehr 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 3)27

26 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18.
2024.

27 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx, abgerufen am: 24. September
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Befund

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 gebuhrenpflichtig. Anrainer kbnnen ein sog. ,Parkpickerl“ erwerben. Entlang der Prager Strafie
sind Kurzparkstreifen vorhanden:
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Abbildung 17: Kurzparkzone28

28 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https:
2024.

www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx, abgerufen am: 24. September
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien &
Befund ;GS

Das bewertungsgegenstandliche Miteigentumsanteils am Mietzinshaus liegt in der Jeneweingasse
34 in A-1210 Wien:
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Abbildung 19: A-1210 Wien, Jeneweingasse 34 (Luftbild)30

29 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien
@48.269045,16.3850785,1377m/data=!13m1!1e3!14m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!
8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxOC4xIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 24. September 2024.

30 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien
@48.269045,16.3850785,1377m/data=!13m1!1e3!14m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Der bewertungsgegenstandliche Miteigentumsanteil liegt in einem Uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Gebiet. Die nahere Umgebung ist Uberwiegend durch ein- und zweistéckige Mehrfamili-
enwohnhduser gepragt. Vereinzelt finden sich in den ErdgeschofSizonen Geschéftslokale:

Abbildung 20: Blick Jeneweingasse Richtung Stidwesten (links) und Richtung Nordosten (rechts)

Abbildung 22: Blick auf die links angrenzende und rechts angrenzende Liegenschaft

8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxOC4xIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 24. September 2024.
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Befund R

Gesamt gesehen kann der Standort des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils am
Mietzinshaus - auf Basis einer uUblichen Skala nach dem Schulnotensystem - insb. fur Wohnzwe-

cke unter Beriicksichtigung der Lage im 21. Wiener Gemeindebezirk - als sehr gut bis gut bezeich-
net werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genugend
Nicht genligend

Nahe zum Stadtzentrum

Infrastruktur

Parken auf offentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung

2.2 Grundbuch

2.2.1 Aufschrift

Der bewertungsgegensténdliche Miteigentumsanteil am Mietzinshaus liegt in der EZ 130 der Ka-
tastralgemeinde 01609 Jedlesee, Bezirksgericht Floridsdorf:

Buszug aus dem Hauptbuch

s D1609 Jedleses EINLAGEZAHL 130
ridsdor

bhkdhd kb kb bhth b kb h kbt bk bkt hk bbb kb kb kbt hrh bbb hd bbb d kb hdbhkbhherdhdthdtrdhdadit
vEw Fingeschrankter Auszug Ll
kA% BE-Blatt eingeschrinkt zuf Eigentimernamen L
dwk Mame 1: BEEE Immo GmbH wE
o C Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B Blatt i
S S A E S AR E R AR R T RS R AR R R EEEEEELEEEERETEEEEREEE S EEEE R ERE R EEESEEEEEEREEE LRSS E L E SRS
Letzte TZ 186172024
Einlacge umgeschrieben gemil Verosdnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

Abbildung 23: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, Aufschrift
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2.2.2 A1-Blatt

Die EZ 130, KG 01609 Jedlesee Stadt, BG Floridsdorf, umfasst das Gst.-Nr. 170/4 mit einer Ge-
samtflache laut Grundbuch von 46 m2, das Gst.-Nr. 171/1 mit einer Gesamtflache laut Grundbuch
von 507 m?2 und das Gst.-Nr. 700/6 mit einer Gesamtflache laut Grundbuch von 131 m2 mit der
Adresse Jeneweingasse 34, somit einer Gesamtflache flur die EZ 130 laut Grundbuch von 684 m2.
Die Grundstlicke sind nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundstiicksflachen laut
Grundbuch sowie die Grundstlicksgrenzen nicht als rechtsverbindlich angesehen werden kénnen.
Bei einer iberschlagigen Flachenermittlung der bewertungsgegenstandlichen Grundsticksflachen
mit Hilfe des Flachenermittlungstools des digitalen Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanes der
Stadt Wien konnten keine wesentlichen Abweichungen zu jenen Grundstuckflachen, die im Grund-
buch ausgewiesen sind, identifiziert werden:

Abbildung 24: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, A1-Blatt

2.2.3 A2-Blatt

Im A 2-Blatt ist unter der Laufnummer 2a (TZ 4187/2008) die Zuschreibung der Gst.-Nr. 700/6
aus EZ 751 ersichtlich gemacht:

EE e e A e e ;.'\,_2 E A A A e R

2 a 4187/2008 Zuschreibung Gst 700/6 aus EZ 751

Abbildung 25: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, A2-Blatt

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 15 der Anteil von 2.300/10.000 Miteigentumsantei-
len fir die BBB Immo GmbH (FB 456177z), Stephansplatz 3, A-1010 Wien, einverleibt. Die Basis
fir das Eigentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 4. November 2021 (Laufnummer 15a, TZ
3701/2022 im Rang TZ 6270/2021). Unter der Laufnummer 15b (TZ 3876/2023) ist die Rang-
ordnung fur die VeraufRerung bis 12. Oktober 2024 zugunsten Herrn Rechtsanwalt Dr. Andreas Biel
als Treuhénder eingetragen. Unter der Laufnummer 15¢ (TZ 1861/2024) ist die Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens am 27. Mai 2024 (HG Wien - 5 S 110/24x) ersichtlich gemacht:
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LR A R AR R R R L RS Rl LR E R LR SRS E tE R R RS AR A R R R R R R EREEEELESRESESESEEEEEES.
15 ANTEIL: 2300,/10000
BEE Immo GmbH (FN 456177=z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1014
a 327172022 IM BANG 6270/2021 Raufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
3876/2023 Rangordnung f£iir die Verduferung bis 2024-10-12 fdir
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt als Treuhdnder
» 1861/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.5.2024 (HG Wien — 5 5
110/24x%)

Abbildung 26: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, B-Blatt

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass ein MiteigentUmervertrag vorliegt, welcher sich Anhang
des 0. a. Kaufvertrages findet. Dieser ist im Anhang dargestellt. Im Wesentlichen ist in diesem Mit-
eigentimervertrag

Y gem. Punkt VIl ein Teilungsverzicht bis 31. Dezember 2036 sowie

& gem. Punkt VI der Verzicht auf Begriindung von Wohnungseigentum als auch der Verzicht
auf die Einrdumung eines ausschlieflichen Nutzungsrechtes an einer bestimmten Woh-
nung

vereinbart.

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 1464/1918) die Verpflichtung zur Duldung der
Benutzung von Gst.-Nr. 170/4 als Straflengrund als Dienstbarkeit fiir EZ 526 eingetragen. Die Ver-
pflichtung wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral eingestuft.

Unter der Laufnummer 18 ist auf den Anteil B-LNR 15 unter Laufnummer 18b, TZ 3515/2022
(Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) im Rang TZ 3272/2022 das Pfand-
recht 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 Hoéchstbetrag von € 5.600.000,— einverleibt. Unter der Laufnummer 18c (TZ 3515/2022)
(Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) ist die Simultanhaftung der Liegen-
schaften 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:
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1 a 1464/1318 Verpflichtung zur Duldung der Benutzung wvon Gst
170/4 als StrafBengrund als Dienstbarkeit fiir EZ 526
18 suf Antei 5-LHR
b 351572022 (Ent eidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
331/72022) IM RAMG 3272/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-=11
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR Q0. 000, ——
fiir Raiffeisenregicnalbank Wiener Neustadt eGen mbH
(FYM 107016b)
» 351572022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
1331/72022) 51 tan haftende Liegenschaften
EZ 381 EG 0100% Mariahilf C-LNERE 30
2% 2639 KRG 01405 Ottakring C-LHNR 30
EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 146
EZ 130 EG 01609 Jedlesee C-LNR 18
EZ 2231 KEG 01402 Hernals C-LNR 18
24 geldscht

Abbildung 27: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, C-Blatt

2.2.6 Auflerbicherliche Rechte und Lasten

(Y Weitere auRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berlUcksichtigt werden.

(Y Mogliche 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 Gebéaude ist nicht im 6ffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-
stellung der bewertungsgegenstandlichen Objekte ist nicht bekannt.

2.2.7 Grundbuchauszug

) Ein auf den Eigentiimer BBB Immo GmbH eingeschrankter Grundbuchauszug der EZ 130,
KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf (Abfragedatum:14.08.2024, 10:39:42) findet sich im
Anhang des vorliegenden Gutachtens.

() Es wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon ausgegangen, dass zwischen dem
Abfragedatum und dem Bewertungs- und Qualitatsstichtag keine grundbiicherlichen Ande-
rungen durchgefihrt wurden.
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2.3 Digitaler Katastralplan

23.1

23.2

233

Gst.-Nr. 170/4, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 170/4 ist anndhernd rechteckig geschnitten, ei-
nigermafien eben und weist eine Breite von durchschnittlich 8 m bzw. Tiefe von durch-
schnittlich ca. 7 m auf.

Im Nord und Osten grenzt das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 170/4 an das Gst.-Nr.
170/3 (Jeneweingasse 34, Grinanlage).

Im Sldwesten schliefit das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 170/4 an das ebenfalls
bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1.

Im Westen wird das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 170/4 durch das ebenfalls be-
wertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 begrenzt.

Die Anbindung des bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 170/4 an das 6ffentliche Gut er-
folgt Uber das ebenfalls bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6.

Gst.-Nr. 171/1, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1 ist unregelmafig, anndahernd rechteckig
geschnitten, einigermafien eben und weist eine Breite von durchschnittlich 23 m bzw. Tiefe
von durchschnittlich ca. 24 m auf.

Im Nordosten grenzt das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1 an die ebenfalls be-
wertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 und Gst.-Nr. 170/4.

Im Osten schlieflt das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1 an das Gst.-Nr. 170/1
(Wiener Gasse 6, Bebauung mit Wohnhausanlage).

Im Sldwesten wird das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1 durch das Gst.-Nr.
171/2 (Jeneweingasse 32, Bebauung mit Wohnhausanlage) begrenzt.

Im Westen raint das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1 an das Gst.-Nr. 700/1
(Teilflache der Jeneweingasse, offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das o6ffentliche
Gut).

Gst.-Nr. 700/6, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 ist unregelmafig, annahernd rechteckig
geschnitten, einigermafien eben und weist eine Breite von durchschnittlich 8 m bzw. Tiefe
von durchschnittlich ca. 17 m auf.

Im Nordosten grenzt das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 an das Gst.-Nr. 172
(Anton-Bosch-Gasse 12/Wiener Gasse 2, Bebauung mit Mehrfamilienhaus).

Im Osten schliefit das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 an das ebenfalls bewer-
tungsgegenstandliche Gst.-Nr. 170/4 und das Gst.-Nr. 170/3 (Jeneweingasse 34, Grunan-
lage).

Im Sldwesten wird das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 durch das ebenfalls
bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 171/1 begrenzt.

Im Westen raint das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 700/6 an das Gst.-Nr. 700/1
(Teilflache der Jeneweingasse, Offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das o6ffentliche
Gut).
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2.3.4 Digitaler Katastralplan ohne Luftbild

i

R-L-E ]

Abbildung 28: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild31

Gst.-Nr. 170/4, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Gst.-Nr. 171/1, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Gst.-Nr. 700/6, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

31 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 24. Sep-
tember 2024.
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2.3.5 Digitaler Katastralplan mit Luftbild

Abbildung 29: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild32

Gst.-Nr. 170/4, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Gst.-Nr. 171/1, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Gst.-Nr. 700/6, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

32 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 23. Sep-
tember 2024.
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(Plandokument: 7294, Kundmachung vom 4. Oktober 2001) weisen definierte Bereiche der be-
wertungsgegenstandlichen Grundsticke die Flachenwidmungen Bauland Wohngebiet (W), éffent-
liche Aufschliefungsleitungen - Einbauten - Trasse (Ebt) bzw. gartnerisch auszugestaltende Fla-
che (G) auf:

Abbildung 30: Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan33

Gst.-Nr. 170/4, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Gst.-Nr. 171/1, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

Gst.-Nr. 700/6, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

33 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am 23. Septem-
ber 2024.
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Bauland Wohngebiete werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:34

(i{csl

In Wohngebieten durfen nur Wohngebaude und Bauwerke, die religiosen, kulturellen oder
sozialen Zwecken oder der offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden.

Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnigungsstatten, von
Buro- und Geschaftsbauwerken sowie die Unterbringung von Lagerraumen, Werkstatten
oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Buro- und Geschaftsraumen in Wohn-
gebauden ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Ruf3, Staub,
schadliche oder Uble Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgaben, Gerausche,
Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck be-
eintrachtigende Belastigungen fir die Nachbarschaft herbeizuflhren geeignet sind.

Gartnerisch auszugestaltende Flachen werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert 35

(i{cs

24.2

Die mit G bezeichneten Flachen sind gartnerisch auszugestalten und in einem guten
Zustand zu erhalten, soweit nicht zulassige Bauwerke errichtet werden (unter bestimmten
Umstanden Gebaudeteile und Nebengebaude). Befestigte Wege und Zufahrten,
Stltzmauern u. &. sind nur im unbedingt erforderlichen Ausmaf zulassig. Die Errichtung
von Nebengebauden ist auf diesen Flachen nicht zuldssig, ausgenommen dann, wenn
diese mindestens zehn Meter ab der Vorgartentiefe errichtet werden und nicht héher als
2,5 Meter sind (Firsthohe max. 3,5 Meter). Unterirdische Gebaude- und Gebaudeteile sind
zulassig, wenn die gartnerische Ausgestaltung dadurch nicht behindert wird. Wird eine
gartnerische Ausgestaltung unbebauter Grundflachen im Bebauungsplan verankert ist je
angefangener 250 m2 Grundflache ein Baum zu pflanzen. Davon ausgenommen sind
Gebiete der Bauklasse I.

Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(Plandokument: 7294, Kundmachung vom 4. Oktober 2001) wurden fur Gberwiegende Bereiche
des bewertungsgegenstandlichen Gst.-Nr. 171/1 die folgenden Bebauungsbestimmungen defi-

niert:

(Eesl

(Essl

Bauklasse II: Gebaudehohe mindestens 2,5 m und nicht hoher als die StraRenbreite + 2
m, hochstens 12 m, im vorliegenden Fall Beschrankung auf 10,5 m

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise mussen die Gebaude an Bauli-
nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien
festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durch-
gehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges ZurlUckricken einzelner Gebau-
deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hierdurch keine Beeintrachtigung des oértlichen Stadtbildes eintritt.36

34 Vgl. § 6 (6) Wiener Bauordnung.
35 Vgl. § 79 Wiener Bauordnung.
36 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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Abbildung 31: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung

2.4.3 AbschlieRende Hinweise

@ Inder Bewertung wird davon ausgegangen, dass das bestehende Mietzinshaus baubehérd-
lich genehmigt ist, rechtmaRig genutzt werden kann und im Einklang mit den giltigen Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestelit wurde.

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

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschaden um 1946 der Stadt Wien scheinen fur die be-
wertungsgegenstandlichen Grundstiicke die folgenden Eintragungen auf:

P

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

| &

Abbildung 32: Auszug aus den Kriegssachschaden, um 194637

2.6 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.6.1 Kontaminierung

Es sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder Bodenkontamina-
tionen bekannt. Die Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstdndigen Erfassung, auch nicht im
Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ausgewiesen. Die ent-
sprechende negative Abfrage des Verdachtsflachenkatasters und des Altlastenatlas ist dem Gut-
achten in der Folge angeschlossen:

37 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 24. September
2024.
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Ergebnis flir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 21.,Floridsdorf

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Jedlesee (1609)

Grundstiick 170/4

Information:

Das Grundstick 170/4 in Jedlesee (1609) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 33: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 170/4, KG 01609 Jedlesee38

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 21.,Floridsdorf

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Jedlesee (1609)

Grundstiick 1711

Information:

Das Grundstick 171/1 in Jedlesee (1609) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 34: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 171/1, KG 01609 Jedlesee39

Ergebnis flir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 21.,Floridsdorf

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Jedlesee (1609)

Grundsttck 700/6

Information;

Das Grundstiick 700/6 in Jedlesee (1609) ist derzeit nicht im VerdachtsflAchenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 35: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 700/6, KG 01609 Jedlesee40

38 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24.
September 2024.

39 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24.
September 2024.

40 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24.
September 2024.
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Erlauterungen

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

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrauw/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgefahrdung aufgrund friherer Mutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in
den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache 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 dbermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptirau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen Gbermittelt werden. Es gibt bereits
eine grofte Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

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

Abbildung 36: Erlduterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH41

@ 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 hdherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
zu entsorgen sind.

() 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 fir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:

41 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24.
September 2024.
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HORA-Pass

Adresse: Jeneweingasse 34, 1210 Wien
Seehohe: 164 m

Auswerteradius: 500 m

Geogr, Koordinaten: 48,26905° N | 16,38769° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulerer Umstinde oder lokaker Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsichliche Risiko h3ngt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschilzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsaiziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiizung von Grilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser | | niedrig
Oberfidchenabfiuss ' noch
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen N «eine Daten
Windspitzen [ D )| D ittel
Blitzdichte [— N nicanig
Hagel T hoch
Schneelast = I icarig

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)42

42 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 24. September 2024.
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Legende und weiterfuhrende Informationen

E Hochwasser

Hohe Gefdhrdung: Uberfiutung bei

30-jahrichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei

100-jghrichem Hochwasser maglich

Miedrige Gefahrdung: Uberfiutung bei

300-jahrichem Hochwasser moglich
I Erdvebent

Zone 4: (Grad VII-XII) schwere Gebdudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

- Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschiiden
Zone 2: (Grad VII) mithere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad 1-V1) nicht fihlbar bis starke
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebdudeschiden

I winaspitzen fmim)

120 -129
110 - 119
100 - 109
90 -99

Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismaitig
hohem Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
wvon Auflagen maglich

E Rutschungen
I mittiere vis hohe Anfaligkeit zu Rutschungen
gernnge bis mittlers Anfalligkeit zu
Rutschungen
keine biz geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

I Biitzdichte Biitzeinschiage 7 km? 1 Jahr]

-25,0
- =40-50

=30-40
=20-30
=10-20
<1,0

I Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgroie 30jahriich

=5 cm

>4 em-=5cm
=3 cm- =4 cm
=3cm

) schneetast? fowm?]

= 10,0
=50-=10,0
=60-=80
=50-=60
=4 0-=50

=30-=40

»25-=30

=20-=25

=1,5-=20

»10-=15

=10

Il oberfiichenabfiuss - Wassertiefe [em]
=50

= 20 bis = 50
=20

1 geméi ONORM EN 1998-1
2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden Informationen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Digclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichksit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
“Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
alifllige Schiden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von hitps-fhora.gv.at sind nicht werantwortlich fir die Inhalte

verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)43

43 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft,
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 24. 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 keine Gefahrdung hinsichtlich Oberflachenabflusses vor-

liegt:
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Abbildung 39: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberflachenabfluss (Teil 3)44

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

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

nen.

(Y Die Gefahrdung kann sich aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch

deutlich &ndern.

(Y Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe 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 SchutzmaRnahmen.

() Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfoh-
len, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene
oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

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

abgeleitet werden.

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

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 24. September 2024.
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2.6.3 Senderkataster
(@ Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen ein-

getragen.

(@ Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation

und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesminis-

terium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-
GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben.
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Abbildung 40: Auszug aus dem Senderkataster4>

tionen vorhanden.

45 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https:
September 2024.
Seite 47 von

Im Umkreis um das bewertungsgegenstandliche Grundstick sind zahlreiche Mobilfunksta-

www.senderkataster.at/, abgerufen am: 24.
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2.6.4 Larminformationskarten

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

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

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

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

Jfeneweingasse 34, 1210 Wien
Auf der Karts ist die Lirmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefilhl fir die angegebene Lautstrke zu bekommen, sind
Durchschnittswerte fir Cesprach, Staubsauser und Laubbl3ser ansefihrt

Legende
sehr beise (ab 55 db) W teize (ab 60 db) W mittel (ab 65 db) B aut (ab70db) [l sehr lawt (ab 75 db)
= normalem Gesprich = Staubsauger = Laubbliser

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

vorliegt!)
Die L3rmaiatan widnden von laesmmisdo 31 T 'l'I"U']LI"IE perral

Abbildung 41: Ldrmbelastung StrafSe46

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

Jeneweingasse 34, 1210 Wien
Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestelit. Um ein Geflhl fur die angegebene Lautstarke 7u bekommen, sind
Durchschnittswerte fir Cesprich, Staubsauger und Lavbbldser angefihrt

Legende
sehr beise {ab 55 db) M leise (ab 6O db) [l mittel {ab 65 diy) W aut (zb 70 db) [l sehr laut (2b 75 db)
= normalem Gesprach = Staubsauger s Laubbldser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in elner Larmzone llegt, so bedeutet das noch nicht. dass keine Larmbelastuneg
vorfiegt! Die angezeigte Karte enthalt aullerhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm von

Hauptelsenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Zoeen/)ahr [das sind rund 80 Zdge/Tag))

D Lidomadaten vwiindee von leeminfo st Tor Verflguag pestellt

Abbildung 42: Ldrmbelastung Schienenverkehr4?

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

2.7.1 Baubeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. am Eindruck des Sachverstandigen im Rah-
men der Befundaufnahme sowie am Eindruck aus dem Bauakt. Sofern Informationen fehlten, wur-
den Annahmen seitens des Sachverstandigen getroffen, die als solche im Gutachten gesondert
gekennzeichnet wurden:

() Aligemeine Hinweise, Geschofe und ErschlieBung:

Beim Mietzinshaus (Eckzinshaus, Stralentrakter) handelt es sich bei der Grundsub-
stanz um ein Wiener Mietzinshaus aus der Griinderzeit.

Das Gebaude (ErdgeschofRzone) wurde in der Zeitspanne 1848 bis 1918 errichtet. Als
Baujahr wird in der Gebadudedatenbank der Stadt Wien kein detailliertes Baujahr an-
gegeben.48 In Salzberg (1929) wird das Baujahr des bewertungsgegenstandlichen
Mietzinshauses mit 1874 angegeben.4®

Es verfugt Uber Kellergeschof, Erdgeschofd sowie Uber zwei Obergeschofle und ein
ausgebautes Dachgeschof3.

Die ErschlieBung erfolgt tber ein zentrales Stiegenhaus. Das Objekt verfiigt zum Be-
wertungsstichtag uUber einen Lift (Marke Haushahn, Baujahr 2009, Tragkraft 675kg
oder 9 Personen).

(@ Bauweise:

PODD DOD D H D HHOHH

Tragende Wande: Massivbauweise

Decken: Der durchgeflihrten Totalsanierung entsprechend Massivdecken

Fassade: Uberwiegend glatt ausgefiihrt, nur geringfiigig vorhandene Gliederung stra-
Benseitig

Fenster: Kunststoff-Verbundglasfenster mit 3-fach Isolierverglasung und bei den Woh-
nungen mit innen liegenden Jalousien

Bdden: Parkettbdoden sowie Fliesenbelage in den Wohnungsbereichen, Fliesenbelag
im Stiegenhaus

Sanitarflachen: Gefliest, Waschmaschinenanschlliisse vorhanden, automatische Ab-
zige

Heizung: Fernwarmeanschluss

Parteienkeller: Estrichboden, Aluwénde mit Schloss gesichert

Sonstige Allgemeinflachen: Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, Mullraum, Wasch-
kuche

Sonstige Haustechnik: Gegensprechanlage

Garage: Estrich, 1 Garagenstellplatz, Rest Stapelparkplatze

Auflenanlagen: Freistellplatze

48 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 27. November

2024.

49 Vgl. Salzberg (1929): Hauser-Kataster der Bundeshauptstadt Wien, X Band: XX. und XXI. Bezirk, o. S.
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() Totalsanierung:

& Die Fertigstellung der geférderten Totalsanierung erfolgte gem. Unterlagen der MA 50
im Jahr 2011.

( Durchgefiihrte Erhaltungsmafnahmen: Instandsetzung samtlicher Fassaden samt
Warmedammung, Aufbringung eines Vollwarmeschutzes an den neuen AuRenwanden,
Aufbringung eines Vollwarmeschutzes an den freistehenden Feuermauern, Einbau von
Warmeschutzfenstern, Neuherstellung von Kellerfenstern, Neuherstellung des Haus-
eingangs- und Hoftores, Mauerwerkstrockenlegung mittels elektrophysikalischem Ver-
fahren (anstatt Druckinjektionsverfahren), Unterfangung von Fundamenten, Decken-
auswechslungen, Neuherstellung der Dachdeckung inkl. Seilsicherungssystem, Neu-
herstellung der Dach- und Fassadenverblechungen, Herstellung der Warmedammung
des Flachdaches und der Terrassen, Herstellung der Warmedammung zu Keller und
Garage, Herstellung der Warmedammung der Decke gegen Auflenluft, Instandsetzung
von Stiegenhaus und Gangen, Instandsetzung des Kellers und der Kellerabteile, Neu-
herstellung des Traufenpflasters, Instandsetzung der Einfriedungen, Erneuerung der
Steig- und Verteilungsleitungen fir Strom, Wasser (inkl. Tausch der vorhandenen Blei-
wasserleitungen), Erneuerung der Abfallroher und des Hauskanals

(> Durchgefiihrte hausseitige Verbesserungsarbeiten: Zubau eines Personenaufzuges
mit 4 Stationen; Herstellung des Fernwarmeanschlusses, Herstellung einer Leerver-
rohrung fur Kabel-TV, Einrichtung eines zentralen Montageplatzes inkl. Leerverrohrung
flr Sat-Anlagen, Herstellung eines Leerverrohrung fur Telefon, Herstellung einer Blitz-
schutzanlage, Herstellung einer Torsprechanlage, Einbau eines Mullraumes, Einbau
eines Kinderwagen- und Fahrradabstellraumes, Gestaltung des Hofes, Herstellung von
Steig- und Verteilungsleitungen fur Strom und Wasser, Herstellung von Abfallstrangen,
Herstellung einer ZentralschliefBanlage mit Zentralsperre, Ausgestaltung einer allge-
mein begehbaren Gartenflache

(Y Mietobjektsbezogene Verbesserungsarbeiten: Top 1, Top 2, Top 5 und Top 6: Zusam-
menlegung von Wohnungen auf Anhebung auf Kategorie A

(Y Zubau: Top 3, Top 4, Top 7, Top 8, Top 9, Top 10, Top 11: Schaffung von Wohnungen
der Kategorie A; die Wohnungen Top 12, Top 13 und Top 14 wurden nicht geférdert,
sondern freifinanziert ausgefuhrt

(> Angebotswohnungen: Die Top 1, Top 3 und Top 7 wurden als Angebotswohnung vorge-
schlagen, was vom Wohnservice Wien bestatigt wurde.

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

@ Kanal

(@ Strom

@ Telefon

@ Wasser

@ Fernwarme
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2.7.2 Flachenaufstellung

Seitens der Ubermittelten Mietzinsliste vom 24. September 2024 weist das gesamte Mietzinshaus
Wohnnutzflachen von rund 1.050,50 m2 sowie Stellplatzflachen von rund 110,40 m2:

1050,50 m?2

110,40 m? 1004,73 m?

1 EG 79,80 m2 79,80 m2 10,13 m?
2 1. 0G 79,80 m2 77,99 m2

3 1. 0G 70,17 mz2 70,17 m2

4 1. 0G 67,65 m2 58,62 m2 9,03 m2
5 1. 0G 79,47 m2 66,99 m?2 12,48 m2
6 1. 0G 59,32 m2 59,32 m2

7 2.0G 77,70 m2 77,70 m2

8 2.0G 70,35 m2 70,35 m2

9 2.0G 67,52 m2 58,49 m2 9,03 m2
10 2.0G 82,41 m2 69,93 m2 12,48 m2
11 2.0G 60,87 m2 60,87 m2

101 |EG 11,04 m2

102 |EG 11,04 m2

103 |EG 11,04 m2

104 |EG 11,04 m2

105 |EG 11,04 m2

106 |EG 11,04 m2

107 |EG 11,04 m2

108 |Freiflache 11,04 m2

109 |Freiflache 11,04 m2

110 |Freiflache 11,04 m2

43,02 m?

111,46 m?2

Tabelle 2: Nutzflachen der einzelnen Bestandseinheiten

Fur die Richtigkeit der o. a. Fldchenangaben kann keine Haftung Gbernommen werden. Die Fl&-
chenangaben in der Mietzinsliste vom 24.09.2024 wurden mit den erhaltenen Planunterlagen
(Ausfuhrungsplan vom 6. Dezember 2010) plausibilisiert. Im Zuge dessen konnten geringe Abwei-
chung der Fldchenangaben festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Flachenangaben im Zuge der
Befundaufnahme wurde nicht vorgenommen.
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2.7.3

Bestandrechte und Rechte Dritter

Im Fall einer Neuvermietung kommt gem. der Ubermittelten Unterlagen (Mietvertrage, Zu-
bau und Neuschaffung nach Totalsanierung) bei allen Wohnungsobjekten - mit Ausnahme
der Wohnung Top 1 - der freie Mietzins zur Anwendung. Bei Wohnung Top 1 kommt der
Richtwertmietzins gem. § 16 (2) MRG zur Vorschreibung.

Gem. der Gbermittelten Mietzinsliste und der Gbermittelten Mietvertrage kommen zum Be-
wertungsstichtag fir die Top 1, die Top 3 sowie die Top 7 noch Deckungsmieten zur Vor-
schreibung. Die Férderdauer (Riickzahlung des Darlehens) lauft gem. der Gbermittelten Un-
terlagen per 30. November 2025 aus. Nach diesem Zeitpunkt kommt gem. der Gbermittel-
ten Mietvertrage flr das Top 1 ein indexierter Richtwertmietzins und die Top 3 und die Top
7 jeweils ein freier Mietzins zur Vorschreibung.

Die Mietzinsliste vom September 2024 wird inkl. der méglichen Uberschlagig ermittelten
Indexierung fur die Top 1, die Top 3 und die Top 7 wie folgt dargestellt.
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Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
- Uber die 0. a. Mieterliste hinausgehende - Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage
zugunsten oder zulasten der bewertungsgegenstandlichen Gebaudebereiche und/oder ei-
nes Teiles oder des gesamten Grundstlickes bestehen. Es wurden keine diesbezuglichen
Vertrage vorgelegt.

Hinsichtlich Kautionen geht der Sachverstandige davon aus, dass diese - entsprechend
der Gbermittelten Mietvertrdge - in hinreichendem Ausmaf tatséchlich geleistet wurden.

2.7.4 Bau- und Erhaltungszustand

2.7.4.1 Aligemeine Hinweise

Der Bau- und Erhaltungszustand der Allgemeinflachen (Gebaude, Aligemeinflachen und
bauliche Auflenanlagen) kann, aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befundauf-
nahme, insgesamt als gut bis durchschnittlich bezeichnet werden. Kleinere Fassadenschéa-
den finden sich vor allem im Bereich der Millraum-Tir. Weiter findet sich im Bereich des
Eingangs in die Anlage im Bereich zur Garage eine aufsteigende Mauerwerksfeuchte.

Die Bestandsflachen Top 2, Top 4 und Top 5 (Wohnungen im 1. Obergeschof}) weisen auf-
grund des Augenscheins anlasslich der Befundaufhahme einen Uberwiegend guten Bau-
und Erhaltungszustand auf.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Bestandsflachen Top 9, Top 10 und Top 11 (Wohnun-
gen im 2. Obergeschofd) kann aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befundaufnahme
Uberwiegend als gut bezeichnet werden.

Fur die Bestandsflachen, die im Zuge der Befundaufnahme nicht besichtigt werden konn-
ten, wird ein guter bis durchschnittlicher Bau- und Erhaltungszustand analog zu den be-
sichtigen Bestandsflachen angenommen.

Abbildung 43: Fassadenschdden im Zutrittsbereich des Mdllraums (Teil 1)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 57 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Abbildung 44: Fassadenschaden im Zutrittsbereich des Mdllraums (Teil 2)

Abbildung 45: Feuchtigkeitsschdden im Stiegenhaus

2.7.4.2 Wesentliche Hinweise

Der Sachverstandige geht in der vorliegenden Verkehrswertermittlung von den folgenden Umstan-
den aus:

() Es waren altersentsprechende Abnutzungserscheinungen in allen Bereichen der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft feststellbar.

() Weiters geht der Sachverstandige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus,
dass samtliche Gebaudebereiche baubehérdlich genehmigt und rechtmafig genutzt wer-
den und im Einklang mit der gultigen Raumordnung und Bauordnung hergestellt wurden.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrich-
tungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

(Y Der Sachverstandige halt ausdriicklich fest, dass anlasslich der Befundaufnahme nur eine
stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der
vorliegenden Verkehrswertermittiung ist.
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2.7.5

2.7.6

2.7.7

Zubehér und besondere Betriebseinrichtungen

Unter Zubehdr wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zéhlen 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.

Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehérs sowie beson-
derer Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berlicksich-

tigt.

Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem
Sachverstandigen nicht libermittelt. Weiters wurde die Héhe der laufenden Grundabgaben
nicht mitgeteilt.

Der Sachverstandige geht im Rahmen der vorliegenden Bewertung davon aus, dass die
Gemeindeabgaben (Grundsteuer, Wasserbezugsgebuhr, Kanalbenitzungsgebihr, Wasser-
bereitstellungsgebuhr, Abfall- und Seuchenabgaben) regelmagRig bezahlt wurden und zum
Bewertungs- und Qualitatsstichtag kein Rickstand besteht.

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

Grenziiberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziberbau

(Essl

Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen gemachten Wahrnehmun-
gen aufgrund des Augenscheins ist auf den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften
kein Grenziberbau gegeben.

Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass keine Hin-
weise auf mogliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kdnnen aber - ggf. etwa im Bereich
der Einfriedung - nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

2.7.7.2 Energieausweis

(i{csl
(i{csl

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen fir die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft (ibermittelt und findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens.

Das bewertungsgegenstandliche Mietzinshaus weist einen Heizwarmebedarf von 37,4
kWh/m=2.a und einen Gesamtenergieeffizienz-Faktor von 1,01 auf.
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2.7.8 Fotodokumentation

2.7.8.1 Auflenansichten Strafde

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 60 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien &
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 61 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien &
Befund RGS

2.7.8.2 AufBenansichten Innenhof
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2.7.8.3 Eingangsbereich

sAlrcUm
. Fahrréicer
Kinderwiigen
aenkeller
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2.7.8.4 Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum
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2.7.8.5 Millraum
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2.7.8.6 Waschkiiche
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2.7.8.7 Parteienkeller
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2.7.8.8 Garage
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2.7.8.9 Stiegenhaus
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2.7.8.10 Aufzug

i A HAHN
-— 675 . g 3 Parsonan
Béujd 235 7 Fange
. *cinﬁk%
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2.7.8.11 Top2

.
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2.7.8.12 Top4

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 83 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 84 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 85 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 86 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund EGS

2.7.8.13 Top5

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 87 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund EGS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 88 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Befund RGS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 89 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 90 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 91 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien &
Befund RGS

2.7.8.14 Top9

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 92 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 93 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien &
Befund RGS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 94 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 95 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 96 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

2.7.8.15 Top 10

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 97 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Befund RGS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 98 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

\ T

Ty

I;.h
P
[
>

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 99 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 100 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

2.7.8.16 Top 11

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 101 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 102 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

FessasansgapusneneELRRE

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 103 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 104 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Befund ;GS

2.7.8.17 Fernwarme Warmezahler

2.7.8.18 Freistellplatze

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 105 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Gutachten (Wertermittiung) RGS

3 Gutachten (Wertermittiung)

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

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in
diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 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 Liegenschaft.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

(Y Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren in Betracht.s0

(Y Zusétzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr
2014 in der ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewer-
tungsverfahren entsprechen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber
im internationalen Bereich gebrauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem
Stand der Wissenschaft.5t

(Y Grundsatzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehérde
nicht anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens
ist der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln.52

50 Vgl. § 3 (1) LBG.
51Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
52Vgl. § 7 (1) LBG.
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(Easl

3.2.2

(i{csl

Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéafts-
verkehr zu ermitteln.53 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese
Weise besser begrindet werden kann.54

Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.55 Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.5¢6 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

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

Bei Renditeliegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind
und rickgebaut werden mussen, um den Grund und Boden einer anderen wirtschaftlichen
Nutzung zufuhren zu kénnen, kommt das Liquidationswertverfahren zur Anwendung. Es
handelt sich bei derartigen Fallkonstellationen um die Ermittlung eines Ertragswertes in
besonderen Fallen.58

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 Leerstdnde, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.5®

53 Vgl. § 7 (2) LBG.

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

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

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

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

58 Vgl. Bienert in Bienert/Funk (Hrsg., 2014), S. 383.
59 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.
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3.2.3

Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautragern 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.eo

Immobilienmarkt und Wertermittlungsverfahren

3.2.3.1 Einordnung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft in den entsprechenden Immo-

(Essl

(i{cs

bilienteilmarkt

Die Wertermittlung erfolgt unter Berucksichtigung der (potentiellen) Nutzungsmdéglichkei-
ten einer Liegenschaft aus der Perspektive eines typischen Marktteilnehmers (Highest-and-
Best-Use-Prinzip).61

Die méglichen Kaufergruppen von Miteigentumsanteilen an Wiener Mietzinshausern bilden
- unter Berlicksichtigung der vorliegenden Miteigentiimervereinbarung - insbesondere Pri-
vatpersonen bzw. Privatstiftungen bzw. immobilienhaltende Gesellschaften.
Investitionsentscheidungen fir den Ankauf von Miteigentumsanteilen an Mietzinshdusern
werden von diesen Gruppen Ublicherweise zur Erzielung einer laufenden Rendite, einer mit-
tel- und langfristigen Wertsteigerung sowie unter Berlcksichtigung tblicher steuerlicher Pa-
rameter (z. B. Geltendmachung der Finanzierungskosten als Betriebsausgabe, Ansatz der
Absetzung flr Abnutzung) getroffen.

3.2.3.2 Begriindung der Wahl des Ertragswertverfahrens

Die bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile an der Liegenschaft eignen sich zum Be-
wertungs- und Qualitatsstichtag zur Vermietung und stellen ein klassisches Renditeobjekt (lau-
fende Rendite durch Mietzinszahlung sowie kinftige Wertsteigerung) dar. Unter Berlcksichtigung

& der vorliegenden Situation sowie der Angebots- und Nachfragestruktur auf dem betreffen-

den Immobilienteilmarkt und

() des Uberwiegenden Renditeerzielungsgedankens etwaiger Kaufergruppen

wahlt der Sachverstandige fur die Wertermittlung das Ertragswertverfahren. Der Ertragswert wird
bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primér Ertragszwecken dienen oder dienen kénnen.62

60 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
61 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.16.
62 Vgl. ONROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
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3.2.4 Schematische Darstellung des Ertragswertverfahrens

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

Jahresrohertrag

&

e Bewirtschaftungsaufwand

4

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

g

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

y

> 3 Vervielfaltiger

&

= Ertragswert der baulichen Anlagen

@

Wertminderung infolge Mingel, Schiden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

+ |

Bodenwert

',

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

4

— Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 46: 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 Bezirksgerichtes Floridsdorf konnten - unter Beriicksichtigung der
Nutzfldchenangaben nach Neubau aus der Datenbank EXPLOREAL - die folgenden Grundkosten-
anteile aus den Jahren 2019 und 2021 fiir unbebaute Grundstiicke, abbruchreife Objekte sowie
fUr bestandsfreie und nicht bestandsfreie Mietzinshduser, bei welchen nach Neubau bzw. Sanie-
rung mehrgeschossige frei finanzierte Wohnbauten entstanden bzw. entstehen werden, identifi-
Ziert werden:

Sanierung/

. Adresse PLZ Ort Projektname

Neubau

1 [Jedleseer Strafe 59 1210 |Wien |Wohnpark Donau Neubau 4681/ 2019
2 |Christian-Bucher-Gasse 15 |1210 [Wien |Christian-Bucher-Gasse 15 |Neubau 3752/ 2019; 3751/ 2019
3 |Wenhartgasse 12 1210 |Wien |Wenhartgasse 12 Neubau 3741/ 2019
4 |Nordbahnanlage 4 1210 |Wien |Nord4 Neubau 3995/ 2021

Tabelle 5: Grundkostenanteile flir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 1)

Kaufvertrags- Bewertungs- Indexierung in Datum des . . Anzahl der
. . Einheiten . .
datum stichtag Monaten Projektes Einheiten
1 08.10.2019| 04.10.2024| 59,89 Monate |November 2023 |Wohnungen 119
2 02.08.2019| 04.10.2024| 62,09 Monate [Mai 2023 Wohnungen, Reihenhduser |31
3 18.07.2019| 04.10.2024| 62,59 Monate |Q3 2023 Wohnungen 16
4 18.02.2021| 04.10.2024| 43,50 Monate |Februar 2023 Wohnungen 55

Tabelle 6: Grundkostenanteile fiir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2)

Eigentum/

" Miete

freifinanziert
oder geférdert

Projekt

Bautrager

Grundkosten-
anteil pro m2

1 |Eigentum freifinanziert nicht genehmigt | BOE Baumanagement Gesellschaft m.b.H. €1 150,00
2 |Eigentum freifinanziert nicht genehmigt [CBG15 Immobilien GmbH €1 062,00
3 [Eigentum freifinanziert nicht genehmigt [ADEMI Immobilien GmbH; SUPER-IMMO Immobilientreuhand GmbH € 1079,00
4 [Eigentum/Miete |freifinanziert genehmigt Donor Bautrager GmbH € 1276,00

Tabelle 7: Grundkostenanteile fir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 3)

3.3.2 Zu- und Abschlage

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschlage wurden unter Berlicksichtigung der einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungsséatzen abgeleitet:
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(Y Zeitliche Anpassung: Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransak-
tionen durchgefuhrt. Aus den Immobilien-Preisspiegeln 2020 bis 2024 (es wird im Immo-
bilien-Preisspiegel jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverbandes der Immobilien- und
Vermdgenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich |asst sich fiir Erstbezugs-Eigen-
tumswohnungen bis 50 m2, bis 200 m2 und uber 100 m2 (es wurde der Mittelwert ange-
setzt) mit sehr gutem Wohnwert in sehr guter Wohnlage in 1210 Wien eine durchschnittli-
che Preissteigerung i. d. H. v. rund 7,09 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,57 % 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

Preise fur Erstbezugs-Eigentumswohnungen
im 21. Wiener Gemeindebezirk
in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert

Jahr Jahr bis bis uber Mittel- Steigerungs- Durch.schnllttllche Durch.schn.lttllche
Preissteigerung Preissteigerung

Preisspiegel Bezug 50 m2 100 m2 100 m2 wert faktor D. a o. m

€4201,43|€4192,76|€ 4 189,05|€ 4 194,41
€4528,11|€ 4 399,31|€ 4 365,75|€ 4 431,06 1,0564
€4787,50|€4712,50(€ 4 675,00|€ 4 725,00 1,0663
€5 169,34|€5098,88|/€5031,00|€5 099,74 1,0793
€5741,00|€5566,50(€5240,67|€5 516,06 1,0816

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

0,57%

Tabelle 8: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen (Abverkauf durch Bautréger)

() Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Lagen wurden Ab-
schlage von bis zu - 5 % sowie Zuschlage von bis zu + 5 % angesetzt. Die Hohe wurde auf
Basis von Erfahrungswerten sachverstandig eingeschatzt.

(Y Anpassung Projekt: Hinsichtlich der Projektarten wurden Zuschlage von bis zu + 5 % auf
Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

(Y Anpassung Genehmigung: Bei bereits genehmigten Projekten, wurden Abschlage von
- 20 % angesetzt. Die Hohe wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig einge-
schatzt.

() Anpassung eingeschrankte Marktlage: Aufgrund der zum Bewertungs- und Qualitatsstich-
tag aufierst eingeschrankten Marktlage bei Immobilienentwicklungen werden die letzten
3,5 Jahre der zeitlichen Anpassung wertmindernd berucksichtigt, da die Grundkostenan-
teile zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag im Sinken begriffen sind. Es wird daher ein
Abschlag von - 27,08 % 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 Mietzinshauses betragt rund € 1.236,-
pro m2 Nutzflache. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Angespasster Herangezogener

Anpassung

Anpassung Anpassung Anpassung Anpassung i Summe

Zeit Mikrolage Projekt Genehmigung eingeschrankte Anpassungen Grun(.ikosten- Grunclikosten-
Marktlage anteil pro m2 anteil pro m2
1 40,74% -5,00% 5,00% 0,00% -27,08% 13,66% €1307,11 €1307,11
2 42,52% 0,00% 0,00% 0,00% -27,08% 15,44% €1 225,98 €1 225,98
3 42,93% 0,00% 0,00% 0,00% -27,08% 15,84% €1249,94 €1249,94
4 28,17% 5,00% 5,00% -20,00% -27,08% -8,91% €1162,33 €1162,33
elwert (ge de 6,00 6,00
d 06 06

a 0 0
andardabwe g de probe 9,94 9,94

0O 0 0,0 0,0

e e O-fa e andardabwe g de probe 40,4

Tabelle 9: Grundkostenanteil des bewertungsgegensténdlichen Mietzinshauses

3.3.5 Bodenwert

Der Bodenwert des bewertungsgegenstandlichen Mietzinshauses wird unter Berlcksichtigung der
realisierten Nutzflachen laut Mietzinsliste mit rund € 1.298.000,- angesetzt. Die Ableitung kann
der folgenden Tabelle enthommen werden:

Position Wert 1 Wert 2
Grundkostenanteil pro m2 € 1 236,00
Realisierte oberiridische Nutzflache gem. Mietzinsliste 1 050,50 m?

Gewichtungsfaktor 100%
Bodenwert auf Basis der realisierten Wohnnutzflache € 1 298 418,00
Bodenwert gerundet € 1 298 000,00

Bodenwert pro m2 Grundstiicksflache laut Grundbuch 684 m?2 € 1 898

Tabelle 10: Bodenwertermittlung auf Basis der realisierten Nutzflache
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3.4 Ertragswert

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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung nachhaltig erziel-
baren Ertrage, wie z. B. Miete und sonstige Vergutungen.

() Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Ertrage eines auf dieser Liegenschaft betrie-
benen Unternehmens nicht zu berlicksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins
enthaltene Entgelt fir 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.

3.4.1.1 Wohnfldchen im Regelgeschofd

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich werden - in Abhéngigkeit von der Wohnlage - fir Mietwohnun-
gen, fir welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-
mieten netto pro m2 Nutzflache fir den 21. 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 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m?2 ab 50 m2
€8,61 € 9,53 €9,08 € 10,18 € 9,80 € 11,85

Tabelle 11: Marktmieten ftir Mietwohnungen im 21. Wiener Gemeindebezirk65

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten flr
Wohnflachen im Regelgeschof’ (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktibliche Konditio-
nen) in der Angebotsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk (Einschrankung: Wohnfla-
chen 50 m2 bis 90 m2, mit Lift) aufgefunden werden:

64 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.
65 Vgl. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermoégenstreuhander (2024).
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. Objektarten Titel

1 |Wohnung Vermietung 3 Zimmer Wohnung

2 |Wohnung Leopold XXI - RUHELAGE - 4-Zimmer-Wohnung zum Wohiflihlen
3 [Wohnung Wohnung mit Terrasse und Garage

4 [Wohnung Wunderschdne, gemitliche 2 Zimmer Wohnung zu vermieten!!
5 [Wohnung Suche Nachmieter !

6 |Wohnung 2 Zimmer Mietwohnung hofseitig mit Balkon in Stammersdorf

7 |Wohnung 2-Zimmer Mietwohnung 59m2 Leopoldtower

8 |Wohnung Gemeindewohnung an der Alten Donau

9 |Wohnung Gemeindewohnung, 3-Zimmer mit Loggia und Blick ins Griine
10 |Wohnung Direktvergabe: 3 Zimmer Gemeindewohnung, WICHTIG: Vormerkschein Stichtag 31.01.2024 fir 3 Zimmer
11 |Wohnung Direktvergabe 3-Zimmer Gemeindewohnung

12 |Wohnung Modern Wohnen im Herzen von Floridsdorf!

13 |Wohnung Stg.1/ Top 2

14 |Wohnung Wohnung in Wien, Floridsdorf zu mieten - 3862/33

15 |Wohnung Wohnung in Wien, Floridsdorf zu mieten - 3862/31

16 |Wohnung Wohnung in Wien, Floridsdorf zu mieten - 3862/28

17 |Wohnung Moderne Wohnidylle in 1210 Wien - 2 Zimmer Wohnung mit Balkon, FuBbodenheizung mit Pellets und Solaranlage!
18 |Wohnung 3-ZIMMER-HOFRUHELAGE MIT TERRASSE - SPITZNAHE!!!

19 |Wohnung SCHONE 3-ZIMMER-WOHNUNG IN DER KANTNERGASSE

20 [Wohnung MODERNE 2-ZIMMER MIT LOGGIA

N
[

Wohnung Helle 3-Zimmer Wohnung in Floridsdorf

Tabelle 12: Angebotsmieten flir Wohnungen im Regelgescho3 im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)66

Mietpreis Mietpreis

RLISEED) (D brutto netto r\.l.utz- B.au- Zimmer Stockwerk StraBe
brutto netto flache jahr
pro m2 pro m2
1 € 689,00 €10,44 €8,70| 66,00 m? 3 Obergeschoss |2 1210|Wien 08.11.2024 20
2 |€1192,14|€ 1 192,14 € 13,87 € 11,56 85,93 m? 4 Erdgeschoss EG 1210|Wien |Leopoldauer Platz 9-11 04.11.2024 23|
3 € 754,00 € 12,36 € 10,30 61,00 m? 2 1210|Wien 04.11.2024 24
4 |€1045,00 €12,74 € 10,62 82,00 m? 2 Obergeschoss |1 1210 |Wien 27.10.2024| 32
5 |€1000,00 € 13,89 €11,57| 72,00 m? 3 Obergeschoss |1 1210 Wien [Leopoldauer 19 24.10.2024| 35
6 € 790,00 € 13,17 € 10,97| 60,00 m2 2 Obergeschoss |2 1210|Wien 24.10.2024 35
7 € 650,00 € 11,02 €9,18| 59,00 m? 2 1210|Wien 08.10.2024 51
8 € 700,00 €10,29 € 8,58| 68,00 m? 3 Obergeschoss |1 1210|Wien 06.10.2024 53
9 € 807,00 € 11,53 €9,61| 70,00 m? 3 Obergeschoss |2 1210|Wien |Aistgasse 8-16 02.10.2024 57
10| €547,65 € 8,98 €7,48| 61,00 m? 3 Obergeschoss |2 1210|Wien |Voltagasse 55-63 30.09.2024 59
11| €789,00 € 10,38 €8,65| 76,00 m? 3 Obergeschoss |3 1210|Wien |Moritz-Dreger-Gasse 8-12 28.09.2024 61
12| €800,00| € 800,00 € 12,60 € 10,50 63,47 m?|2017(2 1210|Wien |Kantnergasse 58 25.09.2024 64|
13 € 987,55 € 13,26 €11,05| 74,50 m2 2 Erdgeschoss EG 1210|Wien |Zaunscherbgasse 3 13.09.2024 75
14| €612,00 € 12,24 € 10,20 50,00 m2|2017(2 1210 |Wien 08.09.2024 81
15| €925,00 €12,85 €10,71| 72,00 m2|2017(3 1210|Wien 30.08.2024 90,
16 | €900,00 € 10,47 €8,72| 86,00 m?|2017|3 1210|Wien |Kantnergasse 58 27.08.2024 93
17| €690,00| € 690,00 € 13,66 €11,39| 50,50 m? 2 Obergeschoss |1 1210|Wien |Weisselgasse 24/18 20.08.2024 99,
18| €964,92| €964,92 € 11,00 €9,17| 87,72 m? 3 Obergeschoss |2 1210|Wien |Prager Strafe 14/6 09.08.2024 111
19| €997,16 € 12,46 €10,39| 80,01 m? 3 Obergeschoss |1 1210 |Wien 07.08.2024 113]
20| €754,88 € 13,75 €11,46| 54,90 m? 2 Obergeschoss |2 1210|Wien |Gerasdorfer Strafie 131 06.08.2024 113
21| €958,10 €11,42 €9,51| 83,93 m? 3 Obergeschoss |1 1210|Wien |Pilzgasse 14 06.08.2024 114
0 0,0
ed 0 0

Tabelle 13: Angebotsmieten flir Wohnungen im Regelgeschof3 im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)67

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 7,50 netto pro m2 p. m. und rund
€ 12,— netto pro m2 p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der GroRRe, der Art, der Beschaffenheit
sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenstandlichen vermieteten
Bestandseinheiten im Regelgeschofs werden mit Ausnahme der Wohnungen Top 1, Top 3 und Top
7 die zum Bewertungsstichtag erzielten Ist-Mieten als nachhaltig erzielbar eingestuft.

66 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.
67 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.
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Bei den Wohnungen Top 1, Top 3 und Top 7 wurden die indexierten Mietzinse auf Basis des jewei-
ligen Mietvertrages als nachhaltig erzielbar eingestuft. Der jeweilige Minderertrag aufgrund der
zum Bewertungsstichtag vorliegenden Deckungsmiete, welche zur Rickfiihrung des noch aushaf-
tenden Darlehens bis 30. November 2025 herangezogen wird und daher kein Ertrag im klassi-
schen Sinn darstellt, wird an anderer Stelle wertmindernd berlcksichtigt.

3.4.1.2 Wohnflachen im Dachgeschof3

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
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 flur den 21. 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 m?2 bis 50 m?2

€9,23 € 9,93 € 9,49 € 10,98 € 10,44 € 12,97

brauchbar
ab 50 m?
€ 9,80

neuwertig
ab 50 m2
€ 11,85

brauchbar
ab 50 m2 ab 50 m? ab 50 m?
€ 9,53 € 9,08 € 10,18

Tabelle 14: Marktmieten ftir Mietwohnungen im 21. Wiener Gemeindebezirk6s

brauchbar neuwertig neuwertig

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten fur
Wohnflachen im Dachgeschof} (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktibliche Konditio-
nen) in der Angebotsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk (Einschrankung: Wohnfla-
chen 70 m2 bis 100 m2, mit Lift) aufgefunden werden:

Nr. Objektarten Titel

1 |DG-Wohnung Schéne DachgeschofRwohnung

2 |DG-Wohnung SEHR SCHONE UND HELLE DG-WOHNUNG * 3-Zimmer * N&he Floridsdorf

3 [Wohnung,DG-Wohnung Traumhafte 3-Zimmerwohnung mit groRzugiger Freifldche

4 |DG-Wohnung 3-Zimmer Dachgeschosswohnung in unmittelbarer Nahe zur Siemensstrafie

5 |DG-Wohnung WG-geeignete Dachgeschofwohnung in der Ostmarkgasse

6 [DG-Wohnung Wohnung inkl. Garagenplatz zu vermieten

7 |DG-Wohnung,Wohnung sehr schdne, helle Dachterrassenwohnung mit westseitiger Terrasse mit Blick in den Wienerwald!
8 |Wohnung,DG-Wohnung COMING SOON!!! 3-Zimmer-Neubauwohnung im Dachgeschof mit 10,71m?2 groRer AuBenflédche
9 |DG-Wohnung 3-Zimmerwohnung in ruhiger Griinlage - direkt vom Eigentumer

10 [Wohnung,DG-Wohnung Modern Wohnen im Herzen von Floridsdorf!

11 [Wohnung,DG-Wohnung Modern Wohnen im Herzen von Floridsdorf!

12 |DG-Wohnung,Wohnung 3 Zimmer DG-Wohnung mit Balkon!

13 | DG-Wohnung,Wohnung helle, ruhige Dachterrassenwohnung mit Wienerwaldblick nachst Floridsdorfer Spitz!

14 | DG-Wohnung,Wohnung 3-Zi + Terrasse im DG + Video - TOP 459 (AB APRIL)

15 |Wohnung,DG-Wohnung 360 TOUR // ERSTBEZUG DACHTERRASSENWOHNUNG / FIRST LETTING ROOF-TOP TERRACE APARTMENT

Tabelle 15: Angebotsmieten fiir Wohnungen im Dachgeschof3 im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)69

68 Vg, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhénder (2024).

69 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https:

imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 115 von 219


https://imabis.com/

Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Gutachten (Wertermittlung) RGS

Mietpreis Mietpreis

Mietpreis Mietpreis brutto netto l\futz— Bfau— Stockwerk Stock- Strafe Online
brutto netto flache jahr werk

pro m2 pro m2
1 |€1443,00 €14,88| € 12,40 97,00 m2|2022|0Obergeschoss |4 1210|Wien |Christian Buchergasse 1] 26.11.2024 1
2 |€1289,00 € 14,48 €12,07| 89,00 m2 Dachgeschoss |DG 1210|Wien 23.11.2024 5
3 |€1228,99 €14,52| €12,10| 84,67 m2|2018|0bergeschoss |5 1210|Wien |Prager StraRe 109 24.10.2024 35
4 |€1080,00 €14,24| €11,86| 75,86 m? Dachgeschoss |DG 1210|Wien 24.10.2024 35
5 |€1200,00 €13,33| €11,11| 90,00 m? 1210|Wien 17.10.2024 41
6 |€1250,00 € 16,03 € 13,35 78,00 m? 1210|Wien 08.10.2024 51
7 € 984,75 €12,71| €10,59| 77,50 m? 1210|Wien |Brinner StrafRe 15 04.10.2024 55
8 |€1295,00| €989,81 €17,04| € 14,20 76,00 m?|2015|0Obergeschoss |5 1210|Wien 03.10.2024 56
9 |€1177,00 €14,53| €12,11| 81,00 m? 1210|Wien 03.10.2024 56
10 € 1 194,68 €13,83| €11,53| 86,37 m? Obergeschoss |4 1210|Wien |Kantnergasse 58 26.08.2024 93
11|€ 1 175,00 € 15,49 € 12,91 75,86 m2|2017|Dachgeschoss |DG 1210 |Wien [Kantnergasse 58 17.06.2024| 163
121€1399,65(€ 1079,50| €17,28| € 14,40| 81,00 m?| 1900 1210|Wien |SchloBhofer Strafe 31.05.2024| 180
13 1€ 1 081,55 €13,87| €11,56| 78,00 m? 1210 |Wien |Brinner Strafle 15 28.05.2024| 183
14 € 1 229,00 €907,34( €14,52| € 12,10 84,67 m2|2019|Obergeschoss (6 1210 |Wien |Prager StrafRe 109 02.01.2024| 330
15 1€ 1 297,19 € 16,24 €13,53| 79,88 m2|2023|0bergeschoss |4 1210|Wien 27.10.2023| 397

0 59

d 0

8 40

Tabelle 16: Angebotsmieten flir Wohnungen im Dachgeschof im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)70

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 10,50 netto pro m2 p. m. und rund
€ 14,— netto pro m2 p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der GroRRe, der Art, der Beschaffenheit
sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenstandlichen vermieteten
Bestandseinheiten im Dachgeschofd werden die zum Bewertungsstichtag erzielten Ist-Mieten als
nachhaltig erzielbar eingestuft.:

Roh
Wohnflachen Nutzflache 0 er:,tr:g Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste P netto p. m. netto p. a.
netto p. m.
1 79,80 m2 €7,20 €574,41 €6 892,95
2 79,80 m? €7,63 €608,87 €7 306,44
3 70,17 m? € 13,31 €933,93 €11207,13
4 67,65 m?2 €785 €531,37 €6 376,44
5 79,47 m2 €9,27 € 736,59 € 8 839,08
6 59,32 m2 €9,89 € 586,93 €7043,16
7 77,70 m2 € 13,20 €1025,79 € 12 309,52
8 70,35 m? €8,85 €622,43 €7 469,16
9 67,52 m? €9,25 € 624,56 €7494,72
10 82,41 m? €7,48 €616,48 €7397,76
11 60,87 m2 €9,73 €591,97 €7 103,64
12 89,60 m? € 10,40 €931,84 €11 182,08
13 73,65 m2 € 10,58 € 779,44 €9353,28
14 92,19 m? € 10,85 €1 000,26 €12 003,12

Jahresrohertrag Wohnflachen 1 050,50 m2 € 10 164,87 € 121 978,48

Tabelle 17: Jahresrohertrage der Wohnflachen

3.4.1.3 Stapelparkplatze

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten flr Sta-
pelparkplatze (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktubliche Konditionen) in der Ange-
botsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden:

70 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.
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Nr. Objektarten Titel

PKW Abstellplatz |Tiefgaragen-Parklift Stellplatze in 1210 Wien, Trillergasse 6 - PROVISIONSFREI
PKW Abstellplatz | Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohdhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfligbarkeit!
PKW Abstellplatz | Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohéhe 1,50m oder Einzelparker nach Verflgbarkeit!
PKW Abstellplatz |Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autoh6he 1,50m oder Einzelparker nach Verfugbarkeit!
PKW Abstellplatz | Garagenstapelparkplatz bis Autohdhe 1,50m in Schillgasse 11!

PKW Abstellplatz [Angerer Strae 20-22 - Stapelparkplatz

PKW Abstellplatz,| Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohéhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfugbarkeit!
PKW Abstellplatz [ Demmergasse 7 - Stapelparkplatz/Einzelparkplatz/Motorradabstellplatz

Sonderfall,PKW A[ Anton-Storck-Gasse 78 - Stapelparkplatz

Ol |N|o|o|_|W[N|F

Tabelle 18: Angebotsmieten flir Stapelparkplétze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)71

Mietpreis Mietpreis

Mietpreis Mietpreis Nutz- , )
brutto netto A Ort StraBe Bezirk Online
brutto netto flache

pro m2 pro m2
1 € 74,00 €6,43 €5,36(11,50 m2| 1210|Wien |Trillergasse Wien 21.,Floridsdorf | 18.09.2024 71
2 € 79,80 € 6,65 €5,54 1210|Wien |Rappgasse Wien 21.,Floridsdorf | 22.04.2024| 220
3 € 99,00 € 82,50 € 8,25 € 6,88 12,00 m2| 1210 |Wien |Rappgasse Wien 21.,Floridsdorf | 22.04.2024 220
4 € 68,00 €5,67 € 4,721 12,00 m2| 1210 (Wien Wien 21.,Floridsdorf | 13.04.2024( 229
5 € 80,00 € 6,67 €5,56(12,00 m2| 1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf | 13.04.2024( 229
6 € 90,00 € 7,50 € 6,25(12,00 m2| 1210|Wien [Siegfriedgasse 58 Wien 21.,Floridsdorf | 13.04.2024 229
7 € 80,00 € 6,67 € 5,56( 12,00 m2| 1210 Wien |Rappgasse 3c Wien 21.,Floridsdorf | 23.04.2022 950
8 € 85,00 €70,83 €7,08 €5,90( 12,00 m?2| 1210 |Wien | Demmergasse 7 Wien 21.,Floridsdorf | 27.05.2021( 1280
9 | €149,00 € 12,42 €10,35|12,00 m2|1210|Wien |Anton-Storck-Gasse 78 [Wien 21.,Floridsdorf [ 08.11.2016( 2942

Tabelle 19: Angebotsmieten flir Stapelparkplétze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)72

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 4,72 netto pro m2 p. m. und rund
€ 10,— netto pro m2 p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der GroRRe, der Art, der Beschaffenheit
sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegensténdlichen vermieteten
Stapelparkplatze werden die zum Bewertungsstichtag erzielten Ist-Mieten als nachhaltig erzielbar
eingestuft. Fir die zum Bewertungsstichtag nicht vermieteten Stapelparkplatze geht der Sachver-
standige - unter Berucksichtigung der schwierigen Vermarktung — von einer nachhaltig erzielbaren
Miete von rund € 4,70 netto pro m2 p. m. aus:

Stapelparkplatze Nutzflache ROh;:r;f Rohertrag Rohertrag

Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.

101 11,04 m2 € 45,00
102 11,04 m2 € 45,00

103 11,04 m? € 45,00
104 11,04 m2 € 45,00
105 11,04 m? €43,12
106 11,04 m? € 60,60
Jahresrohertrag Stapelparkplatze 66,24 m2 € 283,72

Tabelle 20: Nachhaltig erzielbare Jahresrohertrége Stapelparkplatze

71 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.
72 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.
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3.4.1.4 Garagenparkplatz

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten fir Ga-
ragenparkplatze (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktibliche Konditionen) in der Ange-
botsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden:

. Objektarten

PKW Abstellplatz

Garagenparkplatz

PKW Abstellplatz

Provisionsfreie Tiefgaragenplatze in 1210 Wien Jedlersdorfer StraRe 314 - schnell zugreifen

PKW Abstellplatz

Garagenstellplatz - Bahnhof Floridsdorf ganz nah

PKW Abstellplatz

Tiefgaragenstellplatz im Herzen von Floridsdorf zu vermieten!

PKW Abstellplatz

Wien - Briinnerstrae 106 - Garagenplatz in Neubauhaus zu vermieten - Nahe Trillerpark

PKW Abstellplatz

GUNSTIGE KFZ-STELLPLATZE

PKW Abstellplatz

Sichern Sie sich Ihren Tiefgaragenplatz in 1210 Wien Kantnergasse 42

PKW Abstellplatz

Sichern Sie sich lhren Tiefgaragenplatz in 1210 Wien Kantnergasse 43 - PROVISIONSFREI

Olo|N[fo|o|~[W|IN|F-

PKW Abstellplatz

Jerusalemgasse 46 - Einzelparkplatz

=
o

PKW Abstellplatz

Garage: Donaufelder Strafle 53-55 Einzelparker

[N
[N

PKW Abstellplatz

Garagenstellplatz nahe Muhlischittel Park bei Alter Donau in 1210 Wien zu mieten

[N
N

PKW Abstellplatz

Garagenplatz Siegfriedgasse

[N
w

PKW Abstellplatz

Schenkendorfgasse 78-80 - Garagenplatz

H
>

PKW Abstellplatz

Tiefgaragenplatze in 1210 Wien, Trillergasse 6

[N
(&)}

PKW Abstellplatz

Tiefgaragenplatze in 1210 Wien Kantnergasse 42

Tabelle 21: Angebotsmieten flir Stapelparkplétze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)73

Mietpreis

brutto

Mietpreis
netto

Mietpreis Mietpreis
brutto netto
pro m2 pro m2

Nutz-

flache REEER

Bezirk Online

o4 O

Tabelle 22: Angebotsmieten flir Stapelparkplétze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)74

73 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https:
74 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https:

imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.
imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024.

1 | €100,00 €8,33 € 6,94|12,00 m?|1210|Wien |Ocwirkgasse 10 Wien 21.,Floridsdorf| 12.11.2024 16
2 € 92,00 € 92,00 €7,67 € 6,39|12,00 m2| 1210|Wien |Jedlersdorfer Strafe [Wien 21.,Floridsdorf| 05.11.2024 22
3 | €120,00 € 10,00 € 8,33(12,00 m2[1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf| 01.11.2024 27
4 | € 108,00 € 90,00 €9,82 € 8,1811,00 m2| 1210|Wien |Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf| 26.10.2024 32
5 | € 120,00 € 12,001 € 10,00({10,00 m2[{1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf| 16.10.2024 43
6 € 75,00 €6,25 €5,21|12,00 m2[1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf| 02.10.2024 57
7 | € 133,00 € 11,55 €9,62(11,52 m2|1210|Wien | Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf| 18.09.2024 71
8 | € 133,00 € 11,55 €9,62(11,52 m2[1210|Wien | Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf| 18.09.2024 71
9 [ €140,00| €120,00| €11,67 €9,72|12,00 m?|1210|Wien |Jerusalemgasse 46 Wien 21.,Floridsdorf| 19.08.2024| 101
10| € 141,00 €117,50| € 11,75 € 9,79112,00 m2| 1210|Wien |Donaufelder StraRe Wien 21.,Floridsdorf| 14.04.2024| 228
11| €98,00 €75,17 €8,31 €6,92(11,80 m2[1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf| 29.02.2024| 273
12| €98,00 € 75,17 € 8,17 €6,81(12,00 m2[1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf| 16.02.2024| 286
13| € 150,00 €13,64| €11,36(11,00 m2[1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf| 12.04.2023| 596
14| € 74,00 € 74,00 €6,43 € 5,36(11,50 m2[1210|Wien |Trillergasse Wien 21.,Floridsdorf| 20.04.2022| 953
15| € 133,00 € 133,00| € 11,55 €9,62(11,52 m2|1210|Wien | Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf| 12.04.2022( 961
ed 0,00 8
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Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 5,- netto pro m2 p. m. und rund
€ 11,- netto pro m2 p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der GroRe, der Art, der Beschaffenheit
sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes des bewertungsgegenstandlichen vermieteten
Garagenparkplatzes wird die zum Bewertungsstichtag erzielte Ist-Miete als nachhaltig erzielbar ein-
gestuft:

Rohertrag

Garagenparkplatz Nutzflache
pro m2

Rohertrag Rohertrag

Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.

netto p. m.
107 11,04 m2 € 103,38 €1 240,56
Jahresrohertrag Garagenparkplatz 11,04 m2 € 103,38 € 1 240,56

Tabelle 23: Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag Garagenparkplatz

3.4.1.5 Freistellplatze

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten fur Frei-
stellplatze (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktibliche Konditionen) in der Angebotsda-
tenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden:

Nr. Objektarten Titel

PKW Abstellplatz [Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ...
PKW Abstellplatz | Carport Anton-Anderer-Platz 3 - Gberdachter Freiplatz

PKW Abstellplatz | Brinner Straf3e 101 - Uberdachter Freiplatz

PKW Abstellplatz [ AUTOSTELLPLATZ IN FLORIDSDORF

PKW Abstellplatz | GUNSTIGE KFZ-STELLPLATZE

PKW Abstellplatz |Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ... (Mietbegiinn 01.07.2024)

PKW Abstellplatz |Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ... (Mietbegiinn 01.07.2024)

PKW Abstellplatz |Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ... (Mietbegiinn 01.07.2024)

PKW Abstellplatz [Stellplatz zu vermieten

10 [PKW Abstellplatz |Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohdhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfligbarkeit!

Olo(~N[o|O|d[W[N]=

Tabelle 24: Angebotsmieten flr Freistellplatze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)75

Mietpreis Mietpreis

Mietpreis Mietpreis Nutz- )
Nr. brutto netto ~ Strafle Bezirk
brutto netto flache
pro m2 pro m2
1 € 90,00 € 75,00 €7,50 € 6,25 12,00 m2| 1210|Wien [Pilzgasse Wien 21.,Floridsdorf | 15.11.2024 14
2 | €129,65| €108,04| €10,80 € 9,00| 12,00 m2| 1210|Wien [Anton-Anderer-Platz |Wien 21.,Floridsdorf | 14.11.2024 14
3 | €100,20 € 83,50 €8,35 € 6,96| 12,00 m2| 1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf | 14.11.2024 14
4 € 72,00 € 60,00 €343 € 2,86|21,00 m2| 1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf [ 21.10.2024 39
5 € 75,00 € 62,50 € 6,25 €5,21]| 12,00 m2| 1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf | 02.10.2024 58
6 € 90,00 € 75,00 € 7,50 € 6,25| 12,00 m2| 1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf | 16.05.2024( 197
7 € 84,00 € 70,00 € 7,00 € 5,83/ 12,00 m2| 1210|Wien |Pilzgasse Wien 21.,Floridsdorf | 15.05.2024| 198
8 € 90,00 € 75,00 €7,50 € 6,25 12,00 m2| 1210|Wien [Pilzgasse Wien 21.,Floridsdorf | 15.05.2024| 198
9 € 60,00 € 50,00 € 5,00 € 4,17 12,00 m2| 1210|Wien |SeyringerstraBe 17 |Wien 21.,Floridsdorf | 15.04.2024( 228
10| €68,00 € 56,67 €5,67 € 4,72 12,00 m2| 1210|Wien Wien 21.,Floridsdorf | 13.04.2024( 230
6,90
edia 6,04
0,80 9,00

Tabelle 25: Angebotsmieten flir Freistellplatze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)76

75 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 28. November 2024.
76 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 28. November 2024.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 119 von 219


https://imabis.com/
https://imabis.com/

Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Gutachten (Wertermittiung) RGS

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 3,- netto pro m2 p. m. und rund
€ 9,— netto pro m2 p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der Grof3e, der Art, der Beschaffenheit
sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenstandlichen vermieteten
Freistellplatze wird die zum Bewertungsstichtag erzielte Ist-Miete als nachhaltig erzielbar einge-
stuft. FUr den zum Bewertungsstichtag nicht vermieteten Freistellplatz Top 108 geht der Sachver-
standige von einer nachhaltig erzielbaren Miete von € 6,50 netto pro m2 p. m. aus:

Rohertrag

Freistellplatze Nutzflache Rohertrag Rohertrag
pro m2

Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.

108 11,04 m? € 46,17
109 11,04 m2 € 81,59
110 11,04 m? €62,51
Jahresrohertrag Freistellplatze 33,12 m2 € 190,27

Tabelle 26: Nachhaltig erzielbare Jahresrohertrédge Freistellplatze

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktiblichen Aufwendungen, die mit
dem bestimmungsgemafien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.??
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Gblicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.78

3.4.2.1 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht-umlageféhigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter GUberwalzt werden kdnnen und daher vom Eigentiimer
getragen werden mussen. Diese schmalern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-
her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu berlcksichtigen. Die HOhe der nicht-
umlagefahigen Betriebskosten wird mit einem Ansatz von durchschnittlich rund 1,00 % des Jahres-
rohertrages angesetzt.

3.4.2.2 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 durchschnittlich rund 0,50 % des Jahresrohertrages bertcksichtigt.

7Vgl. (:':)NORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
78 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.
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3.4.2.3 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinflissen und fir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafen und ortsublichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten - unter Berlcksichtigung von Erfahrungswerten - wie folgt einge-
schatzt:

Wohnflachen: durchschnittlich rund € 14,— netto pro m2 p. a.
Stapelparkplatze: durchschnittlich rund € 6,— netto pro m2 p. a.
Garagenparkplatz: durchschnittlich rund € 8,- netto pro m2 p. a.
Freistellplatze: durchschnittlich rund € 3,— netto pro m2 p. a.

PDDD

3.4.2.4 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 Mietrickstande entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-
oden ab. In der gegenstandlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis - unter Berlcksichtigung
von Erfahrungswerten - wie folgt eingeschatzt:

Wohnflachen: durchschnittlich rund 2,50 % des Jahresrohertrages
Stapelparkplatze: durchschnittlich rund 6,00 % des Jahresrohertrages
Garagenparkplatz: durchschnittlich rund 3,00 % des Jahresrohertrages
Freistellplatze: durchschnittlich rund 4,00 % des Jahresrohertrages

PODD

3.4.3 Jahresreinertrag der Liegenschaft

Der Jahresreinertrag der Liegenschaft wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung mit rund
€ 108.000,- netto angenommen. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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Wohnflachen Nutzflache ROhi:':E Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste ® netto p. m. netto p. a.
netto p. m.

1 79,80 m? €7,20 €574,41 €6 892,95
2 79,80 m?2 €7,63 € 608,87 €7 306,44
3 70,17 m? €13,31 €933,93 €11 207,13
4 67,65 m? €7,85 €531,37 €6 376,44
5 79,47 m2 €9,27 € 736,59 €8839,08
6 59,32 m2 €9,89 € 586,93 €7043,16
7 77,70 m2 € 13,20 € 1025,79 € 12 309,52
8 70,35 m? €8,85 €622,43 €7469,16
9 67,52 m? €9,25 € 624,56 €7494,72
10 82,41 m? €7,48 €616,48 €7397,76
11 60,87 m?2 €9,73 €591,97 €7103,64
12 89,60 m2 € 10,40 €931,84 €11 182,08
13 73,65 m? €10,58 €779,44 €9353,28
14 92,19 m? € 10,85 €1 000,26 €12 003,12
Jahresrohertrag Wohnfléachen € 10 164,87 € 121 978,48
Bewirtschaftungsaufwand Wohnflachen

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages €1219,78
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 609,89
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 14 707,00
Mietausfallwagnis 2,50% des Jahresrohertrages -€ 3 049,46

Jahresreinertrag der Wohnflachen € 102 392,34

Stapelparkplatze Nutzflache Rohertra% Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste prom netto p. m.
netto p. m.
101 11,04 m2 €4,70 € 45,00 € 540,00
102 11,04 m2 €4,70 € 45,00 € 540,00
103 11,04 m? €4,70 € 45,00 € 540,00
104 11,04 m? €4,70 € 45,00 € 540,00
105 11,04 m? €391 €43,12 €517,44
106 11,04 m? € 5,49 € 60,60 €727,20

Jahresrohertrag Stapelparkplatze 66,24 m2 € 4,28 € 283,72 € 3 404,64

Bewirtschaftungsaufwand Stapelparkplatze

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 34,05
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages € 17,02
Instandhaltungskosten € 6,00 netto pro m2 p. a. -€ 397,44
Mietausfallwagnis 6,00% des Jahresrohertrages -€ 204,28
Jahresreinertrag Stapelparkplatze € 2 751,85

Garagenparkplatz

Top Nr. laut Mietzinsliste

. Rohertra
Nutzflache g Rohertrag
pro m2

gem. Zinsliste netto p. m.

Rohertrag
netto p. a.

107

netto p. m.
11,04 m? € 9,36 € 103,38

€ 1240,56

Jahresrohertrag Garagenparkplatz 11,04 m2 € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Bewirtschaftungsaufwand Garagenparkplatz

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages €12,41
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages €6,20
Instandhaltungskosten € 8,00 netto pro m2 p. a. -€ 88,32
Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 37,22
Jahresreinertrag Garagenparkplatz €1 096,41

Rohertrag

Freistellplatze Nutzflache o0 WE Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.
108 11,04 m? € 6,50 € 46,17 € 554,04
109 11,04 m? €7,39 € 81,59 € 979,08
110 11,04 m? €5,66 €62,51 € 750,12
Jahresrohertrag Freistellplatze 33,12 m2 €5,74 € 190,27 € 2 283,24
Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages € 22,83
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages €11,42
Instandhaltungskosten € 3,00 netto pro m2 p. a. -€ 99,36
Mietausfallwagnis 4,00% des Jahresrohertrages -€91,33

Jahresreinertrag Freistellplatze € 2 058,30

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Tabelle 27: Jahresreinertrag der Liegenschaft
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3.4.4 Vervielfaltiger

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

3.4.4.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittiung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem das Gebaude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgeméafier Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmafinahmen (blicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in der aktuellen Literatur fir Miet- und Eigentums-
wohngebaude in einer Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angegeben.” Im bewertungs-
gegenstandlichen Fall schatzt der Sachverstandige die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer im
oberen Bereich dieser Bandbreite, d. h. mit rund 80 Jahren ein.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

Unter Berucksichtigung der zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag bereits durchgeflhrten Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafinahmen sowie der erfolgten Zu- und Aufbauten (Fertigstellung der
Totalsanierung im Jahre 2011) wird das fiktive Baujahr fir das Gesamtobjekt um das Jahr 2002
eingeschatzt. Unter Berlcksichtigung dieses fiktiven Baujahres ergibt sich zum Bewertungsstichtag
im Jahr 2024 eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 58 Jahren.

3.4.4.2 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.8t Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:82

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

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

79 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 23.

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

81Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.20.

82 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6.
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() 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 HBhe des Liegenschaftszinssatzes wird ausgehend aus den publizierten Zinssatzbandbreiten
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Os-
terreichs ermittelt:

_ Zusammentassende EMPFEHLUNG: |

LIEGENSCHAFTSART LAGE '
i ml-m.!mur:»g geli yul 1 gt manig

Wohnliegenschatt | 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Burolisgenschafl | 25-45% | 35-55% | 45-65% | 5.0-7.0% |
Geschaftsliegenschatt ] 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75% |
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7.0% | 50-80% | 55-85% |
Trané.pnrt-. Logistikliegenschaft _46763% | 45-685% 50-7.0% G.Ei B0% |
Touristisch genutzte Liegenschatt 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0% |

ng:n'arhhﬂh gamn_-z._té. I.__r%iensmaft : 40-70% | 45-75% | 55-B5% | 6,5-9,5 %

|Industrieliegenschaft = 45-75% | 50-80% | 65-90% | 6.5-100%
Landwirtschaltiche Lisgenschaften ) - __U";'i_-t;u_{ﬁ %

| Forstwirtschaftiiche Lisgenschaften 5 0,5 % bis 2,5 % !

Tabelle 28: Empfohlene Bandbreiten flir Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs83

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

Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

DDDD

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

83 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs (2024), S. 91.
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Nutzungsart: Wohnen
sehr gute Lage

Delta
Risikozuschléage

Gewichtung

2,00%
Rating

Bandbreite Zinssatz
Minimum

1,50% 3,50%

Maximum

Zuschlage

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 75,00% 0,30%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%
Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%
Aligemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%
Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 75,00% 0,30%
Summen 100,00% 2,00% 1,32%
Unterer Bandbreitenwert 1,50%

1,32%
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Tabelle 29: Ermittlung der Hohe des Liegenschaftszinssatzes fur die Wohnflachen

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

Nutzungsart: Stapelparkplatze
sehr gute Lage

Delta
Risikozuschléage

Gewichtung

2,00%
Rating

Bandbreite Zinssatz
Minimum

4,50% 6,50%

Maximum

Zuschlage

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 70,00% 0,28%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%
Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%
Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%
Summen 100,00% 2,00% 1,40%

Unterer Bandbreitenwert

4,50%

Saldo der Zuschlage
Liegenschaftszinssatz Stapelparkplatze

1,40%
5,90%

Tabelle 30: Ermittlung der Héhe des Liegenschaftszinssatzes fur die Stapelparkplatze

Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir den Garagenstellplatz wie folgt angesetzt:

Bandbreite Zinssatz

Minimum Maximum
Delta 2,00%
Risikozuschlage Gewichtung Rating

Nutzungsart: Garagenstellplatz
sehr gute Lage

Zuschlige

Summen
Unterer Bandbreitenwert

100,00%

4,50%

Saldo der Zuschlage
Liegenschaftszinssatz Garagenstellplatz

1,04%
5,54%

2,00%

Tabelle 31: Ermittlung der Héhe des Liegenschaftszinssatzes flur den Garagenstellplatz

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 70,00% 0,28%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%
Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%
Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 10,00% 0,04%

1,04%
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Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz flir die Freistellpldtze wie folgt angesetzt:

Nutzungsart: Freistellplatze
sehr gute Lage

Delta
Risikozuschlage

Gewichtung

Bandbreite Zinssatz

Minimum

Maximum

4,50% 6,50%

2,00%

Rating

Zuschlage

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 70,00% 0,28%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%
Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am Ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%

Sonstige Objektrisiken
Summen
Unterer Bandbreitenwert

20,00%
100,00%
4,50%

Saldo der Zuschlage
Liegenschaftszinssatz Freistellplatze

1,10%

5,60%

25,00%

Tabelle 32: Ermittlung der Hbéhe des Liegenschaftszinssatzes flr die Freistellplatze

Der nach den Jahresreinertragen gewichtete Liegenschaftszinssatz belduft sich auf rund 2,97 %.
Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Jahresreinertrag

Jahresreinertrag
netto

Anteiliger
Jahresreinertrag
netto

Liegenschafts-
zinssatz

Anteiliger
Liegenschafts-
zinssatz

Jahresreinertrag der Wohnflachen € 102 392,34 94,55% 2,82% 2,66%
Jahresreinertrag Stapelparkplatze €2751,85 2,54% 5,90% 0,15%
Jahresreinertrag Garagenparkplatz €1096,41 1,01% 5,54% 0,06%
Jahresreinertrag Freistellplatze €2 058,30 1,90% 5,60% 0,11%
Gewichteter Liegenschaftszinssatz € 108 298,91 100,00% 2,97%

Tabelle 33: Nach Jahresreinertrdgen gewichteter Liegenschaftszinssatz

Ubersicht Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschissigen Rente betragt unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes rund

27,4770:

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz

fiktives Baujahr

Bewertungsjahr

fiktives Alter

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger

2,97%
2002
2024

22 Jahre
80 Jahre
58 Jahre

27,4770

Tabelle 34: Ermittlung des Vervielfaltigers
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3.4.5 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.5.1 Bodenwert

Der Bodenwert wurde auf Basis der zum Bewertungsstichtag realisierten Nutzflache mit rund
€ 1.298.000,- ermittelt.

3.4.5.2 Bodenwertverzinsung

Die Bodenwertverzinsung fur die realisierten Grundkostenanteile betragt rund € 38.600,-:

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert gerundet € 1298 000
Liegenschaftszinssatz 2,97%
Bodenwertverzinsung -€38610,77

Tabelle 35: Ermittlung der Bodenwertverzinsung

3.4.6 Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Mietzinshauses vor sonstigen wertbeeinflussen-
den Umsténden belauft sich auf rund € 3.210.000,—-. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle
entnommen werden:

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert gerundet € 1298 000

Liegenschaftszinssatz 2,97%

Bodenwertverzinsung -€38610,77
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 69 688,14
Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 2,97%

fiktives Baujahr 2002

Bewertungsjahr 2024

fiktives Alter 22 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 58 Jahre

Vervielfaltiger 27,4770

Ertragswert der baulichen Anlagen € 1914 818,54
Bodenwert gerundet € 1298 000,00 € 1298 000,00

Tabelle 36: Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
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3.4.7 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Im bewertungsgegenstandlichen Fall konnten kein besonders umfangreicher riickgestauter Repa-
raturbedarf noch wesentliche Mangel bzw. Schaden festgestellt werden, welche nicht durch den
Ansatz des Instandhaltungskostenpauschales abgedeckt waren:

Wertminderung infolge Méangel, Schéaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs €0,00

Tabelle 37: Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.8 Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

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

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Tabelle 38: Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

3.4.9 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.9.1 Minderertrag Wohnung Top 1 (Deckungsmiete)

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 6.890,- netto

Restlaufzeit der Férderung: rund 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,82 %

Y Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 7.730,-:

DDDD

Minderertrag Wohnung Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. €6 892,95

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Forderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Forderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag €7 729,19

Tabelle 39: Minderertrag Wohnung Top 1
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3.4.9.2 Minderertrag Wohnung Top 3 (Deckungsmiete)

(Y Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 11.200,- netto
(Y Restlaufzeit der Férderung: rund 1,16 Jahre
() Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,82 %
(Y Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 12.600,-:
Minderertrag Wohnung Top 3
Angenommener Rohertrag p. a. €11 207,13
Bewertungsstichtag 04.10.2024
Ende der Férderung 30.11.2025
Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%
Vervielfaltiger 1,1213
Barwert Minderertrag € 12 566,77
Tabelle 40: Minderertrag Wohnung Top 3
3.4.9.3 Minderertrag Wohnung Top 7 (Deckungsmiete)
&Y Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 12.300,- netto
(Y Restlaufzeit der Férderung: rund 1,16 Jahre
(Y Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,82 %
() Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 13.800,~:
Minderertrag Wohnung Top 7
Angenommener Rohertrag p. a. € 12 309,52
Bewertungsstichtag 04.10.2024
Ende der Forderung 30.11.2025
Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%
Vervielfaltiger 1,1213
Barwert Minderertrag -€ 13 802,90

Tabelle 41: Minderertrag Wohnung Top 7

3.4.9.4 Minderertrag Staplerparkplatz Top 101 (Leerstand)

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,- netto

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 %
Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,—:

PDDD

Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag
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Barwert Minderertrag

Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00
Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre
Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%
Vervielfaltiger 1,3966

-€ 754,15

Tabelle 42: Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

3.4.9.5 Minderertrag Staplerparkplatz Top 102 (Leerstand)

(Essl

RG!

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540, netto

Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag
Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 %

Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,—:

Barwert Minderertrag

Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00
Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre
Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%
Vervielfaltiger 1,3966

-€ 754,15

Tabelle 43: Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

3.4.9.6 Minderertrag Staplerparkplatz Top 103 (Leerstand)

(Easl

R

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,- netto

Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag
Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 %

Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,—:

Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Tabelle 44: Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

3.4.9.7 Minderertrag Staplerparkplatz Top 104 (Leerstand)

RGS

DD

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,- netto

Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag
Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 %

Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,—:
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Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Tabelle 45: Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

3.4.9.8 Minderertrag Freistellplatz Top 108 (Leerstand)

Y Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 554,— netto
() Restlaufzeit bis Vermietung: rund 0,08 Jahre
() Liegenschaftszinssatz Stellplatze i. d. H. v. rund 5,60 %
(Y Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 41,20:
Minderertrag Freistellplatz Top 108
Angenommener Rohertrag p. a. € 554,04
Bewertungsstichtag 04.10.2024
Beginn Mietvertrag 01.11.2024
Restlaufzeit der Férderung 0,08 Jahre
Liegenschaftszinssatz Stellplatze 5,60%
Vervielfaltiger 0,0744
Barwert Minderertrag €41,24

Tabelle 46: Minderertrag Freistellplatz Top 108

3.4.9.9 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verblicherte Dienst-
barkeiten und Reallasten sowie aufRerbiicherliche Rechte und Lasten) werden im gegenstandlichen
Fall als wertneutral eingeschatzt. Die mangelnde Ertragslage bis zur Rickfiihrung des Darlehens
(30. November 2025) aufgrund der durchgefuhrten Totalsanierung wurde im Rahmen der Min-
derertrage gesondert ausgewiesen.

3.4.10 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (= Verkehrswert) der Gesamtlie-
genschaft belduft sich unter Berlcksichtigung der o. a. Ausfihrungen auf rund € 3.176.000,-. Die
Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Wohnnutzflache

Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs € 0,00
Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Minderertrag Wohnung Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. €6 892,95

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Férderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Forderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag €7 729,19

Minderertrag Wohnung Top 3

Angenommener Rohertrag p. a. €11207,13

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Férderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 12 566,77

Minderertrag Wohnung Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. € 12 309,52

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Forderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 13 802,90

Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag € 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Freistellplatz Top 108

Angenommener Rohertrag p. a. € 554,04

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Beginn Mietvertrag 01.11.2024

Restlaufzeit der Férderung 0,08 Jahre

Liegenschaftszinssatz Stellplatze 5,60%

Vervielfaltiger 0,0744

Barwert Minderertrag €41,24

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande -€ 37 156,72

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden €3 175 661,82

Tabelle 47: Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden
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3.4.11 Marktanpassung

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

3.4.12 Verkehrswert von 2.300/10.000 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft

Der Verkehrswert von insgesamt 2.300/10.000 Miteigentumsanteilen ist im gegenstandlichen Fall
um einen Miteigentumsabschlag zu korrigieren. In der Literatur werden die Miteigentumsanschlage
in einer Bandbreite, abhéngig von der Hohe des Miteigentumsanteils, von durchschnittlich - 17 %
bis - 25 % angeflhrt:

Durch-
schnitt
SV-Hauptverband 1976 kleiner als 25 % -20,00% -20,00%
20% -14,50% -28,50%(-21,50%
25% -13,50% -26,50%|-20,00%

Autoren selbst 16 % bis 30 % -25,00% -25,00%
Bienert/Fl6dl (2022), S. 606 Autoren selbst keiner als 1/4-Anteil -20,00% -20,00%
Kranewitter (2017) Autor selbst keiner als 1/4-Anteil -20,00% -20,00%
Wehinger (1990), S. 131, S. 134 Autor selbst 25% -17,00% -17,00%
Wehinger (1990), S. 131, S. 134 Autor selbst 20% -18,00% -18,00%

Quelle Weitere Quelle Anteil Minimum Maximum

Seiser/Kainz (2011), S. 692, RZ 105 Ak beim 00 SV-Verband 2004

Tabelle 48: Mégliche Abschlage fir den Miteigentumsanteil aus der Literatur

Im Gegensatz zu den o. a. Abschlagen bei vorliegendem Miteigentum sei auf die in Immobilienbe-
wertung Osterreich (4. Auflage aus 2022) publizierte Studie von Otto Immobilien aus dem Jahr
2021 verweisen, in welcher entsprechende Miteigentumsabschlage direkt aus dem Wiener Zins-
hausmarkt empirisch erhoben wurden. In der Studie wurde im Wesentlichen festgestellt, dass je
kleiner die transaktionierten Miteigentumsanteile sind, desto geringer die Miteigentumsabschlage
anzunehmen und ggf. auch Zuschlage denkbar sind. Sofern daher Miteigentumsanteile von bis zu
24 % an der Gesamtliegenschaft transaktioniert werden, werden Abschlage von bis zu - 5 % bis -
entgegen der o. a. Meinungen aus der Literatur — auch Zuschlage von bis zu + 16 % erzielt. Somit
ist - bei entsprechender linearer Interpolation - bei Miteigentumsanteilen von 24 % ein Abschlag
von - 5 % und bei Miteigentumsanteilen ab ca. 1 % ein Zuschlag von + 5 % anzusetzen.

Eine zum Bewertungsstichtag nicht publizierte Studie von Otto Immobilien zeigt - auch unter Be-
ricksichtigung der Marktlage in den Jahren 2022 bis 2024 - ein ahnliches vergleichbares Bild.s4
Die Studie aus dem Jahr 2021 wird wie folgt abgebildet:

84 Vortrag im Rahmen des 16. Forums [immobewertung]s am 29. August 2024 in Stegersbach.
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Abbildung 47: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrenssd

Entsprechend der vorliegenden Studie wird ein Miteigentumsablag fiir den zu bewertenden Mitei-
gentumsanteil von rund - 4,5 % angesetzt. Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass
dieser Abschlag fur vorliegendes Miteigentum nicht fiir potentielle Kdufergruppen anzuwenden ist,
welche bereits Miteigentiimer der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind. In diesem Fall
waren - entsprechend der vorliegenden Studie - andere Ab- bzw. Zuschlage anzuwenden, da die
potentiellen Kaufbereitschaften hinsichtlich der Erlangung von Mehrheits- bis hin zu Alleineigentum
anders einzuschatzen sind.

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils belduft sich demnach auf
rund € 698.000,—:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsté@nden
Verkehrswert der Gesamtliegenschaft (gerundet)
Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Wohnnutzflache

€3 175 661,82
€ 3176 000

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils
Rechnerischer Wert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

Miteigentumsanteil (2.300/10.000) € 730 480,00
Abschlag fur ideelles Miteigentum
Abschlag fiir ideelles Miteigentum -4,50% -€32871,60

Verkehrswert des bewertungsgegenstéandlichen Miteigentumsanteils € 697 608,40

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils (gerundet) € 698 000

Tabelle 49: Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

85 Vortrag im Rahmen des 16. Forums [immobewertung]s am 29. August 2024 in Stegersbach.
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Die vollstandige Wertermittlung wird in den folgenden Tabellen dargestellt:

Rohertrag

Wohnflachen Nutzflache pro mz Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.
1 79,80 m2 €7,20 €574,41 €6 892,95
2 79,80 m? €7,63 € 608,87 €7 306,44
3 70,17 m? €13,31 € 933,93 €11 207,13
4 67,65 m? €785 €531,37 €6 376,44
5 79,47 m? €9,27 € 736,59 € 8839,08
6 59,32 m? €9,89 € 586,93 €7043,16
7 77,70 m? € 13,20 €1025,79 €12 309,52
8 70,35 m? €8,85 € 622,43 €7 469,16
9 67,52 m? €9,25 € 624,56 €7494,72
10 82,41 m? €7,48 € 616,48 €7397,76
11 60,87 m?2 €9,73 €591,97 €7 103,64
12 89,60 m? € 10,40 €931,84 €11 182,08
13 73,65 m? €10,58 €779,44 €9 353,28
14 92,19 m? € 10,85 €1 000,26 €12 003,12
Jahresrohertrag Wohnflachen 1 050,50 m2 € 10 164,87 € 121 978,48
Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€1219,78
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 609,89
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 14 707,00
Mietausfallwagnis 2,50% des Jahresrohertrages -€ 3 049,46
Stapelparkpldtze Nutzflache Rohertraf Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste I (0 netto p- m. netto p. a.
netto p. m.
101 11,04 m2 €4,70 € 45,00 € 540,00
102 11,04 m2 €4,70 € 45,00 € 540,00
103 11,04 m2 €4,70 € 45,00 € 540,00
104 11,04 m2 €4,70 € 45,00 € 540,00
105 11,04 m2 €391 €43,12 €517,44
106 11,04 m?2 €5,49 € 60,60 € 727,20

Jahresrohertrag Stapelparkplatze 66,24 m2 € 4,28 € 283,72 € 3 404,64

Bewirtschaftungsaufwand Stapelparkplatze

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 34,05
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 17,02
Instandhaltungskosten € 6,00 netto pro m2 p. a. -€ 397,44
Mietausfallwagnis 6,00% des Jahresrohertrages -€ 204,28
Jahresreinertrag Stapelparkplatze €2751,85

el Rohertrag Rohertrag
pro m2

Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.

107 11,04 m2 € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Jahresrohertrag Garagenparkplatz 11,04 m2 € 9,36 € 103,38 €1 240,56
Bewirtschaftungsaufwand Garagenparkplatz

Garagenparkplatz Nutzflache

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€12,41
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 6,20
Instandhaltungskosten € 8,00 netto pro m2 p. a. -€ 88,32
Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 37,22
Freistellplatze Nutzflache Rohertraf Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste [P () netto p. m. netto p. a.
netto p. m.
108 11,04 m2 € 6,50 €46,17 € 554,04
109 11,04 m2 €7,39 €81,59 €979,08
110 11,04 m? € 5,66 €62,51 € 750,12

Jahresrohertrag Freistellplatze 33,12 m2 € 5,74 € 190,27 € 2 283,24
Bewirtschaftungsaufwand Freistellplatze

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 22,83
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 11,42
Instandhaltungskosten € 3,00 netto pro m2 p. a. -€ 99,36
Mietausfallwagnis 4,00% des Jahresrohertrages -€91,33
Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Tabelle 50: Verkehrswert (Teil 1)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 135 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Gutachten (Wertermittlung)

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert gerundet € 1298 000

Liegenschaftszinssatz 2,97%

Bodenwertverzinsung -€38610,77

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 69 688,14
Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 2,97%
fiktives Baujahr 2002
Bewertungsjahr 2024
fiktives Alter 22 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 58 Jahre
Vervielfaltiger 27,4770

Ertragswert der baulichen Anlagen € 1914 818,54

Bodenwert gerundet € 1298 000,00 € 1298 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden
Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Wohnnutzflache

€ 3 212 818,54

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rlickgestauten Reparaturbedarfs € 0,00
Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde
Minderertrag Wohnung Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. € 6 892,95

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Férderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag €7729,19

Minderertrag Wohnung Top 3

Angenommener Rohertrag p. a. €11207,13

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Férderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag € 12566,77

Minderertrag Wohnung Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. €12 309,52

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Férderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Férderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfaltiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 13 802,90

Tabelle 51: Verkehrswert (Teil 2)
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Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfaltiger 1,3966

Barwert Minderertrag € 754,15

Minderertrag Freistellplatz Top 108

Angenommener Rohertrag p. a. € 554,04

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Beginn Mietvertrag 01.11.2024

Restlaufzeit der Férderung 0,08 Jahre

Liegenschaftszinssatz Stellplatze 5,60%

Vervielfaltiger 0,0744

Barwert Minderertrag €41,24

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde -€ 37 156,72

€3 175 661,82
€3 176 000

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
Verkehrswert der Gesamtliegenschaft (gerundet)
Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Wohnnutzflache

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

Rechnerischer Wert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

Miteigentumsanteil (2.300/10.000) 23,00% € 730 480,00
Abschlag fur ideelles Miteigentum
Abschlag fir ideelles Miteigentum -4,50% -€32871,60

Verkehrswert des bewertungsgegensténdlichen Miteigentumsanteils € 697 608,40

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils (gerundet) € 698 000

Tabelle 52: Verkehrswert (Teil 3)
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3.4.13 Plausibilisierung

3.4.13.1 Angebotspreise

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise fur Miet-
zinshauser in der Angebotsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden:
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Fat I il 1.175 i E 3.999.000.00 £ 3.403.40
- . 253
V-
1 “
& d
i 1
-
- | Mt |
Gelistet auf; {5 Fetlirhemes
Lirthas - bestsndsire mit Pobs 443 mi £ 1. 3500000000 E 3047 40 'B?
1
Galistet auf: B G—== DERSTANDARD
i I WIS a 1% lahrhu 328 m’ £ T20.000,00 £21951 36
[ T = mik 32
W I E, dUlRELE Vi “
¢ r und be _1

Abbildung 48: Angebotspreise flir Zinshdusersé

Der Verkehrswert des gesamten Mietzinshauses zum Bewertungsstichtag belduft sich auf rund
€ 3.023,- pro m2 Wohnnutzflache und liegt daher im Bereich der Angebotspreise flir mittelbar ver-
gleichbare Objekte. Der ermittelte Verkehrswert erscheint unter Berlcksichtigung der Angebots-
und Nachfragesituation am Bewertungs- und Qualitatsstichtag plausibel.

86 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https:

imabis.com/, abgerufen am: 29. November 2024.
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3.4.13.2 Marktberichte

In Immobilienmarktberichten werden im Herbst 2024 die folgenden Bandbreiten fiir Renditen in
1210 Wien angegeben:

Maklerunternehmen Quelle Rendite Min. Rendite Max.
Otto Immobilien Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Herbst 2024

EHL Immobilien Zinshausmarktbericht 2024
Durchschnitt 3,16% 4,12%

Tabelle 53: Mindest- und Maximalrenditen flir Mietzinshéauser in 1210 Wien

Die ermittelte Rendite des gesamten Mietzinshauses zum Bewertungsstichtag belauft sich auf rund
3,95 %. Die Rendite liegt im Bereich der publizierten Bandbreiten. Der ermittelte Verkehrswert er-
scheint unter Bericksichtigung der Mikrolage, des Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustandes
und der herangezogenen Marktdaten plausibel.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert von insgesamt 2.300/10.000 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft

Jeneweingasse 34, A-1210 Wien,

inne liegend EZ 130, KG 01609 Jedlesee Stadt, BG Floridsdorf, B-Blatt-Laufnummer 15

werden unter Bericksichtigung

(Y der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstande,

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

( den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem
Gutachten),

(Y des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten),

@ der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 4. Oktober 2024 (vgl. Pkt.
1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie

@ zum Qualitatsstichtag 4. Oktober 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten)

wie folgt festgesetzt:

EUR 698.000,-
(Euro Sechshundertachtundneunzigtausend)

Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 02.12.2024 05:40:44
at gem:
10/201 23

DI
si
Al
Juli he Rechtswirkung
wi

("eIDAS-VO") die gleic!
iie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument.

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS

CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 2. Dezember 2024
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Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 141 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

Grundbuchauszug: B-LNR 15, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf

JUSTIZ  repusLik OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01609 Jedlesee EINLAGEZAHL 130
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R e
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i C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen £iir das angezeigte B-Blatt ol
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Letzte TZ 1B61/2024
Einlage umgeschrisben gemi3l Verordnung BGELl. II, 14372012 am 07.05.2012

FEREN AT ACNABAENA AT ECCAATTERANTTREUNETS B] S A NS I AN AN A NN AN T IR TN T RN T NN T TN

GET-HR G BA (HUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
170/4 zarten (10} 46
171/1 GET-Flache 507
Bauf. (10} 458
Earten(10) 49
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BEE Immo GmbH (FN 456177z)
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b 3515/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
T33L/2022) IM RANG 3272/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
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fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH
{FH 107016k}
c 3515/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
T331/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 381 EG 0100% Mariahilf C-LNE 30
EZ 2639 EG 01405 Ottakring C-LHERE 30
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Bestandsplan: Plankopf
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Bestandsplan: Kellergeschof3
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Bestandsplan: Erdgeschof3
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Bestandsplan: 1. Obergeschofd
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Bestandsplan: 2. Obergeschofd
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Bestandsplan: Dachgeschof3

/R

%ff’x"f’f’ﬂ

32

O

SIS IIIIS

e o Wi 2ht%vvt 1 it

Dachgeschoss

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 149 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien &
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Bestandsplan: Ansichten und Schnitte

StraBenansicht - Jenewsingasse | Ansicht - Nord - Ost

Bohein 1-1 | Schril 2-2
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Mietzinsliste vom 24.09.2024
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Unterlagen Darlehen: Grundbild

Haus: ATUGI02TATE 1210 Wien, Jeneweingasse 34
gefardert - Vollanwendung MRG

Wermieter: MEG

HV-Konta: Volksbank Wien AG
IBAN: AT41 4300 0431 8023 9044 | BIC: VBOEATWW XXX

Kautionskonto: ¥lbg. Landeshypa
IBAM: ATOT 3800 0743 2168 4082 | BIC: HYPVATZE
Kaution gem3lk Forderung: biz zu & Bruttomonatsmistzn
Datum der Baubewilligung: 31102008
Datum der Zusicherung 18.03 2010

Datum - Fertigstellung/Erstbezug: 26062010

Gesamtnutzilachs (exk] Balkons

atc.) 114842 m*
Mistzinsbildung-Wohnungen: 13 Jahre (Forderungszeitraum)
Bis Ablsuf-Farderung: Deckungssrfordernis

auBer Top 12-14 (DG) nicht gefordert

Mach Ablauf-Farderung: Bestand:Birhteerd:Misizing
Lapezuschlag:

Meubau (Aufstockung) + Dachgeschol
frei wersinbarter

Mistzins

{Babwsailipung nach dem 5112 2001)
Snbatsmohnungen:

bei aufrechiern Mistverhalinis - j2 nach Stockwerk
bei Meuvermieiung - je nach Stockwerk

Anzahl-Wazhnungen: 14
&nbatsywohnungsn: Top 1

Top 3 und 7
Anzahl-Garagenplitze: 10
Warbung-Garagentor: Mewiald,
BeheizungWartung: Fermwarme / SEM
Abrechnung-Heizkostan: ISTA
Lift! Wartung: Haushahn
Waschkiche: J& 1 Jeszemizn

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 155 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Zegensprechanlage: Ji&
HauszreinigungWinterdiznst R,

Zarten | Betreuung: R,

Be=onderheiten: Tap 12-14 =ind frei finanziert
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Kaufvertrag inkl. Miteigentimervertrag

B354 "61"'1 = 'f'_“_‘_'."*tﬁ' -
Grumdoray mﬁmh’.ﬂhﬂwhnﬂ

s 21_.43,,?:::?_1
M do~Rur- o) 1oty

KAUFVERTRAG

ahgeschlossen zwizchen

EB Real Estate (xmbH

FN 3619405

Raiffrisenstralie 20

4300 St. Valentin

{im Folgenden kurz: verkanfende Parted) cinerseits

A

e S

BRE Immo GmbH

FN 456177z

Stephansplecz 3

1D Wien

{im Folgenden kure: kaulende Parted) andererseits

wie fiolpt:

BG 016 TZ 3271/2022 :
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

! § 1.
Knufzegenstand
i 1. The verkanfende arted ist Cigentiimerin der sich aus dem nachstehenden Grondbuch-

s e i

auszug ergebenden Anteile an der Licgenschaft Einlagezahl 130 des Grund'vuchs 01609
der Katastralgemeinde Jedleses, mit der Anschrifi 1210 Wien, Jeneweingasse 14 (im
Folgenden auch: Kanfpegenstand™):

DEPOIBLIE QETEEREICH

CRINEEDCH
G

Aussug aus dem Hauplbuch
ERTASTRAIGENEINDE 01609 vedlezge EINLAGEERHL 130
BEZIRSAGERICHT FloaridadosrF
s R R A S R R L R T L LR T L VI TUUPRE TP TN N I S (S S T O RO S e B g A e
=+% Bingeechrinkter fuasmug A
i B-Rlallk eisgeschrinkt auf dla Taufmmmer(n; 14 s
ol C-Rlatt eingeschofnkl auf Dalastungen fir das engoeoigia S=RlatL LLE
|r-"'*‘-"nlalF-l-+*'wturvv*af.}wfﬂ-r1\1.-.-1}1rr.\JJ;Lpyy++ura+1t|..*.ygg+.,.
Lebkste T2 465372015
Dinlage umgeschricben geomiif Verordnung B&R1. 17, 143/20812 am 07.05.2012
b tavadniaRbibi At adab b rbatinian Bl =vrhadibitiasrana s st rba e r bbb v ek

Ca1-NR § Gh (KOTEIUHG) FTAZAE SET-RDARSSE

1704 GirTonilo A

17171 GAT=Flichs oy

AavE. (14) da8
CErimn(l0)} 49

TO0SE GErEen (10} 13L Jerevaingaase 3

GESAKTFLACKE EfA
Lagende:

Bauf, (13) ¢ Pauflachen (Cobdwde|
Garten{ld) r GirTen [SErter’
LR TR R AR R bl R s Pl o T R e e R = L SR e
4 4 4107 /200E ¥uachrelbung Sat TOC/E Aus BE 751
Ahwembbbs bbb ddurdrAgdebidasnsrudrnre R R s L R T R oy
-4 MNTEIL: 230010000
ER Real Estate GebH (FH 619405
ADR: Baiffedsmmntraba 28, St. Valencign 430
4 302920109 TM RAME 5382019 Keaufwertrag 2019-06-13 Elgentumsresht
TEaswdPdShakrRArfabrAdsabbdb i b vad anndda (e et b LR L L e L P L E L]
12 146471918 Verpflichtung sur Duldupyg dsy Bandit=ung ¥en Gac
170/4 ale f=rafedgrund 2l plenstbargeit foc B2 526

=f aus Antell B=I1NR 14
g ALE/201F Planshirkunde Z019-07-03
BFRHEAECHT HZhstbetrag EDR 800.0040,—

Fur Raiffeolsgnbank Frazbachkeirehes afen (PN 94262x)
o 416472019 Napticnsbang
PEEEARLVEI LN IS MLt R ARAYREY [ ] s eewddnb i adrsadtdabanadsrnidde sen ey

Eiotragungen ohne Wihrungsbeszsichoung sind Belbrdge io ATS.

Der Kaufgegenstand stellt in der Natur einen ideellen Anteil an einemn Zinshans dar.
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange
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§2.
Verteagsabrede

Die verkaufende Partei verkmuft und fibergibe und die kaufende Partei keuft und Gher-
nimmt den Kaulzegenstand mit allen Rechten, Vorteilen und Pflichten, mit denen die
verkaufende Pertel diesen bisher hesessen und bendtzt hat beziehungzwelse @ besilzen

unid 7u benlitzen berechtigt war,

Iie kaufende Partel Gbermmmt den Kaufeegenstand geldlestendrel. Die aus dem oben-
stehenden Grundbuchsuszug ersichtlichen Geldlasten sind zu 1achen.

Dic kaufende Parte itbermnimm jedoch die Verpflichtung C-LNr | ohne Anrechnung
auf den Kaufpreis.

§

Kanfpreis

Dic Verragsparteien bestiminen dl.:.rl Kaulpreis fiir den Kaufpepenstand einvernchmlich
mit '
€ 780.000,--
{Ewro sichenbundertachtziptausend).

D Verlragsparleisn verdchien aul die Ausitbong des Oplionarechis gemidl § 6 Absatz
2 des Umsatzstenerpesetzes 1994, sodass auf den Keufpreis keine Umsatestever entfilll
el in: diesem auch keine Umsatzstever enthalien ist.

Im Kpufpreds micht enthalten sind die Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5% vom Kaoef-
preis, daher € 27.300,— und die Eintragungsgebihr ia Héke von 1,1 % vom Kaulfpreis,
daher £ 8.580,--, insgesamt somit € 35.880,—. Dieser Betrag st zusiitelich zum Kauf
preds vion der kaufenden Partel aufeubringen.

4.
Zahlungshedingungen

Die kaufende Partei verpflichtet sich, bicnen sechs Wochen sb Abschluss disses Ver-
lrags den gosamten Kaulpreis von € 780.000,~ bei der hiermit einvernehmlich zur Treu-
hilnderin bestellien Rechtsamwaltsgesellschafi Schlosser-Péter Rechisanwiilte OG, FN

1

016 TZ 3271/2022

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 159 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

2062261, Plankengasse 1, 10010 Wien (im Folgenden auch: ,, Treuhiinderin®) aul decen
Rechtsanwalts-Treuhandkonio ATO9 3200 0084 1273 6948 bei der Raiffeisenlandes-
bank Miederdstereich-Wien AG sowie die darauf entfallende Grimderwerbstener und
Eintragungsgebiihe von zusummen € 35.880,-- auf das Anderkonto der Treuhiinderin
ATH9 3230 5000 0120 3934 #u erlegen,

2. Dic Vertrapsparteien erteilen der Treuhinderin susdriicklich Vollmacht, Geld und Gel-
deswert 7u beheben, in Emplang zu nehmen und dariiber rechtsgiiltig s quittieren.

§5.

Beiznbringende TUrkunden

:.. 1. Dic Vertrapsparteien hiben die folgenden Uskunden an die Treuh&nderin zu tibergeben

! beriehungsweise die Ubergabe durch Dritte zu veranlassen:

: - Das Original dicses von simtlichen Vertragsparteien in grundbuchsiihiger Form

: unterfertigien Kaulverirags;

- dlie von der verkaufenden Partei in grundbuchsiiihiger Form untertertigte Rangord-
nungserklirung fiir die die Anmerkung der Rangordmmg filr dic beabsichtigte Ver-
auberung ob des Kaufpegenstands {(dies mit dem Auftrag an die Treuhinderin, dic
Anmerkung der Rangordnung im Grundbuch 7o beantragen und die Beschlussaus-
ferfignng entgegenzunehmen),

- digzur Lastenfreistellung des Kaufzegenstands erforderlichen Urlounden. jeweils im
Original und in gmndbuchsfihiger Form;

- die zur Besichenmg der Kaulpreisfinanzienung allenfalls erforderlichen Urkunden,
jeweils im Original und in grundbuchsfihiger Form.

2. Die Vertragspartcien verzichten [ir die Zeit bis zum vollsténdigen Abschluss der Trou-
handschaft aui das Recht, jene Urkunden von der Trewhiinderin ausgefolgt #u erhalten,
die dic Treuhéinderin fiir die Erfillung iheer mit dem Trevhandaoftrag dbemommenen
Verpflichtungen bendtigt,

e g

6.
Rilcltriftsrechte; Verzugszinsen

l. Fiir den Fall, dass dic kaufende Partei mit den Zahlungen in Verzug perdt, ist dic ver-
kaufende Partei berechtiot, mitiels eingeschrichonen Briels an die koufonde Partei samt
Kopie an die Trevhiinderin, unter Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen vom Verlrag
guriickzutreten.

4
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Wenn der Riickiritl rechiswirksam wird, gilt der gegenstindliche Kaufvertrag als end-
gilltig nicht abpeschlossen.

2. Fiir den Fall, doss von der verkoufenden Partei beizubringende Urkunden, insbesondere
solche zur Lastenfreistellung, nicht innedhalb von sechs Wochen ab Unierfertigung bei
der Trenhiinderin vorliegen, ist die kaufende Partel berechtigt, mittels eingeschriebonen
Briefs an die verkaufende Partei samt Kopie an die Treuhanderin, unter Setrung giner
Machfrist von 14 Tagen, vem Verirag surickzutreten.

Wenn der Rbcktritt rechiswirksan wird, gilt der gegenstindliche Kanfvertrag als end-
| giiltig nicht abgeschlossen.

3. Fiir den Verzupsiall werden Verzupseinsen in Héhe von 3,5% p.a. verzinbart.

&7
Treuhandschaft

1. Die Trenhéinderin wird von dan ‘.’cru'agup;m‘citn einvernehmHbch und von keiner Seite
cinscitig widerruflich beanfiragt imd bevollmiichtipt, die Selbstherechnung der Grund-
erwerhsteuer und der Eintragungsgebiihr voraunehmen und die selbstberechneten Be- i
triige aus dem daliir gewidmeten Belrag ebzuilhren. |

Fiir den Fall, dass die Grunderwerbstener und die Eintragungsgebiihr nicht fristgerecht
hei der Trenhiinderin erlegt werden, nehmen die Vertragsparteien zur Kenntnis, dass dic
Treuhinderin in diesem Fall berechtizt ist, gine Ahpabenerdiirung 2o crslatten, Die Ver-
wogsparteicn nehmen {berdies zu Kenntnis, dess die Treuhinderin verpdlichtet st bis
zum 15, des aul den Verlrapsabschluss zweitfolgenden Monats eine Abgabenerddinng
Zu erstatten, wenn bis dahin keine Selbstherechnumg erfolgt.

Fiir den Fall, dass die Grunderwerbstever und die Eintragungsgebiihr nach erstatteter
Abgabenerlilirung bei der Treuhéinderin crlogt werden, steht diea der grundbiichetlichen
Durchithrung dicses Vertrags nicht entgegen; s sei denn, die verkaafende Parted hite
schon zuvor den Rilckiritt vom Vertrag erkliir, Die Treahinderin wicd jedenfalls nowi-
derraflich beauliragt und bevollmichtigt, den Abgabenbescheid entpegenzunehmen,
die Grunderwerbsteuer nach Zustellung des Abgabenbescheids bzw. die Eintragmgs-
gebithr nach entsprechender Vorschreibung durch das Gericht aus den datlir erlegten
Betrigen »u entrichten und die Unbedenklichkeitsbescheinigung entzepenzunchmen.

5
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2. Die Treuhiinderin wind dberdies von den Vertrapspanteien einvernchmlich und von kei-
ner Seite cinseitig widerruflich beaufiragt und hevallmiachtigl, nach vollstindigem Er-
Tag der in § 4 genannten Betriize bei der Treuhfinderin und der an diese erfolgten Uber-
pabe derin § § genannten Urkunden,
= unversiiglich das Grundbuchsgesuch #ur Einverleibung des lastentreien Ei pentums-

rechis der kaufenden Partei, ausgenommen solche Lasten, die diese selbst bepehr,

- den treuhfindig bei ihr erlegten Kaufpreis im erforderlichen Ausmal zur Lastenfici-
stellung des Kaulzegenstunds 2o verwenden; und

- den verbleihenden Betrag zuziiglich Zinsen und abeiiglich KESt und Bankspesen an

! die verkaufende Parlei durch Uberweising auf hekanntzugebende Bankkonten aus-

zufolgen, sobald des lastenfreie Eigentumsrechi der kaufenden Parted, ausgenom-

men solche Lasten, dic sie selbst begebiet, im Grondbuch einverleibt worden ist,

Festgehulten wird, duss det Erleg des Kaufproises mcht Bedingong filr die Rechtswirk-
aambeit dicses Vertrags 18t

3. Zur Festsielling des Crundbuchstands durch die Treuhdmderin ist ausschlieflich dic
Einsicht in das elektronische Grundbuch mafigeblich, auf die Beschlusszusteliung
komimt es nicht an.

Die FRinverleibung des lastenfreien Bigentums im Sinne dieser Treuhandvereinbarung
ist auch schon dann ansunehmen, wenn das Bigentumsrechs: der kaufenden Partei ein-
verleibt ist und die fir die Loschung der bestehenden Lasten erforderlichen Trounden

‘ bei der Trouhinderin autlicgen, Dicsfalls ist die Treuhfinderin verpflichtet, die Lo-
schung der hilcherlichen Lasten Zug-um-Zug gegen Avsfolgung des Treuhanderlags zu
beantragen.

ﬁ 4, Dic Vertragsparieien nehmen zur Kenotais, dass die dns Treuhandkonto fithrende Rank
' Entgelte fiir die Fiikrung des Trevhandkontos verrechnet {derzeil in Hohe von 0,5% p.a.
vom jeweiligen Guthabenstand). Diese Entgelte werden vorassichtlich den Zinserirag
diberstoigen und es karn dadurch 2y Kilrzungen des Treuhanderlaps kommen,

5. Die Vertregsparteien sind damit einverstanden, dass dic Treuhiindernin sur Einbringung
vion Grondbuchsgesuchen borechiigs ist, wenn die in § 4 genannten Betriige in voller
Hishe dem Treuhandlconto gutgeschrieben wurden; auf den Feilpunkt der Freipabe des

]
i

&
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Treuhandkontos durch das eleltronische anwaltliche Trenhandbuch der Rechisunwalls-
leammer Wien (,cATHEY) kemmt e nicht an.

Diz Treuhandschaft erfolgt nach den Bestimmungen tiber das Statut 2019 der Treuhand-
sinrichtung der Rechtsanwaltskammer Wien elektronisches anwaltliches Treuhand-
buch (e ATHE)". Die Verwapsparteien bestitigen. dass ihnen vor Abachinss dieses
Kaufvertrags das genannte Statut durch dic Treuhfnderin zur Kenninis gebracht wurde,

The Vertragsparteien verpflichten sich in diesem Yusammenhang, die von der Treuhiin-
derin und von allen Vertragsparteicn an das eATHB zu richtende Trevhand-Kammer-
meldung zugleich mit diesem Kaufvertrag wu unterfertigen, ehue dass diese Meldung
dadurch Bestandeeil dos Kanfvertrages wird. Sollte, aus welchen Griinden immer, eine
neuediche Unterfertigung der Treuhand-Kamonermeldung erforderlich sein, verpdlich-
ten sich similiche Vertragsparteien, dies unverziiglich aul’ Ersuchen der Treuhfinderin
vorzunshmen,

Zu dem arteilten Treuhandautirag gl als vereinbart:

- Die Treubkdnderin ist allein Gber die treuhiindig erlegten Betrige verfigungsherech-
tigt.

- Weisungen einzelner Vertragsparteien an dic Treahfnderin sind unbsachtlich. Uber-
cinstimmende Weisungen aller Vertragsparteien an die Treuhiinderin sind oor dann
beachtlich, wenn diese mit Verptlichtungen der Treuhanderin gegenither Dritten,
inshesondere finanderenden Banken, vereinbar sind.

Diem enigepenstehends (versuchte) Weisungen berechtigen die Treuhiinderin um
gerichtlichen Erlag mit schuldbefreiender Wirlcung (§ 1425 ABGB).

- %phald dic von diesem Yertrag erfassten Treuhenderkige rumindest teilwelse evtolgt
sind, bedarf sowohl dic Aufhebung des Treuhandauftrags alz auch die Aufhebung,
Anderung und Frgéinmang des zugrundliegenden Rechtsgeschifts der ausdriickli-
chen Zustimmung der Treubfinderin, Dies gilt gleichermallen fir cinvernchmliche
als auch cinseitige Erklimngen

- Die Parteien enthinden die Trenhiinderin von jeglichen Verschwiegenheitspflichten,
soweit dies fiir dic Durchfithrung der Treuhandschadt erforderlich ist, Inshesondere
ist die Treuhlnderin von der beruflichen Verschwiegenheitspflicht gegenliber dem
eATHB entbunden.

- Die Treuhdnderin ist berechtigt und verpflichiet, das das Treuhandkonto fThrende
Kreditinstitut gegendber dem eATHB hinsichtlich der Verfiigungen fiber das Anp-
derkonto von der Verpflichtung zur Wahrung des Bankgeheimnisses zu entbinden.

T
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Die Treuhfinderin ist zur Uberpritfung der ordnungsgemiiBen Abwickiung der von
ihr ithernommenen Treohandschafien nach den Richilinien gemal § 27 Abs 1 lit g
RAQ wur Brieilung enisprechender Auskimiie und =ur Einsichtnalune in die Unter-
lagen aller von ihr fhemommenen Treuhandschaften, dinschlieBlich des von ihr zu
fithrenden Verzeichnisses, von ihrer Verpflichtung zur Verschwicgenheit gegeniiber
dem eATHB befreit,

Die Trenh&nderin ist von threr Verpfiichtung zie Verschwiegenheit befreit. um ih-
ren Offenlegongspilichten gemif &5 5f FM-GwG gegeniiber Kredit- und Finane-
instituten und der Prili=, Feststellungs- und Meldepflichien gemdl §§ Sa bis SFRAD
nechlcormmen 7u kinnen.

Die Vertragsparteien exklren ihre ausdrickliche Lustimnmmg, dass die mur Abwick-
lung erforderlichen Daten elekiromisch gespeichert, verarbeitet und Chermittelt wer-
den,

Fiir den Fall, dass es 7o einer Binzel- oder Gesamtrechisnachfolge in der Person der
Trevhinderin kommt, stimmen die Verlragsparteien ausdriicklich mu dess die Tren-
handschafi statt der Schlosser-Péter Rechtsanwiilic OG such von deren Eineel- oder
Gesamtrechtsnachlolgem bernommen wird,

8. Die Treuhiinderin ithernimmi dicse Treuhandschall durch Untertirtigung des Fornmlars
fiir diz an das eATHB #u richtende Treuhand-Kammermeldung.

§8.

Rechtsmittclverzichte

1. Die Vertragsparteien verzichten aut Rechtsmitrel

gegen den Grundbmchsbeschluss, mit dem das Eigentumsrecht der kaufenden Partel
antragsgemil pemil diesem Kanfvertrag einverleibt wind, und

gepen sonstige mur Herbeifithnmg des vereinbarungsgemffien Grundbuchsstandes
erforderliche gerichtliche cder sonstige behérdliche Eredigungen.

Die Trevuhdnderin wird von den Verlragsparteien unwidermflich bevollméchtigt und er-

michtigt, in deren Vollmechtsnamen solche Rechtsmittelverzichte gegeniiber Gerichien
oder sonstigen Dehirden v efkliren, Dic Treuhinderin wird von den Vertragsparteien
tberdies unwiderraflich bevollmachtigt und ermiichtigr, allffllige von den Verragspar-

teien entgegen dem vorstehenden Verzicht dennoch erhobene Rechtsmittel in deren
Vollmachtsnamen zuriickzuziehen,
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§9.
Stichtag; iiberpabe und deren Folgen

Als Stichiag fir den Ubergang der Nutzungen und Vorteile sowie Gefahr und Zufall
wird der Tag des vollstindigen Erlags dor in § 4 genannten Betrge bel der Treuhnderin
{im Folgenden auch: , Stichtag™) vereinbart. An diesem Tag gilt auch der Kaufgegen-
stand ala an die kaufends Partel {ibergebea.

. Als Stichtag filr die Verrechnung der Ertriige, Lasten und Aufwendungen wird daven

ahwedchend der niichstfolgende Monatserste vereinhart (im Folgendes anch: | Verrech-
nungsstichtap™), Fillt der Stichiag jedoch auf einen Tag bis zum Sichenten eines Ka-
lendermonats, gilt davon shweichend der voranpehende Moratserste als Verrechnungs-
stichiag verzinbart,

Alle Einnahmen und Nutzungen aus dem Kaufpegenstand stehen ab dom Vemechnungs-
stichlag susschliellich der kavfenden Pasted #u und diese hat ab diesem Tag alle den
Kaufyegenatand betreffenden und nach dem Verrechnungsstichiag cutstehenden Ausla-
gen und Lasten zu iragen {mil Ausnahme solcher, fiir deren Lastenfreiheit die verkau-
funda Partei einmmstehen hat), Verbindlichketten, Rilckforderungen, ete., die ihre mate-
rielle Grundlage im Zeitreum vor dem Verrechnungsstichtag haben, gehen avsschlicll-
lich 7u TLasten der verkaufenden Partel und diese hal dic kaufende Partei schad- und
klaglos zu halfen,

Die kaulende Partei tritt in die pauschole Betriebskostenverrechnung sin. Dies bedcutct
inshesondere, dass auch alle Guthaben aus bereils bezahlien Betrichskosten und An-
spriiche auf Butrichskostennachzahlungen auf die kaufende Parvei tibertragen werden.

. T¥e Heuptmietzinsreserve uad allfillige Erhaltungs- und Verbessenmgsbeitrige gelten

als verrechnat.

. Dig verlkaufende Partei verpflichtet sich, ab dem Verlragsabschluss ohne ausdriickliche

Zustimmung der kautenden Partei keine den Kanfgegenstand hetreffende Verfiilgungen
und Vereinbarungen, wie inshesondere die Neuvermietung oder sonstize Neuverwer-
tang von freien oder fetwerdenden Ohjekten, sowie die Einrﬁumu.ng van wesentlichen
Rechten berichungsweise den Verzicht auf wesentliche Rechte gepeniiber Mietern,
Mutzern oder sonstigen Dritten, s tretfen,
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. Dig verkavfende Partel fiberbindet der kaufenden Partei simtlichs Rechte und Plichren

gemiill dem Miteiegentimervertrag, dem dic vokaufende Parted mil Erklirung vom
21.10.2019 (Beifage /1) beigetreten ist imd die kaufende Parted ninmmt diese Uherbin-
dung an.

v Drie kaufende Partei trittin die bestehenden Mietvertréige mit dem Verrechnungsstichta g

vollinhaltlich ein. Weiters tritt dic verkanfende Parted als Nebenleistung avs dem Kanf-
vertrag alle ilv zustebenden Forderungen nnd Anspriiche in Zosammenhang mit dem
Kaulperenstend, seweil rechilich sulfissig, und alle thr sustechenden Gewdhrleistungs-
anzpriiche in Zusammenhang mit der Liegenschaft, pegeniiber den beauftragten Profes-
sonisten, an die kaufende Parlei ab. Sollte eine Abtretung rechtlich nicht mdglich sein.
wird die verkaufende Partei entsprechende Forderungen und Anspriche in eigenem MNa-
men auf Aufforderung durch dic kautende Partei und auf’ Kosten der kaufenden Parted
geltend machen und den der verkautenden Partei zuflieBenden wirtschaftlichen Varteil
en die kaufende Parled weilerleiten.,

. e verkaufende Parten hat der kawfenden Pared anen Energeausweis nach EAVG

fibergeben, (hemimmt aber keine Gewiihrleistung fiir dessen Richtigkeit.,

§ 10,
Lasicherongen

. e kaufende Parfel i3t mit dem Zustand des Kaulgegenstands vertraut. Sowelt dicser

Vertrag nichts anderes bestimmi, leistet de verkaufende Partei daker keine Gewihr und
haftel diese nich! fir vinen bestimmten Wert, ein bestimmites Avsmall oder cine be-
stimmte Beschaffenheit, Verwendbarkeit, sine bestimmte Eigenschoft oder bestimmte
Ertriipnisse des Kaufpepenstands, Der Kanfgegenstand wird so, wie er liegt und steht,
iibergeben.

. Die verkaufende Partei leistet jedock Gewihr und hafiet fiir die Richtigleeit der nachste-

henden Aussagen:

2.1.Der Kaulgegenstand steht in threm (reien Eigentum und geht frel von Rechten Drit-
ter in das Higentum der kavfenden Partel Gher, soweit nachstehend nichts anderes
bestiomt wird,
Davon ausgenommen die Verpflichtung C-TNr |, die von der kaufenden Partei ohne
Anrachoung auf den Kaufpreis Gbernommen wird.

in
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Von vorstehender Zusicherung sind weilers die mil Dritten hestehenden Bestand-
verhEltnisse anspenommen. THe verkaufende Partei hat der kaufenden Parter anliss-
lich des Vertragsabschlusses eine alielle Zinsliste Gbergeben und leistet dafir Ge-
withr und haftet dafiir, dass die dort ausgewicsenon Mictdnse den Miclern deracit
auch tatsichlich vorgeschriehen werden. Fine Gewiihrleistung oder Heftung fiir de-
ren Finbringlichkeit ist damit jedoch nicht verbunden.

2.2.Fs bestehen keinedei Sonderrechte, wie Weitergabe- oder Untervermichungsrechie
sowie Learstehungsrechte, oder somstige Nebonabraden ungewdknlichen Inhalts,

sofern sich diese nicht aus den zur Priifung der kautenden Partei Ghermiticllen Miet-
g vertriigen ergeben sollien,

H

i

2.3.Auf dem Knufpegenstand haften keine Sanierunpsauflagen, Abbruchbescheide,
Bauaufirige oder sonstige yeerflillie Sfentlich-rechtliche Verpflichtungen, Autla-
zen wiler Beschriinkungen und es sind keing den Kavfgegenstand betreffenden ge-
richtlichen oder verwaltungsbehdrdlichen Verfahren anbéingig oder angedoohl vl

auf dem Kaufgegenstand hafien keine Steuern, Gebiihren oder sonstige Abgaben
unberichti gt avs. d

2.4 e von den Mietem erlegten Kautionen gehen im Wog der Havaverwalinng aul die
kaufende Pariu dber.

2.5 Nach Wissen der verkaufenden Partei ist der Kaufoegenstand fred von Alflasten,

' Kontaminierungen und entsorpungspflichtigen Stoffen, Festeehalten wird, dass der

Kaulgegenstand weder im VerdachtsRichenkataster noch im Altlastenatlas einge-
tragen ist.

2.6.Der Kaufpegenstand ist zum Stichtag avsreichend versichent (HallpQicht-, Feuer-,
_ Sturm- und Leiungswasserschadenversicherung). Alle Primien wurden rechtzeitig
§ und vollstindig bezahlt. Es sind keine Umstinde cingetreten, die cine Versicherung
zur Verwaigerung von Versicherungsleistunpen berechtipen.

§11.
3
Vorgangsweise bei Verletzung von Zosicherungen

i

Trifft eine der vorstehenden Zusicherungen nicht zu, hal die kaufende Parbel dic ver-
kaufende Partei von der Verletzung schrifflich in Kenntnis zu seteen. Dic kaufende

g
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Partei ist verpflichtet, den behavpteten Anspruch zu korkretisicren und die konkret ver-
letzte Zusicherung darzulegen,

Fiir den Fall einer Verletaung einer der vorstehenden Zusicharumgen st die verkaufende
Partei nach eigener Wahl berechtigt, (i) innerhalb einer angemessenen Frist den Zustand
herzustellen, der bestinde, wenn die Zusicherung zutreffend wiire (Naturalrestitution)
ader {ii) Ersatz des durch die Verletzung der Zosicherong entstadenen positiven Scha-
dens in Geld wu leisien,

lst cine Naturalrestittion nicht oder nichi innerhalb angemessenar Frist miglich oder
wird diese durch die verkaufende Partei endgiiltig verweigert, kann die kanfende Parted
den Ersalz des Betrages der Werlminderung des Kaulgegenstands in Geld verlimgen,

? 2. Die verkaufende Patel kaflel insbesondere nicht fiir Forderungen und Anspriiche der
kaufenden Partei, wenn und soweit diese Umstiinde der kavfenden Partei am Teg der
Unterfertigung bekonnl waren oder der Anspruch auf Umstinden beruht, die im Hah-
men der der kaufenden Partei offen gelegten Dokumente bei sorglfiltiger Prittung oder
durch Einsichtnalme in &ffentliche Register filr die kaufende Partei erkennbar gewesen
wiiren. .

3. Vortelle, die die kaufende Partel divekt nder mittelhar anfgrund einer Verletzung einer
Zusicherung erlangt hat, sind in voller Héhe nacheilsmindemnd zu berbickaichtigen.
Dies gilt inshesondere fiir Berrfige oder Vorleile, dic dic kaufende Partel dirckt oder
miltelbar aus Versicherungsleisiungen erlangt hat oder erlangen hitte konnen.

’ 4. Behebt die kaufende Parted, auber bei Gefabr im Verrug, einen Mangel selbst, olne die
; verkaufende Partei vorher zur Verbesserung aufgefordert zu haben, oder dic gescizic
angemessene Machirist abgewartet #u haben, oder anerkennt sic einen Anspruch eines
Dritten ohne hiecfiir die schriftliche Zustimmung der verkaufenden Parted eingeholt zu
haben, so treflen die daraus resultierenden Mehrkosten die kaufende Partei.

5. Die Frist zur Anspruchsgeltendmachung durch die kaufende Partel wegen der Verlet-
Fnng der vorstehend abgegebenen Zusicherungen endet 36 Monate nach dem Stichtag,
Ein Anspruch ist rechtzeitig geltend gpemacht worden, wenn spitestens am letzten Tag
der Frist Klage beim sustiindigen Geriehl erster Instanz erhoben wird,

+
&

6. Frlangt die kaufende Partei davon Kenntois, dess ein Dritter im Zusammenhang mit
dem Kaufgegenstand emmen Ansproch erhoben hat oder cin behérdliches oder

12
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gerichtliches Verfahren in Berug nuf den Kaufpepenstand eingeleitet wurde und dies wu
einer Haltung der verkaufenden Parled fihren kann, har die kaufende Partei die verkau-
fende Partel unlichst binmen 20 Tagen hiervon @ informieren. Die vericanfende Poarted
hat das Recht, nicht aber die Verplichiung, der kaufenden Pariel cinen Vertretor nam-
halt zu machen, der die kaufende Partei in einem solchen Verfahren vor Behiirden oder
Gerichten vertritt, Macht die verkaulende Partei von Jiesem Recht Gebrauch, relTen
sie die Kosten des von ihr namhalt gemachten Vertraters; die verkautende Pactei hat die
kaufende Parted soweit schad- und klaglos 2u halten,

Aufprund ein und desselben Sachverhalis kano die kavfende Parted insgesant our gin-
mal Ersatz fordem, mag der betreffonde Sachwverhalt auch die Verletzung mehrerer Zu-
sicheringen zngleich verwirklichen oder unter mehrere Veriragshestimmungen fallen,

§12.
Anfiandongserkifirung

Die verkaudende Parte erteilt hiermit ihre ausdriickliche und unwiderrutliche Einwilli-
ung, dass auferund dieses Vertrags, nicht jedoch auf ihre Kosien, das Eigenumsrecht
ob des Kanfpegenstands fir die knuferde Partel einverleibt wird.

§13
Fidesstiittige ErkBirungen

. Dhie knufende Partel erklirt an Eides statt, dass sie thren Sitz in Wien hat und dass an

threr Gesellschaft Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerhspesetzes
vicht dberwiegend beteiligt sind.

Die Vertragsparteien erkliren jeweils an Eides Statt, den pegenstindlichen Kanfuertrap
im eigenen Namen und auf eizene Rechnung abruschlisfen.

§ 14,
Rechtsfrenndliche Vertretung; Haftungsbeschriinkungen

Der verksulenden Parlei ist bekannt, dass die Schlosser-Péter Rechtsanwilte OG aus-
schlieflich mit der rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung der kaufenden Partei
beanlrapl (st Die veroaulonde Parlel erklart, selbst Gber hinreichende Kenninisse des
Tmmahilienwesens 7u verfilgen und dass sie sich elgenverantwortlich rechilich und
steucrlich beraton hat lassen.

13
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Die vorstehende Eingchriinkung gilt nicht fir die Abwicklhung der Treuhandschart,

Ausdriicklich festuchalten wird, dass die Vertragserrichtern dic Angaben der Parteien
diesem Vertrag zugrunde gelept hat,

Die Vertragsparicicn haben dic Verlragserrichterin ausdricklich nicht beaufiragt, #u
den tatsiichlichen Verhiiltnissen, wie etwa dem baulichen Zustand des Kavizegenstands
eipene Machforschungen zu unternehimen,

Die Vertragsparteien huben die Vertrugserrichterin ausdriicklich micht beaufragt, =u
den wirtschaftlichen Verhiiltnissen, wie etwa Fragen der Finanzicrung, der Vermégens-
verhiilinisse der Parteien, der Avgemessenheit der wechselseitipen Vertragsleistungen,
cte., cigene Nachforschungen zu unternshmen.

Die Vertragsparteien haben die Vertragsertichtorin ausdricklich picht mit der Prifung
steverrechtlicher Fragen im Zusammenbang mit der gegenstindlichen Transaktion be-
auftragt. [de Partelen sind deher angehalten, sclbst steverlichen Rat einzuholen.

Dic Vertragsparteien haben div Vertragserrichterin zudern ausdriicklich nicht mit der
Priifung rechtlicher YerhZltnisse beaufiragt, soweit diese sich nicht ous dem Grundbuch
ergeben. Dies umfasst inshesondere auch die Einsichtnahme in den Bauakt, in die Ver-
walnmgsunterlagen, in dic Mictvortzige und sonstigen allenfalls bestehende Urkunden
baw, div vingehende Priifung wohnungsei genmumsreehtlicher oder mietrechtlicher Fro-
Zen.

Die Vertragserrichierin hat daher auch keine solchen Priffungen oder Nachforschungen
durchgeflihrl. Dig Vertragserrichterin kennt den Kaufgegenstand auch nicht aus eigencr
Wahmehmung, Die Vertragsparteien erkliren, aufgrund dieser Umstinde gegeniiber
der Vertragserrichterin keine wie immer gearreten Rechtsfolgen abzuleiten,

Die Haltung der Vertragserrichterin und Treuhnderin fir den und 1m Zusammenhang
mit dem {bernommenen Aufirag ist suf den Betrag von € 3,000,000,— (Evro drei Mil-
lionen) beschriinkt, welcher Betrag der Héhe itwer Haltpflichtversicherung entspricht.
Hine dariberbinausgehends Haftung wind musdnleklich auspeschlossen. Diese versin-
barte Haftungsheschriinkung st auch im Verkilmis 2o Dritten zu berlicksichtigen,
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Schadenersatzforderungen pegen die Vertragserrichterin und Treuhiinderin sind inner-
halb von sechs Monaten ab Kenninis ven Schaden und Schiidiger (relative Verjihrunps-
friat) und in jedem Fall innerhalb von mwei Jahren ab Vertragsabachluss (ahsolate Ver-
Jihrungsfrist) geltend su machen,

§15.
Sellusshestimmungen

. Die Porteien erkliren susdriicklich, dass sie den Wert des Kaufgegenstunds genau ge-

peiili haben und (r angemessen befinden. Sie verzichien demnach suf die Anfochtung
des Vertrags wegen Irrtums ader Verletzong dber die HElfte des wahren Wertes und die
Erheburg diesbezlglicher Einreden,

Die mit der Ermichitung und Beurkundung dieses Vertrags und mit dessen Durchfihrung
und der Treuhondschaft verbundenen Kosten trigt die kaufende Parted,

1¥e Kosten der Lastenfreistellung und die Steverlast in Folge der Verfinllerung tript die
verkaufende Partei.

Die Kosten ihrer rechlalreundlichen Beratung tript jede Partei selbst,

Sollten cinrelne Bestimmungen dieses Vertrags gans oder teilweise unwirksam sein
oder werden oder sollte sich in dem Vertrag eine Licke befinden, so wird hiedurch die
Giittigkeit der librigen Bestmmungen nichit berlifot. Anstefle der unwirksamen Bestim:-
mungen oder zur Ausflillung der Licke trilt eine angemessene Regelung, die, soweil
rechtlich méglich, dem am nfchsten kommt, was dis Verragsparteien gewollt baben
oder nach dem Sinn und Zweck dieses Vertrags gewollt hitten, wenn sie den Punkt
bedacht hitten.

Dicser Vertrag wind in einer Urschinfl errichtel, dic nach Abschluss des Grundbochs-
verfahrens und der Treuhandschatt der kanfenden Parten verbleibt, Die verkautende Par-
tei erhill eine Abschrifl.

Fiir den Fall, dass dieser Kaufvertrag vor Durchfithrung im Grundbuch aufgehoben wer-
den sollie, ist die Kaufveriragsurkunde der verkaufenden Partei auszuhiindigen. Glei-
ches gt fir sllenfalls vorhandene, nicht aosgentitete Rangordnmgsbeschliisse,
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5, Crginzungen und Anderungen dieses Vertrags bediirfen sy Threr Wirksambeit der
Schriftform. Dhes gilt auch fir ein Abgehen vom Schrififormerfordernis,

6. SEmtliche Mitlcilungen zwischen den Vertragsparieien und der Treuhinderin an dis
Vertragsparteien erfolgen susschlicilich an deren auf Seite 1 dicses Vertrages ange-
fiihrte Adressen oder sine andere, schriftlich der anderen Vertragspartoi und der Treu-
hiinderin bekanntgegebene inlindische Adresse, womit sie der betreffenden Vertrags-
partei als ugegangen gelion,

7. Die Vertragsparteien sind verpilichtet, simtliche Rechte und Pilichten aus und im Zu-
sammenhang mit diesem Kaufvertrag erforderlichenfalls ihren alifilligen Rechisnach-
folgern 7o iherbinden,

? 8. Dieser Vertrag und alle damit zusammenhingenden Fragen unterliegen Gsterreichi-
I schem Puscht uoter Augachluss der Verwelsungsnonoen.

9. Gerichissland isl 1010 Wien,

g 1.
Vollmachten

1. Die Vertragsparteien bevollmichtigen und erméchiigen hiermit die Schlosser-I'éher
Rechtsanwilte 046, Wien, FN 266226, oder deren vertretungsbefugle Gesellschafter,
Dir. Lothar Schlosser, geboren am 29.06.1974 oder Dr. Anna Schlosser-Péter, geberen

? am 17.12.1975, jeweils einzeln, unwiderruflich in ihrem Nemen zu simtlichen zur

grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages notwendigen Handlungen, msbeson-
dere zur Einbringung von Grundbuchsgesuchen sowie zur Intgegennahime von Grund-
tuchsheschliissen und zur Ergreifung von Rechtsmitieln und eller sonstigen Rechishe-
helfe gegen diese. 1)ie Vollmacht um{asst auch die Vertretung vor Finanzbehdrden, ins-
besonadere fir Tatigkeiten im Sinne des § 90a BAD,

2. Dic Vertragsparteien bevollmichtigen und ermiichtigen biermit die Schlosser-Féter
Rechtsanwiiite OG, Wien, FN 2662261, oder deren vertretungshefugte Gesellschafter,
Dr. Lothar Schlosser, geboren am 29,06.1974 oder Dr. Anny Schlosser-Féter, geboren
am 17.12.1575, jeweils einzeln, {iberdies unwiderrulick in ihrem Wamen zur Abfinde-
sung und Frgiinzung dieses Vermags, soweit diese zu dessen grandbiicherlicher Durch-
fiihrung erforderlich scin sollten, insbesondere auch im Fall von Anderungen der ver-

tragsgegenstindlichen Anteile,
16
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Beilage /1 Mitelgentiimervertrag

Wien, am 4. November 2021

A 4561772

|
l
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E Recht=anwalt

Dr. Thomas GRATZL

Verleidiger in Strafsachen 4500 Wels, Pfarrgassa 156 a
Talefon 07242143122-0
Fax 0T242/43122-22
e-mail: kanzlei@dr-gratzLat

MITEIGENTUMERVERTRAG
der
Miteigentiimergemeinschaft

1210 Wien, Jeneweingasse 34

nachiblgend ,MEG" genannt, abgeschlossen zwischen den Personen lzut Miteigentimerlists,
nachivlgend , Miteigenttimer* genannt, die Miteigentumsanteile an der Licgonschaft EZ. 130,

Grendbuch 01609 Jedlssee, Bezitksgericht Floridsdorf basehend aus demn Grundstilek 170/4
[(Maufliche hegrint 46 w*) wnd dem Grundstiick 17171 [Baufliche Gebiude 363 m? wnd
Baclliche begriint 144 m*] mit einer unverbirpten Gesanufliche laut Grundbuch von 553 m?
und mit der Adrusse 1210 Wien, Jeneweingasse 34, nzchfolaend | Licgenschaft* genarmt,
erworben haben, wie folgt:

1. VERTRAGSGEGENSTAND UND -ZWECK

1.} Gegenstand dieses Vertrages ist die Regelung der wechselseitigen Rechte und Pilichien
der Miteigentiimer linsichllich der gémeinsamen Nutzung und WVerwaltung  der
Lieperschall sowde div Vertellung der damit verbundezen Auvfvendungen und Lesten
suwie Erteige und Vorteile aller A=t unter den Miteizemiimern.

2.) Pweck und Ziclsetzung der MEG ist es, durch den Frwerh idesllar Mileigentumeantaile
an der Liegenschaft dos cinpeserate Kapital deuerhefi zu veranlagen und nach Malgabe
ihrer jeweiligen Heschlussfassung(en) jeweils alles Merwendige vorzukebren, um dic
Liegenschaft samt jeweiligen: Zubchtr durch umfassende Revitalisierung, nimlich
Senierung und Aushau des Althestandes zor Schaffung von Wohnungen und atienfalls
underen Bestandsobjckien zur Erzielurg méglichs: hoher Einktnfle gemeinsant enrag-
bringend zu vermieten, um dadurch langfristig einen Beitrag zur personiichen Vorsorge
der Miteigentiimer zu sichemn,

Il. WILLENSBILDUNG

i) Dic Willensbildung der MEG erfolet durch Meluheitsentscheidung, die primér in ciner
gemil Punkt 1L sattfindenden Miteigentimerversammlung durch miindliche, nicht
formgebondene Abstiamung herbeigefithn werden kann, wobei die Austibung des

Stimmrechies avch durch allgepein, schriftlich bevollmilehtipte Verreter zuliissig ist.
‘ Fir eine Willenshildung der MEG auferhalb ciner Miteigentlmervermammiong wird
\ Selrilllichkeit, allenfulls auch in Form eines Umlaufbeschlusses vereinhars,
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Seweit dieser Vertrag oder eine gesonderte Beschlussfassung niekt ausdrileklich etwas
andcres bestimmi, st fir jeder Reschluss die absolue Mohrheit (mehr als 50 %) der
sbgegebenen Stimmen erforderlich und ausreichend, wobel sich das $timmrecht aus dem
Verhaltnis der Mileiperiiumsanteile crgibt,

Spleme Beschllsse sclriftlich gefasst werden, erforder diese fur ihre Giiiltigheit dic
Teilnahme von Miteigentiimem mir mindostens 75 % der Mitelgenmumsanteile,

L MITEIGENTUMERVERSAMMLUNG

Binnen 3 Moraten nach Veorliegen der Miteigentiimerabrechnung gemil Punkt 0X, sall,
Jedoch nur bei wicltigem Erfordemis, eins ordeniliche Versprm lunge der Miteipent fimer
stutifinden

Diese Verszmlung ist Im gepebenen Fall vom gemeinsamen Verlreter brw. Verwalter
mitiels eingeschrichenen Briefes unter Bekanntgabe der Tagesordrung einzuberufen,
wobei zwischen dem Tag der Absendung der Einladung und dem Tag der Versamrzlung
eine Frist von mindestens 28 Tagen #i liegen hat,

Rine Mitelgentiimerversammlung nwse jedoch vom gemeinsamen Vertreter bzw, Ver-
walter jederzeit einberufen werden, wenn dies Mitcigentiimer mit mindestens 25 % der
Miteigentwnsunteile schriftlich uter Angabe dez Zweckes und der Tagesordnung

verlangen.,

- Kommt dé; pemeinsame Vertreter bew. Verwalter seiner Pilicht zur Finkerufung ziner

Miteigentimerversammlung picht binren 14 Tegen nach, so kéinten Miteigentiimer mit
mindestens 25 % der Mitelpemumsantzile selhs die Versammlung einberufen, wobei der
Punkt 1.2 analog gilt.

Die Miteigentiimerversammlung ist ungeachiet der Art der Einberufung bew. der Finhal-
tung des Punkies HLZ.) jedenfalls beschlussfihip, wenn Miteigzriiner st mindestens
73 ¥ der Mileigentumsanteile anwesend oder entsprechend verireten gind,

Wird der Ladungzmodus gemi® Punki 1IL2.) nieht eingehalien und auch das Prasens
quorum gemild Puckt L33 nicht erveicht, so hat cer pemeinsame Vertreter bzw, Verwal-
ter bzw. huben die einberufenden Miteigentiimer die Miteigertimerversarnmlung geméb
Punki (L2} mil gleicher Tapesordnung nochmals enzuberufen, Fine derar nochmals
eiperufene weitere Miteigentlimerversammlung ist in jedem Fali ohne Rocksicht auf die
Arnzahl der anwesenden oder vertretanen Miteigeammsenteils beschlussfal 2

Alle Beschliisss sind vom pemeinsamen Verireter baw. Verwalter brw. von den sinbery-
fenden Miteigentiimemn #u protekellieren und sin:tlichen Mileigentimern (bei Nicheeil-
nehme das gemeinsamen Vertreters brw, Varwalters auch diesem) seheiltlich bekanntzu-
geben,
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IV. VERTRETUNG

L.} Zur sinheitlichen Wahrang ikrer Rechte und PRichien sowie zur Avgfihrung der gemain-
schafilichen Beschifiese 2w Erreiching des Vertragazweekes pemil Punkt I wird dig
MEG bew, werden die Miteigentiuner siels eiven pemeinsamen Verireter bzw. Verwalier
beaufiragen und bevollmichiigen. In Falle eines Widernids der Besteliung st gleicheeitig

ein neuer gemeinsamer Vertreter bew, Verwalier zu beaull tragen und i bevollmEchtigen.

2} Der gemeinsame Verteter biow, Verwalter ist berechtipr, bei Gefahr in Verrug und fiir
den Fall, dass Beschliisse Ober Anpslopenheiten der ordenilichan Verwallung oder auch
sonstige erforderliche Beschliisse durch dic Miteigentiimer nicht pefesat werden, alle zur
Eneichusg des Vertragszweckes buw. zur Abwendung eines maglichen Schadens fir die
MEC crfocderlich erscheinenden Mafnohmen unter miglichster Gleichbehandlung ailer
Miwigentimer naeh billigem Ermessen und mit der aorplili vices ordentlichen Kaud-
manmes vorsinehmen.

3.0 Der pemeinsame Vertreter bzw, Verwalter ist ermiichiigt, alle Mitsigentiimer gemeingam
QP suwic die MEG gegeniiber einzelnen Mitsigentimen: zu vertreten und z: diesem Zweck

bzw, in diesem Zusaminenhang, nshesonders rur Yertretung nach sulfen hin bofugte
dritte Personen an bezuftrapen und za bevallmidchiigen, Der pemeinsame Vertreter baw,
Verwalier ist insbesendere eanfichtigt, van den einzelnen Miteigentimem die von diesen
aupesagtes e, auf sie cntfallenden Beiripe cingufordem

V. HAFTUNG

1) Dfe Mitcigenitmer haften fir Verbindlichkeiten der MEG #m Innen- und AuBenyerhile-
als nur im Verhillinis ihver Miteigentumsanteile als Teilschuldner. Dies pilt nach aulen
hin nur dort nicht. wo entweder ein gesetaliches Solidarschuldverhalinis besteht oder bei
Jenen Wertregsverhiiliaissen, bei dener, eln Ausschluss der Solidarhafing micht méglich
ist, wie zum Bedspiel bei Veririgen mit Versorpungsbeiieben, Inanspruchrahme cinss
gelirderien Darlehens udpl.

2) Bel einer Inanspruochnshme von einzslien Miteigestimern sind jedenfalls die tbrigen,

die nicht zur Zohlung herangerngen werden, wechselssitio zum ateilipen Ersatz bel
’ soustiger Schud- und Klagloshalung verpflichtet. I Felle siner allfilligen Uncinbrieg-
lichkeit ainer solehen Zahlongsverpflishiung eines Miteigentiimers ist dieser Ausfell von
den verblethenden Mileigenitmern anteilig - unter Wahrung ihrer Regressanspriche
gzgen den belrclfonden Miteigentimer - zu tragen.

VI. RECHTSNACHFOLGE

L} Samtliche Rechte und Pllichten der Miteipentiimer aus deren Zugehtrigkeit zur MEG, in
welehem Zusammenhang aych immer, insheaondere qus diesem Wertrag und sonstigen
von der MEG shgeschlossenen Vertrigen oder pefassien Beschitissen gelien ouf die
Jjeweilipen Rechisnachfolger der Mitzigeriimer (ber,
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23 ]{’L‘-*-‘.i'-‘:ﬂ ungeachtet verpflichten sich die Miteipentiimer wechselseitip in jedern Falle einer
Ubertruguny ihrer Miteigentunisanteile, in welcher Rechtsfrm such immer, dem Uber-
nehmer nachweislich simtliche Rechte und Pflichten. dic in dicsen Vertrapg festgelemt
sind oder sich sus soustigen von der MEG abgeschlossenen Verisigen oder gefassten
Beschlissen ergeber, rur (Mnze schrifllich zu Uberbinden und den Ubernehmer zur
weiteren sehrifilicken Uberbindung an seine Rechtsnachfolger 7u verpflichien: dies bai
sonstiger wechselssitiger Schad- und Klagloshaltung auch hinsichilich des enigangenen
(iewinnes,

VIL. TEILUNGSVERZICHT

Die Miteigentimer verzchten bel sonstiger Schad- und Klagloshaltung der anderen Miteigen-
tmer, such hinsichtlich des cmiganpenen Gowinoes, [Ur eigen Zeitoum von 30 pENEN
Kelenderjabiren, konkret bis 31.12.2036, wechselseitig auf das Recht, die Teilung des gomein-
schaftiichen Eigenwms 2y verlangen und dazu eine Teilungsklage einzubsingen.
Dieshezllelich verpflichien sich die Mitcipentimer ihre Miseigentumseatzile nur dann zu

lesten, wenn auch der jeweilige Plandglichiger diesen Teilungsverzicht vor grandbiicher-
licher Eintragung der Belastumy rechtsverbindlich eeklin. Die Miteigentimer vereinbaron
ausdrlicklich. dess ein derartiges Teilungsverlangen entgegen dicser Regelung, inshesondere
vor Ablpul der genannten Frist jedenfalls zur Unzell und zum Machteil der tthrigen dit-
cigentimer erfolgen whrde und sich der Teilungswerber jedentalls bis sum Ablanf dieser Frist
den Teilungsaufschub gemsit § 830 ABGE geftllen lassen muss. Die Mitsigentiuner nehmen
hiemit diesen Teilungsverzicht sowie den diesheriplichen Verzichi auf Teilungsklage wech-
selseitig und rechtaverbindlich an,

VL VERZICHT AUF BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

Die Miteigentimer verzichten im Hinblick auf die Erzielurs vor Einkfnfisc durch gemein-
scheftliche Vermiviung des gesamten Objektes wechselscitig sowohl auf die Begrinéung vor
Wokungseigentim els auch awf die Einriumung eines susschliefilichen Nutzungsrechles an
einer bestimmten Wehneinheit.

IX. KDOSTENTRAGUNG UND ERTRAGSAUFTEILUNG

1} Die Miteigenliimer tregen den von der MEG beschlossenen wiz guch den mit der Ver
waltung und Erholiung der Liegenschaft senst verbundenen Autwand ameilig im Ver-
hilnis ihrer Miteigentumsanteile und verpflichten sich, diesen Aufwand sus sigenen
Mitteln oder sus selbet sulzunchmenden Fremdmitieln jewells unversiiglick aufeu-
bringen. Jeder Mitzigenuimer hat die Tilgung von Fromdkapital wnd anfallenden Finsen
sallst und direkt vorzunehmen, soferne dies nicht i gemeinschaftich beschlossenen
Aufwand und/oder durch loufende Finkinfle der MEG gedacke isi,

2)) Linmahmen und Ausgaben hoben dber ein gemeinschallliches Konto der MEG 2u er
falgen, dber welches vom gemeinsemen Vertreter bew, Verwalter bis langstens 30.9. des
Felgejahees, erstmaals filr den Yeitrawm bis zum Ende des ersten ganzen Kalenderjahres
mach Fertigstellung des Bauvorhabens cine Abrechnung unter Beriicksichtigung der
Bestimmungen dieses Vertmpspunkies wu erstellen izt
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e dureh die gemeinschafiliche Vermictung (Mietpool) erriclien Binkinfie werden nach
Abdeckung der Kosten und Ausgaben sowie unter Berficks:chtipung von sonstigen ab-
seabaren Verbindlichkeiten der MEG fm Wedhiilteis der Miteigeniumsanteile auf dis
Miteigentiimer aufgeteilt, wobcei im Hinblick suf den zu erwartender (berscluss
laufende Akontozahlungen an die Miteigenttimer verteilt werden.

Sofern eine Abdeckung simtlicher Kosten und Ausgaben urter Berficksichligung von
sanstigen absehbaren Verbindlichkeiten der MEG aus den laufnden FinkUnften nicht
miiglich ist, it jeder Miteigentiimer verpflichtet, den auf thn entfallenden Betrug inncr-
halb vor 28 Tagen nach mittels eingeschriebensn Brielbs erpanparer Aunfforderung durch
den gemeivsamen Vertreter brw. Verwalter auf das Gemeinschafiskonto der MES einzu-
7ahlen. Dempegentiber werden Guihaben aus der Jahressbrechuung auf neve Rechnung
vorgetragen, saferne dic MEG nichts anderes beschlicl.

Konumt ein Miteigentimer seinen sich aus disser Vertrag und sonsligen Beschlilssen der
MEG ergebenden Zal:lungsverpilichlungen nicht oder nicht fristgerecht nach, schuldet er
des anderen Miteigenttimern ab Filligkeit Verrugszinsen in Hibe von 12 % 1.8, die auf
diese im Verndltnis der Miteigentumsantzile aufiuteilen sind,

X KONVENTIONALSTRAFEE

Jeder Mitzigentliimer verpllichict sich xur Zablung siner vom Versehulden und Versehul-
densgrad unabhingigen, nichl dem richieriichen Mafigungsrecht unteriisgenden pauscha-
lizrten Konventionalstrafe an die fibriger. Mitelgentimer in Hobe von 25 % des auf ihn

“anteillg entfallenden, vou dor MEG 2ur Erreichung des Vertragerweekes gemih Punkl 1.

jewells zuletzt beschlossenean (essmtnufwandes fir den Fall, dass von ihm tiotz Setmung
ciner Machfrist von 28 Tugen mitiels cingeschrisbenss Briefes durch den semeinssmen
Vernster bew. Verwalter gegen eine der Bestimmungen der Punbie V22) und  VIL
dieses Vertrages versioBen wurds,

Die Konventionelstrafe ist vom gemeinsamen Vertreier brw, Yerwalier im Namen und
auf Rechnung der tbrigen Mitsigentimer geltend 7o machen und nach Bingang auf diese
im Verhaltnis threr Miteigentumsanzeile aufiuteilen,

Darilber hinaus gehende Anspriicke welcher Art sucl immer, inshesondere aul’ Sehaden-
criatz aus Vertragsverietrung, auf Erfiillung bew. Unterlassimp pagen den vertragswidsip
hardelnéen Miteigeniumer bleiban hieven unheriht.

XI. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Fir diesen Vertrap gellen grundstitelich die Bestimmungen der §5 §25 ff ABGH, soweit
durch diesen Vertrag selbst oder dureh Besehitigse der MESG nichte anderes hestimmi
wird.

Die jeweils letzagiittipe Miteigentimerliste hildet cinen intepricrenden Bestandtei] dieses
Vertrages.
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Beim Begriff Miteipentumsanteil(el” handalt es sich um jene(n) laut Liegenschafiskaud-
vertrag, soweit ebenfalls durch diesen Vermrag selbst oder durch Heschllisse der MEG
nichts anderes bestimnit wird,

Soweit einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechisunwisksam sind oder werden
sellten, berift dies micht die Gilltipkeit der tbrigen Vertregsbestimmungen baw, diesss
Vertrages selbst und verplliclier sich die Milsipentiimer eine unwirksame Beslimmung
durch eine dem Gegenstand und Zweck dicses Vertrages entsprechend: wirksame Be-
stimping w0 erselzen, 1Dies gilt auch derg, wenn sich herawsswellt, dass eine Vertraps-
licke besteht vnd diese geschlossen werden muss.

Zustellungen an Miteigenttimer erfolgen an die dem gemesinsamen Verdeter hew, Ver-
walter zuletzs schrifilich bekanntpepsbene Adresss. Solange ein Miteigenlimer dem ge-
meinspmen Vertreter bzw., Verwalter mcht schrifilich cine Anderung der Anscheift be-
kanntgepeben hal, zelten die en die vormalige Anschoifl abpesandten Schriftstlicke als
dem Miteigentiimer zupesteflt.

Anderungen und Sretazangen disses Verirapes bedirfen wu ihrer Rechtswirksambeil der
Schriftfcrm 1od einer Beschlussfassung mit einer hehrbeit von Mitelzentiimern mit
mindestens 73 % aller Miteigentumsanieile. Hievon avsgenommen sind die Punkte V.,
VI, ViL. VIE, 313 umd 1X3), fir deren Modifikation Einstimmigkeit aller
Miteigentlimer erforderlich ist.

‘Dieser Vertrap wird in einem Chiginal erichtel, das beim gemeinsemen Verreter bew,
Verwaller verbleibt, Jeder Miteigentiimer ethiilt davon eing einfache Abschrift.

Allfillige Wosten und Gebithren divses "a'c':’.r:gu:;. werden von den Milglpentlimern im
Verhifltnis threr Mitsigentumsanteile getrager,

Die Miteipenitmer verginbaren fi- stmtliche wechselseitigen Soeitigheiten, die sich qus
deven Zugehdrigkels zur MEG, in welchem Zusemamenbeang auch immer, inshesondare
gus diesem Vertrag ergeben, die Anwendung Ssterreichischen Rechtes und insbusondor:
pemil § 104 IN die ausschliefliche Zusiindigkeit des sachlich nach Loge der Lisgen-
gcha®t in Betrmoht kommenden Gerichias.

Visan, am 'E"'f"m"-*“"fr
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1. der Zeichnung der BBB Immo GmbH in 1010 Wien, Stephansplatz 3, durch Herrn
Ingenieur Alexander Mayer, MSc., geboren am 25111986 (fiinfundzwanzigsten

November neunzehnhundertsechsundachtzig), 1010 Wien, Rauhensteingasse 119, als
GeschESFURrer UNd -=—————e———————————————
2. der Zeichnung der EB Real Estate GmbH in 4300 Sankt Va'entin, Raiffeisanstralie 29,
durch Herrn Magister Wo'lfgang Engelberger, geboren am 04.03.1981 (viarten Mirz
neunzehnhunderteirundachtzig), 1190 Wien, Gunaldstrale 815, als Geschaftsfilhrer --—
wird bastitigt, —-cemmmmeee i PR e e s
Weiters wird bestitigt, dass die Partelen arklirt haben, dass sie den Inhalt der Urkunde

kennen und deren Uncerfertigung frei van Zwang erfolgt.

Gleichzeitiy beststige ich pemdR &893 Notariatsordnung, aufgrund  heute  erfolgter
Einsichtnzhne in die Datenbank des Firmenbuches, ——-— S et i s bt

a) dass Herr Ingenieur Alexander Mayer, MSe, geboren am  25.11.1986
{funfundzwanzigsten November neunzehnhunderisechsundachtzig), als Geschifrsfiihrer
berechtigt ist, die im Firmenbuch zu FN 456177 z cingetragene BBB Immo GmbH mit
dem 5itz in der politischen Gemeinde Wien, und---=—e=--

b} dass Herr Magister Wolfgang Engelberger, geboren am 04.03.1981 [vierten Mérz
neunzehnhunderteinundachtzig), als Geschaftsfikrer berechtigt ist, die im Firmenbuch

zu FN 361940 s eingetragene EB Real Estate GmbH mit dem Sitz in der politischen

Gemeinde 5t Valentin,——-c——-memeeee e e e rr g w2 ann e L A
salastatiindlg zu vertreten.
Wien, am 04.11.2021 (vierten November rweitausendelnundrwanzig). —-——-—--—-——--m- -
Geathr in Héhe von € 14,30 entrichiet

':;!:L_ur i
i

M =T
Notas-Parlner
=3 SUbstiluf des off. Notars
0. &ehur Ruese
Wian Simmering
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Miteigentumsabrechnung 2022

A

1ImRA
IMMOBILIEN MANAGEMENT GMBH

Firma
EEBATQDIE{:I:H A-yoa0 Linz | Grillparzerstralie 18-20
1|:|1P‘|:|Wiefll Tel a4z 7326608 74

Emad: effice linz(®ima-gmbh.at

Lnasr Zaichen JLLE

Ihr Asspee chipart e
Jabeda | sdonfres

Tel 0732/ 6608 74 - 2130
E- Ml

J Leklenlrast -y &
MITEIGENTUMERABRECHNUNG i

WIEN | JENEWEINGASSE 34 17 b 207
1270227

Sehr geehrie Damen und Herren,

wir, die ima Immebilien Management GmbH, freuen uns lhnen in der Bellage Ihre Miteigentimerabrechnung fir
den Zeitraum 01.04.2022 bis 31.12.2022 Ubermitteln zu diren.

In der EigentUmerabrechnung finden Sie - Obersichilich zusammengefasst — die fOr Sie wesentlichen
Emnahmen und Ausgaben aus der Bewirtschaflung lhres Hauses. Detailiere Begniffserklarungen finden Sie in
der Beilage zu lhrer Abrechrung.

Bille beachien Sle, dass das in der Abrechnung avsgewiesen Guilhaben michl die akbeelle Liguididat sondem
lediglich eine buchhalterische Kenngrole per Sfichtag darstellt. Der entsprechende Saldo wird in die nachste
Abrechnungsperiode Gbertragen und dient als Grundlage fir die Liquiditatssteverung und etwaige noch zZu
setzende Zahlungsmaiinahmen.

Das Assat Management der IFA AG wird die aktuelle Kosten- und Ertragslage fiir Ihr Objekt einar
aingehendan Priffung unterziehen und gegebenenfalls etwaige Zahlungsmalnahmen ankindigen.
{Sonderausschiittung, Erhdhung/Reduktion der Mistakonti etc.)

Aufgrund der vorzeiligen Darlehenstiigung und dadurch enistandener Liquiditdlsdifferanz, erfolglt in den
néchsten Tagen sina Sondarzahlung in Héhe von € 1 556 87

Des Weiteren finden Sie in |hrer Eigentimerabrechnung ein Datenbiatl zu Ihrem Objekf, welches eine
zusammerfassende Rickschau tber wesertiiche Ausgaben bzw. Ereignisse und eine Ubersicht dber die
Mietaus|astung enthait.

Im Falle etwaiger Unklarheiten zu Aufbau und Inhall der Eigentimerabrechnung zégem Sie mchl, uns zu
kontaktieran.

Freundliche Grode

ima Immobilien Management GmbH
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ImM
[ ILIEH S MATEMENT CISIEH

Firma
BEB Immao GmaoH Kunden-Nr.: 245020
Stephansplatz 3 Ohbjekt Mr.; 1270
1010 Wien Anteile; 2.300/10.000
Linz, am 27.07 2023
Miteigentumerabrechnung
1210 Wien, Jeneweingasse 34
fiir den Zeitraum 01.04.2022 bis 31.12.2022
Poszition Objektsumme Ihr Antedl
Saldovorirag 0,00
Einnahmen
Migtzinsainnahmen (netto jo USt -Satz) auf SOLL-Basls 76,904, 44 17.668,02
Hauptmietzing 10% LISt B8.400,09 15.732.02
Hauptmistring 20% LSt 48183 111,30
Hauptmiskzins Absteliplatz 20% USt 407286 114378
Miste Einbaukiche 10% LISt 121800 280,14
Ertaliurgsheitrag 10% U51 18265 420,80
Sonstige Ertrége nettojeMSt-8ak) ] L R, 000
Sonstige Ertrige 0 LISE 0 0,00
Darlehen L M0BMgE TOM4E3
Arnuitsenzyschuss Fardercarenen 3084446 7.084,23
Ihr Anteil 2 300010 000 {23,00%) von Summe 107,748,084 24.782,25
Darlehen e T S e -1.094.22
Arnuilaienzuschuss Forderdadehen -7.004 22
Ik Artell 2 30002 300 {100,00%) von Summe -7.084 22
Summe Einnahmen 17.688,03
Au n
Darlehen SRS -§.650,89
i i S35 23514 833408
Darlehen gefrdert (Zinsen) A.37743 -316,81
12TV 245020 Seita 112
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Position Objektsumme Ihr Anteil
Instandhaltung Erhaltung ) ) C-TAREIS ATOT4
Biaurmister -1.1458,88 26447
Instalateur -1.1B6.:82 -27aa2
Eleliriar 2. BE6.80 =G58,39
SchiossenSchilssakd 203383 487,78
Kleinreparabiren’-maleral -154 57 -35,55
Instandhatungsawand =30.55 -T03
Sonstige Aufwendungen *5.508,08 -1.266,86
Investorenbelreuwng -1.478,40 <455, 26
Steuerberatung -1.045.00 -240,35
Vermitth rovision {Neuvammistun 81600 -18814
Leerstehungsbetriebskastan 525,08 A4377
nicht verrachenbars Befriebskosten 601,05 158,94
Bankspesen -348.55 80,40
Thr Antell 2300110000 (23,00%%) von Summe -50.543,00  -11.624,89
Darlehan B.650,89
Barlehen gefirdert Tilgung) 833408
Dariehen gefirdert (Zinsen) 31681
Thr Anteil 2.20002.300 (100,00%) von Summe B8.650,69
Summe Ausgaben -2.974,00
Ergebnis aus Abrechnungszeitraum 14.714.03
igentumerverrechnun

i ' 472999

01042022 van EB Real GmoH Lberrsg 16800

Z201 2032 Mhstakonio 04-0658 4105

07 2082 Mwntzkonio -1.38000

FR0RNP7  Meetakonio 1.380,00

H092032  Mietekonko -1.380,00

2082 Mactzkoni 13000

T2 Maelzkonio 1380/

12202 Mietekonio 138000
Thr Antell 230002300 (100,00%) von Summe -8.729,99
Summe Eigentilmerverrechnung -8.729,09
Ewhms der Ahruchnuna Zu fhren Gunsten 5.984,04
127245020 Saita 217
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange RGS

BEGRIFFSERKLARUNG Loy TR
Eigentumer-/Miteigentimerabrechnung

SALDOVORTRAG
Eﬂchunrl.rag aus der Vorperiode (SErgebnis der lelzien Abrechrung)

EINNAHMEMN

Mistzinseinnahmen (netto jo UStL-Satz)

Mietznssinnahmen {netio pro LSt -Satz) aus dem Abrechnungszeitraum (auf Sollbasis = vereinsarte Ertrfige). Die
smrenbarken Errage” stallan die Summa dar in dan Mietesrtriigen versinbarten Hauptmistzinse dar, AllfiSige Zahlungsnick-
stinde sind in dieser Position richt berlicksichtigh.

Sonstige Ertrige (netto je USt-Satz)
Zinsarirage; Minz-/Oulckzahier [Ennahmen aus Gemeinschafewascnkichan), aifalige andarwaitige Positionen, welche
Einnahmen fur den Venmisler darstallen.

Darlehen
AnnuititenIuschisse - bestahends Forderdariahan

Summe Einnahmen
Summe der Ennabmen (Dbiekisumere | I Anted),

AUSGABEN

Darlehen

Sofern 1r die Liegenschalt &in offenss Darlehen beabehl, enthalt dese Position die geleisteten Annuitatenzahiungen
[Tgung/Zinsen).

InstandhaliungErhaktung

Instandhaitumg bew. Ernallungsarbeiten an aligermeainen Telen der Liegenschal; Reparaturen und sanstige Autsendunzen
in den Mistoegenstanden, sofern disse nichl belspielswelss im Zuge der Kautionsabrechnung) an den Mster verrechnet
werdan kinnen

Sonstige Aufwendungen

Sonsiige, nicht an den Mieter vermechanbare Aufwendungen wie z. B. Bankspesen, Rechts- u, Beratungsaufwand (z B.
Honorare fir dia rechiliche Verdrelung bal Mietzing- und Riwsmungskiagan sofem diess nicht auf darm Exesutionsweg
einbringlich gernachl werden konnien), Sleverberalungskosten. Invesionenbelreuungshonorar (Aufbereilung der steuerlichen
Lintarlagan fir die Erstellung dar Festsiallungs- und Uimsatzstewmrerklanngen, Einholung individualier Sondeanwarbuwengs-
kasten. Einhalung von Zinsenbestiligangen. sonslige lber die ordentiiche Verwvallung hinausgenhands Laisiungen),
Lesrstenmingabetriebskosten (Betrebskostenanted T0r leerstehanda Einheiten), nicht verrechenbare Eetriabskosien
(Energiexosten flir lssrsiahends Einbelten), \Waschkbehs (Aufwendungen Gemalnschafswaschilcha).

Summe Ausgaben
Summe der Ausgaten (Dbjektsurmma | Ihr Antell).

ERGEBNIS AUS ABRECHNUNGSZEITRAUM
Summe aus: Bnnabmen (lhr Anteil); Awsgaben (Ihr Anteil); Diese Zwischensumme siell das Ergebnis aus dem
Abrechnungszaitraum dar.

EIGENTUMERVERRECHNUNG
Im Abrechnungszeitraum gelestate Mistauszahlungan (Mistakont)

ERGEBNIS DER ABRECHNUNG ZU IHREM GUNSTEMN / LASTEN
Summe aus: Saldovorirag; Einnahman (Ihr Anteily; Ausgaban (fhr Antal); EigeniUmerverrechnung: Dieses Ergsbnis stellt dan
Saldovortrag fiir die néchste Abrechrungspenode dar,

ZAHLUNGSRUCKSTANDE MIETER

Anteilige Zehlungsricketinde der Vister [Stand Abrechringeslichiag). v, besishande Guthaben warden nichl ausgewie-
sen, da diese Liquiditit ersl bei Verwendung |Ausgleich der in Zukunft gesteliten Vorschmibung) zur Verfigung stehi, Nicht
varwemncete Guihaben missen Zurbckgazahll werden (2B, Uberzahiung bel Beendigung des Mietvernditnisses)

POSITIWER/INEGATIVER SALDO STICHTAG ABRECHNUNG

Buchhallerische Geille der zum Abrechnungsstichtag besiehenden LiquiditSisresene. Dieser Wer enisprichl, insbeson-
dene aufgrund etwalger Tum Abrechnungsstichiag bestahendar Forderungan und Verbindichietan nich! wangslsuiy dam
Stard des Hausveraaltungskontos 2u Sesem Stichtag. Die Liquisititsreserve unterliegt |awfenden Verancarungsn. Lber
ihren akiuellen Stand und darsus allenfalls abrulekends Zahlungsmalinahmen (Redukdionen/Erhdhungen/Aussstrungen
van Mistakont'Entnanmen brw. Sonderausschittungen) werden Sle gesondert vom IFA Asset Management Infermiert.

Stand 3 122022
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

DATENBLATT 2022

121D WIEN, JENEWEINGASSE 34
ALLGEMEINE FREMMIKT AT EN

"F LIKT

I'I WIEN, JENEWEINGASSE 34

I¥YHE

Miteigentimergemeinschafl
MIETFLACHE
1.050 m?

ILHAGEN BUROS
14Tnp[s}f105ﬂm’ 0/0m*
STELLPLATZI LACER
?Etk.f??m* 0/0m

MEILEMNSTEINI

IMA IHFORMATION SEITERS DER HALSYERWAL TN

notwendigen Brauchbarmachungen worgenomemen

IMMODCONTRACT-VERMIETUNGSINFORMATICGNERN

son IMMObillen gewann den HERMES

Elntmllgungs.mnde-le SOl vigsd Wwalare Invasinen produkie.

VERMIE TUNGSGEHAD STAND PER 26 07 2099
WOHMINOEN
dcrE
|
VERMIE TUNGSGEHAD J8HRE
WOHHLNGEN GESCHAFTE | BUROS | LAGER
Fiaare .

Im Zuge van Neuvarrmisiungen wurdan die gesatdlich vargesshrishenen E-Bafundungen sami

Auderdem wurde die E- Befundung inkl, notwendger Reparaturen der Allgemeinteile durchgetihr
und die allgemeinen Brandschutrtisen mit sinem Panikbeschlag versahen.

IMMOconiract Immetdien Yermittiung GmbH als Speaalist iOr de Vernarkiung und Vermieiung
Wirtschafs. Prals 2022 n dar K-lrn-c‘ul & Dianstaisiur g,

F Ia-' 1 beim aatarreichischan Maklerranking im Bereich Wohnen. Dank der Kooperation mit allen
grofen Immobilien-Platiforman garantienen wir eainen raschen Vemitlungserfolg, IMMOcontract
decki die gesamie Servicepalsite rund um IMMObillen aus einer Hand ab und vermittelt durch die
sinzigartige Parinerschalt mit der Volkishank Wien, N0 und 00 Bauherrenmodaelle,

BALIBEGIM FERTEXSTELLUTSS
01.06.2009 23.06.2010
INYESTITICN
EUR 2.850.000,00
CHAF TSLOMALE
0 Top(s) /0 m
SONSTIGES
3Top(s)/ 33 m*
— &
TitaE T ELL L GHLUSSOE H

IR

IHRE ANSFRECHMERSOK

Sarari LinGues

B Ll I a-gmish ol

IMM0O A VOLKSBANK

COMTAACT
IHRE ANSPRECHPERSON
Befinn Kok
g HIR L B R
B Fo=bh R oot a

MIETERWE CHSEL

STELLPLATZEE MIE IL"-""
e adw
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

DATENBLATT 2022

121D WIEN, JENEWEINGASSE 34
ALLGEMEINE FREMMIKT AT EN

"F LIKT

I'I WIEN, JENEWEINGASSE 34

I¥YHE

Miteigentimergemeinschafl
MIETFLACHE
1.050 m?

ILHAGEN BUROS
14Tnp[s}f105ﬂm’ 0/0m*
STELLPLATZI LACER
?Etk.f??m* 0/0m

MEILEMNSTEINI

IMA IHFORMATION SEITERS DER HALSYERWAL TN

notwendigen Brauchbarmachungen worgenomemen

IMMODCONTRACT-VERMIETUNGSINFORMATICGNERN

son IMMObillen gewann den HERMES

Elntmllgungs.mnde-le SOl vigsd Wwalare Invasinen produkie.

VERMIE TUNGSGEHAD STAND PER 26 07 2099
WOHMINOEN
dcrE
|
VERMIE TUNGSGEHAD J8HRE
WOHHLNGEN GESCHAFTE | BUROS | LAGER
Fiaare .

Im Zuge van Neuvarrmisiungen wurdan die gesatdlich vargesshrishenen E-Bafundungen sami

Auderdem wurde die E- Befundung inkl, notwendger Reparaturen der Allgemeinteile durchgetihr
und die allgemeinen Brandschutrtisen mit sinem Panikbeschlag versahen.

IMMOconiract Immetdien Yermittiung GmbH als Speaalist iOr de Vernarkiung und Vermieiung
Wirtschafs. Prals 2022 n dar K-lrn-c‘ul & Dianstaisiur g,

F Ia-' 1 beim aatarreichischan Maklerranking im Bereich Wohnen. Dank der Kooperation mit allen
grofen Immobilien-Platiforman garantienen wir eainen raschen Vemitlungserfolg, IMMOcontract
decki die gesamie Servicepalsite rund um IMMObillen aus einer Hand ab und vermittelt durch die
sinzigartige Parinerschalt mit der Volkishank Wien, N0 und 00 Bauherrenmodaelle,

BALIBEGIM FERTEXSTELLUTSS
01.06.2009 23.06.2010
INYESTITICN
EUR 2.850.000,00
CHAF TSLOMALE
0 Top(s) /0 m
SONSTIGES
3Top(s)/ 33 m*
— &
TitaE T ELL L GHLUSSOE H

IR

IHRE ANSFRECHMERSOK

Sarari LinGues

B Ll I a-gmish ol

IMM0O A VOLKSBANK

COMTAACT
IHRE ANSPRECHPERSON
Befinn Kok
g HIR L B R
B Fo=bh R oot a

MIETERWE CHSEL

STELLPLATZEE MIE IL"-""
e adw

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 186 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

Erreichbarkeit

M Auto

i Autcbahnautfabrt Jadiesear Bricke 17 km

Anzahl Angebote Im Umkrels ven 15 Minuten

353 Enaten

8 537 Bidung
G} 7323 Castronarms @ 3974 Cesundner

O 1568 Frains

# Gehzeit

[
. @ 5 Mingen

15 Miruter

9 a @ 20 Ninuten
: o '

I £ Waphox O et et
Anzahl Angebote im Umkrels von 15 Minuten
@ 45 Erkacten 0 27 Beaurg

i 7 Gastieroms Q di Gesundhei

& 24 Frapet

Glawar Bapeer wirde dm d Felaus 1023 evatein

&
L - [T
o hen AL @ 15 Meuten
b 10 Winiied
¥
a B 45 Linuten
s e
im b % & ¥
¥ - I
ey o -
L e gh, - alfy
¥ o o ¥
3 S
i
o~ gl
> Sk
Foid e
e R
TR o £ Wapbea € O pentimeiiag

A s.wagrergima-gmbn.ar

@ Offentlichen Verkehr =

Powsis a2 it
T & 1 (5 ' R

10 Mmiflen

LRnuTan

P 23 Wuien

i £ Maphos € Openlas=apn

H Bahnhod Jedlarsdort (53, 54) 822 m
B Bus Antan-Bosch-Gasse (344} 49 m
B Tram Hopfengasse 1260 317 m

@- U-Bahn Faridsdarf (LG} 17 km

Anzohl Angebote im Umioreis von 15 Minuten

O 172 Einkasdn B i akiung

& B Gastronomee B 150 Gesundbed

) 57 Fraced
& Fahrrad

R .
B i 1 P g L

..| - o T 1 5 Minsin

| I 1% Kinitan

;""..\I O L B 30 Mo

I .." 1

: R A5
L

1 'lllll-:-'l- L & Waphar & O pen ' fassilan

Anzahl Anpebote im Umkrels son 15 Minuten

& 447 Gnkautar 0 60 Bbsoeg

i 64 Gasronoie O 162 Cran arwed bl

O 20 Pemipst

Spwered by 'ﬂ;-.-:' PriceHubbla
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien

Bewertungsrelevante Anhange

Nahversorgung

-

o

Einkaufen

) Kosmetik

€) Trafik Wien
£ Trafik Wien
) BILLA Wien

£ Ludwig

iy &
48/ Gastronomie

() Backerei Kspf

() Pizzoria Bella ftafia
& cafe Fioritz

() cafe Jenawsin

&) Babylon

Dieusr Bepc s smd Febriee 1020 srtek

4'm

789 m

300 m

03 m

3Em

G5 m

a0 m

246 m

XMom

@0 o
o
0]

(4} Bildung
) vomksschule Schillgasse arm
€ vsschiligasse 31 WH m
a SHE Pazzigasse 29 300 m
) Kindergarien Kieine Weilt azim
@ Wiener Kindergarten 437 m
-f:.:? Gesundheit
€} Dr.OlgaBrozek 138m
€5 Dr.Peter Vitacek 245 m
€8 Dr.Maczek Karln 276 m
&} Dr.Didem Elif Bas 261 m

@- Hauws 51 Martin, Pflegewohn...

IEm

A s.wagnergima-gmbh.at

Maliversoagu g

2 Erkaufen

0 Bidung

O Frolood

@ Garkonomin

Q@ Gosunidie
R
L4951 Freizeit
) Fruchitrigerin 234 m
(& s0S Kinderdorf 238 m
) Franz-Polly-Park 288 m
@ Lorettowiese IMm
(B Loretto Plaza 321 m

Prwared By &; PriceHubbe
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Umwelt : Gerdusch

A s.wagrergima-gmbn.ar

{ ;\, Ziemlich ruhige Nachbarschaft . Mchas grota Siae: 216
\* B Hachste Zuglinie: 231 m

Déase Eigenschall hal einan Gerdaschpege von 45 dB

Lirm

B0-db
50 db
10de

o " oo

& WD & O S

Gt e
Gerduschpegel

15

,D : ot

Ruha
Fliatarn Marrmales Gesprich Ambulanz
25 dib &0 db ¥ db
Klihlschrank Mixar
B0 db

40 db

Nichstgelegene Gerduschquellen

Machste Zuglinie

291 m

Machste groie Strale

286 m

P By '_-L!"._i PriceHubble

Dieusr Bepc mirmds sm 4 Pt
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

Sozio-Okonomie > Wirtschaft

Verteilung des Haushaltsnettosinkommen

2022
pro Monat e

BHE 1240

€ 1.240-L780

BV 5.wagnergima-gmbn.at

Verteilung monatliches

2022
Haushaltseinkomman L

ois € 3.500 peres

€ 2.500 bis 2 500 retic

€ 1.780-2190

€ 3.5300 b 5.500 netto n.3

B W (PO Geinerial

Verteilung Kaufkraft pro Haushalt (2022)

Caring (s BO)

Hoch (713 bis 130}

S Heih (at 1500

i ‘an (Foriscre Gamaonss)

Dieusr Bepc s smd Febriee 1020 srtek

5 # B 500 retic

W Wan IPolsche Gamends

Preredd by (8 PriceHubble

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 190 von 219




Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Miteigentumsabrechnung 2023

imA
IMMOBILIEN MANAGEMENT GMBH

Firma

EEB Imma GmbH Begoan Ling | Grllaarzerstrale 18-20
Stephansplatz 3 Tel: 43 732 65 08 74

1010 Wien ak of

Emad: affice linz{@irma-gmbh.at

Unser Zeschan: ALE

e Ansprechpartner

| okt Lodnnhosl

Tel 07321060874 2130
=-Fl

J Liicdenrces! (e -genbh a1
MITEIGENTUMERABRECHNUNG

WIEN | JENEWEINGASSE 34 X, ani M
1zronzaaT

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir, die ima Immaobilien Management GmbH, freven uns lhnen in der Beilage lhre Miteigentumerabrechnung fur
den Zedraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 dbermitteln zu dirfen.

In der EigentOmerabrechnung finden Sle — Obersichtiich rusammengefazst — die f0r Sie wesentlichen
Einnahmen und Ausgaben aus der Bewirlschaftung |hres Hauses. Delailierta Bagriffserkidrungen finden Sie in
der Beilage zu lhrer Abrechnung.

Bitte beachten Sle, dass das in der Abrechhung ausgewiasens Guthaben nicht dia aktuele Liquiditst, sanderm
lediglich eine buchhalttensche Kenngrofie per Stichtag 31.12.2023 darstellt. Der entsprechende Saldo wird in
die nichste Abrechnungsperiode dbertragen und dient als Grundlage for die Liquiditatssteuerung und etwaige
noch zu setzende Zahlungsmalknahmen.

Daz Aszzat Management der IFA AG wird die aktualle Kosten- und Ertragslage fiie Ihr Objekt siner
gingehenden Prifung unterziehen und gegebenenfalls etwaige ZahlungsmaBnahmen ankindigen.
(Sonderausschittung, Erhohung/Reduktion der Mietakonti ete.)

Malknatme

I Falle etwaiger Unklarheiten zu Aubau und Inhalt der ElgentOmerabrechnung z5gem Sle nichl, ung 2u
kontaktieren,
Freundliche Grilte

ima Immakilien Management GmbH

ATL s3fanceg
FH BRIEET | LG Ling

DR oy,

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 191 von 219



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange RGS

A

Ims
I WOTELIEN AIAMACEMENT CIWEH
Aba - e eprmokern Wanagaman leedi
Firma
BEB Immao GmaoH Kunden-Nr.: 245020
Stephanaplatz 3 Objekt Mr.; 1270
1040 Wien Anteile; 2.300/10.000
Linz, am 20.06.2024
Miteigentumerabrechnung
1210 Wien, Jeneweingasse 34
fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023
Poszition Objektsumme Ihr Antedl
Saldovarirag 5.984,04
Einnahmen
Mistzinsainnahmen (natio jo USt -Satz) auf SOLL-Basls 107 92415 24822 55
Hauptmietzing 10% LISt GEB43Ts 21273406
Hauptmiekzins 20% LUSH 10754 2473
Hauptmiekins Abstelplatz 20% USt 5.500.62 1,265, 14
Migte Einbaukiche 0% LISt 1.366,00 31878
Ertafurgsheitrag 10% LIS1 226715 52144
Mietzinsreduicion 10% USt. -1B0.8 41,61
Gonstige Erriige (netto j& LSt -Satz) 116,47 225
Zinserirage 118,47 17,25
Darlohan 2375024 5462 58
Annudtenzuschiss Forderdadeben 237504 5462 58
Ihr Antell 2.300010,000 (23,00%) von Summe 131.792.86 30.312,36
Summe Einnahmen 30.312,36
Ausgaben
Darlehen N . -28.961.68 -£.661,19
Darlehen gafirden (Tikgung) 28 160,77 648158
Darlehen gefardert (Zirsen) TR0 -178,81
Instandhaltung/Erhaltung 413163 210027
Beaumeister -3.848.93 793,25
Instalatewr -1.324.04 -304 53
Elekiriker -3.986.01 818,78
SchiossarSchilsseld. 33365 78,74
Klenreparaturen-matenal -30.00 847
127245020 Seita 112

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 192 von 219




Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

RGS
Position Objektsumme Ihr Anteil
Sonstige Aufwendungen AT -1.413,19
Rechis- u Baratungsaufvand -106,87 -24 B0
Investorenbelrediimng 220230 508,53
Stauerbaraiung -1.045.00 -240,35
Vermittungsprovision (Meuvemmistung -850, 14 -153.80
Learstahungs betriebskosian -1.655.61 -380,79
Ban sen 46173 -106,20
KESt -2062 4,81
Ihr Antell 2 300010.000 (23,00%) von Summea =44.263,68 -10.180,65
Summe Ausgaben -10.180,85
Ergebnis aus Abrechnungszeitraum 20013171
Eigentiimerverrachnung

i neryerr i ngen -18.806,87

22012083 Meetakonio 1. 380,00

FPO2 2023 Maatekonio 13800

JTOIA003  Metakonio 1 380,00

£ 2083 Mistekonio 1,380,

052023 Mictekonio -1.380.0

K DR 2023 Mietskonio -1.380,0

072083 Metekono 1.380,00

(208 2023 vorzeibge Darehershigung -1.566 87

ZEODIIT  Mietskonio -1.380,00

804005 Mietzkonio 1 380X

Z 1020623 Mistkonio -1 610,00

112093 Maelskonlo 161000

122025 Maetskonio -LBI0D0
Ihr Antell 2 30002 300 (100,00%) von Sumime -1B.806,87
Summe Eigentimerverrechnung -16.806,87
Ergebnis der Abrechnung zu hren Gunsten 7.308.88
Zahlungsruckstande Mieter 51,64
positiver Saldo Stichtag Abr. V.257,18
1270245020 Soita 212
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Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange RGS

BEGRIFFSERKLARUNG Loy TR
Eigentumer-/Miteigentimerabrechnung

SALDOVORTRAG
Eﬂchunrl.rag aus der Vorperiode (SErgebnis der lelzien Abrechrung)

EINNAHMEMN

Mistzinseinnahmen (netto jo UStL-Satz)

Mietznssinnahmen {netio pro LSt -Satz) aus dem Abrechnungszeitraum (auf Sollbasis = vereinsarte Ertrfige). Die
smrenbarken Errage” stallan die Summa dar in dan Mietesrtriigen versinbarten Hauptmistzinse dar, AllfiSige Zahlungsnick-
stinde sind in dieser Position richt berlicksichtigh.

Sonstige Ertrige (netto je USt-Satz)
Zinsarirage; Minz-/Oulckzahier [Ennahmen aus Gemeinschafewascnkichan), aifalige andarwaitige Positionen, welche
Einnahmen fur den Venmisler darstallen.

Darlehen
AnnuititenIuschisse - bestahends Forderdariahan

Summe Einnahmen
Summe der Ennabmen (Dbiekisumere | I Anted),

AUSGABEN

Darlehen

Sofern 1r die Liegenschalt &in offenss Darlehen beabehl, enthalt dese Position die geleisteten Annuitatenzahiungen
[Tgung/Zinsen).

InstandhaliungErhaktung

Instandhaitumg bew. Ernallungsarbeiten an aligermeainen Telen der Liegenschal; Reparaturen und sanstige Autsendunzen
in den Mistoegenstanden, sofern disse nichl belspielswelss im Zuge der Kautionsabrechnung) an den Mster verrechnet
werdan kinnen

Sonstige Aufwendungen

Sonsiige, nicht an den Mieter vermechanbare Aufwendungen wie z. B. Bankspesen, Rechts- u, Beratungsaufwand (z B.
Honorare fir dia rechiliche Verdrelung bal Mietzing- und Riwsmungskiagan sofem diess nicht auf darm Exesutionsweg
einbringlich gernachl werden konnien), Sleverberalungskosten. Invesionenbelreuungshonorar (Aufbereilung der steuerlichen
Lintarlagan fir die Erstellung dar Festsiallungs- und Uimsatzstewmrerklanngen, Einholung individualier Sondeanwarbuwengs-
kasten. Einhalung von Zinsenbestiligangen. sonslige lber die ordentiiche Verwvallung hinausgenhands Laisiungen),
Lesrstenmingabetriebskosten (Betrebskostenanted T0r leerstehanda Einheiten), nicht verrechenbare Eetriabskosien
(Energiexosten flir lssrsiahends Einbelten), \Waschkbehs (Aufwendungen Gemalnschafswaschilcha).

Summe Ausgaben
Summe der Ausgaten (Dbjektsurmma | Ihr Antell).

ERGEBNIS AUS ABRECHNUNGSZEITRAUM
Summe aus: Bnnabmen (lhr Anteil); Awsgaben (Ihr Anteil); Diese Zwischensumme siell das Ergebnis aus dem
Abrechnungszaitraum dar.

EIGENTUMERVERRECHNUNG
Im Abrechnungszeitraum gelestate Mistauszahlungan (Mistakont)

ERGEBNIS DER ABRECHNUNG ZU IHREM GUNSTEMN / LASTEN
Summe aus: Saldovorirag; Einnahman (Ihr Anteily; Ausgaban (fhr Antal); EigeniUmerverrechnung: Dieses Ergsbnis stellt dan
Saldovortrag fiir die néchste Abrechrungspenode dar,

ZAHLUNGSRUCKSTANDE MIETER

Anteilige Zehlungsricketinde der Vister [Stand Abrechringeslichiag). v, besishande Guthaben warden nichl ausgewie-
sen, da diese Liquiditit ersl bei Verwendung |Ausgleich der in Zukunft gesteliten Vorschmibung) zur Verfigung stehi, Nicht
varwemncete Guihaben missen Zurbckgazahll werden (2B, Uberzahiung bel Beendigung des Mietvernditnisses)

POSITIWER/INEGATIVER SALDO STICHTAG ABRECHNUNG

Buchhallerische Geille der zum Abrechnungsstichtag besiehenden LiquiditSisresene. Dieser Wer enisprichl, insbeson-
dene aufgrund etwalger Tum Abrechnungsstichiag bestahendar Forderungan und Verbindichietan nich! wangslsuiy dam
Stard des Hausveraaltungskontos 2u Sesem Stichtag. Die Liquisititsreserve unterliegt |awfenden Verancarungsn. Lber
ihren akiuellen Stand und darsus allenfalls abrulekends Zahlungsmalinahmen (Redukdionen/Erhdhungen/Aussstrungen
van Mistakont'Entnanmen brw. Sonderausschittungen) werden Sle gesondert vom IFA Asset Management Infermiert.

Stand 3 122022

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 194 von 219




Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Endabrechnung der Férderung vom 3. Juni 2011

P 1.4
1"'§ ﬂ ’ =
WOHMEN forderm
Lond + Wien
A 50, Muthgasse 82, Riegsl £, 1. Stock, Zimmer E .29, 31, 33, 35 Al der Wisner La=desreglarung
Magistratsabbeilung 30
‘Wahnbaufordening ued Schlichiung sabells
Eigeniumergemeinschall Ii. fur wehnnechiiichs Argelegenheien
Grundhuchsstand v. 3. Juni 2011 Gruppe Haunnanisrung
verreten durch; wamf."’ Sick iegel E
IFW Immebiien und Finanzierungs- Tal: (443 140 00 Habensinis
beratungs Gesellschatt mbH, & Co KG F:;;Eda 1:4::11::.3-9.?43@5
Grillparzerstrafe 18-20 E-Mal haussarmesung@masl wien gy al
4020 Linz At e 3k
VR 0000151
Zahl {Bilter biei Antanorien angerben] Sachbearbaliesin Mabe rsllie Liatum
MA, 50 - HS 06B98/0TIMZ Hr. Mag. Miceolai 74865 Wien, 3. Juni 2014
21, Jeneweingasse 14
L ENDABREGHNUNG

Wach Uberprifung der vorgelegten Rechnungen wardan die forderbaren Gesamibaukosten faut Fnanzie-
rungsplan mit

EUR 1,447.200,00
anerkannt.
Fir dia Rackzahlung nachstehend angeithrier Eigenmittel worden laufende nicht rickzahibare Zu-
schisse durch das Land Wien geleistet, Diese sind bei giner Forderungsdauer vor 16 Jahren gleich-

bleibend urd werden jewels am 20, Mai und 20, November jeden Jahres angewieser, sofern der
Farderungsnehmer lermingemal den aul ihn entlallenden Anleil an der Halbjahresannuitét entrichist,

Totalsanlerung:
Die Ruckzahlung des 1. Teillandesdarkehens im Ausmal von

EUR 522.386.60
beginnt mit dem der ganzlichean Auszahlung zweitfolgendem 20. Mai cder 20, November.

Aul das 2. Taillandesdariehen wird seitens des Forderungswearbers verzichlat

Fir die Rickzahlung der Eiganmittel, dessen Tigungsbaginn roch bakanat 2u geban ist, im Ausmalb var
EUR 1 ‘E.:R:Idh!.l/

wierden lautende nicht rackzahibare Zuschusse von ahrlich 2,5, das sind je zur Halfle

EUR T&‘h’?ﬁ/’
gelbeisiet

Ea.-,u-shrh.ﬂ'l-:sug Eu‘l’nl!'lf_‘l!lﬁ“i e e

‘ersuhevertindung: Linkn 4, § 43, Salion Heligersoli
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Dieser Betrag wird zur Ganze zur teilweisen Abd ng der Rlckzahlungsrate for das Farderungsdarle-
hen des Landes Wien herangezogan.

Kreditinstrtut; Volksbank Wien AG
Kto Mr.: 431 BO2 E.Qﬂy

E en zur stidtehaulichen kturverb

Ein einmaliger, nichtrickzahibarer Zuschuss fir den Abbruch von Baulichkeitan und baulichen Anlagen
gemaf & 13 Abs. 2 Sanierungsverordnung im Gesamthetrag von EUR 16,800,087

Ein ginmaliger, nichirlckzaslbarer Zuschuss fir die fiung von Btellplatzen gemal § 13 Abs. 3 Sanie-
rungsverardnung im Gesamibetrag von EUR 54.008,00.
Folgends Sanierungsmalnahmen wurden der Farderung sugrunde gelagt:

Totalsanierung emes Gebaudes gemal § 34 Abs. 1 Z 5§ WWFSG 1883 in Vierhindung mit Sanierungsver-
ordnung LGEBLNr. 2/2005 idF, LGEL. Nr. 27/2009:

§ 13 Abs. 1 und 3 (Tolalsanierung, LZ, Landesdarlehen, Okobeitrag)
§ 14 Abs_ 2 (Abbruch, Einmalzuschuss)

§ 14 Abs. 3 [Stellpitze, einmaliger nicht nick2ablbarer Zuschuss) -
Baukostenzuschiisse/Beitrége:
Die Uberweisung des restlichen Betrages von EUHWM glaichzaitin angeardnet.
Fir die Landesregierung:
Fiir die Richtigkeil Zechner e.h.
dar Ausfartigung: Amtsratin
T‘ h-'l"-ﬂ
3 P -

r

Warkehimsorbindung: Linies U § 45, Bation Hedigenstadt
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FINANZIERUNGSPLAN

Michtrickzahibarar Beltrag (Totalsanierung) EUR 63.320,80, —
Landesdariehen {1olalsamerung) EUR 522,396 80 L
Eigenmitte! {Totalsanierung) EUR 11,382,860 L_,./'
Sonstige Eigenmitte| EUR 79.300,0Q, —
Nichtrickzahibarer Zuschuss (Abbruch) EUR ‘.E.Eun,ﬂﬂpﬁ/
Nichtrickzahibarer Zuschuss (Stellpl.) FUR 54.000,00 .
Gesamibaukosien ELUR k| .44T.EUU.GLU//

e

L =4

Versehesvarinduag: Linkss L4, 5 25, Slaton Hellgenstadi
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Anderung der Endabrechnung der Férderung vom 29. August 2019

1’5}#’-*

WIOHMEN [ Hrdern

BA 50, Muthgasse 682, Riegel E, 1. Slock, Zsmemer E 1,29, 31,33, 35 &mi der ‘Wiener Lamdesreglerang
Pagialratsabinilung 50
Wohnbatsrderung usd Schissrbrpistsle

Eigentimergemeinsehaft it :Iﬁ::ﬂﬁ:ﬂwmm"“‘“

Grundbuchsstand v. 3. Jumi 2011

: Muthgamsa B2 1 Siock Riepel E

verireten durch ; PR .

IPW Immobiien und Finanaemnngs- Tl (443 1] 40 00 Hibetele

beratungs Gesellschaft m.b.H. & Co KG Func (+43 1} 40005974850

Grillparzerstraite 18-20 E-Mal hassaniecung 2 mab0 wen gv at

4020 Linz o W o

Zahi ([ef& b1 Antaorian angeben Sachhearbedarin Nabanstelia Diatum

MA 50 — HS 06858/07 Fr. Danek T4864 Wien, 26. August 2019

21, Jeneweingasse 34

Anderung der
ENDABRECHNUNG
vom 3. Juni 2011
ungef. Verkauf von BLNr. 10
mit 2.300M10.000 Anteile

Mach Uberprifung der vorgelegten Rechrungen werden die itrderbaren Gesamtbaukosten laul Finanzie-
rumgsplan mat

EUR 1447.200,00

abzgl. BLNr. 10 EUR 283.769,22
ab 20. Movember 2019 EUR 1,163.430,78

anerkannt

Fur die Rickzahlung nachstehend angefihrier Eigenmittel werden laufende nicht rickzahlbare Zu-
schisse durch das Land Wien geleistel. Diese sind bei einer Férderungsdauer von 15 Jahren gleich-
bieibend und werden jeweds am 20, Mai und 20. Novemnber jeden Jahres angewiesen, sofern der
Farderungsmehmer termingemal den auf ihn entfallenden Anteil an der Halbjahresannuital entrichilet.

Totalsanerung:

Die ROckzahlung des 1. Teilandesdariehens im Ausmal van
EUR 522.386,50

abzgl. BLNr. 10 EUR 120.151,22

ab 20. November 2019 EUR 402.245,38

beginni mit dem der ganzlichen Auszahlung oweitfolgendem 20. Mai oder 20. Movember.

Auf das 2. Teillandesdarlehen wird seitens der Forderungswerber verzichtet

Wi B - SR 275E TOS-Land Elgeom phprit Mty 8 104

Werkelidverhindung. LinsniUd, 545 Stalon Heiigeratadl
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For die Rickzahlung der Eigenmittel, Tilgungsbeginn 20, Mai 2011 , im Ausmalk von
EUR 711.382,80

abzgl. BLNr. 10 EUR 163.618,00
ab 20, November 2019 EUR 547.764,60

werden laufenda nicht rickzahlbare Zuschlsse von jahrlich 2,5 vH, das sind je zur Halfte
EUR 15,422 24

ab 20. November 2018 EUR 11.87513

geleistet

Dieser Betrag wird zur Ganze zur teilweisen Abdeckung der Rickzahlungsrate fir das Farderungsdarle-
han das Landas \Wian herangezogen.

Kreditinstitut: Volksbank Wien AG
Kio. Nr.: 431 802 38014

Forderung von Mallnahmen zur stadiebaulichen Strukiurverbesserung:

Ein einmaliger, nichtrickzahlbarer Zuschuss fir den Abbruch von Baulichkeiten und baulichen Anlagen
gemall § 13 Abs. 2 Sanierungsverardnung im Gesamtbetrag von EUR 16.800,00

Ein sinmaliger, nichtrickzahlbarer Zuschuss fir dis Schaffung von Stellplatzen gemal § 13 Abs. 3 Sanie-
rungsverondnung im Gesamibelrag von EUR 24.000,00
Folgende Sanierungsmalnahmen wurden der Forderung zugrunde gelegt

Totalsanierung eines Gebaudes gemalk § 34 Abs. 1 Z 5 WWFSG 1889 in Verbindung mit Sanierungsver-
ordnung LGBINr. 22009 idF. LGBI. Nr. 272009

513 Abs. 1 und 3 (Totalsanierung, LZ, Landasdariehen, Okobeitrag)
5§ 14 Abs. 2 (Abbruch, Einmalzuschuss)
§ 14 Abs. 3 (Stelipldtze, einmaliger nicht rickzahlbarer Zuschuss)

Baukostenzuschiisse'Beitrage:

Die Uberweisung erfolgte bereits zur Ganze,

Fiir die Landesregierung:

Zechner
Amtsratin

Bt 55 SR 1750 TOS Lard Eigaram| Al 2001) 2 204

Varketesaerandung Linken L4, 5 45, Stalion Heilgon stadi
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FINANZIERUNGSFLAN

Nichtrickzahlbarer Beitrag (Totalsanierung) EUR B3.320,80
Landesdariehen (Totalsanienng) EUR *) 402.245,38
Eiganmittel {Totalsanierung) EUR *) 54776460
Sonstige Eigenmittel EUR 79.300,00
Michtriickzahlbarer Zuschuss {(Abbruch) EUR 16.800,00
Michtriickzahlbarer Zuschuss (Stellpl.) EUR 54.000,00
Gesamthaukosten EUR * 1,1632.430,78

*) Reduzierung aufgrund des ungeforderten Verkaufes von BLNr. 10

Bt 55 SR 1750 TOS Lard Eigaram| Al 2001) 2 34

Varkeheswrsndung Linen L4, 5 45, Stalion Heibgon stadi
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MNachrichtiich an:

1) Volksbank Wien AG
1090 Wien, Kolingasse 14-168
eMail: kundenservice@volksbankwien at
IBAMN: AT41 4300 0431 8023 3014

2} Wohnfonds VWien

3) MAG-BA 2 (it des Bitle
um wektere Veranlassung)

4)  zum Akt

Wiy

Déedes Dokument wurde amissignlert.

nfcrmanen 2uf Priifung des ehekimnischen S-H'.IEE-
‘ ' Erw, der enktronischen Signacur finden Sie

Bt W mvien. gy . SU amiEsgnatur
AT i AT

Bt 55 SR 1750 TOS Lard Eigaram | Al 2001) 2404

Varketesaerandung Linken L4, 5 45, Stalion Heilgon stadi
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Bewertungsrelevante Anhange

Schlussprufbericht des wohnfonds wien vom 19. Mai 2011

Mh 50 - HS GASE/OT/ER
FO - 0043/2007 SCH/ AMA

1210 Wien, Jeneweingasse 34
EE 00130 / ES Jedleses

Antragsdatum: 07,02,2007

.h" FPorderungavor ausseat Tunget

1.0. Férderungswerber:

1.1, Rechtzaotellung
Plrderunaswerber:

1.2, Bavallmdchbigter:

1.3. EBaubetreusr:

'\y 2.0, Firderungebegelren:

Sanierungsart

SCHLUSSPRUFBRERICHT MR. 01 wvom '.EI.{'S.!C-].'.I.‘I

gebfihrenbefreit gemif § 42 WSG

P s Y
auf Basis des Vorprafberichtes wom 24.05.32007 { t:'@
! _'#,)
R

wohnfonds wien

| pa ghatraia e !

e zé-gaﬂ)rﬁ“‘ )L e
{ 1L}'_.E'n __,___._._-_-f__—____-___:-- lanaugassa 10
D e 1083 wion

T +43 (O}1 403 55 18-0
f= +43 (091 403 59 16-85659

& olfcsiPranahnfords wisn, &
I wwwe waphrdonds, wian, &l

dhr G442

Anton Bagl und Miteigentimer
3811 Purth bei Gittweig, KEdhlhausgasss 4%

Miteigentimer
lt. GBA vom 21.02.2011

IFW Immchbllien- u. Flnanzierungs-
bexatungs-Ges . m.b.H., & Co X3

4020 Linz, Grillparzerstrafe 18 - 20
Tal, 0732/ 66 0B 71

Fritz Brandstitter

Hauplanurgs=- umd Management Ges.m.b.H.
1170 Wien, Kalvarienberggassa 132

Tal. 408 94 &1

Gewahrung einer Firderung gemdfl § 40 WWFS5G B3
zur Durchffdhrung wven Sanierungsmalinahmen
an und in sinem Sebduds im Sinme § 36 WIEFSE 43,

Totalsanieruns eines Gebdudes gemaf
E 34 Abz.l Z.6 WWFSG ES in Verbindung
mit Sanierungevercrdnung LGBEL.Wr. 2/200% idF. 27/200%

§ I3 Abs.1l ({TOS, Eigenmitkel)

§ 14 Abs.2 (Abbruch]
§ i4 Abs.3 (Gtellplitze)

LRBRLL IR
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Bewertungsrelevante Anhange

lusspriifheri

Jeneweingasse 14

3.6, Sanierungecbjekt:
3.1. Wuczung:
A2 ===
3.3, Fertigetellunga-

anzeioge:

Bestellung ge=ik
§ SH Abs.? WKFSG B3:

Einverstindnis des
Forderungawsrbers
zur Bauaufsicht oach
E BB AbE.2 WNFEE HI:

Erklirung des
Firdernmgswerbers gem.
Datanschut rgeselbz:
Zusicherunglen) :

zu FBE 01

ZU FB Ol

Begtandsobjekte:

3.8.1, Bestand:

Miestwohnunoen

Liegt vom 02.02.2011 wvor

Laut Schreiben
17.10.1588

Laut Behreiben

wveom 05,02, 2007

vom 19.05,2009
Vom 19 .03 2010

3.8.2 3. 8.4, --

1.8.5. Sanierung der Best . obj.:
1. R.5. 1. Wohnngen
3.8.5.2, Lokale

2.8.5.5,

3.8.7. nach Saniesung:
3.6.8, Aobruch:
A.2.%, Btellplibze:

dar MA S50 vom

wvom 24 .05 2007

Totalsanisrung
dinderung (abz.a wh)

o WE =
= KR B 4 ZEl
- KA -4 - El
- DA Tz

S
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Bewertungsrelevante Anhange

4.0, Huczfliche gem. § 2 Aba_ 9 WWFSGE 83 - 1.Ausbaustufe:

Jenewalngasse

4.1, Wohnungen

4.1.1, WohnoutzflAche chne Zuschlag gem. § 3 Abs. 3 SanVo
4.1.2. Zuschlag gam. § 1 Abs.
fir Balkon- und Terrassenflichen
.3, Wohnnutzflache mit Zuschlag gem,
4. dawon DGE-Rusbau/Zubau

4.1
[ S
4.2. Loxale

4.3, Mutzflicha inkl.

Zupchlége gam. § ¥ Mba,

4.4. Mie
4.4.1. HFL wWho . Verbesserung 1.
[ 4.4.
- 4.4
Zuechlage gem.
4.5 ‘L Abbruch

HWahnut:gen

. NFE
4.5:1.
4.5.2. Lokale

(5]
=]

5.1. Taotalsanierung

£.1.1, gem. § 12 Abe.Z Sanierungsverordnung
L 1.660,00 x

5.1.4. Suwwme der zuldssligen GBE fir Totalsanierung

1 Saniesrungsvercrdnung

i Baniarungerarccdnundg

ietobiektebazotgense Verbesserunge
i fushauseufes

2. SanieTungsverordnung

.3i. KFL - Whg.Verbesserung 1. Rusbaustufe inkl.

Sanierungsverordang

4.4.4. NPL - Lokalverbesserung (f£8rderbar]

Euschlfge gem. § 3 Abs.

. Zuldseige Gesamtbaukosben (GBE) ;

794,37 m?

0,00 m3
794,37 m?
455,47 m?

0,00 m?
794,37 m?
297,70 m?

0,00 m?2

297,70 mi
0,00 m*

4,00 m?

1.316.654,20

1.318.654,20
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des Schlussprifbearichtas

£.0. Folgends Sanierungsmafinabmen wurden durchgefihrt:

S R

rhal tungamafinahmern :

ida die Einreichung bei der MA 37 vor der Novellierung der BO-Wien
am 12.7.2008 erfolgte, war die neue 09I Richtlinie 6 noch niche
anzZawanden |

- Instandsetezen sBmtlicher bestehender Fassaden samt Whrmedfsenig
{Folystyrol ERS-F plus/20 cm)

- Bufbringen eines Vollwdrmeschutzes an den neuen Aufenwinden
{Polygtyrol EPS-F plus/20 cm]

= mafbringen eines VeollwiArmeschutrzes an den freistehenden Feusrmauern
({Polyatyrol EPS-F/& cm)

- Einhay ven WArmeschutzfenstern (U-Wert 1,30 W/m k) samt
Innenjalousien

= Meuaherstellen weon Kellerfensktern

= Heuherstellen des Hauseingangs- und Hoftores

- Maugerwerkstrockenlequng mittels elektrophysikalischem Verfahren
(anstatt Druckinjektilcneverfashren] 2

= Inrerfangung von Fundamenten ‘
Dackenauswechslungen

= Heuherstellen der Dachdeckuns inkl. Seilsicherungssystem

- Heuherstellen der Dach- und Fassadenverblechungen

= Warmedammung des Flachdaches wid der Terrassen
(Polyctyrol XDE/20 om)

- Warmeddmnurg zu Eeller und Sorage (Mineralfaser FDF/2Z cm)

= Wirmeddmmung der Decke gegen huffenluft [Polyatyrol EPS-F plus/20 am)

- Inatandeetzen von Stlegenbavs und Gangen
Instandsetzen des ¥ellers und der Kellersbteilse

- Heuherstellen dea Traufenpflasters

- Inatandsetzen der Einlriedungen

= Erneuern der Steig- und Verteilungeleitungen fir
Strom, Wasser (inkl. Taussh der vorhandenan H;glwa5scr1:itungcnj

- Exneuern cer Abfallrohre, des Hauskanals

Hausseitige Verbesserungsarbeiten:

- Bubau mines Perscneniufzuges mit 4 Stationen

- Farnwidrmeanachluss (Abrechnung erfolgt nach Endabrechoung durch
die Fernwdrme Wien Ges.m.b.H. unter der FO-9026/2003)

~ Herstellen einer Leerverrchrung L0r Kabel-TV -
- Brrichten ainss zeprralan Mootageplatzes inkl. Leerverzchrung fdr
Sat-halagen

- Herstellen einer Leerverrchrung £ir Telefon
- Herstellen einer Blitzschutzanlage
= Herstellsn einer Torsprechanlage
- Einbau sines Millraumes
- Elnbau eines Kinderwagen- und Fahrradabstellraumes
- Gestalbtung der Holes
- Herstellen von Steig- und Verteilurngsleltungen £iir Scrom und
WHassaex
Herstellen von Abfallstrdngen
Herstallen einer Zentralschliefianlage mit Zentralsperre
- Bugsgestaltung einer allgensinbegehbaren Gartenfliche
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lussprifbaerichtes 1210 wWien, Jenewelngasse

Mletebjektabezogens Verbagserunggarbeiten:

- top 1 + Zusammenlegung Wohnung top 4 (Kat. D),
Wohnung top S (Kat. D),
Anhebung auf Hat. & 79,80 m?
= top 2 t Fusammenlequng Wohnung tep 7 (Kat. D),
Wohnung top 7a (Kat, D),
Arhabung auf Kat. A 79,11 mi
- top 8§ : Iusammenleguns Wobmung cop 10 (Kat. D),
Wohrung top 9 (Xat. D),
Anhebung auf Kac, A 79,47 m?
- tap & 1 Zusammenleguns Wolmung top 8 (Mab. D),
Wohnung top ¥ (Kat., D),
Anhabung auf EKat. A 59,32 m?
Zubatr
- - top 3 + Schaffung einer Wohnung der Eat. A 70,17 m?
- top 4 t Schaffung eimer Wohmung der ¥at. A 67,65 m?
- top 7 ¢ Schaffung einer Wohnung der Kac., A 77,70 md
top B Echaffung einer Wohnung der HKat. A 70,35 m?
- top 8 : Schaffung einer Wohnung der c. A 67,52 m?
- top 10 : Schaffung einer Wohmung der Eat. R 2,41 m3
- top b | : Gchaffung einer Wohnung der Kat, A E9,BT mA

Die Wohmingen top 12, 13 und 14 werden lt. Jour Fixe wom 8.2,.2010
nicht gefdrdert. Disse wurden freifinanziert ausgefilhrt und sind
im gegenstindlichen SPE 01 nicht ausgewissen.

Tap 1, 3 und 7 wurden als Angebotswohnung vorgeschlagen, dies wurds
mit Sohrelben wom 24 .03.2010 des wolneervice wien bestdartigt.

Abbruch:
= Abbruch des Hebengebiudes mit ehemaliger top 11 [erdgeschofig)im Hof
= Abbruch der Hofmausr

Btellpldtze:

- Bchattung von 7 Stellplatzen in der Garage
(daven £8&rderbar 6 Sck. - slehe Pkt. B8.9.1.]
gowle won 3 Stellplatzen im Freien (davon f8rderbar 3 Stk., da die
Liegenschaft Gat.Wr., 70076 berelts im Grundbuch enthaltem ist)
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7.0. San i-:‘:':".'l:'.g skosten laut beilisgender Aufstel lung:

-

T.1. Totalsanierung

7.1.1. Feine Herstellungskosten

Totalsanisrung £ 1.469.290,38

Abbruch € 15.207,04

Summe: Reine Herstellungskosten £ _:l.ﬁ-}.z':l?,"-u
7.1.2, Hebankosten

Totalsanierung € -167.464,80

Abhruch = 1.592,808&

Summe Nebenkosten €  -165.B71,84

7.1.31. Gesamtkosten Totalsanierung € 1.31B.600,00
7.1.4. Differanz 7.1.3. 2u 5.1.4. € Sl Z gl
7.1.5. Hosten pro m? NFL. € 2 .659,53

7.3. StallplAcze
7.3.1. Feine Harstallungskosten

Stellplitze € 20 .502,58

Summe Reine Herstellungakosten L3 120.502,58

7.3.2. Habenkosten

Stellplarze & 12,7587, 42
Summe  Webenhkosten £ 1I797.42
7.3.3,. Gusamtkostan Btellplitze € 133.300,.00
Ty e -

T.5. Summa alleir gefdrdercen MaBnabmen

'thul:a&ﬂj,u;ung [ 1.318.600,00
Stellplitze 'S L33 . 300¢, 00
Gefdrderte GEE gerundet L4 1.451.500,00

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 207 von 219




Jeneweingasse 34, A-1210 Wien
Bewertungsrelevante Anhange RGS

SBeite =7=- des Schlusspriifberichtes

B.0, Bemerkungen:

8.1. Anderungsn zu
Eriiftbericht 0L
wom 15.03.2910 P iné.erunq der Plichen nach Vorlage dex
huswechslungsplane von 791,51 m?
auf 754,37 m?
- Exakte Hostenermittlung durch Vorlage der
Endabrechnung urnd Erbdhung der Flichen

8.2, Promesoe/
Blirgachaftslibernahme:
8.3, Kentoschliefung/
Zeichnungesberochtigung 1 Hat moch zu erfolgon
Unverdndert
[ B.4. Kollaudierung: i Isk am 16,06.2010 erfalgt
B.5. =

B.6. Es liegt eine Bestftigung des Baubetreuers wvom 32,2,.2011 Gber die
ganzliche Neuherstellusy der Trinkwassersteig- und Verteilungsleitungen
var,

8.7, GemAt § 12 Abs. 3 der Sanierungsverordnung wird ein nichtrickzahlbarer
Beitrag in der Hohe von € 23,831,110, das sind € 30,00 je Quadratmeter
Hutzfliche aller Wohnungen, zur Firderung empfohlen,

Diez berriffr folgende basonders effiziente und utweltireundliche
Maftnahman: Anschlugs an das Fernwirmenelg

Weiters wird 1t.§ 12 Abs.4 der Sanierungsverordnung ein nichtritckzahlbarer
Bellray ln der Hohe von € 33.718,50, das sind € 50,00 je Quadractmecer
HutzEléche, 2ur Férderyung empfohlen, da der Standard MNiedrigenergiegebiude
erreicht wird (slehe Energiesusweis TEAM BAUPHYSIE wveom 7.1.201040.,

8.9%. Sonatiges:

B.9.1. Die Auflage des Fkt. 8.8.9, des Vorprifberichtes wurde nicht
erfullt.
Ee werden daher nur & Stellplitze in der Garage zur Firderung
enpfohlen sowie 3 Stellplatze im Freien.

B8 3 ===
8.9.,3, Die Einleitung der nichtrickzablbaren Zuschisse wird zum
nichstméglichen Termin durchgefldhrt, es liegt eine Bestitigung dar

MR 50 - HS wvom 28,09,2010 Efr die Einleitung der nichtriickzahlbaren
Iuschisss vor,

R RN
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8,5, Phirdertare degamthaukoEten Faut  Endabrechmang

120, [ ERTLAT =88.00
&1 4% 81 T W02 B LT
LN ] e . LB Tl
" mag, o o2 Bz B.a7 o BER, BE 4 wan, 43
% [ ¥ B.83 PRTENT TR
T ML} (AT = Sl - = | I T
4Bl 08 [ [ TRTENT 44
h ek, 0 B PR R SHTUN -
w01 . 3,04 (A (w1 (AT (et
3 N4T TR 0T 5, e ETREL T T i, TR sy peR, as £ Aww
1.4k%, 888,02 s 194 Xun, 50 TrRTTNT] ¥ M, W L2 165 IE8, 4 WE_4W3, 55
T dalfa iperenasib — o wh.TER,OF s NEA, A0 w38 .08 wl, AT, 00 (N[ T BITNT] w1, Pl S

Omr cbes mzegewismsss Salds deg slosmsligen sichb:lskiaklbavas Belbrages Bow. Ruschusses wird weren @eringfigigksit der Hismar
Landesragiersimy nicht mic Farderung erpfchlas.

Bipl  Iea. HickseTs Teajan wnrzniler- Antragmtel

Geachhfrafinrerin Al -m
2emoral

MA B8
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- der Bellage sum Schluseprifberdehc 1110 Wiea, Jeseweligaces 34

o det reigen Hecetelluhmdekasted oid Kekenkestes la Bace

Aniiptmiat £l nnerhdmingrvei-fahrans
S Rp— fryr— fhaliplites Ppa—
T dami 1
L an e
A C— ST 1,00, 08 TR Ak eha,ad
v MR 14, he, e Lui.mak .00

S dEL A, §E
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REE HHE dBE

& L1469 29D, 38 € =167 . 464, B0 @ 1.361.82%,.58

[+ 15.36%F, 84 & 1.5p2, 594 i 1E.mA0, 08

L 130. 563, 58 L1 B3 9F7.83 L 133.300,00

arme € 1. 08080, 50 € 155.074,42 €  1.451.82%,98
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Information der MA 50 vom 17. Oktober 2024

Sehr geehrter Herr Mag. Stocker,

anbei libermitteln wir lhnen den Schlusspriifbericht und die Endabrechnung der Férderung zu o.a. Liegenschaft.
Beachten Sie bitte dass die Anteile BLNr. 15 in der Forderung noch die Anteile vom Verkdufer (BLNr. 10) waren, und diese
anteilsmaBige Aushaftung des Landesdarlehens im Juli 2019 vollstindig zuriickbezahlt wurde. Hierzu auch die Anderung
der Endabrechnung aus der der Entfall der Anteile BLNr. 10 {(nunmehr BLNr. 15} ersichtlich ist.

Die Unterlagen fiir den Forderakt Veronikagasse 34 erhalten sie in einer gesonderten Mail.

Bei weiteren Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Crilken

W Siadt
U w
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