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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der B-LNr 5, 89/2915 Anteile,
verbunden mit WE an W 2/4 auf der Liegenschaft, EZ 575, GB 01002 Alsergrund, an der Adresse,
1090 Wien, Nulldorfer Stral3e 5.

KATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL
BEZIRKSGERICHT Josefstadt
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* ok B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer{n) 5 ok
A C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt *oE
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Letzte TZ 1689/2026

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Einlage umgeschrieben gemdlk Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
487 GST-Fléche 759
Bauf. (10} 603
Bauf. (20) 156 MNubldorfer Stralle &
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudenshenfldchen)
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5 BAWNTEIL: 89/2915

Nussdorferstrale 5 Immobilien GmbH (FMN 481128t)

ADE: Schénbrunner StrafBe 133/4, Wien 1050

d 960/2024 Auflédsungsvereinbarung 2024-01-15 Eigentumsrecht wvorgemerkt

e 1326/2024 Rechtfertigung

f 150372024 Erbffnung des Insolvenzverfahrens am 24.05.2024
(Handelsgericht Wien, & 5 91/24k)
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Auftraggeber/in ist Herr Mag. Clemens Richter, Esteplatz 4/13, 1030 Wien als Masseverwalter
im Konkurs iiber das Vermdgen der Nussdorferstrale 5 Immobilien GmbH.

Bewertungsstichtag ist der 28.11.2025 (Tag der 2. Befundaufnahme).

Die ggst. Liegenschaft befindet sich zum Stichtag in einem baulich, baubehoérdlich und wohnungs-
eigentumsrechtlich noch nicht fertiggestellten Zustand.

Die Bewertung der ggst. Anteile/des ggst. WE-Objektes erfolgt auftragsgemifl unter der An-
nahme der vollstindigen Sanierung der ggst. Wohnung sowie der Allgemeinteile der Liegen-
schaft. Dies umfasst die bauliche, baubehordliche sowie auch eigentumsrechtliche Fertigstellung
bzw. Richtigstellung.

Mag. Georg Strafella
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1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Priamissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgemailBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und {iberwiegend
aufgrund der auftragsgeméfBen Festlegungen, der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Infor-
mationen sowie der ortlichen Begehungen/Befundaufnahmen am19.09.2024 und am 28.11.2025
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Die Wohnung, die Kellerabteile im EG sowie die
Allgemeinteile wurden besichtigt.

Pramissen bzw. Grundlagen fiir die Bewertung

Zum Stichtag befindet sich die ggst. Wohnung im Eigentum der Insolvenzschuldnerin. Lt. Auskunft
und vorliegenden Unterlagen wurde die ggst. Wohnung jedoch urspriinglich von Alexis Mayhera
gekauft (Kaufvertrag vom 11.06.2019) und war danach bewohnt. Allerdings wurde der Kaufver-
trag riickabgewickelt (Auflésungsvereinbarung vom 15.01.2024), die Wohnung zuriickgegeben
und das Eigentumsrecht wieder fiir die Insolvenzschuldnerin einverleibt. Die Zusage der Einrdu-
mung auf Wohnungseigentum gem. §40 Abs 2 WEG ist im Grundbuch (C-Blatt) noch auf den Kdu-
fer Alexis Mahyera ersichtlich.

Wie bereits zuvor ausgefiihrt, werden zum Stichtag in der ggst Wohnung und in den Allgemeintei-
len der Liegenschaft aufgrund von vorhandenen Mdngel und Schéiden Sanierungsarbeiten ausge-
fiihrt. Da nach Auskunft des Masseverwalters eine Verduflerung im sanierten Zustand angestrebt
wird, erfolgt die Bewertung auftragsgemdf} nach Fertigstellung der Sanierung der ggst. Woh-
nung sowie der Allgemeinteile der Liegenschaft. Im Rahmen der Gutachtenserstellung wird die
vorliegende Bau- und Ausstattungsbeschreibung fiir die Beschreibung der/desauftragsgemdfsen
Ausstattung und Zustands herangezogen.

Dariiber hinaus ist die Begriindung von Wohnungseigentum noch nicht erfolgt. Aufgrund der bau-
lichen Anderungen bei den Sanierungsarbeiten musste ein neues Nutzwertgutachten beaufiragt
werden, welches vom Ziviltechnikerbiiro RH+architekten ZT GmbH mit Datum 30.08.2022 erstellt
wurde. Weiters wird darauf hingewiesen, dass das neue Nutzwertgutachten noch vom Grundbuch-
stand abweicht. Im aktuellen Nutzwertgutachten betrdgt die Summe der Nutzwerte aller Liegen-
schaftsteile 2928 (gem. Grundbuchstand ist die Summe noch mit 2915 angegeben). Sobald die
wohnungseigentumsrechtliche Zustimmung aller Wohnungseigentiimer vorliegt, kann die Ande-
rung im Grundbuch vorgenommen werden.

Bauakteinsicht

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Anmerkung des gef. SV: Lt. Aus-
kunft des zustdindigen Baureferenten der Baubehérde fehlt zum Stichtag die Gesamtfertigstellungs-
anzeige. Diese muss nach Fertigstellung der Sanierung von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft eingebracht werden. Auftragsgeméifl wird in der Bewertung sowohl von der baulichen
und baubehordlichen als auch von der wohnungseigentumsrechtlichen Fertigstellung bzw.
Richtigstellung ausgegangen.

Aus diesem Grund wird hiermit zwar auf die fehlende Gesamtfertigstellungsanzeige und grund-
biicherliche Richtigstellung hingewiesen, jedoch in der ggst. Bewertung aufler Acht gelassen.

Mag. Georg Strafella
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Grundstiicksfldchen, Nutzfldchen, Fldchen

Die Fliache des Grundstiicks wird dem Grundbuch entnommen. Lt. dem (nicht verbiicherten) Nutz-
wertgutachten von August 2022 und dem, im Bauakt aufliegenden, genehmigten Auswechslungs-
plan vom Mirz 2022 verfiigt die ggst. Wohnung {iber eine Wohnnutzfliche von 90,29m?. Da dies
die Situation in natura am besten wiedergibt, wird der Bewertung, abweichend zum Grundbuch-
stand, diese Nutzflache zugrunde gelegt.

Der ggst. Wohnung ist auch ein Kellerabteil (Wohnungszubehor) im EG zugeordnet.

Es wird angemerkt, dass die Nummerierungen der Kellerabteile in natura (noch) nicht vorhanden
sind. Im Zuge der Befundaufnahme wurde dem gef. SV das, der ggst. Wohnung, zugeordnete Kel-
lerabteil gezeigt. Dieses wurde offen vorgefunden und konnte vom gef. SV besichtigt werden. Die,
in natura vorgefundene Ist-Situation weicht jedoch vom Konsens ab, da die Trennwand (Gitter-
wand) und die zweite Tiir nicht ausgefiihrt wurden und es sich somit um ein (ungeteiltes) Keller-
abteil handelt (siehe Planmarkierung unten).

Kellerabteil im EG

Gem. Auswechslungsplan vom Mirz 2022 verfligt das Kellerabteil iiber eine Nutzflache von rd.
4,01 m?. Der Bewertung wird diese Nutzfldche zugrunde gelegt.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmalle, der Raumhohen, der Gebau-
dehohen und der (Nutz-) Flachen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht explizit
angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tatséchlichen
Malen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemal3.

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

Anschliisse, Haustechnik

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

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebaude(s) wurde ausschlieBlich durch dueren Augen-
schein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige
Angaben {iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung
Die ggst. Wohnung war/ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen unbewohnt und wurde sie in
einem baulich unfertigen Zustand vorgefunden.

Informationen tiber allfillige Bestandverhiltnisse zum Stichtag liegen dem gef. SV nicht vor bzw.
konnten solche auch nicht recherchiert werden. Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme
der Bestandfreiheit.

Altlasten/Kontamination

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

Auf dem Altlastenportal wird Folgendes verdffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAQG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung geméal3 § 14 Abs.
1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemdl3 § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaften entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiber hinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaf-
ten entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtriglich herausstellen, dass die

Mag. Georg Strafella
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Liegenschaften oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweisen, wire eine Nach-
bewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertmin-
derung wire durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse
ergénzend festzustellen.

Die gegenstiandlichen Liegenschaften sind nicht im geographischen Informationssystem Altlasten
verzeichnet (Abfrage 21.11.2025).

\( 403/ 13~ & ~ I 166
463!17& / v 3

5
4]
463/12 & 481/3

19

WUK Wer' “=>- 20"
uIn d K :450!'1 15

agens 13) 10pUNN

187,

Auszug 21.11.2025 (Quellé: altlasfen.umweltbundesamt.at)

erheblichefs

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund  rischentyp [ Kontamination/Risiko erwartet

von Abfallablagerungen oder

O Altlast beurteilt "keine Altlast"
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche [ beurteie“kene Alias
Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder die Altablagerung Altlast vorgeschlagen
Umwelt ausgeht und deshalb in der [ Altstandort W Attlast

Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten AltlastanmaRnahmen

ausgewiesen sind. abgeschlossen

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

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2010/31/EU des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-

gen wird, in der Bewertung auer Ansatz, da sie bei einer Verduferung mit dem Kéufer direkt zu
verrechnen sind.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstéinde und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbe-
wertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutach-
tens, liegt erfahrungsgemaf bei einigen Prozent. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf
EUR 1,00 eine grofere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft ver-
meintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehr-
arbeiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfallige, mal3gebliche und wertbeeinflus-
sende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieB3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
stindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegen-
iber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gutachtensméngel

Mingel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewéhrleistungs- und Schadenersatzanspriichen sowie
von Anspriichen aus einem Irrtum iiber die Méngelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-
geniiber dem Sachverstidndigen schriftlich zu riigen.

Mag. Georg Strafella
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Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,-- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstidndige haftet fiir Schidden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdaden handelt. Abweichend von
der dreijahrigen Verjdhrungsfrist nach §1489 ABGB wird eine Verjdhrungsfrist von sechs Mona-
ten vereinbart, sodass innerhalb dieser verkiirzten Verjahrungsfrist der Auftraggeber Anspriiche
gegen den Sachverstiandigen geltend zu machen hat.

Die Richtigkeit dieses Gutachtens gilt als vom Auftraggeber vorbehaltlos abgenommen, wenn der
Auftraggeber die Leistung nicht gegeniiber dem Sachverstdndigen innerhalb einer Frist von 14
Tagen nach Ubergabe schriftlich beanstandet.

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

Mathematische Exaktheit

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

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden duf3e-
ren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfdhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemill §2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Markte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger
grof3e Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementspre-
chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig
von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

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

Mag. Georg Strafella
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Umsatzsteuer - Vermietung

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

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréfen

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

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstindigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-
achtens iliber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet. Eine,
iber den vereinbarten Verwendungszweck (Konkurs) hinausgehende Verwendung des Gutachtens
oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme von Verfahrens-
beteiligten bzw. der Veroffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef.
SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 11 von 103

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 19.09.2024; von 14%° bis 15°° anwesend

Mag. Marlies Viernstein, Anwérterin des RA
Mag. Georg Strafella, SV
DI Tina-Maria Klug, MA des SV
2. Befundaufnahme am 28.11.2025; von 13% bis 14%° anwesend
Herr Wedenig, Bauleiter Fa. Conbau
DI Tina-Maria Klug, MA des SV
e Umfeldbegehung & Fotodokumentation
e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
e  Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG),etc.
e Recherche und Bauakteinsicht bei der zustdndigen Baubehdrde
e Wiener Bauordnung, in der derzeit giiltigen Fassung
¢ Flichenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
¢ Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
e Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
e Recherchen bei der Oswald H. Borger GmbH, Wiener Strafle 3, 3100 St. Polten, Tel: 02742
352332, E-Mail: office@immobilienborger.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

e Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-

verband Steiermark und Kéirnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 03/2022, 03/2024

ONORM B 1802-1, 2022

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

¢ OIB Richtlinien online www.oib.or.at

e Léarmkarte auf www.laerminfo.at

e Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Geographischen Informationssystem Altlasten auf www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Quelle: Stadtplan auf wien.gv.at

Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium Erfiillungsgrad

StraBenbahn: Linien 5, 33, 37, 38, 40, 41, 42 (Haltestelle ,,Spi-
talgasse®) in jeweils rd. 50 m bzw. 100 m Entfernung;
U-Bahn: Linie U6 (Station ,,Wéhringer Stra3e-Volksoper*) in
rd. 500 m Entfernung;

Eisenbahn: Franz-Joseph-Bahnhof (Linien S40, R40, REX4,
REX41) in rd. 750 m Entfernung; Hauptbahnhof in rd. 4,8 km
@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 — 25 Min.
(inkl. notwendiger FuBwege)

] s

% ‘Frnr\z-Jpsetsﬁah‘nhp'(, o
= L e,

Verkehrstechnische oy y Y

Erreichbarkeit mit

offentlichen

Verkehrsmitteln
Offentliche Verkehrsrﬁi&el (Quelle: https."//wv;vv. wien.gv.at/stadtplan/)
groBraumig: von Westen kommend, z.B. iiber die Westauto-
bahn (A1), den Flotzersteig und die Gablenzgasse (B223), den
Giirtel (B221),die Fuchsthallergasse und die Fluchtgasse; von
Norden kommend z.B. iiber die Donauuferautobahn (A22),
Nordbriicke, den Girtel (B221) die Fuchsthallergasse und die
Fluchtgasse; von der Innenstadt kommend z.B. {iber die Wih-
ringer Stralle und die Wilhelm-Exner-Gasse, die Pichlergasse

Verkehrstechnische und die Fluchtgasse erreichbar.

Erreichbarkeit mit Einbahnen: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist durch

Individualverkehr zahlreiche Einbahnregelungen gekennzeichnet; die Nul3dorfer
Stralle wird direkt vor der ggst. Liegenschaft als Einbahnstral3e
gefiihrt.

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft be-
findet sich in einer flichendeckenden Kurzparkzone (Park-
dauer 2h; Mo-Fr. 9-22 Uhr). Die Parkplatzsituation ist relativ
angespannt.
O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min
Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 9. Wiener Gemeinde-
bezirk (Alsergrund), welcher mit einer Fldche von knapp 3 km?
innerhalb des Giirtels liegt. Die Flachen des Bezirks werden
fast ausschlieBlich von Bau- und Verkehrsflichen eingenom-
Wohnlage men. Alleine 58,9 % des dichtbebauten Bezirksgebietes entfal-
len auf Baugebiet (Wien 33,32%), wobei der Anteil von Kul-
tur-, Sport-, religiésen und 6ffentlichen Einrichtungen mit ei-
nem Gesamtanteil von 23,9% an der Bezirksflache den hochs-
ten Wert eines Wiener Bezirks darstellt. Der Rest der

Mag. Georg Strafella
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Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

Bauflache entfdllt fast zur Génze auf Wohngebiete, wiahrend
Griinfldchen nur 6,5% (Wien 48,3%) ausmachen. Anfang Jin-
ner 2025 betrug die Bevolkerungszahl 41.664 Einwohner
(Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Alsergrund). Die Bevolkerungs-
zahl im Bezirk wird im Verhéltnis zum Wien weiten Trend sta-
tistisch gesehen von 2020 bis 2040 um rd. 15,42 % ansteigen.
Auf Stadtebene wird das Bevdlkerungswachstum im gleichen
Zeitraum auf 14,31% geschitzt (Quelle: OROK). Die Kaufkraft-
kennziffer liegt mit 110 in der Umgebung {iber dem Durch-
schnitt Wiens (100).

Nahversorgung: die Einrichtungen der tigl. Nahversorgung be-
finden sich in fuBlaufiger Entfernung (ab 100m); z.B. in der
NuBdorfer Straf3e.

Medizin. Versorgung/Arzte: Allgemeinmediziner, div. Fach-
drzte, Zahndrzte im Umfeld fuBliufig erreichbar, z.B. Arzte-
zentrum (NuBdorfer Strale 38) in rd. 450 m Entfernung; das
AKH in rd. 800 m Entfernung. Die nichstgelegene Apotheke
ist rd 100 m entfernt.

Kinderbetreuung/Schulen: der Kindergarten in der Sechs-
schimmelgasse 5 in rd. 250 m erreichbar. Die Volksschule Ga-
lileigasse 5 befindet sich in rd. 400 m Entfernung, die Mittel-
schule Glasergasse befindet sich in rd. 1,1 km Entfernung, das
Realgymnasium Glasergasse in rd. 1,2 km Entfernung, die
AHS Wasagasse sowie die Albertus Magnus Highschool in rd.
1,0 km Entfernung.

Freizeit: die nachstgelegene Parkanlage mit Spielplatz befindet
sich in der Spitalgasse in rd. 290 m Entfernung, der Liechten-
steinpark ist in rd. 750 m erreichbar; im Umkreis von 500 m
befinden sich zahlreiche Gastrobetriebe/-lokale.

Infrastrukturelle Emrlchtungen in der Umgebung

Mag. Georg Strafella
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Legende:
[E) sehenswurdigkeit |7 Bucherei {77 Allgemein hohere Schule
E Museum Kinderbetreuung v Technische Schule
Schwimmbad (73 Offentlich 12 Kaufmannische Schule
[T Parkanlage ! Privat Humanberufliche Schule
Spielplatz n Musikschule Wien Sonstige
B rolizei Schulen’™/ B universitat
P Apctheke [ volksschule 2 Volkshochschule
Arztin/Arzt > Neue Mittelschule /Hauptschule
m Zahnarztin/Zahnarzt Polytechnische Schule
] Krankenhaus Berufsschule

2.2. Larmimmissionen

Gemal den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtldrmpegel fiir den Stra8enverkehr
im Bereich der ggst. Liegenschaft {iber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung (gemessen
in 4 m Hohe?). Allerdings besteht keine iiberdurchschnittliche Lirmbelastung der innenhofseitig

s,

O 70-75dB

@ E . 65-70dB
[] 60-B5dB
r L

55-60dB

J / Linienguellen Autobahnen und
Schnelistraien

h’ / Linienguellen Landesstraen

| [ ] Gebaude

Saﬁg{lverkeﬁr — 24h-Durchschnitt 4m Lirmindex in Dezibel (2022)

vy 5 a

b SNy

W

. =>70dB

[ | 65-70dB
: 60 -65dB
O 55-60 dB
: 50 - 55 dB
B 45-50dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraiken

/ Linienguellen Landesstraen
[ Gebaude

StraBenverkehr — Nachtwerte 4m Larmindex in Dezibel (2022)

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

Strafenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 655 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Geldnden fur industrielle Tatigkeiten 55 de 50 de

=) gemalk Bundes-Umgebunagslarmschutzverordnung

2 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Strafen-
verkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight ein

Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Wohnungseigentum

Grundbuch

01002 Alsergrund

BG

Innere Stadt Wien

EZ

575

GST-NR

487

GST-Flache

759 m?

Grundbiicherlicher | B-LNr.5, 89/2915 Anteile;
Eigentiimer Nussdorferstrale 5 Immobiien GmbH (FN 481128t)

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt
Keine Eintragung
C-Blatt

e o ok ok ok ko kR Rk Rk kR (T Rk kR ok ok ke ok Kk R ok kR kK Rk ok K R R o K kR kR Kk

4
a

[
-

o

Q

@

auf Anteil B-LNR 5 7 21 22 33 41 42

3891/2016 Pfandurkunde 2016-09-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 9.100.000,--
fiir Raiffeisenbank Traisen-Gdlsental eGen (FN 753161)

3734/2023 Hypothekarklage (Handelsgericht Wien, 43 Cg 85/23g)

auf Anteil B-LNR 5 7 21 22 33 41 42

1551/2018 Pfandurkunde 2018-03-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.500.000, --
fiir Raiffeisenbank Traisen-Gdlsental eGen (FN 753161)

geléscht

753/2020 3807/2021 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002
Wohnung top 1/6, Einlagerungsraum Top 1/6 fiir Lucia Pugna
geb 1968-02-25 und Ing. Macedon Pugna geb 1970-03-01

756/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 2/4, Einlagerungsraum Top 9
fiir RAlexis Santosh Mahyera geb 1994-10-29

920/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40

Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/19, Einlagerungsraum Top
1/19 fir Marie-Therese Waldner geb 2000-08-04

924/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 2/2, Einlagerungsraum 2/2 fiir
Matthias Maximilian Bauer geb 1974-04-19

927/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/2, Einlagerungsraum 1/2 fiir
Mag. Dr. Daniela Jaros geb 1983-10-03 und Mag. Dr. Georg
Eckmayr geb 1976-01-18

939/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/3, Einlagerungsraum Top 1/3
fiir Angelina Loy geb 1991-04-19 und David Just
geb 1990-05-31

945/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/5, Einlagerungsraum Top 1/5
fiir Liliya Kovaleva geb 1968-09-20

948/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/8, Einlagerungsraum Top 1/8
fiir Coenraad Frederik Botha geb 1965-12-18 und
Daniela-Monica Botha geb 1958-05-12

953/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/9, Einlagerungsraum Top 1/9
fiir Dr. Michaela Mérzinger geb 1964-08-26

1029/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/11, Einlagerungsraum Top
1/11 fiir Anna-Katharina Waldner geb 1997-02-11

1033/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/17, Einlagerungsraum Top
1/17 fiir Christina Brédmer geb 1970-01-05 und Burkhard
Bramer geb 1966-03-31

1035/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/10, Einlagerungsraum Top
1/10 fiir Dr. Anna-Maria Fidssler geb 1963-06-22

Mag. Georg Strafella
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o 1036/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/14, Einlagerungsraum Top
1/14 fiir Maria Gillieron geb 1984-02-02

p 1051/2020 Zusage der Einriumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/18, Einlagerungsraum Top
1/18 fiir Patricia Erasmus geb 1966-02-17 und Thomas Welte
geb 1963-03-01

g 1054/2020 Zusage der Einrjumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/13, Einlagerungsraum Top
1/13 fiir Evelyne Bogner geb 1961-06-26 und Rainer Bogner
geb 1961-05-16

r 1056/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/21, Einlagerungsraum Top
1/21 fiir Stiglhuber Immo GmbH (FN 3641631i)

s 1176/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/16, Einlagerungsraum Top
1/16 fiir Dipl.Ing. Peter Richard Koppel geb 1986-06-27

t 1179/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/12, Einlagerungsraum Top
1/12 und Abstellplatz filir KFZ Nr 4 fiir Stéphanie Schneider
geb 1983-03-09

1370/2020 3594/2021 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002

E

Veranstaltungssaal mit Nebenrdumen Top 1/1, Wohnung Top
2/1, Einlagerungsraum Top 2/1 flir Pflegest3ttenverein der
Siebenten-Tags— (5.T.) Adventisten, Deonau Vereinigung

<

1411/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Weohnung Top 1/7, Einlagerungsraum Top 1/7
fiir Filippo Brambilla geb 1984-12-2¢

=

v 126/2021 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wehnung Top 1/25, Einlagerungsraum Top
1/25 und KFZ-Abstellplatz Nr 1 fiir Walter Felsinger
geb 1967-05-25

1514/2021 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40

<

Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/15, Einlagerungsraum Top
1/15 fiir Kristina Giacomelli geb 1992-05-13

B

1516/2021 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wechnung Top 1/4, Einlagerungsraum 1/4 fir
Karl Engelhart geb 19%63-08-12 und Susanne Engelhart
geb 1965-06-27

aa 147472022 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40

Abs 2 WEG 2002 an Wechnung Top 1/21, Einlagerungsraum 1/21

filr Dr. Martina Leibovici-Milhlberger geb 135%-01-21

31 auf Anteil B-LNR 5
a 1073/2024 Urteil 2023-05-05, Beschluss 2023-06-11
PFANDRECHT vollstr EUR 29.866,73

samt je 4 % Z aus EUR 937,08 seit 2020-08-24, aus EUR
28.929,65 seit 2021-04-22, Eosten EUR 14.503,12 samt 4 % Z
seit 2023-06-11, Antragskosten EUR 1.926,96 fir
Rainer Bogner und Evelyne Bogner (12 E 1093/24y)
gegen vorgemerhkten Eigentiimer, B-LNr. 5d
32 auf Ant B-LNR 5
1188/2024 Beschluss 2023-03-22, Beschluss 2023-08-08
PFANDRECHT vollstr EUR 0,-——
EKosten EUR 3.071,10 samt 4 % Z seit 2023-03-22, Kosten EUR
25,--, Kosten EUR 343,18, Antragskosten EUR 383,68 fir
Matthias Bauer, geb. 1974-04-19 (12 E 1418/24t)
gegen vorgemerhkten Eigentiimer, B-LNr. 5d
33 auf Anteil B-LNR 5

w

a 2289/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (10 C 257/24m)
34 auf mAnteil E-LNR 5

a 2 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 74/25d)
37 il B=LNER 5

a 215372025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 309%/25b)
41 auf Anteil B-LNR 5

a 958/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 178/26z)
B

Anm.: Per Kontostand 04/2026 belaufen sich die offenen Woh-
nungsbetrdge (inkl. Sondervorschreibungen) auf € 41.935,21.

Gem. Auskunft der MA 6 vom 11.06.2026 bestehen offene For-
derungen iHv. € 1.765,40. Weiters gibt es ein aullerbiicherliches
Sanierungsdarlehen, welches mit 01.09.2024 mit einer Laufzeit
von 25 Jahren aufgenommen wurde ( anteilige Riickfithrungen
ab Bewertungsstichtag bis Darlehensende rd. € 39.200,-).

Auflerbiicherliche
Rechte und Lasten

Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
- Nutzwertgutachten vom 30.08.2022

Wohnungseigentum

Mag. Georg Strafella
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- Wohnungseigentumsvertrag (Entwurf, 28.02.2019)
Auftragsgemif ist der Bewertung zu unterstellen, dass
Wohnungseigentum bereits begriindet ist.

2.4. Flichenwidmung, Bebauung & Katasterplan

Gem. giiltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien Plandokument 7515 (on-
line) bestehen fiir die ggst. Liegenschaft die folgende Widmungs-/Bebauungsbestimmungen: Bau-
land Wohngebiet (W), Bauklasse IV fiir den Stralentrakt (13 m Trakttiefe) bis zu einer Gebaude-
hohe von max. 18 m und Bauland Wohngebiet Geschéftsviertel (W GV), Bauklasse I bis zu einer
Gebdudehohe von max. 7,5 m fiir den Hoftrakt, geschlossene Bauweise (g), Gartnerische Ausge-
staltung (G), Besondere Bestimmung: mit (G) gewidmete Flache = es diirfen keine unterirdischen
Bauten errichtet werden.
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2.1. Bewilligungen, Bescheide, Pline (auszugsweise)

Folgende Bescheide/Bewilligungen & Pléne liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung

08.04.1898  Bescheid, Einreichplan Bauconsens Bau eines Wohnhauses

02.10.1898  Bescheid, Auswechslungsplan Planwechsel Umbau Wohnhaus

06.09.1899  Bescheid, Auswechslungsplan Planwechsel Umbau Wohnhaus

31.10.1899  Bescheid, Auswechslungsplan Planwechsel Umbau Wohnhaus

31.05.1948  Bestandsplan Wohnhaus

23.09.1948  Einreichplan Einbau Wohnungskeller

05.11.1948  Bescheid Bauliche Abanderungen Keller

01.09.1948  Einreichplan Errichtuflg Umbau./Zubau Veranstaltungssaal EG, Kirche der Siebenten Tags
Adventistengemeinde

10.01.1949  Bescheid Bflubewilligung Errichtuyg Umbau./Zubau Veranstaltungssaal EG, Kirche der
Siebenten Tags Adventistengemeinde

08.01.1968  Einreichplan Portalumbau

16.04.1968  Bescheid Bauliche Abanderung, Portale

05.05.2015  Einreichplan Anbringung von 3 Schaukésten

19.10.2015  Bescheid Baubewilligung Anbringung von 3 Schaukésten

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Folgende Bescheide/Bewilligungen & Pline, etc. liegen im Uberwachungsakt der ggst. Liegen-
schaft auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
06.02.2012  Einreichplan DG-Ausbau, Aufzugseinbau, MA37/17635/2012/0001)
22.08.2013  Bescheid Baubewilligung DG-Ausbau, Aufzugseinbau, MA37/17635/2012/0001)
15.06.2015  Ausfiihrungsplan Teilfertigstellung DG-Ausbau, Aufzugseinbau, 1.0G (MA37/471986-2014-12)
22.102015  Teilfertigstellungsanzeige DG-Ausbau, Aufzugseinbau, 1.0G (MA37/471986-2014-62)
01.03.2017  Auswechslungsplan 1. Planwechsel DG-Ausbau, Aufzugseinbau, Garage (MA37/471986-2014-77)
20.04.2017  Einreichplan Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/521474-2017-1)
18.01.2018  Bescheid 1. Planwechsel DG-Ausbau, Aufzugseinbau, Garage (MA37/471986-2014-77)
21.08.2019  Bescheid Baubewilligung Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/521474-2017-1)
07.042020  Ausfiihrungsplan Teilfertigstellung Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/521474-2017-28)
15.042020  Teilfertigstellung Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/521474-2017-28)
19.04.2021  Einreichplan Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/522327-2021-1)
30.08.2021  Bescheid Baubewilligung Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/522327-2021-1)
21.09.2021  Teilfertigstellung Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/522327-2021-27)

Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/522327-2021-27) und fiir die

2022022 Teilfertigstell
etierhigstelung Wohnungen St 1 Top 1-4, 6-9, 11-14, 16-18, St 2 Top 1-4

08.03.2022  Auswechslungsplan 1. Planwechsel Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (M A37/522327-2021-44)
20.04.2022  Auswechslungsplan 2. Planwechsel Garage (M A37/471986-2014-126)
24.05.2022  Bescheid 1. Planwechsel Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (M A37/522327-2021-44)

Umbau Bestandsgeschosse, Balkonzubau (MA37/522327-2021-44) und fiir die
Wohnungen St 1 Top 5+10+15+19

21.07.2022  Bescheid 2. Planwechsel Garage (M A37/471986-2014-126)

27.03.2023  Bescheid Vorschrifts widrigkeiten

14.06.2022  Teilfertigstellung

Anmerkung des gef. SV: Lt. Auskunft des zustindigen Baureferenten der Baubehdrde fehlt zum
Stichtag noch die Gesamtfertigstellungsanzeige. Diese muss nach Fertigstellung der Sanierung
von der Wohnungseigentiimergemeinschaft eingebracht werden.

Auftragsgemil sind der ggst. Bewertung sowohl die bauliche und die baubehordliche Fer-
tigstellung als auch die eigentumsrechtliche Richtigstellung zu unterstellen, siche dazu auch
die Ausfiihrungen unter Pkt 1.2. bzw. 1.2.1. Primissen.

2.2. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 575 mit dem GST 487 ist eine Mittelliegenschaft, die polygonal ausge-
staltet ist und iiber eine Grundstiicksfldche von insgesamt 759m? verfiigt. Das Geldndeniveau auf
der ggst. Liegenschaft steigt von der NuB3dorfer StraBe ausgehend, zur westlichen Grundstiicks-
grenze hin, an.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein, um die Jahrhundertwende in Massivbauweise errich-
tetes Griinderzeit-Wohnhaus, welches aus einem Stralentrakt und einem Hoftrakt besteht. Der
Straflentrakt an der NuB3dorfer Stralle verfiigt tiber ein Keller/Souterraingeschof3, 5 Geschof3e tiber
Niveau (EG-4.0G) und ein ausgebautes Dachgeschof3.

Der Hoftrakt verfiigt iiber ein Keller/Souterraingeschof3, 4 Geschofe iiber Niveau (EG-3.0G) und
ein ausgebautes Dachgeschof3. Der Hoftrakt ist um etwa ein Geschofl hohenversetzt. Es gibt ein
Stiegenhaus mit einem Aufzug im StraBBentrakt. Die Verbindung zwischen dem StraBentrakt und
dem hinteren Hoftrakt erfolgt liber einen Gang. Der hintere Hoftrakt verfiigt iiber ein eigenes Stie-
genhaus. Hier ist kein Aufzug vorhanden. Das ggst. WE-Objekt befindet sich im 3.0G des hinteren
Hoftraktes.

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes

Gewerke Ausstattung/Zustand
Konstruktion Massivbauweise
e o s lg/llla:nsardendach, Flachdach, Blechdeckung; Zustand: sehr gut-
. Saumrinnen, Hingerinnen und Fallrohre (tlw. innenliegend);
Dachrinnen . o 1
funktionstiichtig
StraBenfassade: gegliederte Reibputzfassade mit Erker und
Fassade/Auflenputz zwei Balkonen; Hoffassaden: gegliederte Reibputzfassade mit

Balkonen; Zustand: sehr gut-gut

Hauseingang: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir; Zustand:
Tiiren sehr gut; Wohnungen: Holztiiren in Holzargen, Sicherheitstii-
ren; Zustand: sehr gut

Holz/Alu-Isolierglasfenster mit elektrischen AuBenraffstores,

Lt Holzkastenfenster; sehr gut-gut

Boden Fliesen, Terrazzo, Naturstein; Zustand: sehr gut-gut

Winde gemalt; Zustand: sehr gut

Decken gemalt; Zustand: sehr gut

Stiege Steinstiege, Gusseisengelidnder, Holzhandlauf beidseitig; Zu-

stand: sehr-gut

Betonstiege; Boden: Fliesen; Winde/Decken gemalt; Einlage-
Einlagerungsriume EG | rungsrdume massiv mit Metalltiiren; Zustand: ordentlich, auf-
steigende Feuchtigkeit

Betonstiege; Boden: Estrich; Wénde: tlw. Sichtziegelwerk
Einlagerungsriume patschokiert, tlw. gemalt; Decke: gemalt; Tiiren zu den Einla-
Keller gerungsraumen: Holzgittertiiren mit Vorhidngeschloss; Zu-
stand: ordentlich

Alle notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den und funktionstiichtig, Gaszentralheizung inkl. Warmwas-

Anschliisse/Heizung ser, Fulbodenheizung, Raumthermostat, Gegensprechanlage,
Reed-Kontakte bei allen Fenstern
Sonstices Miillraum und Fahrradabstellraum (im EG-Lichthof), sowie
g vier PKW-Stellplatzen (Doppelparker);
Personenaufzug nur bei Stiege 1 vorhanden (im StraBBentrakt); funktionstiichtig

Innenhofe zwischen den Gebédudetrakten: betoniert, z.T. Baum-
Auflenanlagen und Strauchbestand; Zustand: ordentlich, aufsteigende Feuch-
tigkeit, z.T. unattraktiv/eher dunkel;

Anm. des gef. SV: Auftragsgemil ist der ggst. Bewertung der fertiggestellte & sanierte Zustand
zu unterstellen.

2.3. Wohnung W 2/4

Lage im Gebdude

Die Wohnung W 2/4 befindet sich im 3.0G an der Stiege 2 im hinteren Hoftrakt. Die Fenster sind
tlw. nach Norden bzw. Nordwesten, tlw. nach Siiden und tlw. nach Osten in verschiedene Innen-
hofe ausgerichtet. Der Zugang zur Wohnung erfolgt iiber das Stiegenhaus im hinteren Hoftrakt
(kein Aufzug vorhanden), wodurch die Wohnung nicht barrierefrei zugénglich ist.

Mag. Georg Strafella
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Lage im Gebdude (schematisch)

Grofe und Konfiguration Top 2/4
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Gem. nicht verbiichertem Nutzwertgutachten/Auswechslungsplan weist die ggst. Wohnung eine
Wohnnutzflache von 90,29m? auf und ist auch ein Kellerabteil im Ausmal} von 4,01m? vorhanden
(WE-Zubehor). Fiir die weitere Bewertung wird dieses mit einem Faktor von 0,15 gewichtet be-

rlicksichtigt.
Top 2/4
Raum Nutzfléiche Faktor gew. Fliche
Vorraum 7,85 m? 1,00 7,85 m?
Kiiche 10,53 m? 1,00 10,53 m?
Abstellraum 2,14 m? 1,00 2,14 m?
WwC 1,38 m? 1,00 1,38 m?
Wohnzimmer 26,66 m? 1,00 26,66 m?
Gang 7,22 m? 1,00 7,22 m?
Zimmer 15,55 m? 1,00 15,55 m?
Bad 5,77 m? 1,00 5,77 m?
Zimmer 13,19 m? 1,00 13,19 m?
Wohnnutzfliche gesamt 90,29 m? 1,00 90,29 m?
Kellerabteil 4,01 m? 0,15 0,60 m?
gewichtete Fliche 90,89 m?

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration der Wohnung gestaltet sich wie folgt:
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Ausstattung und Erhaltungszustand der ggst. Wohnung:

Raum

Ausstattung/Zustand

Vorraum

Wohnungseingang: Sicherheitstiir Holztiir in Holzzarge, Bo-
den: Fischgratparkett, Wande/Decke gemalt, Lichtstrom, E-
Verteilerkasten, FuBbodenheizung mit Verteilerkasten, Ge-
gensprechanlage; Zustand: sehr gut

Kiiche

offen, Holz/Aluminium-Isolierglasfenster, elektr. Auenraff-
stores, Fliesenboden, Wande gemalt, Decke gemalt, Licht-
strom, Kiichenanschliisse, FuBBbodenheizung; Zustand: sehr
gut

WC

Holztiir in Holzzarge, Fliesenboden (groBformatig), Winde
gefliest/gemalt, Decke gemalt, Hinge-WC mit Unterputz-
Spiilkasten, Waschbecken, Lichtstrom, Fuflbodenheizung;
Zustand: sehr gut

Wohnzimmer

Holztiir in Holzzarge, Holz/Aluminium-Isolierglasfenstertiir,
Glasbriistung in VSG, elektr. AuBBenraffstores, Boden: Fisch-
gritparkett, Wiande/Decke gemalt, Lichtstrom, Fulbodenhei-
zung, Raumthermostat; Zustand: sehr gut

Bad

Holztiir in Holzzarge, Fliesenboden (grof8formatig), Winde
gefliest/gemalt, Decke gemalt, Badewanne (Armaturen Dorn-
bracht), Glastrennwand (Spritzschutz), Waschtisch, Hand-
tuchtrockner, Lichtstrom, FuBBbodenheizung, mech. Entliif-
tung; Zustand: sehr gut

Mag. Georg Strafella
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Holztiir in Holzzarge, Fliesenboden (groBformatig), Winde
Abstellraum Decke gemalt, Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom, me-
chanische Entliiftung, FuBbodenheizung; Zustand: sehr gut
Holztiir in Holzzarge, Boden: Fischgritparkett, Wénde/Decke
gemalt, Lichtstrom, FuBBbodenheizung; Zustand: sehr gut
Holztiir in Holzzarge, Holz/Aluminiumisolierglasfenstertiir,
Glasbriistung in VSG, elektr. AuBBenraffstores, Boden: Fisch-
gritparkett, Wande/Decke gemalt, Lichtstrom, FuBbodenhei-
zung; Zustand: sehr gut

Gang

Zimmer 1+2

Anm. des gef. SV: Auftragsgemal ist der ggst. Bewertung der fertiggestellte & sanierte Zustand
zu unterstellen.

2.4. Betriebskosten, Reparaturriicklage & Reparaturvorschau

Betriebskosten (zum Zeitpunkt der 1. Befundaufnahme)

Die monatliche Vorschreibung fiir die ggst. Wohnung Top 2/4 betrug ab September 2024 inkl.
Reparaturriicklage brutto € 293,28. Die reinen Bruttobetriebskosten beliefen sich auf € 197,97.
Das entsprach rd. € 2,19/m? Nutzflache. Die Betriebskosten lagen damit in einer marktiiblichen
Bandbreite. Die monatliche Einzahlung in die Reparaturriicklage betrugt € 95,31 bzw. € 1,06/m>.

Betriebskosten Top 2/4
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m*
Betriebskosten € 17997 pm.| € 1,99/m?| € 1800pm.| € 19797pm.| € 2,19/m?
Reparaturriicklage € 9531lpm.| € 1,06 /m? € 9531pm.| € 1,06/m?
Gesamt € 27528 p.m. | € 305/m*| €18,00pm.| € 29328p.m.| € 3,25/m?

Fiir das Jahr 2025/den Stichtag wurden dem gef. SV trotz mehrmaliger Nachfrage keine Unterla-
gen zur Verfligung gestellt.

Betriebskosten (2026)

Informativ wird auch die monatliche Vorschreibung ab Janner 2026 angefiihrt. Die Betriebskosten
inkl. Reparaturriicklage brutto betragen demnach € 295,06. Die reinen Bruttobetriebskosten be-
laufen sich auf € 188,07. Das entspricht rd. € 2,08/m? Nutzflache. Die Betriebskosten liegen damit
in einer marktiiblichen Bandbreite. Die monatliche Einzahlung in die Reparaturriicklage betrigt
€ 106,99 bzw. € 1,18/m>.

Sondervorschreibung und Riickstéinde bei der HV

Gemal Auskunft der HV und den vorliegenden Unterlagen (Vorschreibungen, Kontobléatter) wur-
den an die Eigentiimer Sondervorschreibungen iibermittelt, da fiir die notwendigen Sanierungsar-
beiten die vorhandene Riicklage bereits verbraucht und kein weiteres Darlehen gewéhrt wurde.
Gemail vorliegendem Kontoblatt wird fiir die Wohnung Top 2/4 per November 2025 (Stichtag)
ein Riickstand (inkl. Sondervorschreibung) iHv. € 23.530,57 ausgewiesen. Per April 2026 belduft
sich der Riickstand inkl. Sondervorschreibungen) bereits auf € 41.935,21.

AuBlerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Von der Hausverwaltung wurde bekannt gegeben, dass im Zuge der Sanierungen von der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft im Sommer 2024 ein Darlehen iiber eine Laufzeit von 25 Jahren
mit einem Zinssatz von 5,625% aufgenommen wurde, welches ab 01.09.2024 von den Eigentii-
mern riickgefiihrt wird. Im Fall der ggst. Wohnung betridgt die monatliche Vorschreibung fiir die

Riickfithrung des Darlehens € 137,39. Da der zum Bewertungsstichtag aushaftende anteilige
Mag. Georg Strafella
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Darlehensbetrag von der HV nicht ausgewiesen bzw. mitgeteilt wurde, hat der gef. SV den aus-
haftenden Betrag ndherungsweise berechnet:

Riickfiihrungen (Annuititen) gesamt (bis Ende) rd. €41.217.-
Riickfithrungen bis zum Stichtag rd. € 2.061,-
Riickfiihrungen ab dem Stichtag rd. € 39.156,-

Stand der Reparaturriicklage
Hier liegt dem gef. SV nur der Stand der Reparaturriicklage per 31.12.2024 iHv. € 76.281,27 vor.
Der Stand per Ende 2025 wurde seitens der HV nicht {ibermittelt.

Durchgefiihrte Sanierungsarbeiten in den Jahren 2023 - 2025:
- Erneuerung der Elektroleitungen inkl. neuer Vertikalschichte und Hausanschlusskasten
- Erneuerung der HKLS-Leitungen inkl. neuer Vertikalschéchte
- Einbau der Zéhler bei Stiege 1 und Stiege 2
- Erneuerung der Gaszentralheizung: Einbau neuer Kessel, Isolierung der Leitungen, Zihler
- Einbau von erforderlichen Brandschutzmalinahmen
- Wandoberfldchen malerfertig gespachtelt

Laufende Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten in den Allgemeinbereichen:
- Fortsetzung und Abschlull von Steigleitungsarbeiten (bei Stiege 2)
- Einbau einer vollautomatischen Brandschutzanlage
- Brandschutztechnische Abgrenzung bei Balkonen (Richtung Nachbarliegenschaft)
- Instandsetzung der Druckbeliiftungsanlage (Fensterabdichtung, Liiftungsquerschnitt, etc)
- Instandsetzung der Gegensprechanlage
- Einbau einer Brandschutztiir (im Verbindungsgang Stiege 1+2)
- Austausch von Fenstern mit Einfachverglasung in VSG/ESG-Verglasung bei Stiege 2
- Angleichen der Parapethohe bei 2 Fenster im Verbindungsgang Stiege 1+2
- Malerei der Wandoberflachen der Allgemeinbereiche
- Montage der Beleuchtung und Notbeleuchtung

Durchgefiihrte Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten in der Wohnung W 2/4:
- Erneuerung/Sanierung der statischen Holzbalkendecke (statische Vorgabe zur Herstellung
einer verschubsteifen Decke)
- neuer Deckenaufbau nach brandschutztechnischen Erfordernissen inkl. abgehédngter Decke
mit Installationsebene
- z.T. Erneuerung der Gipskartonwénde (im Zuge der Deckenarbeiten)

Laufende Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten in der Wohnung W 2/4:
- Finalisierung Elektroarbeiten (Abdeckungen der Schalter, Steckdosen, etc)
- Erneuerung der Waschbecken in WC und Bad
- Abschleifen des Parkettbodens, Komplementieren von fehlenden Sockelleisten
- Uberarbeitung der Oberflichen

Diese geplanten Maflnahmen finden keine Deckung in der Riicklage und werden mittels Darlehens
und Sondervorschreibungen durch die Wohnungseigentiimer finanziert.

Protokolle der Eigentiimerversammlung
31.01.2023, 18.10.2023 und 13.04.2026 -> siche Anhang!

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Aligemeines

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

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

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

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich zum Stichtag um eine eigengeniitzte bzw. bestandfreie Eigentums-
wohnung, die sowohl Eigennutzer als auch Anleger anspricht.

Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen werden von Eigennutzern in der Regel aber
hohere Kaufpreise erzielt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,best use* ist daher bei
der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.

Da aus Sicht eines Eigennutzers weniger Renditeiiberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohn-
zwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten einer gleichwertigen Woh-
nung fiir einen potentiellen Kéufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den
Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden, ermit-
telt. Fiir die Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren angewendet.

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

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

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.
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Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndahe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adédquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemélf, ua nach folgenden wertmaB3geblichen Parametern:

Stichtag

Lage

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

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publizierten
Baugrundstiickspreise fiir Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei das durch-
schnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regi-
onaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getitigten Kdufe von Héu-
sern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirks-
ebene, unterteilt in neun Grofenkategorien, vor. Bei Grundstiicken werden auch Gemeindedurch-
schnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transak-
tionen der vier Vorjahre beriicksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre
unter Beriicksichtigung von Unterschieden in Wohnflachen, Grundflichen, Bauperioden und Lage
der Objekte.

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

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

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

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

SehrGut 0,00%  2,50% 500%  7,50% | 1000% @ 12,50% 1500% 17,50% @ 20,00%

SehrGut- Gut -250%  0,00% 250%  500%  750% @ 10,00% 1250% 1500% @ 17,50%

Gut -500% -250% 000% 250% 500%  7,50% 1000% 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittlich  -7,50%  -5,00% -230% 0,00% 2,50% 500%  7,50% 10,00% @ 12,50%
30 Durchschnittich -1000% -7,50% -500% -250% 0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%
35  Durchschnittlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -500% -2,50% = 000% 2,50%  500% @ 750%
40 Schlecht -1500% -1250% -1000% -750% -500% @ -2,50% 0,00%  2,50% 5,00%
43 Schlecht - Sefir Schlecht -1750% -1500% -12,50% -10,00% -750% -500% -250% 0,00% 2,50%
50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -750% -500% -250% 0.00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage des
Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiferpriifungen

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

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

3.3. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
bidude und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Mag. Georg Strafella
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Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiaden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umstédnde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebaudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je Fla-
cheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten, Emp-
fehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebiude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitit der Ausstattung, Grofle des Baukdrpers, etc. werden
entsprechend beriicksichtigt.

Baumiéngel und Bauschiiden

Sofern Baumingel oder Bauschédden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entsprechende
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder liegen
individuelle Offerte zur Beseitigung der Mingel vor, werden diese auf Plausibilitit gepriift gege-
benenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)

Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte erho-
ben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdchlichen Gebéudealter, jiingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden. Hierzu
wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Ab-
nutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.
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Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichmifBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit zu-
nehmendem Alter stirker wird.

Die Formel lautet:

1 A? A
W = X ( + )
2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebaudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, liber die {ibliche Alterswertminderung hinaus-
gehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf den
Zustand benotet.

Zustandsnote

Bezeichnung HEIIDECK

Bezeichnung jetzt

new, ohne Reparaturen

neuwertig, mangelfrei

normale Unterhaltung geringen Umfangs

normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten

reparaturbe diirftig,

(deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbediirftig

zrofie Reparaturen erforderich

umfangreiche Instandsetzungen erforderich

L0 I PR S

wertlos

abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

)]

Tt

@ZN-1) x - sin [( @ZN-1) x

ZWM =
T

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmalB3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schiden be-
riicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umsténde in Ansatz zu bringen.

Zu derartigen Umsténden zédhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmackli-
chen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Um-
standen ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe abgegolten
werden und dadurch ,,verloren gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und ex-
klusiv ausgestattete Objekte zu.
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Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung kénnen unter Um-
standen ungiinstige, die Funktionalitét beeintrachtigende oder nicht zeitgeméfBe Grundrisslosungen
entstehen.

Ungilinstige Lageverhéltnisse

Grundsétzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dariiber
hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitit der Lage und Art, Umfang sowie Qualitdt der Bau-
lichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstéinden mit Einschrdnkungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfélliger Einschrinkungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhdhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

4.1.1. Lage und Allgemeinteile

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut
erreichbar. Ansprechende Verkehrsanbindung mit dem Individual-
verkehr, wobei die Erreichbarkeit durch etwaige Einbahnregelun-
gen in der Umgebung etwas eingeschrinkt ist. Im Umfeld befinden
sich neben den notwendigen Nahversorgungseinrichtungen auch
Kindergirten und Schulen fiir alle Altersstufen. Die soziale Lage
der Umgebung ist gut. Die Parkplatzsituation ist relativ ange-
spannt. Die Lage der Liegenschaft ist fiir Wohnzwecke inner-
halb des 9. Bezirks gut.

Gebaude

Das Gebaude verfligt tiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen und ist mit einem Aufzug an der Stiege 1 (im Stra-
Bentrakt) ausgestattet. Im Hoftrakt (Stiege 2) gibt es keinen Auf-
zug. Die Bewertung erfolgt auftragsgemifl nach Fertigstellung
der Sanierung der Allgemeinteile der Liegenschaft und der
ggst. Wohnung. Nach Fertigstellung befinden sich die geglieder-
ten StraBBen- und Hoffassaden und die Stiegenhduser in einem gu-
ten-sehr guten Erhaltungszustand. Das Gebéaude weist (nach Fer-
tigstellung) eine ansprechende Ausstattung und einen insge-
samt guten-sehr guten Erhaltungszustand auf.

Lage der Wohnung
im Gebiude

Lage im 3.0G des hinteren Hoftraktes an der Siege 2, Ausrichtung
der Fenster zu verschiedenen Innenhdfen zwischen den Gebaude-
trakten (z.T. eher unattraktiv), kein Aufzug im Hoftrakt/an der
Stiege 2 vorhanden (= nicht barrierefrei), Ruhelage; Die Lage der
Wohnung im Gebiiude ist daher insgesamt nur durchschnitt-
lich, mitunter aufgrund des fehlenden Aufzugs, sogar etwas un-
attraktiv, kein Aufzug.

Groflie und
Konfiguration

Mit rd. 91m? gute marktgingige GroBe; 3 Zimmer, Kiiche, Vor-
raum, Abstellraum, Bad und WC sind getrennt. Die Konfiguration
der Wohnung ist gut.

Ausstattung und
Erhaltung

Wie bereits ausgefiihrt, ust der ggst. Bewertung auftragsgeméif
eine vollstindig sanierte Wohnung zugrunde zu legen. Nach
Fertigstellung befindet sich die Wohnung in einem guten-sehr gu-
ten Zustand. Insgesamt ansprechende Ausstattungsqualitiit.

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-

kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mallgebend.

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

jekte herangezogen:
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Vergleichsobjekte/Basisdaten | Korrekturenl Resultat

. . . " Grundkosten-  Korrektur ..
PLZ Stralle GB EZ Stichtag ~ Fliwi Bauklasse Bauweise GSt. Fliche . GKA korrigiert

anteil gesamt

1090 Ayrenhoffgasse 01002 972 11.01.2021 GB v g 18 m, G, WZ, 561 2500,- €m? 20,83% 3 021,- €/m?
1090 Liechtensteinstrale 01002 1416 31.05.2021 W v g 18m 320 3025,- €/m? 19,06% 3 602,- €/m?
1090 LiechtensteinstraBe 01002 424  13.01.2023 W v g 664 2 958,- €/m? 11,79% 3 307,- €m?
1090 AlserbachstraBe 01002 1340 03.03.2023 W v g G 256 2464,- €m? 13,71% 2 802,- €/m?
1090 Sobieskigasse 01002 966 24.07.2024 W v g 18 m G, WZ 596 m? 2 956,- €/t 538% 3 115,- €/me
1090 Wiesengasse 01002 1226 25.10.2024 W 111 g G, WZ 348 m?  2722,- €/t 4,33% 2 840,- €/t
Durchschnitt 2 771,- €/n? 3 114,- €7

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fiir vergleichbare
Wohnungen liegen zwischen rd. € 2.802,-/m? und rd. € 3.602,-/m?. Fiir die ggst. Liegenschaft/
Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil (GKA) von rd. € 3.114,-/m? angemessen.

Normalerweise wire fiir die GeschoBlage (3. OG) ein hoherer GKA angemessen. Da im Hinter-
hoftrakt aber kein Lift vorhanden ist, wird im ggst. Fall fiir die ggst. Wohnung W 2/4 der anteilige
Bodenwert nur auf Basis des durchschnittlichen GKA ermittelt:

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt gew. Fliche GKA O Faktor GKA Bodenwert
575 B-LNr 5; 89/2915; WE an 2/4 90,89 n? 3 114,- €/m? 1,00 3 114,- €m? 283 061 €
Gesamt 90,89 n? 3 114,- €m? 283 061 €

4.3. Sachwertverfahren
4.3.1. Herstellungskosten

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der ggst. Wohnung wird im ggst. Fall nach den
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen Landesverbinden
und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofligen Wohnbauwie erarbeitet hat. >
siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,.Der Sachverstindige*, Heft 02/2019*.

Demnach ist je nach Gebdudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitit ,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitiit ,,hochwertig* (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusétzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,

Luxuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten zum Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der vor-
gegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
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Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

- 1)
Gebaudeteil/ a (
- n n hochwerti 2
Gewichtung %o ormal (1) gehoben (2) ochwertig (3) :3}
Konstruktion 25 ste Materialqualitét solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgeméne zaitggemaae Techﬂik (Warme. | "ahe Passivhaustechnik, senr
Bautechnik und llschutz) gute bauphysikalische
Schal Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), . .,
mit Dampfs wie "gehoben", jedoch
hinterliftetes Dach (Kaltdach), Warmedammu puEne"EI:Ibeckun hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, (Ziegel, kun g, gﬁg abun dsneg aufwendiger
Tondachsteine), Dach slleine Metalideckung), Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach biruminﬁgel Abdichtun bgl' Kupferverblechung, Griindécher
9 etc
Flachdach
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
Warmedammverbundsystem, Materialien und kinstlerische
wmel::;:;::;fnu:ﬂfacher kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehéngte
Blechsohlbénke ' Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Steinfensterbénke etc Hinterliiftung, besonderer
Wérmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiiren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, Isofierverglasung, Schallschutz,
Standardausfiihru Kombibeschldge, Sonnenschutz Sonnenschutz, Rollladen
ng ge (automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 , wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargen, einfache (leichte) “m'egT:cfidT‘Egg“ﬁWe“ Qualital, ,schwere* Thrblatter,
glatte bzw. furnierte Turblétter Ql.;alitétsbaschla e ' SchlieRautomatik, Nurglas-
g Elemente etc
FuRbdden 6 | cinfache Texilbelage, Laminat- | Parketibscen, Holztafelbden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belage Steinbtden, solide Qualitat
Nassréume 4 Standard-Fliesen in Bersichen Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw Naturstein,
(Min dla stau; mat) Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
Abluft Materialien
Sanitar- 7 Bad mit Dusche (oder Wanne), | 165 2 WS 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bdder, 2 WCs,
ausstattung We * | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegensténde
Heizung 12
. ' Etagen- oder Zentralheizung, . " .
Lu_ﬂung,‘ Etagen- oder Zentralheizung, | Radiatoren, FuBbodenheizung, Kl|mvz;gir:l;|:;zl;l:‘lsbc::nr;:?ng,
Klimatisierung Radiatoren, wenig av. tw. Klimagerste, Standard- g, Regeung
N N (Steuerung) mit vielfaltigen
Regelungsméglichkeiten Regelung, energieefiiziente Funktionen. zusétzliche Kamine
Auslegung !
_Elektro'. 9 weitgehende Bedarfsanpassung | Vollausstattung in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Ausstattung ; Zentral-Steuerung, elektronisch
Aufzug (bei Bedarl), gesteuerte Haustechnik-Anlage
Schloss-SchlieRanlage, Sicherheitseinrichtungen, (BUS), Brandmelder
Torsprechstelle und -6ffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und Nan‘nanlé ol ektronis:we
Abluftanlage, Brandmelder 98,
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 , g sehr gut (Niedrigenergie,
Mindest-Standard gut Passivhaus)
|Gesamt [ 100] |
|Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 |hochwertig 2,51 bis 3,00|
SACHVERSTANDIGE

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

Im ggst. Fall sind fiir die ggst. Wohnungen unter Beriicksichtigung der vorangehenden Tabelle die
Herstellungskosten (gerundet) mit € 4.600, -/m? brutto anzusetzen. In diesem Betrag sind die Kos-

ten fiir die anteiligen Allgemeinflaichen und Aulenanlagen bereits beriicksichtigt.

Fiir die ggst. Wohnung W 2/4 ergibt sich somit ein Herstellungswert iHv. € 418.101,-.

Mag. Georg Strafella
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4.3.2. Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die liblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, diese hdngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab. Die ge-
wohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betrdgt normalerweise rd. 100 Jahre. Auf
Basis der auftragsgemifen Beriicksichtigung des Zustandes nach Fertigstellung der Sanierungs-
arbeiten, der Bauweise und der Nutzung des Gebiudes, wird eine Restnutzungsdauer von rd. 60
Jahren in Ansatz gebracht.

4.3.3. Alterswertminderung

Bei der Alterswertminderung wird die progressive Alterswertminderung nach ROSS zugrunde ge-
legt. Die Alterswertminderung ist vom ungekiirzten Herstellungswert vorzunehmen. Die Formel
fiir ROSS lautet:

. 2 .
WM (in%) = 0,5 *{(Alterderbaulzchen/lnlage) . AlterderbaullchenAnlage} £100

Gesamtnutzungsdauer2 Gesamtnutzungsdauer

4.3.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZN—T) *g _sin HZN— 1) *%H

i

ZWAM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertig, mingelfrei
2 normale Unterhaltung gerinzen Umfangs  |normal erhalten, mur dibliche Erhaltunzsarbeiten
3 reparaturbediitftiz (deutlich) reparatur-{instandsetrungs-jbediifiz
1 grofie Reparaturen erforderlich umfanzreiche Instandsetrungzen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Die Alterswertminderung nach Ross und die Zustandswertminderung nach Heideck werden zur
gemeinsamen technischen Wertminderung zusammengefasst:

IGW = WR + WH — WR*WH|

GW = Gemeinsame Wertminderung/WR = Wertminderung Ross/WH = Wertminderung Heideck
Im ggst. Fall erfolgt die Bewertung auftragsgeméal nach Fertigstellung der Sanierung. Somit ist

von einem sanierten/neuwertigen Zustand auszugehen und ist im ggst. Fall keine Zustandswert-
minderung nach HEIDECK anzusetzen.

Mag. Georg Strafella
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4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt:
Keine Eintragungen

C-Blatt:
EE S S S S S SRR S S SRR RS EEEEEEEEEEEEEEEEE] c S S R S S RS EEEE SRR EEEEEEEEE SR
1 a 342372010
BESTANDRECHT gemidf Mietwvertrag 2010-06-21 samt Nachtrag
2010-09-06 fiir Kirche der Siebenten-Tags-Adventisten

4 auf Anteil B-LNR 5 7 21 22 41
a 389172016 Pfandurkunde 2016-09-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.100.000,-—-

fiir Raiffeisenbank Traisen—-Gdlsental eGen (FN 753161)
i 373472023 Hypothekarklage (Handelsgericht Wien, 43 Cg 85/23g)

) auf Anteil B-LNR 5 7 21 22 41
a 1551/2018 Pfandurkunde 2018-03-09
PFANDRECHT H&échstbetrag EUR 5.500.000, —-
fiir Raiffeisenbank Traisen-Gdlsental eGen (FN 753161)
h geldscht

7 b 753/2020 3807/2021 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002
Wohnung top 1/6, Einlagerungsraum Top 1/6 fir Lucia Pugna
geb 1968-02-25 und Ing. Macedon Pugna geb 1970-03-01

c 756/2020 Zusage der Einrdumung wvon Wohnungseigentum gem § 40
kbs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 2/4, Einlagerungsraum Top 9
fiir Alexis Santosh Mahyera geb 1994-10-29

e 920/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40

Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/19, Einlagerungsraum Top
1/19 fir Marie-Therese Waldner geb 2000-08-04

£ 924/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 2/2, Einlagerungsraum 2/2 fir
Matthias Maximilian Bauer geb 1974-04-19

g 927/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/2, Einlagerungsraum 1/2 fir
Mag. Dr. Daniela Jaros geb 1983-10-03 und Mag. Dr. Georg
Eckmayr geb 1976-01-18

h 939/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/3, Einlagerungsraum Top 1/3
fiir Angelina Loy geb 1991-04-19 und David Just
geb 1990-05-31

i 945/2020 3102/2024 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 Wohnung
Top 1/5, Einlagerungsraum Top 1/5 fir Veronika Kovaleva
geb 1990-07-20

j 948/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/8, Einlagerungsraum Top 1/8
fiir Coenraad Frederik Botha geb 1965-12-18 und
Daniela-Monica Botha geb 1958-05-12

k 953/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/9, Einlagerungsraum Top 1/9
fiir Dr. Michaela Mbrzinger geb 1964-08-26

1 1025/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/11, Einlagerungsraum Top
1/11 fir Anna-Katharina Waldner geb 1997-02-11

m 1033/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/17, Einlagerungsraum Top
1/17 fir Christina Brdmer geb 1970-01-05 und Burkhard
Bridmer geb 1966-03-31

n 1035/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/10, Einlagerungsraum Top
1/10 fir Dr. Anna-Maria Fdssler geb 1963-06-22

o 1036/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/14, Einlagerungsraum Top
1/14 fir Maria Gillieron geb 1984-02-02

Mag. Georg Strafella
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31

32

33

34

37

41

1051/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
2bs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/18, Einlagerungsraum Top
1/18 fiur Patricia Erasmus geb 1966-02-17 und Thomas Welte
geb 1963-03-01

1054/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/13, Einlagerungsraum Top
1/13 fir Evelyne Bogner geb 1961-06-26 und Rainer Bogner
geb 1961-05-16

1056/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
2bs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/21, Einlagerungsraum Top
1/21 fur Stiglhuber Immo GmbH (FN 3641631)

1176/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/16, Einlagerungsraum Top
1/16 fir Dipl.Ing. Peter Richard Kdppel geb 1986-06-27

117%/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/12, Einlagerungsraum Top
1/12 und Bbstellplatz flir KFZ Nr 4 fir Stéphanie Schneider
geb 1983-03-09

1370/2020 359472021 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 &bs 2 WEG 2002
Veranstaltungssaal mit Nebenrdumen Top 1/1, Wohnung Top
2/1, Einlagerungsraum Top 2/1 fiir Pflegestdttenverein der
Siebenten-Tags- (5.T.) Adventisten, Donau Versinigung

1411/2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
2bs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/7, Einlagerungsraum Top 1/7
fiir Filippo Brambilla geb 1984-12-26

126/2021 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/25, Einlagerungsraum Top
1/25 und KFZ-Abstellplatz Nr 1 fiir Walter Felsinger
geb 1967-05-25

151472021 913/2026 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 Wohnung
Top 1/15, Einlagerungsraum Top 1/15 fiir Irina Tugarinova,
LL.M. geb 1969-11-19

1516/2021 Zusage der Einrdumung wvon Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/4, Einlagerungsraum 1/4 fir
Karl Engelhart geb 1563-08-12 und Susanne Engelhart
geb 1965-06-27

1474/2022 Zusage der Einrdumung wvon Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/21, Einlagerungsraum 1/21
fiir Dr. Martina Leibovici-Mihlberger geb 1959-01-21

auf Anteil B-LNR 5

1073/2024 Urteil 2023-05-05, Beschluss 2023-06-11

PFANDRECHT vollstr EUR 29.866,73

samt je 4 % Z aus EUR 937,08 seit 2020-08-24, aus EUR
28.929,65 seit 2021-04-22, Kosten EUR 14.503,12 samt 4 % Z
seit 2023-06-11, Antragskosten EUR 1.926, 96 fir
Rainer Bogner und Evelyne Bogner (12 E 1093/24y)
gegen vorgemerktten Eigentiimer, B-LNr. &d
auf Anteil B-LNR 5
1188/2024 Beschluss 2023-03-22, Beschluss 2023-08-08

PFANDRECHT vollstr EUR 0, --

Kosten EUR 2.071,10 samt 4 % 2 seit 2023-03-22, Kosten EUR
25,--, Kosten EUR 343,18, Antragskosten EUR 383, 68 fir
Matthias Bauer, geb. 1974-04-1% (12 E 1418/24t)
gegen vorgemerktten Eigentiimer, B-LNr. &5d
auf Anteil B-LNR 5
2289/2024 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (10 C 257/24m)
auf Anteil B-LNR 5
557/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 74/25d)
auf Anteil B-LNR 5
2153/2025 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (9 C 309/25b)
auf Anteil B-LNR 5
958,/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 178/26z)
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C-LNr. 4 und 6 - Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermitt-
lung erfolgt grundsétzlich unter AuBlerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte wer-
den daher im ggst. Fall nicht in Ansatz gebracht.

C-LNr 7:

Diese Eintragungen betreffen die Zusage der Einrfdumung von Wohnungseigentum aller Woh-
nungseigentiimer der ggst. Liegenschaft. Auftragsgemal ist der ggst: Bewertung eine bereits er-
folgte WE-Begriindung zu unterstellen. = Im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant.

C-LNr. 31 — 34, 37 und 41 — Beschluss, Klagen: Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichma-
chungen von Klagen (u.a. von der WE-Gemeinschaft, offene Wohnungsbetrdge inkl. Sondervor-
schreibungen per Kontostand 04/2026 iHv. € 41.935,21). Diese Eintragungen stehen im Zusam-
menhang mit dem ggst. Insolvenzverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungs-
relevant.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

Lt. Auskunft der MA 6 (Mail vom 11.06.2026) besteht aktuell ein Riickstand fiir Grundsteuer/
Miillabfuhrgebiihr iHv von € 1.765,40. Weiters besteht ein auBerbiicherliches gemeinschaftliches
Sanierungsdarlehen fiir die Wohnhaussanierung. Die anteiligen Ratenzahlungen werden monat-
lich vorgeschrieben und sind gesondert ausgewiesen. Das Darlehen wurde mit einer Laufzeit von
25 Jahren im Sommer 2024 aufgenommen und wird seit 01.09.2024 von den Eigentiimern riick-
gefiihrt. Annahme, dass ein Erwerber die anteiligen Kosten ibernehmen muss. Fiir die ggst. Woh-
nung Top 2/4 werden diese anteiligen Riickfiihrungen (Annuitditen) ab Bewertungsstichtag bis
Darlehensende in der Bewertung néiherungsweise mit rd. € 39.200,- in Ansatz gebracht.

4.5. Marktanpassung

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Zum Stichtag werden auf den verschiedenen Immobilien-Plattformen im 9. Bezirk rd. 269 Woh-
nungen (im Altbau) zum Verkauf angeboten, davon rd. 54 Eigentumswohnungen mit einer Grof3e
zwischen 80 und 100 m? Die Angebotspreise (iiberwiegend Altbau/Erstbezug nach Sanierung
bzw. renoviert) liegen zwischen rd. € 4.700,-/m? bis rd. 10.900,-/m?.

Die folgende Aufstellung bildet aktuelle Angebote von Altbauwohnungen (Erstbezug, Sanierung)
ab, jedoch handelt es hierbei um Angebotspreise mit z.T. besserer Ausstattung und besserem Zu-
stand:

. Angebotspreis Angebotspreis

Lage/Niihe - ‘WNFI - Gescth Anmerkungen - Gesamt |~ €/m? WNFI -
1090 Wien, Tendlergasse 3 77,76 m? 2.0G|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 689 000,00 €8861,- /n?
1090 Wien, Tendlergasse 3 59,88 n¥ 3.0G|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 579 000,00 €9 669,- /n?
1090 Wien, Clusiusgasse 11 84,29 n? HP|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 643 750,00 €7637,- /n?
1090 Wien, Canisiusgasse 25 103,44 n? EG/|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 659 000,00 €6371,- /n?
1090 Wien, Nidhe AKH 94,65 m? 1.0G|hochwertige Altbauwohnung, keine Freifiche € 649 000,00 €6 857,- /n?
1090 Wien, Rogergasse 14B 88,27 n? 3.0G|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 959 000,00 €10 864,- /n?
1090 Wien, Lustkandlgasse 37 63,66 m? HP|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 413 790,00 €6 500,- /m?
1090 Wien, Rotldwengasse 16 114,10 m? 3.0G|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, Balkon € 1185000,00 €10 386,- /m?
1090 Wien, Siulengasse 61,10 m? 3.0G|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, Balkon € 439 000,00 €7 185,- /n?
1090 Wien, Nihe Friedensbriicke 84,71 n? 1.0G|Erstbezug nach Sanierung, Aufzug, keine Freifiche | € 643 750,00 €7599,- /m?
1090 Wien, Lustkandlgasse 21 81,00 n? 3.0G/keine Freifiche € 539 000,00 €6 654,- m?

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

Mag. Georg Strafella
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Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick iiber einige auf der ggst. Liegenschaft in den Jahren
2019 bis 2026 durchgefiihrten Kauftransaktionen:

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

Nr.WE-Objekt| TZ | Stichtag | GeschoB | Nutzfliche (E:‘:ﬁ";;‘:} e Kaufpreis
1 |Top2/St2 |924/2020 [26.03.2019] 1.0G 90.91 w? 90.91 w?| € 490.000 | rd.  €5.390.- /m?
2 |Top4/St2 [756/2020 |11.062019] 3.0G 91,10 m? 9110 m?| € 520.000 | rd.  €5.708.- /m?
3 |Top21/8t1[1056/2020 [11.062019| 3.0G 113.04 m* 835m? 11555m? € 695.000 | rd.  €6.015.- /m?
4 |Top8/st1 [948/2020 |24.072019| 1.0G 88,61 o 88,6107 € 522.000 | rd. €589 /o
5 |Top 6/St1 [753/2020 |13.09.2019| Mezzanin | 60,17 1621 m2| 65037 € 365.000 | rd. €513/’
6 |Top 18/8t1[1051/2020 [02.102019| 3.0G 85,81 o 312m|  8675m2 € 562.500 | rd. €6.484.- /n?
7 |Top 5/St1 [3807/2021 [13.102021| Mezzanin | 60,17 m’ 1621m’| 6503 € 435.000 | rd. €6.689, /m®
8 |Top 19/8t1[1277/2022 [24.032022] 3.0G 113,04 m* 835m2 115,55m’ € 820000 | rd._ €7.097.- /m
9 |Top 22/St1[2663/2024 | 14.06.2024] 1.DG 13972 w? 7440w7  162.04m’| € 1.885.000 | rd. € 11633 /w’
10 | Top 23/St 1 [2892/2024 | 14.06.2024] 1.DG 76.96 m? 1619w 8182w € 975.000 | rd. €11.917.- /m?
11 |Top 5/St1 [3102/2024 |24.09.2024| Mezzanin | _ 65.93 w® 65.93 m?| € 300.000 | rd.  €4.550.- /m?
12 |Top 15/St1[913/2026 |23.02.2026] 2.0G 54.82 s4.82me € 350.000 | rd.  €6.385.- /m?

@ VO 01: auf Stiege 2 gelegen, ohne Aufzug
@ VO 02: ggst. Whg, Erstkaufer
@ VO 03-12: Wohnungen auf Stiege 1 gelegen, mit Aufzug

Kauftransaktionen in der Umgebung
In der Umgebung der ggst. Liegenschaft konnten u.a. folgende Kauftransaktionen von sanierten
Altbauwohnungen recherchiert werden (z.T. bessere Ausstattung/besserer Zustand):

Kauftransaktionen in der Umgebung

PLZ| t‘t:;;:slfm) EZ | KG | Top TZ | Stichtag | Geschofi | Nutzfliche Ff:::le Kaufpreis
1090| Sechsschimmelg, 20 | 1511 | 528/9 |Top 12 |2737/2023]21.08.2023| 1.0G 6840 nF| 68,40 7| € 445 000 | rd.€ 6 506, /n?
1090| Sobieskigasse 23 | 964 | 948 |Top 42-43 |3726/2023]25.08.2023| 2.0G 8842nF| 8842mF € 535000 | 1d.€6051,- /n?
1090| Sechsschimmelg, 20 | 1511 | 528/9 |Top 22 |3110/2023] 06.09.2023| 3.0G 70350f] 703517 € 548 000 | rd.€ 7 790, /P
1090 Altmiitiergasse 7| 1519 | 500/1 |Top 13 |181/2024 | 12.12.2023| _ HP 6631 nf| 663117 € 405000 | rd.€ 6 108, /n?
Top 13 |504/2024 |25.01.2024] 2.0G 68,03 nf| 68,0317 € 465000 | rd.€ 6 835, /n?
Top 12/16 |504/2024 | 24.01.2024| 2./3.0G 51,07mf|  51,07m%| € 350000 | rd.€ 6 853, /n?
10901 Lustiandlgasse 37 | 1934 | 1002 1o =1 e00 h004 [30.012024]  EG 58,18 m2| 58,1817 € 400000 | rd.€ 6 875,- /m?
Top 8/9 |818/2024 |08.02.2024] 1.0G 99,16 u?| 99,16 12| € 675 000 | rd. € 6 807,- /P
1090|  Altmittergasse 7| 1519 | 50011 |Top 22 |3018/2024]12.09.2024| 1.0G 5331 mf|  5331mf| € 280000 | rd.€ 5252, /m?
1090] Sechsschimmelg, 28 | 1519 | 500/1 |Top 28 |477/2025 |31.01.2025] 2.0G 8491 n?| 8491 nf| € 580000 | rd.€ 6831, /n?
1090| Sechsschimmelg, 18 | 1512 | 528/8 [Top 9 |1276/2025]06.03.2025| 1.0G 689017| 68,90 n7| € 500000 | rd.€ 7 257, /¥
1090 Sobieskigasse 25 | 966 | 949 |Top24  |1925/2025]09.05.2025| 4.0G 540417|  54,04nf| € 330000 | rd.€ 6 107, /n?
1090]  Tendlergasse 3 1 | 429 |Top7  |2860/2025]17.07.2025] 1.0G 5405 7| 54,0507 € 449000 | rd.€ 8 307, /7
1090 | Michelbeuerngasse 4A] 550 | 1002 [Top9  |2404/2025]22.07.2025| 2.0G 53,04n7|  53,04nf| € 367412 | rd.€ 6927, /7
1090]  Tendlergasse 3 1 | 429 |Top22  |3183/2025]29.082025] 3.0G 545417|  54,54nf| € 462000 | rd.€ 8 471, /n?
1090] Alimiittergasse 7| 1519 | 500/1 |Top 19+20[3140/2025| 08.09.2025| Mezzanin | 120,89 né] 120,89 nf| € 800 000 | rd.€ 6 618 - /n?
Mittelwert € 6 850,00 /n?

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Gsterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
péische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Nach mehreren Senkungen wurde
der Leitzinssatz per Juni 2025 nochmals auf den bis dato aktuellen Stand von 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) noch immer
eine deutliche Zuriickhaltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhdltnisméiBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporéar
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sind. Da langerfristige Auswirkungen allfdlliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenom-
men werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-
zogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatili-
tdt der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitraumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die 6sterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veréffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzte die FMA die Empfehlun-
gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitdtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA, Hel-
mut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit des Kredit-
nehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

e Eine maximale Belethungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.

e FEine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

e Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete zwischenzeitlich mit 30.06.2025 (also vor dem Stichtag) die KIM-VO und damit die
rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln bleiben weiter-
hin empfohlen und sollen durch Richtlinien und haufigere Datenerhebungen iiberwacht werden.
Die Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitdt haben, dennoch werden die Kernpunkte
der KIM-Verordnung weiterhin als Mal3stab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe dienen.

Nach Ansicht des gef. SV wurden im ggst. Fall bereits sdmtliche marktrelevante Parameter be-
riicksichtigt und ist daher keine Marktanpassung vorzunehmen.

3 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-
der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert von W 2/4 (unbelastet)

Sachwertverfahren
Efgsizzzr“f:fﬁzgéﬁf NFI: 90,89 m? 4600 €/ 418101 €
=ungekiirzter Herstellungswert 418 101 €
- Bauméngel und -schéden - €
= gekiirzter Herstellungswert 418 101 €
- Alterswertminderung ROSS RestND 60 J. - 117 068 €
= Zwischenwert 301033 €
- Zustandswertminderung (Heideck) - €
= Gebdudesachwert 301033 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 301033 €
+ Bodenwert 90,89 n? 3114 €/m? 283061 €
= Sachwert 584094 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 584094 €
+/- Marktanpassung - €
= Verkehrswert 584094 €
= Verkehrswert gerundet 584 000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzfldche 90,89 n?? 6 425 €/nv?

Der Verkehrswert (unbelastet) der 89/2915 Anteile, B-LNR 5 auf der Liegenschaft
GB 01002 Alsergrund, EZ 575, in 1090 Wien, NuB3dorfer Straf3e 5, mit
welchen WE an W 2/4 begriindet ist, betrdgt zum Stichtag

rd. € 584.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert von W 2/4 (belastet)

Sachwertverfahren
aHHe; ﬁlﬁ?ﬁifﬁiﬁf;ﬂd NFI: 90,89 n? 4 600 €/m? 418 101 €
=ungekiirzter Herstellungswert 418101 €
- Bauméngel und -schéden - €
= gekiirzter Herstellungswert 418 101 €
- Alterswertminderung ROSS RestND 60J. - 117 068 €
= Zwischenwert 301033 €
- Zustandswertminderung (Heideck) - €
= Gebdudesachwert 301033 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umstéinde - €
=Bauwert 301033 €
+ Bodenwert 90,89 n? 3114 €/m? 283061 €
= Sachwert 584094 €
+/- Rechte und Lasten (Riickstinde MA6) - 1765 €
+/- Rechte und Lasten (Annuitdten Darlehen ab Stichtag) - 39200 €
= Zwischenwert 543129 €
+/- Marktanpassung - €
= Verkehrswert 543 129€
= Verkehrswert gerundet 543 000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzfliche 90,89 m? 5974 €/m?

Der Verkehrswert (belastet) der 89/2915 Anteile, B-LNR 5 auf der Liegenschaft
GB 01002 Alsergrund, EZ 575, in 1090 Wien, NuB3dorfer Stra3e 5, mit
welchen WE an W 2/4 begriindet ist, betrdgt zum Stichtag

rd. € 543.000,-.

Wien, am 18.06.2026

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ mosresecs GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL 575
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

B R I

#=+& Eipngeschridnkter Auszug ek
ok B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 5 ek
ok C=Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt ek

B R T s e R R R R

Letzte TEZ 16BS/202¢
WOHHNUNGSEIGENTUM IN VOREEREITUNG
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEL. IT, 143/2012 am 07.05.2012

whhh kb kb ks bk bk ek b kb r b b e e b b adh e b hdd B hEdkdh b kdda bbb r bbb bk bk kb h ok

GET=ME G BA (MUTZIUNG) FLACHE GST=ADRESSE
487 GET=Flachea 5%
Eauf. (10} &03
Bauf. (20} 15& Hublkdorfer Strafe S
Legende:

Bauf. (10} : Baufldchen [(Gebidude]
Bauf. (20} : Baufldchen [Gebdudenebenflichen)

ke ke ek ke o ke ek ke ok ke e ke R ok ke ok ke Pz ok ok ok ek ko ek ok ko kb ek ke b R e b ke

whh bk hk bk s bk bk vk kb r b ke bbb adh e bk | o hh ek kdd s d kb r bbb r bbbk bk ki kb k ko

5 ANTEIL: 859/2815
Nusadoerferstrafle 5 Immobilien GmbH (FN 481128t)
ADR: Schinbrunner Strafie 13374, wien 1050
d 260,/2024 Ruflédsungsverainbarung 2024-01-15 Eigentumsrecht worgemerkt
e 132672024 Rechtfertigung
£ 150372024 Erdffnung des Insclvenzverfahrena am 24.05.2024
[Handalsgericht Wien, & 5 91724k)
T I I I I I I L T T T o
1 a 342372010
BESTANDRECHT gemdl Mietvertrag 2010-08-21 samt Nachtrag
2010=0%=06 fiilr Kirche der Siebenten-Tage-Rdventisten
4q auf Anteil B-LNR 5 7 21 22 41
a 389172016 Ffandurkunde Z016-09-=02
FFANDRECHT Héchetbhetrag EUE 9.100.000,
flhr Raiffeisenbank Tralasen-Gilasental eGen (FN T531&1)
1 373472023 Hypothekarklage (Handelszgericht wWien, 43 Cg BS5/23g)
& auf anteil B=LNR 5 7 21 22 41
a 155172018 pfandurkunde 2018-03-0%

FFANDRECHT HYchethetrag EURE 5.500.000,
fir Raiffeisenbank Traisen-Gdlsental eGen (FN T531&i)
h gelbscht

7 b 75372020 38307/2021 dbertracgung des Rechts auf
Wohnungeeligentumsainrdumung gem % 40 Abs 2 WES 2002
Wohnung top 1/6, Einlagerungsraum Top 1/6 flr Lucia Pugna
geb 1%6E-02-25 und Ing. Macedon Pugna geb 1%70-03-01

c 756/2020 Zusage der Einrdumung wvon Wohnungaseigentum gem £ 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Tep 2/4, Einlagerungsraum Top 9
fir Alexis Santosh Mahyera geb 19%4-10-2%

e 920,/202Z0 Zusage der Einrdumung wvon Wohnungaseigentum gem £ 40

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/1%, Einlagerungsraum Taop
1/1% filr Marie-=Therese Waldner geb 2000=08=04

S24 /2020 Zusage der Einriumung von Wohnungseigentum gem £ 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 272, Einlagerungsrauam 272 flir
Matthias Maximilian Bauer geb 1%74=04-=185

S27/2020 Zusage der Einriumung von Wohnungseligentum gem £ 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 172, Einlagerungsraum 172 flir
Mag. Dr. Daniela Jarcs geb 1%B3=10-03 und Mag. Dr. Georg
Eckmayr geb 1%76-01=1%8

S39/2020 Zusage der Einriumung von Wohnunggeligentum gem £ 40
Abhzs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 153, Einlagerungsraum Top 173
fir Angelina Loy geb 19%1-04=1% und Dawvid Just
geb 1980-05=31

$45/72020 310272024 bertragung des Eechts auf
Wohnungeeigentumseinrdumung gem § 40 Abs X WEG 2002 Wohnung
Top 175, Einlagerungsraum Top 175 filr veronika Kowaleva
geb 1380=07=20

S48,2020 Zusage der Einrdumung von Wohnungaseigentum gem £ 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 178, Einlagerungsraum Top 1/8
filr Coenraad Frederik Botha geb 19%65-12-<1% und
Daniela-Maonica Botha geb 15%58-05-12

53,2020 Zusage der Einrdumung wvon Wohbungaeigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1/%, Einlagerungsraum Top 1/9
filr Dr. Michaela Mbrzinger geb 19%&d4-08B-Z&

102872020 Zusage der Einrdumung von Wobhnungselgentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohhung Tep 1511, Einlagerungsraum Taop
1511 fiir Anna-Katharina Waldner geb 1997-02-11

103372020 Zuszage der Einr8umung von Wohnungselgentum gem % 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1717, Einlagerungsraum Top
1717 fibr Christina Briamer geb 19%70-01-05 und Burkhard
Bramer geb 1%66-03-31

103572020 Zuszsage der Einr8umung von Wohnungselgentum gem % 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1710, Einlagerungsraum Top
1710 fir Dr. Anna-Marila FHssler geb 1963-08-22

103672020 Zusage der Einr8umung von Wohnungselgentum gem § 40
Abhs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1714, Einlagerungsraum Top
1714 fibr Maria Gillieron geb 1%84-02-02

105172020 Zusage der Einr8umung von Wohnungselgentum gem % 40
Abhs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1718, Einlagerungsraum Top
1718 fir Patricia Erasmus geb 1966=02-17 und Thomas Welte
gqeb 1%63-03=01

105472020 Zusage der EinrBumung von Wohnungselgentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1713, Einlagerungsraum Top
1713 filr Evelyne Bogner geb 1981-06=26 und Rainer Bogher
geb 1361-05-1&

105672020 Zusage der EinrBumung von Wohnungselgentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 1721, Einlagerungsraum Top
1/21 fidr stiglhuber Immo GmbH (FN 3641631)

117672020 Zusage der Eilnrdumung von Wohnungselgentum gem § 40
Abzs 2 WEG 2002 an Wohmung Top 1716, Einlagerungsraum Top
1716 fidr Dipl.Ing. Peter Richard Kidppel geb 1%8a=0&=27

117872020 Zusage der Einrdumung wvon Wobhnungselgentum gem § 40
Abhzs 2 WEG 2002 an Wohmung Top 1712, Einlagerungsraum Top
1712 und Bbstellplatz filr KFZ Hr 4 flr Stéphanie Schneider
geb 1383=-03=-0%

137072020 359472021 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungeeigentumseinrdumung gem % 40 Abs 2 WEG 2002
veranstaltungasaal mit Nebenrfumen Top 171, Wohnung Top
21, Einlagerungsraum Top 271 fir Pflegeatittenverein der

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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aa

Siebenten=Tags= (5.7.) Adventiaten, Donau Vereinlgung

141172020 Zusage der Einrdumung von Wohnungselgentum gem & 40
Abhs 2 WEG 2002 an Wohpung Top 157, Einlagerungsraum Top 177
fidr Filippe Brambilla geb 1984-12-2&

12672021 Zusage der Einriumung wobn Wohnungseigentum gem £ 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohpung Top 1725, Einlagerungsraum Tap
1/25 und KFZ=-Abstellplatz Mr 1 fillr Walter Felainger
geb 1967-05-25

151472021 91372026 (bertragqung des Rechts auf
Wohnungeeigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 Wohnung
Top 1/15, Einlagerungsraum Top 1715 flir Irina Tugarinowa,
LL.M. geb 1989-11-1%

1516/2021 Zusage der Einrdumung von Wohnungseilgentum gem & 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohpung Top 174, Einlagerungsraum 174 fiir
Karl Engelhart geb 1963-08-12 und Susanne Engelhart
geb 1965-08=27

147472022 Zusage der Einrdumung von Wohnungseilgentum gem & 40
Abs 2 WEG 2002 an Wohpung Top 17521, Einlagerungsraum 1721
fi'r Dr. Martina Leibowici-Mihlberger geb 1959-01-21

31 auf Anteil B-LMNE §
a 107372024 vUrteil 2023-05-05, Beschluss 2023=06=11
FEANMDRECHT vollartr EUR 29 866,73
gamt je 4 % Z aus EUR 937,08 seit Z020-08-24, aus EUR
28.%2%,65 geit 2021-04-22, Kosten EUR 14.503,12 zamt 4 % Z
geit 2023=08-11, Antragskosten EUR 1.9%26,%s fir
Rainer Bogner und Evelyne Bogner (12 E 1083724y
gegen vaergemerkten Eigentimer, BE=LNr. 5d
32 auf Anteil B-LWE §
a 118872024 Beschluss 2023-03-22, EBEeschluss 2023-08-08
PEAMDERECHT vallstry EUR O, --
Kosten EUR 3.071,10 samt 4 % Z =eit 2023-03-22, EKosaten EUR
25, ==, Kosten EUR 343,18, Antragskosten EUR 383, 68 flir
Matthias Bauer, geb. 1374-04-1% (12 E 1418/24t)
gegen vo rgemerkten Eigentimar, E-LNr. 5d
33 auf Anteil B=LME §
a 22972024 Klage gem & 27 Aba 2 WEGS 2002 (10 C 257/24m)
34 auf Anteil B=LNE §
a 557/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C© 747254}
s auf Anteil B-LMNE §
a 215372025 Klage gem § 27 Aba 2 WEG 2002 (9 C 30%/25b)
41 auf mnteil B=LNE §
a %5B/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 17B/26z)
bbb ke h kb ke bbb kb b kbbb n bbb edh ETHHETS St A ek ki d bbb ke d kb e b hh ko kd ke h ok d b
Eintragungen ochne wWwahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
Grundbuch 17.06.2026 13:13:16

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.1. Fotos

AuBenansichten, Allgemeinteile und Auf3enanlagen (Fotos von der 2. Befundauthahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Veindungsgang zw. Stiege 1 (StraBBentrakt) und Stiege 2 (Hoftrakt)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Stiege 2 (Hoftrakt)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Einlagerungsraume im EG

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Miillraum im EG

Keller

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung Top 2/4 (Fotos von der 2. Befundauthahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung Top 2/4 (Fotos von Erstkdufern kurz nach Bezug der Wohnung)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung Top 2/4 (Fotos von der 1. Befundauthahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Pline (auszugsweise)
Einreichplan Umbau Bestandsgeschosse/Balkonzubau vom 08.03.2022 (1. Planwechsel)

E— T
EINREICHPLAﬂ_

FUR UMBAUARBEITEN DER BESTANDSGESCHOSSE SOWIE
| BALKONZUBAU AUF DER LIEGENSCHAFT
1090 WIEN, NUSSDORFER STRASSE 5

GRUNDSTNR: 4g7  ENUGEZIHL: 575
| costor: 350 wrcen: 01002 Alsergrund
siae 5

RH+archi

. ¢ ﬁ.

walbrteeoe 14135, w41 PO

»
e oW

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Erdgeschol3 (Straen- und Hoftrakt)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mezzanin (Stralen- und Hoftrakt)

1. ObergeschoB (Straen- und Hoftrakt)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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2. Obergeschof3 (Straen- und Hoftrakt)

3. ObergeschoB (Stralen- und Hoftrakt)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Gebéiudeschnitt E-E

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 71 von 103

Gebdudeschnitt A-A

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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1.DachgeschoB (StraBen- und Hoftrakt)

2.Dachgeschof3 (Straen- und Hoftrakt)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Dachdraufsicht (StraBen- und Hoftrakt)

Stra3enansicht Nuf3dorfer Strafle

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.3. Bescheide (auszugsweise)

Baubescheid DachgeschoBausbau vom 22.08.2013

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Teilfertigstellung DachgeschoBausbau vom 22.10.2015

—— —————

| Einlegen in U-Archiv
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung DachgeschoBBausbau vom 18.01.2018 (1.Planwechsel)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Baubewilligung DachgeschoBBausbau, Garage vom 21.07.2022 (2.Planwechsel)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Baubewilligung Umbau Bestandsgeschofie vom 30.08.2021

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Teilfertigstellung Umbau BestandsgeschoBBe vom 21.09.2021

Einlegen in : {
) R

Adresse: ez. he Sonni=2

Zah!dar Fnrﬂulhllunguntnlqn
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Teilfertigstellung Umbau BestandsgeschoBe/Wohnungen vom 22.02.2022
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Baubewilligung Umbau Bestandsgeschof3e vom 24.05.2022 (1.Planwechsel)
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Teilfertigstellung Umbau BestandsgeschoBe/Wohnungen vom 14.06.2022
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6.4. Wohnungseigentumsvertrag Entwurf (auszugsweise)

v 28.02.2019 - 16839

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzien Tag und Ort zwischen

1. Nussdorferstralie 5 Immobilien GmbH, FN 481128t
1010 Wien, Weihburggasse 18-20/43

und

2. Frau/Herr [xxx], geb. am xx.oxxxx, SV-Nr.: xxxx mx:ix
[Adresse]

im folgenden ,Vertragsparteien® genannt, wie folgt:

. Vertragsgegenstand

1. Die Mussdorferstrale 5 Immobilien GmbH, FN 481128t, ist grundblcherliche
Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ 575, GB 01002 Alsergrund, Bezirksgericht
Josefstadt mit der Grundstlcksadresse 1090 Wien, Nultdorfer Stralle 5. Frau/Herr [x],
geb. am [x]. ist aufgrund des am [x] mit der Nussdorferstraie 5 Immaobilien GmbH, FN
481128t, abgeschlossenen Kaufvertrages auBerblicherliche Eigentimerin  von

—Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft EZ 575, GE 01002
Alsergrund, Bezirksgericht Josefstadt, mit der Grundstiicksadresse 1080 Wien,
Mulkdorfer Stralte 5.

2 Die Vertragsparteien haben den genannten Kaufvertrag, mit dem Frau/Herr [x], geb.
am [x]. die oben erwdhnten ____ —Miteigentumsanteile an der Liegenschaft EZ 575,
GB 01002 Alsergrund, Bezirksgericht Josefstadt, mit der Grundsticksadresse 1090
Wien, Nulidorfer Strafte 5, von der Nussdorferstralie 5 Immobilien GmbH, FN 4811281,
erworben  hat, unter der ausdriicklichen Zwesckbestimmung abgeschlossen,

©engin-deniz rechisanwalte

3 028 TZ 756/2020
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Wohnungseigentum an den ihnen zur ausschlielilichen Nutzung Gberlasseng
Wohnungseigentumsobjekten zu begrinden. Diese Wohnungseigentumsbegriindung ist

Gegenstand dieses Vertrages.
Il. Nutzwerte und Mindestanteile

Die Mutzwerte fur die vertragsgegenstandliche Liegenschaft wurden von HermiFray

mit Gutachten vom berechnet. Gemal diesem Gutachten
befinden sich auf der gegenstandlichen Liegenschaft )
wohnungseigentumstaugliche Objekte. Alle Vertragsparteien erkldren ausdriicklich,
dass sie mit dieser Nutzwertberechnung einverstanden sind und dass die sich aus der
Nutzwertberechnung ergebenden Mindestanteile dem Verhéltnis der Nutzwerte der

ihnen zur ausschliellichen Nutzung Uberlassenen Wohnungseigentumsobjekle zu den

Mutzwerten samtlicher VWohnungseigentumsobjekie der Liegenschafl entsprechen.
M. Ubertragung und Ubernahme von Liegenschaftsanteilen

1. Die Vertragsparteien Ubertragen einander beziehungsweise {bernehmen
voneinander unentgeltlich diejenigen Miteigentumsanteile an der im Punkt |. genannten
Liegenschaft, die notwendig sind, damil jeder Veriragspartei als Wohnungseigentiimer
der nach der Berechnung der Mutzwerte zur Begrindung ibres Wohnungseigentums
erforderliche Mindestanteil gemaft Spalte __ der Tabelle zukommt.

2 Die Vertragsparteien erkldren, diese berichtigten Miteigentumsanteile gemall der
Tabelle in Spalte __ vor Unterfertigung dieses Vertrages (ibergeben und bernommen
zu haben und samtliche diesbezigliche Verwaltungshandlungen bereits vorgenommen

zu haben.

3. Die Berichtigung der Miteigentumsanteile erfolgt unentgeltich und ohne jeglichen
Ausgleich, Die Vertragsparteien verpflichten sich, alle erforderlichen Unterschriften und
Erklarungen abzugeben, die im Zusammenhang mit der Einholung allenfalls
erforderlicher Zustimmungserkldrungen von Buchberechtigten erforderlich sind. Die in
diesem Zusammenhang anfallenden Kosten sind von dem die Anderung vornehmenden

Miteigentiimer zu tragen.

Bengin-deniz rechisanwailte
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4. Dies wird auch fir den Fall einer durch eine zuldssige Widmungs- undfoder
bauliche Anderung eines Wohnungseigentiimers verursachten Nutzwertdnderung bzw.
fir den Fall einer gerichtlichen (§ 9 Abs 2 und 3 WEG 2002) oder einvernehmlichen (§ 9
Abs 6 WEG 2002) Nutzwertfestsetzung vereinbart.

IV. Wechselseitige Einrfumung des Wohnungseigentums

1. Die Vertragsparteien rdumen einander hiermit unentgeltlich und wechselseitig
das Recht auf ausschliefliche Nutzung und alleinige Verfligung, somit das
Wohnungseigentumsrecht im Sinne der Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) an den in der angeschlossenen
Tabelle { in der Folge Beilage ./ Tabelle genannt) in den Spalten C und D bezeichnaten
Wohnungseigentumsobjekten samt Zubehér jeweils zugunsten der bei der jeweiligen
Wohnungseigentumseinheit in der Spalte B angefiihrten Vertragspartei ein und erteilen
ihre ausdrickliche Einwilligung, dass dieses Wohnungseigentum im Grundbuch bei den

in der Spalte F der Tabelle ersichtlichen Liegenschaftsanteilen einverleibt wird.

2. Die in der Tabelle des Verrages mit dem Vermerk . Eigentimerpartnerschaft”
angefuhrten zwei natiirichen Personen, die mit diesem Vertrag gemeinsames
Wohnungseigentum erwerben, erteilen ihre Einwiligung zur ‘\erbindung ihrer
Liegenschaftsanteile und nehmen zur Kenntnis, dass im Sinne der Bestimmung des § 5
Abs 3 iWm § 13 WEG 2002 durch gemeinsames Wohnungseigentum ihre Anteile so
verbunden sind, dass diese, solange das gemeinsame Wohnungseigentum besteht, nur
gemeinsam beschrankt, belastet, verdultert oder der Zwangsvollstreckung unterworfen
werden dirfen.

3. Die Miteigantumer erteilen ihre Einwilligung zur Ersichilichmachung in der
Aufschrift des Gutsbestandsblattes der kaufgegenstdndlichen Liegenschait, dass mit

dieser Liegenschaft Wohnungseigentum verbunden ist.

4 Bis zur Verblcherung dieses ‘Vertrages (= Wohnungseigentumsbegrindung)
sowie im Falle einer allfdlligen nachtraglich hervorkommenden Nichtigkeit der
Wohnungseigentumbegriindung gelten die darin  enthaltenen Regelungen als

Beniitzungsvereinbarung der Miteigentimer untereinander. Bis zur Begrindung von

3
Sengin-deniz rechtsanwilte
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Wohnungseigentum  verzichten  die Vertragsparteien auf die Erhebung

Teilungsklage.
V. Umfang des Wohnungseigentums

Vom  Wohnungseigentum  sind folgende Teile der auf der gegenstindlich
Liegenschaft errichteten Baulichkeiten umfasst;

a. die Gesamifliche der Wohnungseigentumsobjekle samt den dazugehdrendan
Treppen, Terrassen und Balkonen (samt Bristungen und Geldndern sowie
Wasserentnahmestellen, Steckdosen und Beleuchtungskéirpern auf Terrassen und
Balkonen) und zwar einschiieBlich der als Zubehar-Wohnungseigentum gewidmeten
Teile, jeweils samt Decken und Winden {ausgenommen alle for das statische System
relevanten  Bauteile) Wand-  und Deckenverputz, Tapeten, Fliesen, Malergj,
FuBbodenbelige und dem darunter befindlichen Fulbodenaufhau oberhalb der
Tragebene bzw. tragende Decke (zB Oberkante Stahlbetondecke oder Oberkante
Schalung auf einer Tramdecke) sowie die Beldge der Terrassen und Balkone samt
alifalliger fur diesen Belag erforderlicher Unterkonstruktion.

b. das gesamie Fensterobjekt (auch Fenster im Dach) bestehend aus Glas, Beschlag
und Dichtung, Fensterstock und Laibung, samt Innen- und Aulenfensterbanke, allfallige
Innen- und Auﬂ-enjalnuéie. Fenstergelinder:

c. die Portale und Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjekten sowie die
innerhalb dieser Einheiten vorhandenen Tiren sowie die Balkon- und Terrassentiiren
(jeweils Innen- und AuRenseite) bestehend zB aus Beschldgen und Schigssern und
Schamieren, Turfenstern und Verglasungen inklusive Zargen und Lalbungen:

d. die sanitdren Anlagen, Heizungs-, Liftungs-, und Kihlungsverrichtungen innerhalb
der Wohnungseigentumsobjekte sowie fiir das Wohnungseigentumsobjekt bestimmte
EinzelauBengerate und eingebaute Einrichtungsgegenstande:

e. die Zu- und Ableitungen aller Art, beispielsweise fir Strom-, Gas-, flir den Betrieb von
Heizung, Klimaanlage, Zu- und Abluft, Wasser- und Abwasserleitung einschlieltlich
Regenwasser, Telefon, Fernsehempfang, Internet samt den dazugehdrenden Zihl- und
Messeinrichtungen  (ausgenommen die  im Eigentum  won  Ver-  baw
Entsorgungsunternehmen stehenden)  sowelt sie  ausschiiefilich fur das
Wohnungseigentumsabjekt bestimmit sind, auch wenn sie sich aullerhalb der jeweiligen

Bengin-deniz rechtsanwilte
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im Wohnungseigentum stehenden Raumeinheit befinden, allerdings bei Bestehen eines
Haupistranges bzw. einer gemeinsamen Leitung nur bis zu diesem bzw. dieser,
f. die Innenstelle der Gegensprachaniage sowie die Klingelvorrichtungen.

Jeder WohnungseigentUmer ist berechtigt an den hier genannten Baulichkeiten
Anderungen vorzunehmen und erteilen alle Wohnungseigentiimer schon jetzt ihre
Zustimmung zu derartigen MafBnahmen, sofern sie unter Einhaltung behardlicher
Vorschriften erfolgen, die technischen und qualitativen Eigenschaften des
urspriinglichen Bestands aufweisen bzw. nicht beeinirdchtigen und dem duleren und
inneren Erscheinungsbilds der Liegenschaft und des auf ihm errichteten Gebdudes

entsprechen.

Alle baulichen Ainderungen der Wehnungseigentumsobjekte sind jedoch dem Verwalter
rechtzeitig bekanm zu geben. Dieser hat die ibrigen Vertragsparteien von den

geplanten Mafnahmen zu versténdigen.

Die Kosten eines in diesem Zusammehhang allfallig notwendig werdenden neuen
Mutzwertgutachtens gehen ausschliefflich zu Lasten des jeweiligan Miteigentimers
oder Erwerbers dieser Teilflachen und sind samtliche Gbrigen Miteigentiimer
diesheziiglich schad- und klaglos zu halten, Sie verpflichten sich jedoch, alffallige
diesbeztglich erforderliche Unterschriften chne Verzogerung und unentgeltlich zu
leisten und stimmen diesen ausdrilcklich zu.

V1. Nutzung/Widmung und bauliche Verdnderungen

1 Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum ungehindert
su benutzen, sofem nicht Gesetz, Rechte Dritter oder der gegenstandiiche
Wohnungseigentumsvertrag dem entgegensiehen. Der Bestand, die Sicherheit und das
architektonische sowie das asthetische Bild der allgemeinen Teile sowie der tbrigen
Wohnungseigentumsobjekte  dirfen  jedoch  durch  die Mutzung des eigenen
Wohnungseigentumsabjektes nicht beeintrachtigt werden.

2. Fur die Befugnis zu Anderungen gelten — soweit nachstehend nichts anderes

verginbart ist — die Bestimmungen des WEG 2002.

BEengin-deniz rechtsanwale
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6.5. Nutzwertgutachten Vorabzug (auszugsweise)

zt gmbh

Arch DI Mileta Rado  Staatlich befugter und besideter Zriltechniker

NUTZWERTGUTACHTEN

FUr die Festsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile der
Wohnungen und sonstigen selbstandigen RGumlichkeiten fOr die
Liegenschaff in:

1090 Wien

NuBdorfer Strafie 5

EZ 575

KG 01002 Alsergrund

Wien, 30. August 2022

1200 wizn | tel +431 270 74 E7 I wwarhplus.at atu 5702243 bic G1BAATVWWNCGE
wallensteinplaiz 3-4{1/13-18  fax +431 270 74 £7 15 office@rhplusat  firmenbuch FH 294286w  iban ATEO2011128233937300
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Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung gemdss § & Abs. 1 Ziff. 2 WEG
2002 idF des BGEL | Mr. 124/2006 des staatlich befugten und beeideten
Ziviliechnikers Architekf Dipl.-Ing. Mileta Rado:

31 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgth:

26 Wohnungen

4 Abstellplatze fUr KFZ

1 Veranstaltungssaal

Alle oben angeflhrten Objekte wurden bewertet, da keines aufgrund der
Iweckbestimmung i3d § 2 [4) WEG 2002 allgemein genitzt wird.

Auf der Liegenschaft befinden sich im Sinne des § 2 (2] lefzter Safz WEG 2002
vier Abstellplatze fir KFL.

Im Sinne des § 2 (3) des WEG 2002 gibt es folgendes Zubshdrwohnungseigentum,
das zu bewserten ist:

29 Einlagerungsraume

Samitliche Zubehdrobjekie sind nur Ober allgemeine Teile des Hauses erreichbar.

ALLGEMEINFLACHEN:
Allgemeine Telle der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Benltzung

dienen oder deren Iweckbestimmung siner ausschlielichen Benltzung
entgegensteht. An Allgemeinfladchen kann kein Nutzwert festgesefzt werden.

Mag. Georg Strafella
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10
Bestandsgegenstand Fldche Regel NW  Zu-, Abschlage NW,/m2 Hutzwert E Hutzwert G
| stmecer |

ERDGESCHOSS
GARAGE
Abstellplatz fir KFZ {2-fach Stapelparker)
Mr. 1 (links oben) 13,00 0720 0,720 ¥
Mr. 2 {links unfen) 13.00 0,430 0,630 8
Mr. 3 {rechts oben) 13.00 0720 0,720 ¥
Mr. 4 (rechts unten) 13.00 0.430 0,630 8
TOP 11
Veranstaltungssaal mit Hebenrdumen
Anteil Kellergeschol 215,35 0,800 0,600 129,21
Anteil Brdgeschob 401,77 0,850 0,850 341,50
Antell Iwischengesch. 11,54 0,700 0,700 8,08

428,86 ") 47%
MEZZIANIN
ToP1/2
Wohnung
Weohnnuizflache 82,19 1,000 A5 0,900 74
EIr. Top 1/2 4,65 0,200 0,200 1 75
TOP1/3
Wohnung
Wohnnuizflache 55,28 1,000 A5 0,900 50
Er. Top 1/3 2,01 0,200 0,200 1 51
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15
Bestandsgegenstand Flache Regel WW Zu-, Abschldge NW /m2 Mutzwert E Nutzwert G
TOP 1/23 {It. Fian Top 11)
Wohnung mit Balkon (5.41m2 1. DG] u. 2 Terassen (6,45m* 1. DG u. 11,54m* 2. DG)
Anteil 1. DG 85,42 1,000 AR I3 1,100 93,96
Antell 2. DG 44 44 1,000 AlDZI4 1.150 51.34
Wohnnuizflache 130,06 145
Er. Top 1/23 2,21 0,200 0,200 1
Zuschlag Balkon gem. §8/2 WEG 2002 1
Zuschlag Temrasse (1. DG) gem. §8/2 WEG 2002 2
Zuschlag Temasse (2. DG) gem. §8/2 WEG 2002 3 152
| smecez |

MEZZANIN
TOF 2/1
Wohnung
Wohnnutzflache 102,79 1,000 Il 1,050 108
Er. Top 2/1 3,79 0,200 0,200 1 10%
TOP 2/2
Wohnung mit Terrasse (15,13m3)
Wohnnutzflache 79,44 1,000 Ab 0,950 75,47
Loggia 3,19 0,500 0,475 1.52

82,63 77
Elr. Top 2/2 2,81 0,200 0,200 1
Iuschlag Terrasse gem. §8/2 WEG 2002 4 82
1. STOCK
TOP 2/3
Waohnung
wohnnutzflache 20,93 1.000 AdTl 1.025 3
Er. Top 2/3 2,92 0,200 0,200 1 74
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16
Bestandsgegenstand Flache Regel NW Iu-, Abschldge HNW/ m2 Hutzwert E Nutzwert G
3. STOCK
TOP 2/4
Wohnung
Wohnnuizflche F0.29 1,000 AbT1 0,975 a8
EIr. Top 2/4 2.00 0,200 0,200 1 -5
SUMME DER NUTIWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSAMNTEILE 2528
Erldl@rung:
HW Mutzwert
Mutzwert E Binzelnutzwert
Mutzwert G Fesamtnutzwert
Hir. Bnlagerungsrauvm
DG Dachgeschob
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6.6. Betriebskostenvorschreibungen

Betriebskosten (2024)

®_~_ > i
Immobilienmakler und Verwalter

\Oswald H. Borger GmbH

/ 3100 St. Polten, Wiener Stralze 3

Tel. 02742/352332-30 Fax 02742/352332-65
www.immobilienborger.at kanzlei@immebilienborger. at

Abs.; Osvald H. Borger GmbH

Firma
Nussdorfer b Immeobilien GmbH
Schonbrunner StraBe 133/4

1050 Wien
St.Pélten, 01.08.2024
Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 09/2024
Nutzungsobjekt: Objekt 381, 1090 Wien , NuBdorfer StraBe 5/ 2/4
Rechnungsaussteller: WEG NuBdorfer Strae 5
Zahlungsreferenz: 000000150854 giiltig ab: 01.09.2024
Kundennummer: 381/0261 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU76203%48

Rechnungsnummer: 89
Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachstehend geben wir Ihnen lhre neue VYorschreibung auf Grund der Darlehenseinhebung bekannt:

Vursulirelbunyspusiuvn Nelly USL=-Sals USL=Belray Druliu
Betriebskosten Wonnungen 41,99 10,00 % 4,20 46,19
Betriebskosten 137,98 10,00 % 13,80 151,78
HZ-Akonto 129,21 20,00 % 25,84 155,05
Warmwasser 36,92 10,00 % 3,69 40,61
Riicklagen Wohnungen 95,31 0,00 % 0,00 95,31
Darlehen 137,39 0,00 % 0,00 137,39
Gesamtsumme € 578,80 € 47,53 £ 626,33
Betriebskosten (2026)

Anmerkung des gef. SV: Die Vorschreibung weist zusdtzlich die einmalige ,, Sondervorschrei-
bung Riicklage* aus.

VORSCHREIBUNG fiir 01/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 381, 1090 Wien , NuBdorfer StraBe 5/ 2/4

Rechnungsaussteller: WEG NuBdorfer StraBe 5

Zahlungsreferenz: 000000161965

Kundennummer: 381/0261 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU76203948

Rech|‘|l|ngsnummer: 26

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir IThnen Ihre Vorschreibung bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten Wohnungen 39,89 10,00 % 3,99 43,88
Sondervorschreibung Ricklage 15.265,87 0,00 % 0,00 15.265,87
Betriebskosten 131,08 10,00 % 13,11 144,19
HZ-Akonto 129,21 20,00 % 25,84 155,05
Warmwasser 36,92 10,00 % 3,69 40,61
Ricklagen Wohnungen 106,99 0,00 % 0,00 106,99
Darlehen 137,39 0,00 % 0,00 137,39
Gesamtsumme € 15.847,35 € 46,63 € 15.893,98
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6.7. Wohnungseigentiimerprotokolle

Immobilienmakler und Verwalter

‘Oswald H. Borger GmbH

3100 St. Pélien, Wiener Stralle 3

Tel. 02742/352332-10 Fax 02742/352332-66
www.immobili At office@immobilienborger.at

Firma

Bawohner der Wohnhausanlage
Mussdorfer Str. 5

1090 Wien

St. Polten, am 13. April 2026
Jovana Borger BA, MA

® 352338-13

Fax 352332-67

Jovana. borger@immobilenborger.at

Hausversammlung NuBldorfer StraBe 5, 1090 Wien
Datum: 26.02.2026

Uhrzeit: 15:00 Uhr
Ort: Top 1 - Pllegestiitienverein (Adventisten), Wohnhausanlage NuBidorfer Strafles, 1090

Wien
1. Erdffoung und BegriiBung

Die Hausversammlung wird um 18:00 Uhr erdffnet. BegriiBung der anwesenden Wohnungsei-
gentimerinnen und Wohnungseigentiimer,

1. Feststellung der Anwesenheit und Beschlussfihighkeit

Anwesend: Roland Borger und Jovana Borger sowie die Wohnungseigentimer/innen gemill
Anwesenheitsliste,

Von insgesamt 2.195 Anteilen sind 1.852 Anteile vertreten, das entspricht 63 %.
Die Hausversammlung ist somit beschlussfihig.

3. Abrechnung 2024 — Erlauterungen und Diskussion

Die Hausverwaltung erldutert die Abrechnung 2024 sowie die Systematik der Abrechnung und
geht auf Rickfragen ein.

Thema Saldierung / Guthaben aus Betrichskosten:

« Es wird erlautert, dass Betrichskostenguthaben grundsitzlich entweder ausbezahlt oder
in die nichste Abrechnungsperiode vorgetragen/saldiert werden kinnen.

« Nach Darstellung der Hausverwaltung ist gesetzlich insbesondere geregelt, bis wann
cine Abrechnung zu legen ist (bis 30.06.) sowie die Filligkeit von Nachzahlungen (bis
zum zweitfolgenden Zinstermin). Hinsichtlich der Behandlung von Guthaben bestehe
in der Praxis ein Spielraum; in Wien sei die Saldierung (Vortrag) verbreitet, wihrend
teilweise auch Auszahlungen vorgenommen werden.

LD ATU 10847502 Garichizstand 5t Paltan T wsBSIANZIAT00
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» Es wird festgehalten, dass die wesentlichen Belastungen in Zusammenhang mit Repa-
raturen/Sanierungen inshesondere ab dem Jahr 2022 entstanden sind und ohne Saldie-
rung gef. bereits damals hishere Vorschreibungen bzw. Sondervorschreibungen erfor-
derlich gewesen wiiren.

Riicklagen [ gesetzliche Mindestriicklage:

+ Es wird angesprochen, dass seit einer Novelle (sinngemiB , seit 2022*) Bestimmungen
zur Mindestriicklage bestehen und die Riicklagenbildung entsprechend einzuhalten ist.

Rechits-/Priifaspekt:

« Nach Einschitzung der Hausverwaliung liege kein grob fahrlissiger Fehler in der Ab-
rechnung der CCI vor und der bisherigen Vorgehensweize vor; einzelne Punkte konn-
ten allenfalls als leichte Fahrldssigkeit diskutiert werden, wobei dies erfahrungsgemif
schwer nachweishar sei.

4. Abschluss der Sanierungsarbeiten — Statusbericht

Die Hausverwaltung berichtet iiber den Fortgang der Sanierungen und die wesentlichen Kos-
tenblécke der Jahre 2023 und 2024 (Verweis auf die Abrechnungen, in denen die Positionen
detailliert ausgewiesen sind; Unterscheidung Instandhaltung vs. Sanierung wird erldutert).

Sanierungen 2023 (iiberblicksweise):

» Beginn/Teilabschnitte der Elektro-Steigleitungs-Sanierung, Begutachtungen, Gut-
achtenleistungen (u.a. Sachverstiindige), anwaltliche Leistungen im Zusammenhang
mit der Beendigung/Abwicklung friherer Vertragsverhiltnisse und Korrespondenzen.

= Eine Anzahlung (z.B. Steigleitung/Stiege 1) wird erwihnt.
» Hinweis: Die detaillierten Summen und Positionen sind in der Abrechnung 2023 aus-
Bewiesen.
Sanierungen 2024 (iiberblicksweise):

»  Weitere Gutachten (Nachgutachten), statische Abklirungen, anwaltliche Leistungen
(u.a. fir Konkursanmeldungen und begleitende Tatigkeiten).

» BeginnUmsetzung von Arbeiten an Verteilerkiisten sowie an der Trockenldschleitung.

+  Die Trockenlischleitung wurde fertiggestellt, gepriift (Druckpriifung) und sachverstin-
dig abgenommen; sie ist laut Darstellung erforderlich fiir die baubehdrdliche Fertigstel-
lung, da sie bescheidmifig vorgeschrieben ist.

Qualitiitssicherung/Abnahme:

« Es wird festgehalten, dass Aufmall- und Rechnungspriifung sowie Abnahmen durch ei-
nen beaufiragten Kontrollingenieur erfolgt sind; Schlussrechnungen seien gepriift und
abgeschlossen.

R
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5. Laufende Erhaltungsmalnahmen / offene Themen
Es werden offene bzw. noch zu erledigende Punkte besprochen:
a) Steigleitungen / Heizung / Stiege 2

+ Fortsetzung bzw. Abschluss von Steigleitungsarbeiten (Warm-/Kaltwasser, Heizung) in
Stiege 2.

* Anpassungen in einzelnen Einheiten (z.B. Umstellung einer Einheit von Gas auf Zent-
ralheizung; Stilllegung von Gasleitungen).

b) Brandmeldeanlage / Brandschutzkonzept

« Beaufiragung eines Brandschutzkonzepts; Ausschreibung der Brandmeldeanlage; Hin-
weis, dass es nur wenige Anbieter am Markt gibt.

» Lehrverrohrungen und Trockenbauarbeiten wurden vorbereitet; aufgrund neuer Norm-
vorgaben sind brandschutztechnische Revisionstiiren erforderlich,

« Diskussion iiber die Anzahl/Anordnung von Not- und Hinweisleuchten; die Hausver-
waltung verweist auf behdrdliche Anforderungen und das vorliegende Konzept.

¢) Statische Sanierung einer Wohnung (Erdbebensicherheit)

» Es wird berichtet, dass fiir eine betroffene Einheit ein statisches Sanierungskonzept er-
arbeitet und behdrdlich abgestimmt wurde.

«  Umsetzung mittels konstruktiver Malnahmen (z.B. aussteifende Platten) anstelle einer
urspriinglich teureren Stahltrigerlsung; damit konnten Kosten reduziert und die gefor-
derte Erdbebensicherheit nachgewiesen werden.

d) Balkone Stiege 1 - brandschutzrechtliche Abgrenzung

« Fiir nachtriiglich emichtete Balkone Richtung Nachbarliegenschaft besteht weiterhin ein
brandschutzrechtliches Thema (Erfordemnis einer Abgrenzung/Brandschutzpaneele).

» Eine endgiiltige, behrdlich akzeptierte Losung ist noch in Ausarbeitung; Umsetzung
ist fiir das Frithjahr vorgesehen.

€) Dach (Straflenseite)

« Das Dach entspricht nach Einschiitzung nicht dem aktuellen Standard, ist jedoch derzeit
dicht.

« s wird diskutiert, ob/zu welchem Zeitpunkt eine Offnung/Sanicrung sinnvoll ist, da
unklar ist, was im Bestand darunter vorgefunden wird.

f) Fenster Stiege 2 / Sicherheit (ESG)

s [n Stiege 2 werden Fenster als sicherheitstechnisch problematisch beschrieben (Pa-
rapethithe/Glas).

o Geplante Losung: Fenstertausch bzw. sicherheitstechnische Nachriistung
{ESG/Absturzsicherung), teilweise mit Liftungsmoglichkeit iber Oberlichte; einzelne

[

Geschiftsbedingurgen gam. dem Maklsrgeier und der immobilen « Vesordnung 1996 des Bundesminisiers Hir
R winscFafhche Angeisgenheien. Im Ubngen gelen dee RachiSnen der innung fir immobilen- und Verméganatrourdnder
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Fenster sollen daverhaft verschlossen/abgedichtet werden, um Anforderungen der
Druckbeliiftung zu erfiillen.

g) Gegensprechanlage und Beschilderung

» Mchrere Eigentiimer melden Probleme mit der Gegensprechanlage (teilweise seit Mo-
naten ohne Funktion).

»  Wunsch nach optischer Aufwertung des Hauseingangsbereichs (2.B. neues Tableau,
bessere Beschriftung, ordentliche Hinweisschilder statt handschriftlicher Zettel),

« Die Hausverwaltung sagt Prifung und Umsetzung im Zuge der weiteren Abschlussar-
beiten #u.

h) Stiegenbaus — Reinigung, Fertigstellung, Malerarbeiten

» Es wird angesprochen, dass das Stiegenhaus weiterhin , baustellig” wirkt und eine End-
reinigung/Fertigstellung (Spachteln/Malen) gewiinscht wird.

»  Die Hausverwaltung erliutert, dass bewusst mit Endausbavarbeiten zugewartet wird,
bis die Arbeiten im Dachbereich/bei den Einheiten abgeschlossen sind, um emeute Be-
schiadigungen zu vermeiden.

6. Allfilliges - Kommunikation / Unterlagen

Es wird eine Diskussion iiber die Kommunikation und die Verfigbarkeit von Unterlagen ge-
fithrt:

« Eigentiimer duBern den Wunsch nach zeitnahen Riickmeldungen auf E-Mails/Anfragen
sowie nachvollzichbarer Aufbereitung von Kosten-Unterlagen (insbesondere im Zu-
sammenhang mit Sanierungspositionen und offenen Verfahren).

» Die Hausverwaltung verweist darauf, dass Abrechnungen 2022-2024 vorliegen und
Kostenvoranschliige/Unterlagen bereits mehrfach iibermittell wurden; bei einzelnen
Zustellungen wird eine Uberprilfung der hinterlegten E-Mail-Adressen bzw. des Ver-
sandweges zugesagt.

» Mahnungen/Schreiben von Behbdrden (2.B. Magistrat/ Abwasser) sollen im Regelfall
von der Hausverwaltung bearbeitet werden; eine fehlende Riickmeldung wird bedauert
und eine inteme Priifung zugesagt.

Ende der Hausversammlung: 20:00 Uhr
Dieses Protokoll wird als Gediichtnispretokoll nach bestem Wissen erstellt.

Mit freundlichen Griten Oswald H. Borger Gmbl,

Imm:_hiliunm;#tr Ver a]u:r_
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e Immobllienmakler und Verwalter

Oswald H. Borger GmbH

3100 St. Polten, Wiener Stralle 3

Tel. 02742/352332-10 Fax 02742/352332-66
www.immobilienborgerat  office@immobilienborger.at

Protokoll

der Eigentimerversammliung der Wohnhausanlage Nussdorfer Strakke 5, 1090 Wien, am
Mittwoch den 18. Oktober 2023, im Kleinen Saal des Pflegestattenverein der Siebenten-
Tags- (5.T.) Adventisten, Donau Vereinigung

Anwesende: Alle Wohnungseigentimer . Anwesenheitsliste
Hr. Alexander Schlader MBA, Hr. Josef Schmélz, BA, Fr. Prokuristin Jovana Borger BA MA,
Hr. GF Roland Borger, BA von der Hausverwaltung

Es waren 2.122von 2.915 Anteilen anwesend, dies entspricht 72,80%. Die Wohnungseigentii-
merversammlung ist beschlussfihig.

Tagesordnungspunkte: Begrifung und Eréffnung, Feststellung der Anwesenheit, Vorstellung
des aktuellen Priifberichts, Bericht liber Vorgehensweise und Pldne beziiglich der Bauschéden,
Information und notwendige Entscheidung, Fertigstellung Garage, Baum, WEG-Grindung, All-
faliges

Wohnungseigentumsgriindung:

Die Verwaltung begriltt den Vertreter der Kanzlei Engin Deniz und zieht diesen Punkt vor, damit dieser
auch vorzeitig entlassen werden kann. Die Kanzlei Engin Deniz fahrt aus, dass die Griindung von Woh-
nungseigentum aus ihrer Sicht noch méglich ist, jedoch sei es notwendig, dass die Gibrigen Wehnungs-
eigentimer die noch nicht den WEG — Vertrag gezeichnet haben, dies nachholen. Aus der Sicht der an-
wesenden Wohnungseigentimer ist dies aufgrund des nicht konsensgemdfien Plans und den Differen-
zen im Nutzwertgutachten nicht méglich, zumal bei Unterfertigung der Haftriicklass fir diesen Anteil ver-
loren gehen wiirde.

Im Anschluss wurde dber die Abretungen des Treuhanderlages an die Bank gesprochen, jedoch konnte
ohne genauere Unterlagen die Kanzlei Engin Deniz keinerlei Auskiinfte geben. Dariiber hinaus ist auch
die Situation mit den nichtgenehmigten Balkonen zu klaren, da diese Malgebend fiir die Nutzwerte sind.
Anschliefend verldsst der Verireter der Kanzlei Deniz die Versammiung und die WEG fallt in diesem
Zusammenhang folgende Beschliisse:

Abstimmung uber den Kostenersatz fir die Klagsfiihrung

Es wurde dariiber abgestmmt, dass die Kosten fir die Klagsfihrung welche der Wohnungseigentimerin
Werle entstanden sind, von der Wohnungseigentimergemeisnchaft ersetzt werden.

Es haben sich 2190 von 2915 Anteilen dafir ausgesprochen, dies entspricht 75,13 %. Des Weiteren
haben sich 79 Anteile von 2915 enthalten, dies entspricht 2,71 %. Aufgrund des Abstimmungsergebnis-
ses wurde der Beschluss angenommen. Die Hausverwaltung wird nach der Rechtskraftigkeit des Be-
schlusses die Vertretung der Wohnungseigentimerin kontaktieren und lhr die Kosten erstatten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 99 von 103

Abstimmung liber die Bestellung eines Baukoordinators

Es wurde darliber abgestimmit, dass fir die gesamte weitere Baufihrung eine &rtliche Bauaufsicht bzw.
ein _Baukoordinator® bestellt werden soll.

Es haben sich 2190 von 2915 Anteilen dafiir ausgesprochen, dies entspricht 75,13 %. Des Weiteren
haben sich 79 Anteile von 2915 dagegen ausgesprochen, dies entspricht 2,71 %. Aufgrund des Abstim-
mungsergebnisses wurde der Beschluss angenommen. Die Hausverwaltung wird nach der Rechtskraf-
tigkeit des Beschlusses den von Hr. Dr. Harald Fried| vorgeschlagenen ,Baukoordinator® beaufiragen.

Abstimmung uber die Beauftragung v. Mag. Konlechner

Es wurde dariiber abgestimmit, dass die Kanzlei Konlechner mit der Fiihrung eines Strafverfahrens sei-
tens der Wohnungseigentimergemeinschaft beauftrag wird. Hr. Mag. Konlechner hat angeboten fir eine
Honorar idHv € 8.000 .- ein Strafverfahren gegen den Bautriger durchzufiihren.

Es haben sich 2186 von 2915 Anteilen dafiir ausgesprochen, dies entspricht 74,99 %. Des Weiteren
haben sich 83 Anteile von 2915 dagegen ausgesprochen, dies entspricht 2,85 %. Aufgrund des Abstim-
mungsergebnisses wurde der Beschluss angenommen. Die Hausverwaltung wird nach der Rechtskraf-
tigkeit des Beschlusses die Kanzlei Konlechner mit der Fiihrung der Klage beauftragen.

Die Beschlisse werden am 03. November 2023 im Haus angeschlagen, dies ist der Beginn der Anfech-
tungsfrist gemal WEG.

Baustatus:

Die Hausverwaltung fihrt aus, dass die beiden Gutachten des DI Hobiger den Eigentimern zur Kenntnis
gebracht wurden als auch der Befund dber die elektrischen Anlagen. Im Sommer 2023 fand eine Aus-
schreibung durch die Firma ITGA statt. Es wurden mehrere Kostenvoranschlige eingeholt und die Arbei-
ten an den Bestbieter vergeben. Die geschatzten Kosten belauften sich auf ca. € 110.000, -. Die Arber-
ten wurden im September 2023 begonnen, jedoch aufgrund von lAngeren Lieferzeiten hat sich der Be-
ginn bis auf kleinere Sicherungsarbeiten etwas verzégert. Die Arbeiten werden bis ins erste Quartal
2024, sofern keine weiteren Mangel auftreten, abgeschlossen.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten teilte der Rauchfangkehrer mit, dass nicht alle notwendigen Kamine
Ordnungsgemal abgemeldet wurden. D h. die Kamine sind nach wie vor als Kamine bewilligt und miis-
sen bei einer neuen Einreichung ordnungsgemal abgemeldet werden. In diesem Zusammenhang exis-
tiert auch noch ein bereits rechtskraftiger Bauauftrag zur Herstellung eines Rauchfangkehrerstegs als
auch zur Instandsetzung der Kamin inkl. einer Vielzahl an Auflagen. Hr. DI Kurt Schreder teilt dem Ple-
num mit, dass sein Architekturbiro sich um dies kimmermn wird, da er im Zuge des Ausbaus dies neu
einreichen wird.

Die Hausverwaltung teilt mit, dass bei den Offnungen mancher Bauteile, eingemauerte Zahler zum Vor-
schein kamen. Diese waren jedoch ohne jede Funktion und konnten aus diesem Grund auch nicht abge-
lesen werden, zumal Heizungswarmemengenzahler in die Kaltwasserleitung gegen die Fliefrichtung
eingebaut wurden. Im Zuge der Sanierungsarbeiten an der Heizung werden diese entfernt und durch
funktionierende richtig eingebaute ausgetauscht.

i
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Im Zuge der Unterlagen Erhebung, hat Fr. Schneider uns mitgeteilt, dass die Garagen noech nicht Ord-
nungsgemal fertiggestellt sind. Da die Garagen teilfertiggestellt werden kénnen, wird sich die Verwal-
tung bemihen die offene Mangelliste anzufordern und gegebenenfalls diese beseitigen.

Im DG-Ausbau wurde im Zuge der Uberpriifung der Wohnung Mahyera festgestellt, dass die ausgefiihr-
te Decke nicht dem eingereichten Plan entspricht. Aus diesem Grund wurden 3 Probedffnungen vorge-
nommen welche durch den Bausachverstindigen DI Muthspiel begutachtet werden. Im Rahmen der
Hausversammlung wird vereinbart, dass weitere Probedffnungen im vorderen Geb3udeteil ebenso
durchgefiihrt werden.

Allfdlliges
Vorrausschau 2024

Die Hausverwaltung teilt mit, dass die Betriebskosten fur das nachste Jahr 2024 massiv erhdht werden
miissen, da die Vorverwaltung nicht ausreichend vorgeschneben hatte und diese Vorschreibung aus der
Zinsliste Gibernommen wurden, gleiches gilt fiir die Heizkosten welche sich voraussichtlich verdoppeln
werden, da die Grundsatzkalkulation nicht ausreichend war.

Des Weiteren werden die Abrechnungsunterlagen aus den Vorjahren seitens der CCl noch eingefordenrt,
da diese bis dato noch nicht dberliefert wurden.

Die Hausversammlung endet um 21:45 Uhr, die Verwaltung bedankt sich fiir das zahlreiche Erscheinen.

Roland BORGER, BA
Oswald H. Borger GmbH

Immobilienmakler u. Verwalter

i
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Immobilienmakler und Verwalter

\Oswald H. Borger GmbH

3100 St. Palten, Wiener StraBe 3

Tel. 02742/352332-10 Fax 02742/352332-66
www.immobilienborger.al  office@mmobilienborger.at

Protokoll

der Eigentiimerversammlung der Wohnhausanlage Nussdorfer StraRe 5, 1090 Wien, am
Dienstag den 31. Janner 2023, im Kleinen Saal des Pflegestittenverein der Siebenten-Tags-
{S.T.) Adventisten, Donau Vereinigung

Anwesende: Alle Wohnungseigenilmer Ii. Anwesenheiisliste
Hr. Falkensteiner als Elektrogutachter
Fr. Prokuristin Jovana Borger, BA MA, Hr. GF Roland Borger, BA

Es waren 2.173 von 2.915 Anteilen anwesend, dies entspricht 74,55%. Die Wohnungseigentiimerver-
sammiung ist beschlussfihig.

Tagesordnungspunkie: BegriiBung und Erdfinung, Feststeflung der Anwesenheil, Vorstellung der
Hausverwaltung, Baustatus der Wohnhausanfage, Weilere Vorgehensweise gegeben iber dem
Bautrdger, Alifaliges

Die Verwaltung begri3t die Eigentlimer und bedankt sich sehr herzlich, dass die Eigentiimer das Vertrauen
in die Hausverwaltung Borger sefzen,

Es wurden bis zur Hausversammiung keinerei Unterlagen seitens der CCl Immabilientreuhand GmbH lber-
geben. Aus diesem Grund konnte noch keine Uberprifung beziiglich der finanziellen Gebarungen der Lie-
genschaflt getroffen werden. Es wird fastgehalten, dass die CCl mit Ende Dezember 2022 den Gasvelrag
gekindigt hatle. Wir haben seilens der Hausverwallung einen neuen Gasversorgungsvertrag abgeschlossen.
Es wird feslgehalten, dass dieser aufgrund der geschlossenen Brse zur Weihnachiszeit etwas teurer aus-
falit, als wenn ein Energielieferant am freien Markl gesucht werden kinnte.

Des Waeiteren wurde festgestelli, dass die Wartung der Heizung nicht erfolgt ist. Dies wurde im Rahmen ei-
nes Noteinsatzes am 5. Janner 2023 festgestellt, da jemand an der Gasleitung zum Heizraum manipuliert
hatte, und die Gasversorgung am Abzweighahn abgedraht hatte, Da weder die CCl einen Schiiissel Uberge-
ben hatte oder erreichbar war und der Hausinstallateur der angeblich die Wartung in den vergangen Jahren
gemacht hatte, keinen Schilissel hatte, musste kurzerhand das Schioss zum Heizraum aufgebrochen war-
den, um die Warmeversorgung als auch die Warmwasserversorgung wieder herzustellen.

Einige Wohnungseigentimer teilen mil, dass bis dato noch fiir keines der vergangenan Jahre eing Abrech-
nung gelegl wurde. In diesem Zusammenhang wird mitgeteill, dass fir nicht gelegte Abrechnungen auch
keine Verjdhrung eintreten kann.

Baustatus:

Die Hausverwallung flhrl aus, dass im Vorfeld in der Stiege 2 Top 4 - EG Mahyera eine Begehung gemachl
wurde, da es zu massiven Wassereintrilten in die Wohnung gekommen ist. Die Trocknung wurde seilens der
CCl noch in Aufirag gegeben, jedoch mil der Aufldsung des Verwallungsvertrags aus unerfindlichen Grinden
abgebrochen. Die weiteren Trocknungsaufgaben hat die Firma leebear Entfeuchtung & Klima GmbH Ober-
nommen und abgeschlossen, Die Hausverwaltung hat im Rahmen dessen auch die Sanierungsmalinahmen
ausgeschrieben und einen Preisspiegel erslelll. Dieser liegt dem Protokoll bei. Die ausgeschriebenen Arbei-
ten warden im Anschiuss an die Hausversammlung beauftragt, da einige Trdme schwer beschidigt wurden
und aus statischen Grinden neue gingezogen werden missen, Da dieser Schaden als ernster Schaden des
Hauses zu qualifizieren ist, werden hier umgehend die notwendigen Malinahmen gesetzt.
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Des Weileren wurde an dis Hausverwallung eine Rechnuny der Finna Schimileen Gber 2 nicht bezahlle Tell-
rechnungen durch die CC| dbermittelt. Anscheinend wurde hier, fir einen durch die Behiirde erteillen Bau-
auftrag, die Firma Schmitzer DACH & BALU GmbH durch die Vorverwaltung beaufragt um diesen umzuset-
zen. Aufgrund der mangelnden Untarlagen, stellt sich die Frage in wieweit die beiden Teilrechnungen seitens
der der CCl bezahlt wurden,

Eilektrobefund d. Hauses:

Hr. Falkensteiner hat als Elekirogutachter die Hauselekirik gepriift und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass
es sich bei der Elektrik um einen sogenannten .Totalschaden® handelt. Das Gulachten wurde lhnen im Vor-
feld zur Hausversammlung lbermittelt, Wir werden es nochmals dem Protokoll beilegen, da noch eine Woh-
nungsmessung ausstandig ist. Hr. Falkensteiner fiihrt aus, dass die notwendigen Schutzmalnahmen sei-
tens des Errichters nicht richtig ausgefiihrt wurden. Als Beispisl hierfir wird angefihrt, dass die Erdung bei
manchen Teilen der Liegenschalt garnicht vorhanden sei. Des Weileren waren keine Elekiropldne fur die
Anlage vorhanden, anhand derer Gberpriift werden hdlle kinnen, wie die Beschaffenheit bzw, die Ausfiih-
rung im Bestand aussieht. In diesem Zusammenhang wird seitens der Hausverwaliung eine Ausschraibung
in Auftrag gegeben, um die Schiden an der Elekirik behaben zu lassen.

Im Rahmen der Vorpriifung der Anlage wurde auch festgesteltt, dass die Gebdudehohe (ber 21 Meter liegt
und aufgrund der geltenden Vaorschriften eine vollautomatische Brandanlage notwendig ist, welche nicht
ausgefiihrt wurde. Des Weiteren wird in Zweifel gesteilt, dass die vorhandene Brandrauchentfliiflung korrekt
ausgefiihr wurde und ordnungsgemal funktionsfahig ist.

Alifilliges
Finanzierung

Die Hausverwaltung teilt mit, dass die WEG fiir die weiteren Malnahmen eine Finanzierung bendtigen wird,
sowohl fir die vergangenen als auch fiir die zukiinfligen. In diesem Zusammenhang wird seitens der Haus-
verwaltung sin Darlehen zur Abdeckung der Maltnahmen ausgeschrieben. Die bestbletende Bank wird mit
der Aufnahme des Darlehens betraut.

Innenhof-Baum

Einige Eigentimer winschen sich die Erhaltung des Baums im Innenhof, da dieser die Temperatur im Som-
mer um ginige Grad senken kann, Die Hausverwaltung hall fesl, dass aus jetzliger Sicht nichis gegen die
Erhalttung des Baumes spricht, jedoch sobald die Wurzeln das Mauerwerk angreifen sollten bzw. dieser zu
stark gegen die Mauer dricken sollte nochmal zum Thema gemacht wird. Die Hausverwaltung wird einen
leichten Krenenrlckschnitt beauftragen um die Gesundheil des Baumes zu gewahrleisten.

Nutzwertgutachten
Der Hausverwaltung wurde ein Nutzwerlgutachten Gbermittelt, dies wird diesem Protokoll beigelegl.

Die Hausversam endet um 21:00 Uhr, die Verwallung bedankt sich fir das zahlreiche Erscheinen.
P

Immobilienmakler u. Verwalter
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6.8. Mitteilung MA 6 vom 11.06.2026

HE Stadt
Wien onosy

Abs. WA G- ZKE, 1000 Wien, Rathaus, Stiege 7, Hochpartenre

Magistrat der Stadt Wien
Mag. Georg Strafella Referat Zahlungsverkehr und
per Mail: tmki@strafella.at Kundlnnenservice

MA 6 | Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon  +43 14000 86143
Fax +43 14000 99 86123
kanzlei-zks@mal6.wien.gv.at
wien.gv.at

MAB-TIT524-2026 Wien, 11. Juni 2026
Betrifft: 1090 Wien, Mulldorfer Strale 5
KG 01002 Alsergrund, EZ 575

Guten Tag Mag. Georg Strafella,
bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 03.Juni 2026, teilen wir lhnen mit, dass bei den vom
Rechnungs- und Abgabenwesen (Magistratsabteilung &) verrechneten Abteilungen derzeit folgende

Forderungen bestehen:

Zentrale Einbringung:

Grundsteuer, Falligkeit 15.05.2026& in der Hohe von 586,39 Euro
Millabfuhrabgabe, Falligkeit 15.05.2026 in der Hohe von 1.179,01 Euro
Gesamtrickstand: in der Hohe von 1.765,40 Euro

Freundliche Griilte
Herta Schatzer-Tod Fur das Referat Zahlungsverkehr
Telefon + 4314000 86143 und Kundinnenservice
(elektronisch gefertigt)

Petra Kalista

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



