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A. ALLGEMEINES

Grundlogen und Unterlogen des Gutochtens
r ln dem vorliegenden Gulochten wird dorouf vezichtet, bei Personenbezeichnungen sowohl die weibliche

ols quch die mönnliche und diverse Form zu nennen. Dos generische Moskulinum bzw. Femininum odressiert

olle Leserinnen und Leser und gilt in ollen Föllen, in denen dies nicht explizit ousgeschlossen wird, für olle
Geschlechiert.

r Auflrogserlellung durch den ouf Seite 2 ongeführten Auftroggeber.
r Von Seiien des Auflroggebers in Kopie übergebene Unleilogen und erteille lnformotionen:

o Zinsliste vom 0'l.03.2026

o Versicherungsgutochtenvom04.O4.2025

o Sochversiöndigenexpertisevom26.02.2026

o Objektinformotion zur Heiligenstödler Stroße 159 vom 20.03.2026

o Vollmocht zur Einsicht in den Bouokt vom 30.03.2026

o Fotos vom Auftroggeber, undotiert

o Unterlogen und lnformotionen ous der Vorbewertung durch die Sochverstöndigentötigkeit
FÜr die Richtigkeit der den feriigenden Sochverstöndigen übermiltellen lnformolionen und Doten
übernehmen diese keine Hoftung.

r Koloslermoppen- und Grundbuchsouszug der Liegenschoft.
r Erhebungen betreffend der Vergleichsprelse bei ortsonsössigen Moklern und Sochverstöndigenkollegen,

sowie bei sonstigen lnformotionströgern sowie durch Zugriff ouf interne Dotenbonken (eigene

Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkoufsfölle der Urkundensommlung.
. Örtliche Befundoulnohme somt Erstellung einer Fotodokumentotion om 08.04.2026 mit Frou Desiree plot (in

Begleiiung) seitens der Housverwoltung Friedrich sowie Frou lng. lsobello Reinberg, MSc, MRICS REV von der
beouftrogten Firmo Reinberg & Portner lmmobilienberotung GmbH.

. Örtliche Befundounfohme des Dochbodens zu einem spöleren Zeitpunk.t.

r Anlösslich der Befundoufnohme wurden Bildoufnohmen zu Dokumentotionszwecken ongefertigt. Die bei
der Befundoufnohme onwesenden Personen wurden informiert und hoben dieser Dokumentotion
ousdrücklich zugesiimmt.

r Dos Objekt wurde in den zugönglichen Bereichen besichtigl und begongen. Die in Bestond gegebenen
Einheiten konnten nichl besichtigt werden.

: Erhebungen über Mikro- und Mokroslondodquolltöt der Liegenschoft.
r lniernetobfroge Umweltbundesomt; Alllostenollos.

r lnternetobfroge Sendetkolosler Östeneich; Übersicht der Stondorte von Sendeonlogen.
r Es wird dorous hingewiesen, doss den fertigenden Sochverstöndigen dos Geböude ous lhrer

Sochverstöndigentötigkeit bekonnt ist und lnformotionen, die durch diese Tötigkeit bekonnt wurden in

dieser Expertise einfließen.

r Es wird der Verkehrsweri ermittelt. Neben der ÖNORM Bl8O2-l vom 01.03.2022, die dem oktuellen Stond der
Wissenschoft (siehe LBG S 3. Abs. I LBG ((l)) entspricht, gilt dos Liegenschoftsbewertungsgesetz in seiner
gültigen Fossung.

r Der Quolitötssiichtog ist der Tog, on dem ous rechtlichen oder sonsligen Gründen der Liegenschoftszustond
zu einem onderen Zeitpunkt ols zum Bewerlungsstichtog moßgebend ist. Der Quqlitötsstichlog ist der
Zeitpunkt, ouf den sich der für die Wertermittlung moßgebliche Zustond bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtog, es sei denn, doss ous rechllichen oder sonsiigen Gründen der Zusiond der
Liegenschoft zu einem onderen Zeitpunkt moßgebend ist.

Der Quolilötsstichtog in diesem Gutochten entspricht dem Werlermilllungsstichtog.
r Wöhrungsbelröge sind in Euro ongegeben, Flöchenmoße in m2.

I Ein Gender-Discloimer isl ein Hinweis, der ouf die Dontellung oller Geschlechler obziell und dofür sorgl, doss der Lesefluss in
einer wissenschofllichen Arlceit nichl gesiörf, sondern vereinfocht wird. Dozu wird dos generische Moskulinum bzw. Femininum
verwendel. Solche Discloimer unlerslreichen dos Beslreben, olle Geschlechisidentitölen zu respeklieren und onzuerkennen.
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r Die Auslerligung des Gulochlens erfolgt in elekhonischer Form.

r Es wurde in den Bouokl der Liegenschoft bei der zustöndigen Behörde Einsicht genommen.

Dorüberhinousgehende Erhebungen beim zustöndigen Referenten oder Werkmeister der Boubehörde Über

u.U. onhöngige und noch nicht in den Bouokt der Liegenschoft obgelegte Urkunden, Ansuchen oder

Bescheide sind unterblieben.

r Die flöchenousmoße und Nutzungen wurden onhond der vom Auftroggeber zur VerfÜgung gestellten

Unterlogen ermittelt. lnwieweit diese Angoben dem letzten Konsensstond entsprechen, wurde nicht

überprüft. Eigene Vermessungen durch die fertigenden Sochverstöndigen wurden nicht durchgefÜhrt. Eine

Gewöhr für die Richtigkeit des Flöchenousmoßes konn doher nicht Übernommen werden.

r Mit Wirksomkeit 19.06.1998 trot dos Budgetbegleitgesetz l99B in Kroft. Ab diesem Zeitpunkt lroien neue

umsotzsteuerliche Bestimmungen bei lmmobilientronsokiionen in Kroft. Doher ist folgender Hinweis nötig:

Sollte die lmmobilie mit lnrechnungstellung von 20% Umsotzsteuer verweriet werden, so ist

die Umsolzsteuer dem ermittelten Weri hinzuzurechnen, hierbei wöre eine eventuelle Vorsteuerkonektur

nicht nötig. Sollte ohne lnrechnungstellungvon20% Umsotzsteuerverkquftwerden,wören eventuell

geltend gemochte Vorsteuerbetröge von boulichen Moßnohmen zu berichtigen und onteilig on die

Finonzverwoltung obzuf ühren.

r Die Wertermittlung bezieht lediglich Geböude und Geböudeteile sowie Bereiche der Außenonlogen mil

ein. Die lechnlschen Elnrlchlungen und Ausstoitungen finden nur insofern Niederschlog, ols sie den

ollgemeinen Bestondteilen des Geböudes zuzuordnen sind. Ausstoltungen oder Investitionen von Miefern

oder Nutzern erfohren, sofern im Teil Bewertung keine obweichenden Annohmen getroffen werden, keine

gesonderte Prüfung und Bewedung.

r Der dezeitige Bou- und Erholtungszustond des Objektes wurde ouftrogsgemöß nur durch öußeren

Augenschein onlösslich der Befundoufnohme festgestellt und klossifiziert.

r Die Beschreibung der Boulichkeiten bezieht sich ouf dominonle Ausslollungsmerkmole. Einzelne Bouteile

können hiervon obweichen.

r Der im Gutochten ousgewiesene Wert versieht sich inklusive dem zum Bewertungsstichtog mit dem

Geböude verbundenen Zubehör, jedoch ohne Ausstottungen, die nicht mit dem Geböude fest verbunden

sind und ohne Schödigung der Substonz entfernt werden können.

r Die Beurteilung ollfölliger lnstondhollungs-, Instondsetzungs- oder Herstellungskoslen wird von den

Sochverstöndigen erfohrungsgemöß ongesetzt. Es wird dobei von einer der Loge und jeweiligen Nutzung

des Objektes morktkonformen Ausführung ousgegongen.

r Etwoige Kosien für die Herstellung borrlerefieier Zugönge iS des Bundesbehinderten-Gleichstellungsgesetzes

werden bei der Wertermittlung nicht berücksichtigt und wören gegebenenfolls vom ermitlelten

Verkehrswert obzuziehen.

r Angesichts der Unsicherheii einzelner in die Wertermittlung einfließender Foktoren, insbesondere der

Notwendigkeit, ouf Erfohrungswerte zurückzugreifen, konn dos Ergebnis keine mit molhemollscher Exoklheil

feststehende Größe sein. Des Weiteren ist zu beochien, doss oufgrund der Ausgobe von gerundeten

Zohlenwerten und/oder Dorstellung mit lediglich 2 Kommostellen im Einzelfoll Abweichungen bei den

Rechengöngen entstehen können.

r Der rechlllchen Bewerlung wurden nur die Umstönde zugrunde gelegt, die im Rohmen einer Üblichen,

ordnungsgemößen und ongemessenen Erforschung des Sochverholtes, vor ollem und Übewiegend

oufgrund dervorgelegten Unterlogen und dererteilten lnformotionen, erkennborworen odersonsl bekonnt

geworden sind.

r Ergeben sich neue Fokten oder Umstönde, beholten sich die Sochverstöndigen ousdrÜcklich die Anderung

oder Ergönzung des Gutochiens vor. Dos Gutochten wird ouf die ongefÜhrten Unterlogen und

lnformotionen oufgebout. Dorous ergibt sich, doss neue Unterlogen oder lnformotionen zu einer Anderung

des Gutochtens führen können.

r Hoftungen der Sochverstöndigen Dilllen gegenüber sind ousgeschlossen. Dieses Gutochien ist

ousschließlich für den oben genonnten Zweck erstellt worden und ist doher fÜr ondere Verwendungen

insbesondere für steuerliche oder versicherungstechnische Zwecke nicht geeignet.
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Die Veryiellölllgung und Veröffenlllchung des Gutochtens dürfen weder im Gonzen noch in Teilen

vorgenommen werden. Eine Veröffentlichung von Teilen des Gutochtens konn zu missverstöndlichen
Ansichten fÜhren, und somit konn keine wie immer geortete Veronlwortung übernommen werden. Dieses

Gutochten ist lediglich on den Adressoten (Auftroggeber) gerichtet und nicht für Dritte bestimmt. Nur bei
geselzlicher Auskunftspflicht (wie z.B. dem lFG, BGBI I Nr. 52/2025) dorf der lnholt des Gutochtens Dritten

ohne Einwilligung durch die Sochverstöndigen zur Kenntnis gebrocht werden.
Die Sochverstöndigen sind entsprechend den Anforderungen der ollgemein beeideten und gerichilich
zertifizierten Sochverstöndigen und Dolmetscher ouf Grundloge des om I .Jönner 

,l999 
in Kroft getreienen

,,Bundesgesetztes Über die ollgemein beeidelen und gerichtlich zertifizierien Sochverstöndigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. $ 2o2 mit einer Hollpflichlversicherung gedeckt. Die Sochverstöndigen weisen

dorouf hin, doss sie dem Auftroggeber für Vermögensschöden ousschließlich bis zu dem in der
obgeschlossenen Vermögens- und Schodenshoftpflichtversicherung ongeführten Betrog für Schöden
oufgrund von leichter Fohrlössigkeit, unobhöngig vom Rechtsgrund hoften.

Sömiliche AnsprÜche des Auflroggebers, ous welchem Titel ouch immer, sind insgesomi ouf die
Deckungssumme der bestehenden Vermögens- und Hoftpflichtversicherung(en) beschrönkt. Für

entgongenen Gewinn, mittelbore Schöden und Folgeschöden, insbesondere ouch Mongelfolgeschöden
sowie immoterielle Schöden konn keine Hoftung übernommen werden. Hoftungen gegenüber Dritten sind
jedenfolls ousgeschlossen. Dritte können ous dem gegenstöndlichen Gutochlen keine Rechle geltend
mochen.

Annohmen3 der Bewertung
Der Bewertungsouftrog konn es erforderlich mochen, doss der Gulochter eine Annahme liff|, wie bspw. bzgt.

der für die Vermoktung zur Verfügung siehenden Zeit im Rohmen einer Bewerfung für eine
Zwongsversteigerung. Der Guiochter muss donn unter LJmslönden von besüm mten Annohmen ousgehen, um

die Bewerlung letzlendlich obschließen zu können, oft ouch beiFehlen beslimmler tnformotionen. {Europöische
Bewerlungssfo ndords 2025, I 0. Aufloge).

t Vorsleuerkünung: Bei BÜro- bzw. Geschöftsroumvermietung wird dovon ousgegongen, doss der Mieter
ousschließlich Umsötze ezielt, die ihn zum Vorsteuerobzug berechtigen und der Vermieter doher noch g6

Abs.2 USIG die Umsötze qus der Vermietung ouch ols steuerpflichtig behondeln konn.a

Bei Wohnungsmietvertrögen wird dovon ousgegongen, doss die Wohnungen ousschließlich zu

Wohnzwecken vermietet werden und keine geönderten Nutzungsorten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht ouch onders ols zu Wohnzwecken genulzt werden.s

Eine PrÜfung des Geböudes oder der Bestondseinheiten ouf Syslemsicherheil gemöß ÖNoRNa e+ot5
Erdbebenkröfie konn von den fertigenden Sochversiöndigen nicht durchgeführt werden. Diese Art der
PrÜfung konn nur durch entsprechende lngenieurkonsulenien durchgeführt werden. Es können sich

2 g2(l. (l) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintrogung in die Gerichfssochventöndigen- und Genchfsdolmelschedisle dem
fÜrserne Einlrogung in diese Lr'sie zuslcindigen londesgenchlsprösrdenlen ($ 3) nochzuweisen, doss zurDeckung derous serner
ge/ichflrchen Sochveßtcindigentöttgkeii gegen ihn enfslehenden Schodenenofzonsprüche eine Hoftpflichlversicherung bei
einem zum Geschöftsbetneb in Ösf eneich berechlrglen Veßichererbesle hl. Er hot die Veßicherung wöi,hrend der Douerseiner
Einlrogung in diese liste oufrecht zu erholten und dies dem zuslöndrgen Prösidenlen ouf vertongen nochzuweisen.
(2) Die Mindestvenicherungssum me hot 400 000 € für jeden Vercicherungsfolt zu belrogen.
(3J Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nochhoflung des Venicherers isl unzulössig.
(4) Die Venicherer sind verpflichlel, dem ous der Gerichissochvenlöndigen- und Gerichlsdolmelscherliste ersichllichen
Londesgerichtsprösidenlen ($ 3) unoufgefordert und umgehend jeden Umslond zu melden, der eine Beendigung oder
Einschrönkung des Versicherungsschulzes oder eine Abweichung von der ursprünglichen Venicherungsbesiöligung bedeutet
oder bedeuten konn, und ouf Verlongen über solche Umslönde Auskunfl zu erleilen.
3ÖNORM B ]802-1, 01.03.2022: Annohmen: SindnichiolleDoleninousreichendereuotifötvorhonden, mussderBewederin
Ausnohmeföllen zu einzelnen Kotegoien Einschöhungen und Annohmen lreffen.
4 

S 6 Abs.2 UStG idF des l. Slobilitölsgesetzes 2012 (2. Abschnill, Ariike14). Dovon ousgenommen ist grundsötzlich die Vermieiung
zu Wohnzwecken. Soweil keine Kleinuniernehmereigenschoft des Vermielers gegeben isl, ist bei Vermielung zu Wohnzwecken
immer l0% Umsoizsleuer zu verrechnen, ousgenommen eine ols Nebenleisiung eörochte Lieferung von Wörme (S lO Abs. 2 Z

40 USIG).
s fÜr den nichl zu Wohnzlvecken genulzten Anleil müsslen donn 0% Umsotzsleuer mit Vorsleuerverlust oder 20% Umsolzsleuer
verrechne'l werden-

t
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moßgebliche und wertbeeinflussende Einschrönkungen ergeben, welche nicht berÜcksichtigt sind. Es wird

im Weiteren dovon ousgegongen, doss die o.o. Systemsicherheit gewöhrleistet ist.

Die Funktionsföhigkeit der eleldrischen. sonilören und sonsllgen Einrichlungen, sowie sonstige Ver- und

Entsorgungsleitungen wurde nichl überprüft. Deren ordnungsgemöße Funktion wurde bei der Bewertung

vorousgeselzt, sofern im Bewertungsteil keine dovon obweichenden Annohmen geiroffen wurden.

Eine Prüfung über boubehördllche Genehmigungen, öffentlich+echiliche Auflogen und rechtmößige

Nutzungen wurde von den Sochverstöndigen nicht durchgeführi. Es wird im Weiteren dovon ousgegongen,

doss olle diesbezüglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligungen in Rechtskrofl bestehen und

oufrechi sind. Allföllige dovon obweichende Angoben werden im Teil Bewertung explizit erlöutert. Sollten

sich hier neue werlveröndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nochbewertung

vozunehmen.

Außerbücheiliche Rechle und loslen finden nur donn Berücksichtigung, wenn sie den Sochverstöndigen

von Seiten des Auftroggebers bekonnt gegeben und dokumentiert wurden. Der ousgewiesene Werf des

Gutochlens bosiert generell ouf der Annohme, doss keine oußerbücherlichen Rechte und Losten vorliegen.

Die Bewertung erfolgt unter der Annohme, doss keine Moteriolien und Stoffe vorhonden sind, deren

Verunreinigung die Grenzwerte der Boureslmossendeponie Überschreitet.

Die fertigenden Sochverstöndigen gehen oufgrund der getötigten Recherchen und erholtenen

Informotionen dovon ous, doss es sich bei der bewertungsgegenstöndlichen Liegenschoft weder um ein

Bourechl noch um ein Supetödillkol hondelt.

Nicht beouftrogt ist, Zhkulotionsleitungen einer zenirqlen Trinkwossererwörmung, die Wosserleilungen und

Armoturen selbst, vorhondene Wosserspeicher und Durchlouferhitzer und dgl., somit olle Bereiche der

Wosserversorgung, weiters Feuerlösch- und Brondschutzonlogen sowie etwoige LÜftungsonlogen,

Luftwöscher in Klimoonlogen und Kühltürme des Bewertungsgegenstondes noch legionellen- oder

Bleikonzenholion zu untersuchen. Es wird doher bei der Werlermittlung dovon ousgegongen, dqss der

Grenzwert von 0,0img/l Blei gemöß Trinkwosserverordnung bzw. die Grenzwerte fÜr die

Legionellenkonzentrotion gemöß ÖNOnU 85020 eingeholten werden.

Wertminderungen durch Konlominolionen oder Allloslen oder ouch ondere die Liegenschoft entwerlende

Altbodenverhöltnisse sind nicht bekonnt. Die Ermittlung des Umwellzustondes des Projekts- und

Untersuchungsgebieles iS Oer ÖNORtvt S2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beouftrogt. Bei

der Wertermittlung wird doher dovon ousgegongen, doss ,,keine onlhropologischen Verönderungen der

notürlichen Zusommensetzung des Untergrundes oder von Bouwerken/Boulichkeiten, des Wossers oder der

Lufi durch Moteriolien oder Stoffe, die mittelbor oder unmiitelbor schödliche Auswirkungen ouf den

Menschen oder die Umwelt hoben können und zu erhöhten Aufwendungen, Hoftungen oder Risken des

Eigentümers oder Nutzers führen" vorliegena. Eine diesbezügliche historische Untersuchung wor nichi

Gegenstond der Beouftrogung und wurde nicht durchgeführt. Sollten derortige Werlminderungen konkret

festgestellt werden, bedorf es einer exokten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden

Sochverstöndigen. Aufgrund dieses sodonn erstellten Bodenonolyseguiochtens können durch die

fertigenden Sochverstöndigen Wertminderungsbelröge der gegensiöndlichen Liegenschofl in einer

Ergönzung zu diesen Berechnungen festgeslellt werden.

Es wird ousdrücklich dorouf hingewiesen, doss sömtliche Aulschlleßungskoslen entrichiet wurden, bei

obweichenden Annohmen wird im Gutochten explizii dorouf hingewiesen.

Es wird dovon ousgegongen, doss sich zwischen dem Bewedungsslichlog, dem Dotum der

Befundoufnohme, des Grundbuchouszuges sowie der erholtenen lnformotionen und Unterlogen keine

Anderungen ergeben hoben. Sollte dies dennoch der Foll sein, so wird explizit dorouf hingewiesen, doss

diese Verönderungen ouch zu Anderungen des ousgewiesenen Ergebnisses fÜhren können.

Dos Gutochten besteht ieilweise ouf Angoben und lnformolionen der Aufhoggeberln, deren ÜberprÜfung

nicht Gegenstond der Beouftrogung wor und sohin diese Inholte möglicherweise ols ungeprÜfte

6 Definition Konlominolion iS der ÖNORM S 2093
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Grundlogen quolifiziert werden; diesbezüglich hot dos Gutochten keinen Anspruch ouf Vollstöndigkeit und
Richtigkeit.z

Die im Rohmen dieses Gutochtens ongesetzien Mieien werden unter der Annohme berücksichtigt, doss

diese totsöchlich eeielbor, rechtlich zulössig und einbringlich sind. Es wird dovon ousgegongen, doss keine
rechtlichen, totsöchlichen oder sonstigen Einschrönkungen bestehen, welche die Wirksomkeit der
Mietverlröge oder die Durchselzborkeit der Mietforderungen beeintröchtigen könnten.
lm Rohmen der Bewertung wird festgestellt, doss im Zusommenhong mit dem gegenstöndlichen Wosser-

und Sturmschoden zum Zeitpunkt der Befundoufnohme noch keine Behebung erfolgt wor. Der Schoden
wurde doher im ousgewiesenen Ergebnis entsprechend berücksichtigt.

Besondere AnnohmenB der Bewertung
lm Unterschied zu einerAnnohrne, die der fertigende Gutochterzwecks Ausübung seiner Funktion treffen muss,

konn er eine besondere Annohme, normolerweise noch Anweisung treffen und von einer Gegebenheit oder
Umstönden ousgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtog verifizierbor sind.

Dos Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voroussetzungen (Europöische Bewertungsstondords
10. Aufloge).

Der ousgewiesene Wert des Gutochtens versteht sich unier der Annohme der Geldloslenlrelhell und der
sofoillgen Veröußerborkeil der Liegenschoft.

Sofern nicht onders ongegeben, werden die Grundbuchseinhogungen im A2 und C Blott ols

bewertun gsneutrol ongesehen.

7 Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OcH 6 Ob t 4tlt 6b
8 ÖNORM B I 802-'l; Ol .03.2022: Besondere Annohmen: Wenn von einem Umslond ouszugehen ist (oder ongewiesen wird, von
elwos ouszugehen), der sich von demjenigen untencheidel, der zum Tog der Befundung verifizierbor isl, gill dies ols eine
besondere Annohme. Diese besondere Annohme beziehl sich ouf den Bewerlungsgegenstond (boalicher Zuslond,
Vermietungsslond, rechlliche oder bourechlliche Vorousselzungen u.o.) jedoch nichl ouf den Köuferkreis. Auf solche
Annohmen ist im Zusommenhong mil Werlbegriffen hinzuweisen.
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Noch Studium des Aktes sowie oufgrund der Ergebnisse der örtlichen Befundoufnohme erstqlten

die fertigenden Sochverstöndigen nochstehenden

B. BEFUND

Der Befund ist Bosis für die nochfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive

Totsochen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgeholten wird, doss sich der Befund ouf

den zum Zeitpunki des Lokolougenscheines vorgefundenen Zuslond bezieht. Allföllige

Abweichungen von diesem Zuslond im Hinblick ouf den Beweriungsstichtog wurden nicht geprÜft.

I. MAKROSTANDORT

Loge im Großroum

Übersichl Wien, Quelle: geolond.ol - loge vom 19. Bezirk

Wien isl in 23 Bezirke unterteilt, die gegenslöndliche Liegenschoft befindet sich im 19. Wiener

Gemeindebezirk.

Döbling ist der 19. Wiener Gemeindebezirk und liegf im Nordweslen Wiens om Ronde des

Wienervvoldes. Der Bezirk wurde 1892 ous den ehemoligen Wiener Vororten Unterdöbling,

Oberdöbting, Grinzing, Heiligensfodf, Nussdorf, Josefsdorf, Sievering und dem Kohlenbergerdorf
gebitdel. 1938 wurde der Bezirk urn Neusfiff om Wolde und So/monnsdorf, die vorher zum Bezirk

Wöhring gehörten, erweitert. Seither gehört ouch ein kleiner Teil von Pötzleinsdorf zu Döbling, der

umgongssprochlich Glonzing genonnt wird. Heute gilt Döbling rnilseinen Wienerwoldvillen öhnlich

Wöhring und Hietzing ols Nobe/bezik und verfügf über einen bedeufenden Weinonbou. Durch

zohlreiche Gemeindebouten wie den Korl-Morx-Hof oder genossenschoflliche Wohnonlogen isl

die Bevölkerun gssfrukf ur i'edoch o usge wo gener o/s offmo/s on ge no mme n.

Zum Stichtog 01. Jönner 2025 lebfen 76.074 Menschen in Döbling.e

e Quelle: wikipedio.org

20.

1

7.
IJ

Bezirke:
l.lnnere Stadt
2. Leopoldstadt
3. Landstraße
4. Wieden
5. lvlargareten
6. l\4ariahilf
7. Neubau
L Joselstadt
9. Alsergrund
10. Favoriten
11. Simmering
12, Meidling
13. Hietzing
14. Penzing
'15. Rudolfsheim-

Fünfhaus
16. Ottakring
17. Hernals
'18. Währing
19. Oöbling
20. Brigittenau
21. Floridsdorf
22. Donaustadt
23. Liesing

Quelle: www.geoland.at
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Logeplon

[oge der liegenschoft im Bezkk (google.ollmops) Lo geplon (google.otlmops)

2.2. Slondorlbeschreibung

Die bewertungsgegenslöndliche Liegenschoft befindet sich in der Heiligenstödter Stroße i59
zwischen der Grinzinger Stroße und der Diemgosse, im 19. Wiener Gemeindebezirk. Die Umgebung
ist vorwiegend von Wohnbouten bzw. Ein- und Mehrfomilienhöusern geprögt. Ös|ich der
Liegenschoft befindel sich dos Noherholungsgebiet der Donouinsel.

Vogelperspeklive (google.ollmops); rudimenlöre Elnzeichnung
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2.3.

2.4.

Slondorlkriterien

Öfientliche Verkehrsonbindun g

Die genoue Situierung und Linienführung der öffentlichen Verkehrsmittel sind ous nochstehender

Grofik ersichtlich:

Anbindung on dos ötlenlliche Verkehrsnelz, Quelle:5lodl Wien

Die Liegenschoft ist fußlöufig mil folgenden Verkehrsmitteln erreichbor:

Autobus, Linien l0A, 38A. 39A und 58 co. 50 m bzw. co. 200 m und co. 800 m

Stroßenbohn, Linie D co. 50 m

U-Bohn, Linie U4 co. 850 m

Schnellbohn, Linien S40 und S45 co. 850 m

Die Linienführung der U-Bohnen ist ous nochslehender Grofik ersichtlich.

Quelle:
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2.5. Anbindung on den lndividuolverkehr

Die gegenslöndliche Liegenschoft liegt on der Heiligenstödter Stroße, welche ols
Houplverkehrsoder fungiert.

loge und Anblndung der Uegenscholl on den lndlvlduolverkehr, euelle: vlomichelln.com

Entfernungen:

r Anbindung on die A 22 - Donouuferoutobohn
r Anbindung on die A 23 - Südosltongente:
r Anbindung on die A 4 - Osloutobohn:
r Anbindung on die A I - Westoutobohn:
r Stodlzenlrum Wien:

co. 3 km

co. l0 km

co. 10 km

co. 15 km

co. l0 km

Der nöchstgelegene inlernolionole Flughofen befindet sich in Wien/Schwechot, co.25 km enlfernl
(Ostoutobohn A4).

Stellplötze befinden sich keine ouf eigenem Grund, dos Porken ouf öffenflichem Gut ist

eingeschrönkt möglich. Dieser Bereich föl11 unler die generelle Porkroumbewirtschoftung.

Übersicht der Gorogen in der Umgebung:

Quelle: Slodl wien
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2.6. Kurzporkzonen in Wien'o

Überslchl der Kuzporkzonen in Wien, Quelle: wko.ol- Loge der gegenslöndlichen tiegenschoft

Die flöchendeckende Kuzporkzone gilt in ollen Bezirken im Zeitroum von Monlog bis Freilog,

werktogs, von 9:00 bis 22:00 Uhr. Die Höchstporkdouer betrögl zwei Slunden.

Die Liegenschoft befindet sich in einer Geschöftsstroße.

2.7. Lörminformotion',

Die Lörmbelostung wird mil dem Tog-Abend-Nochl-Lörmindex Lden und dem Nochtlörmindex

Lnight beschrieben. Hierbei gellen folgende
Schwellenwerte:

Die Lörmkorten zeigen dos Ausmoß der Beloslung

enllong hochrongiger Verkehrsinfrostruktur und in

Bollungsröumen. Alle fünf Johre werden die

Lörmkorten und Aklionsplöne überprÜft und

e rf o rde rlic h e n f o lls ü be rorb eil el (zulelzl 20221 .

r0 Quelle: wko.ot; Stond seil Mö22023
rr Quelle: loerminfo.ol
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Durch Abfroge der Lörminformotionen konnten folgende Lörmbeeintröchtigungen fesigeslellt
werden:

Slroßenverkehr:

Auszug ous dem Lörmkolosler, Quelle: loerminlo.ol

Schienenverkehr:

Auszug ous dem lörmkolosler, Quelle: loerminfo.ol

2.8. Hochwosserrisikorz

Die gegenstöndliche Liegenschoft liegt in keiner Geföhrdungszone, wesholb ouf die Abbildung
einer Gefohrenkorte vezichtet wird.

r2 Zur nöheren Informolion: horo.gv.ot; Gefohrendorslellung Fließgewösser:
Rechlliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 1Oo-jöhrlichen Hochwosseß ist für die Roumordnung und für bourechlliche
Bestimmungen moßgeblich. Die wichligsten Beslimmungen sind . keine Boulondwidmungen innerholb des 100-jöhrlichen
Hochwosserobflussbereiches {Ausnohme: Boulücken im geschlossenen Siedlungsgebiet). Fußböden von Wohnröumen müssen mindeslens 30 cm über dem 10O-jöhrlichen Hochwosser liegen.
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2.?. lnfioslruklur

ln nöherer Umgebung befinden sich ousreichend infrostrukturelle Einrichlungen, wie bspw. Schulen,

Apotheken, Bonken, div. Nohversorger, usw. Südwestlich der Liegenschoft liegt der
Heiligenstödlerpork.

Überslchl über wlchllge lnlroslruHurelle Elnrlchlungen; Quelle: lmmomopplng.com
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3. GRUNDSTüCKSDATEN

3.1. Grundbuchouszug

Es erfolgte kein Ausweis der Flöche im Grenzkotosterr3 für die Grundstücksnummer, die tolsöchliche
Flöche konn doher obweichend sein. Dos Ausmoß sowie die Grenzen des Grundslücks können
sohin nicht ols gesichert gelten.

13 Grundsteuerkolosier: Einführung 1817. Wesentlich sind die Nofurgrenzen, wo sie fehlen wird ouf die Moppengrenzen
zurÜckgegriffen. Die Eintrogung der Grenzen im Grundsieuerkolosler isl nicht verlcindlich - rechtlich moßgeblich sind die in der
Nolur vorhondenen Grenzen (Grenzkoloster). Der Grenzkotoster ist eine von den Vermessungsömlern geführte öffenlliche
Einrichlung zum vedcindlichen Nochweis der Grenzen der Grundslücke und zur bloßen Enichtlichmochung beslimmler
tolsöchlicher Grundslücksverhöllnisse,
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Allgemeines - Dienslborkeifen
Dienstborkeiten werden im C-Blott der belostelen Liegenschoft einverleibt und im A2-Blott der

henschenden Liegenschoft ongemerkt. Der Einfluss von Dienslborkeilen ouf den Verkehrswert

höngt von mehreren Fokloren ob und ist bei jeder Bewerlung zu prÜfen.

Erlöuterung Einlrogungen

A2-Blqtt

Es sind keine Eintrogungen im A2-Blott der gegenstöndlichen Liegenschofl verbÜchert

C-Blotl

C-LNr. l4 - Pfondrecht:
Pfondrechte sind Geldlosten. Der ousgewiesene Wert des Gutochtens versleht sich unter der

Annohme der Geldlostenfreiheil.

3.2. Konfigurotion Grund und Boden

Die Liegenschoft hol einen tropezöhnlichen Zuschnitl und liegt nohezu eben

3.3. Auszug ous der digitolen Kotostermoppe

Auszug ou3 der digilolen Koloslermoppe; Quelle: Slodl Wien

Die Grundloge der Bewerlung bosierl ouf den im Kolosterplon ousgewiesenen

Grundslücksgrenzen, diese wurden in der Notur nicht ÜberprÜft.

3.4. Anschlüsse (Ver- und Enlsorgung)

Die gegenstöndliche Liegenschofi ist on sömtliche notwendigen Ver- und

Entsorgungseinrichtungen wie Wosser, Slrom und öffentlichen Konol ongeschlossen. Dos Geböude
wird mit Gos versorgt.
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3.5. Flächenwidmungs-undBebquungsbeslimmungen

Die Liegenschoft befindet sich in einer ousgewiesenen Schutzzone und weist lout
Flöchenwidmungs- und Bebouungsplon folgende Widmung ouf:

Ausu ug ous dem Flöchenwidmungs- und Bebouungsplon, Quelle: Slodl Wien

il

s
G

BB

Boulond Wohngebiet
Bouklosse ll

geschlossene Bouweise
görtnerische Ausgestoltung
besondere Bebouungsbestimmungen

,,FÜr die mil BBl4 bezeichnelen Grundflöchen wird beslimrnt, doss der obersle Abschluss
des Doches nicht höher ols 4,5 m über der tofsöch/ich errichteten Geböudehöhe liegen
dorf ."ta

Es wird weiters festgeholten, doss sich die Bouklosse von W lll zu W ll veningert hot. Tuvor (20221 gob
es eine Bouspene gem. $8 (2) BO). Die Bouklosse hot Auswirkungen ouf die polenziell eaielbore
Aufbouflöche im Dochgeschoß.

Auszug ous dem Logeplon, Quelle: BouoH

Ia Quelle: Plondokumenl 8361
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Slqnd Frühiohr 2022

Bousperre noch $ 8 (2) BO

$8. Bouordnung für Wien, Bouspene

(2) Der Gemeinderot konn über Sfodfge biete, f ür die der Bebouungsp/on obgeöndert werden soll

eine zeitlich begrenzte Bouspene mit der Wirkung verhöngen, doss keine Bekonntgobe der

Eebouungsbesfimmungen sfofffindef. Grundobteilungen, Neu-, Zu- oder Umbouten oder

Abbrüche von Bouwerken sind nur unter folgenden besonderen Vorousselzungen zu bewilligen:

l. Der beslehende Eebouungsplon rnuss eingehollen werden.

2. Dos Vorhoben dort nicht dozu führen, doss die bei derVerhöngung derzeitlich begrenzten

Bouspene ongesfrebfen Ziele der Sfodfplonung für die Feslsefzung der

Flöchenwidmungsplöne und Bebouungsplöne ($ l/ nichf mehr erreicht werden können.

Vor der Enfscheidung isf eine Stellungnohme des für die Slodlplonung zustöndigen

Gerneinderofsoussch usses einzuho/en. rs

Auszug ous dem Flöchenwidmungs- und Bebouungsplon, Quelle: Slodl Wien, Slond

Widmung

$6. Bouordnung für Wien, Zulössige Nulzung

(6) ln Wohngebieten dürfen nur Wohngeböude und Bouwerke, die religiösen, kulturellen oder

soziolen Zwecken oder der öffentlichen Verwoltung dienen, errichtet werden. Die Errichfung von

Gost-, Beherbergungs-, Versornm/ungs- und Vergnügungssföffen, von BÜro- und

Geschöffsbouwerken sowie die lJnterbringung von Logerröumen, Werkstötten oder

Pterdestollungen k/eineren Umfonges und von Büro- und Geschöffsröumen in Wohngeböuden ist

donn zulössig, wenn sichergesfellf ist, doß sie nichf durch Rouch, Ruß. Sfoub, schödliche oder Üble

Dünsfe, Niederschlöge ous Dömpfen oder Abgosen, Geröusche, Wörme, Erschütterungen oder

sonslige Einwirkungen, Gefohren oder den Wohnzweck beeintröchtigende Belösiigungen für die

Nochborsch oft herbeizuführen geeignel sind.

Bouweise

Die Bouweisen regeln in Zusommenhong mit

den Fluchtlinien, wie die Geböude ouf den

Grundstücken ongeordnet werden mÜssen. lm

Bebouungsplon können u.q. folgende
Bouweisen festgesetzt werden:

gekuppelte

geschlossene Eauweise

rs Quelle: Q 8 Bouordnung für Wien

82'32

{_

82ßt

82130
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$76 Bouordnung lür Wlen:
(8) ln der geschlossenen Bouweise rnüssen die Geböude on Boulinien oder Verkehrsfluchf/rnien
oder dort, wo gegen die Verkehrsflöchen Boufluchtlinien fesfgeselzf srnd, on diesen von der einen
seilfichen Bouplotzgrenze zu der onderen durchgehend errichtet werden. Die Behörde hol ein
freiwilliges Zurückrücken einzelner Geböudefeile hinter die Boulinie, Verkehrsfluchtlinie oder
Boufluchtlinie donn zuzulossen, wenn hierdurch keine Beeinfröchtigung des örllichen Sfodfbildes
eintritt.

Bquklosse

Die gegenstöndliche Liegenschoft weist die Bouklosse ll ouf
z0lässlg€ Gebädehdnsnl

B.uilas ttl,9bti 16 m

Eaullas l-2,5bß9m

Die Angoben wurden dem oben ongeführten Flöchenwidmungs- und Bebouungsplon
entnommen. Dieser ist nichl rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebouungsbestimmungen
wurden von den fertigenden Sqchverstöndigen nicht obgefrogt.

3.6. Altloslenollosto

Die Abfroge des Altlostenotlos vom 3l .03.2026 hot keinen Hinweis ouf eine Konlominierung
ergeben.

Wird nochtröglich festgestellt, doss die lmmobilie oder ein benochbortes Grundstück von einer
Kontominierung betroffen isl oder doss dos Grundstück in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontominierung führen würde, könnte dies den ousgewiesenen Wert veningern.

r6 Quelle: oltloslen.umwellbundesomt.ot

REINBERG
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4. GEBAUDEDATEN

4.1. Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestondsmerkmole der Liegenschoft werden von den fertigenden
Sochverstöndigen oufgrund der Erhebungen und der öußeren Wohrnehmungen onlösslich der

Befundoufnohme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftroggeber zur Verfügung gestellten

Unterlogen und Plöne wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstöndliche Liegenschoft befindet sich in der Heiligenstödter Slroße 159, I 190

Wien. Es hondell sich um ein Zinshous mit gemischter Nutzung. Dos Geböude umfosst ein

Kellergeschoß, ein Erdgeschoß, zwei Obergeschoße sowie einen ousgebouten Dochboden. Die

Liegenschofl enlspricht in ihrer Bouweise und Struktur dem typischen Erscheinungsbild des Wiener

Zinshouses der Johrhundertwende.

lm Erdgeschoß befinden sich Geschöfts- und Büroflöchen mii slroßenseiliger Ausrichlung. Die

Wohneinheiten sind in den Obergeschoßen ongesiedelt. Zusötzlich ist im Erdgeschoß eine

Gortenflöche vorhonden. lm Dochboden befinden sich noch a,rrei Sondereinheiten, die

ougenscheinlich ols Archiv- bzw. Logerflöche für die im Erdgeschoß befindlichen Geschöftslokole

fungierten. lm Kellergeschoß befinden sich zudem Abstellröume sowie eine Werkstott.

Zum Zeitpunkt der Befundoufnohme bestonden oufrechle Miet- und Nulzungsverhöltnisse,

wodurch eine vollslöndige Befundung der Wohnungen sowie Büroeinheiten nicht möglich wor. Die

Beurleilung der nicht zugönglichen Bereiche erfolgte doher ouf Grundloge der vorliegenden

Unterlogen sowie der von oußen bzw. punktuell zugönglichen Bereiche gewonnenen EindrÜcke.

Dos Geböude wurde gem. Unterlogen vor 1945 errichtel

4.2. Bou- und ErhollungszuslondrT

Der Bou- und Erhollungszustond der gegenstöndlichen Liegenschoft und der dorouf befindlichen
Geböude wird von den ferligenden Sochverstöndigen oufgrund der öußeren Wohrnehmungen

onlösslich der Befundoufnohme sowie unler Zugrundelegung dervom Auftroggeber zur VerfÜgung

gestellten Unterlogen und Plöne wie folgt festgestelll:

lm Zuge der Befundoufnohme konnle ein dem Alter entsprechend mittelmößigen Bou- und

Erholtungszuslond vorgef unden werden.

Geschöftsflöchen EG

Vor Orl konnte festgestellt werden, doss durch die vorige Mieterin der Geschöftsflöchen keine

vollstöndige Röumung des Objekts erfolgte. Dies ist insbesondere doron erkennbor, doss sich noch

mehrere zu entsorgende Möbelslücke im Objekl befinden.

r7 Verwendete Kriterien:
Sehr gut keinerlei rückgestouler lnstondholtungs-, lnstondselzungs- oder Verbesserungsoufwond
Gui koum rückgeslouler lnslondhollungs-, lnslondsetzungs- oder Verbesserungsoulwond, einige kleine

Reporoluren erforderlich
Mitlelmößig Rückgesiouier lnsiondholtungs-, lnsiondsetzungs- oder Verlcesserungsoufwond vorhonden, der in einem

miilleren Zeilhorizonl von 5 Johren obgeorbeilel werden muss
Schlechl Alle Bouteile weisen Möngel ouf, erheblicher rückgestouier lnslondholtungs-, lnstondselzungs- oder

Verlcesserungsoufwond vorhonden, eine umfongreiche Sonierungskonzeplion wird empfohlen.
Sehr schlecht Dos Geböude enlsprichl in Summe nichl mehr den relevonlen Bestimmungen der jeweiligen Bouordnung.
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Wosserschoden EG

lm lnnenhof liegt ein Wosserschoden vor. Dieser betrifft die Hofflöche und dodurch die dorunler
liegenden Werkstottflöchen. Gemöß den vorliegenden Unterlogen bestehl im Zusommenhong mit
dem Wosser- und Sturmschoden ein ousstöndiger Schodensbetrog in Höhe von rund € 80.000,-
exkl. USt.

Folgende lnformolionen wurden on den SV gerichtet:

,,... Attch hoben wir uns den Wosserschoden ongesehen. Hier erholten Sie von uns noch einen
genouen Bericht mit lnventorisierungslisfe und Bildern und ist nur die Küche brouchbor.
Vom Sfiegenhous hoben wir Fotos ongefertigt und hier keine großen Möngelfesfgesfel/t - siehe die
beiliegenden Folos."

Übermitlelle Fotooulnohmen

REI N BERG
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Übermltlelle Folooulnohmen
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Auszug ous einem Emoilverkehr (seitens der Auftroggeberin erholten)

Ergönzend wurden Versicherungsunterlogen und Sonierungsvorschlöge sowie
Schodensbeurteilungen übermittelt. Die Kosten für eine Sonierung werden im Bewertungsieil
berücksichtigl.

Stiegenhous:
Dem Sochverslöndigen wurde mitgeteilt, doss ,,dos lreppenhous nichf verkehrssicher isf, weil Slöbe
fehlen, die den Teppich hollen so/len ". lm Zuge der Befundoufnohme wor ersichtlich, doss der ouf
den Stufen gelegte Teppich nicht gut durch Stöbe gesichert ist und doher Wellen schlögt.

Boumbeslond/Toubenoloqe:
Ergönzend wurde mitgeteilt, doss die Föllung/Rückschnitt eines bestehenden Boumbeslondes und
Anbringung eines Toubennetzes beouftrogl wurde:

REINBERG
& PARTNER

Reinberg & Porlner Inrnrobilienbercrtung r;;p511
Schönbrunner Strclße 108/1.05. I050 Wien / Austrio. I: +43 I Bl6 42 Ss
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Wie bekannt, sind wir vom MasseveMaller im lnsolvenzverfahren mit diversen Arbeiten beauftragt.
Wir danksn für das gestriSe Tetefonat und lhre Mitteitungen und bittsn Sie, die besproch€n€n Untertagsn
- Wasserschaden (tetzten SchriFtverkehr und Gutachten) - Anbei flnden Si€ das Gutachten und den Nachtrag zum Gutachten Oesil!u@
Belretfend derAbwicklung des Schadens stehen wirjedoch noch vor einigen Problemen belreffend derAklivierung der Heizunq und der
Erneuerung des Bodens.
Wir dürfen lhnen hierzu die Nachrichten der Fa.@ übermitleln.

Nachricht vom 18.03.2026:

Sehr geehfte Fraü|@'

unser Bodenleget war wie besprochen vor On und llal die freie Ste//e des Eodens geprülubesichligl und wie tolgt zurückgemeldet:

Nacö unserer Eesrchtigung am 17.3.2026 muss ich tnltleilen, dass beim Abtrcgen des ge\lebten Pa*ettbodens dte daruntet tiegen(len Fußbodenheizung
setu wahßcleinllch auch beschädigl wird.
Wir k6nnen daler keine Gewähileislung lthernehmen.

lch muss lhnen daher lelder mitneilen, dass wirvon einer lnstandsetzung bzw. Teilsanierung der bestehenden Heizungsänlage absehen mdssen
bzw. lhnen diese nicht anhieten können.

Gerne unleßtülzen wir Sie bei der Realisierung einer allernalivetl Heizung flrden Rauln. sowie bei cler Herstellung von konventioneilen D$kenkonstruktionen
(abgehängle Decke), Wand- uld Bodenbelägen.

FUr Frcgen stehe ich geme zur Vedügung.

uü@E@adldilt|

Nachricht vom 25.03.2026:

sehrseehfteryre

die Schläuche sind io die Spachlelmassg eilgearbeitel. Siehe Folo.
An allen stellen an denen der Kleber slärker mil dem lJtiletgrund (Fußbodenheizung) verbunden ist als mil dem Parkeil oder sich dieser davon nicht
trcnnen kissl, ßl eirc zeßlörungslreie Abltentlung bzw. Autbereilung des lJnteryrunds nicht möglich.

Mil freuudlichen Grüßen

@
Die Finla lEwurcle nun ersucht e ine Alternative Heirungsmoglichkeit anzullieten. Bei Erhatt wircl der KV an die Gebaudeversicherung mit der
B'tte um Prufung und Fr€igabe übermittett.

noch Rücksproche mit dem Projektleiter der vor Ort wor hat sich Folgendes erqeben:

Der Boum konn auch gepflegt werden jedoch:

Er empfiehlt aber dennoch eine Abtragung ous t'olqenden Gründen:
Der Baum wird in naher Zukunft die Bausubstonz in der I)mgebung schcidigen (Terrasse sowie 6ebaude) und die Kosten
werden mit zunehmendem Alter auch intensiver (hohe Pflegekosten, aulSerdem do die Abtragung nur noch komplizierter
werden konn, ols sie so und so schon ist)

Der Götterboum ist eine invasive Art und wird in der Umgebung noch für die ein oder andere überroschung sorgen ( vermehrt
sich stark und wtichst ,,schnell")
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Dos Angebot für die Föllung des Boumbestondes betrögt:

Dos Angebot für die Anbringung des Toubennetzes betrögt:

Übermitlelles Bildmoleriol der Housverwollung

Vor Ort wurde im Zuge der Besichiigung ein Toubennetz im linksseitigen/gongseitigen lnnenhof

festgestellt. Ob es sich hierbei um die bereits beouftrogte Moßnohme hondelt oder ob eine weitere

Anbringung vorgesehen ist, konnte im Rohmen der Besichtigung nichi eindeutig festgestellt

werden.

Detoillierte Untersuchungen des Bouzuslondes, der lnstollotionen und iechnischen Einrichtungen

wurden von den fertigenden Sochversiöndigen nichi durchgeführt und woren nicht Gegenstond

des Auflroges.

REINBERG Reinbe|q li P(--rrl rrer lrr rtttcbilienbertti ]l-tQ . :Pll )H
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20 'it Sleuer v

EUR

6.764,00

6 764,ü0

1.352,80

Brutto EUR

Anzahl Leistungsbezeichnung Menge Einzelpr EUR

1,0Ü Netzkonstl'uklion 1,00 Pau" Lti79.ü0 2. ri7!1.üü

üestrnr13umme 2.b /9,U0

+ 20Y1, klwit. q'{q tn
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Auszüge ous den Unlerlogen der Versicherung UNIeA:

j li ir,Lfnt,

1 1 90, Heiligenstädterstraße 1 59 Otto Friedrich & Parlner

Schadenursache 1 Sturm

Durch eindringendes Niederschlagswasser wurde die abgehängte Decke derartig beschwert, dass sie sich
von den Befestigungen löste und Großteils absttirzte.

Der genaue Schadenhergang sowie die vermutete Schadenursache isl im Gutachten des SV Herren KR
lngenieur Peter Steiner bereits genau ausgeführt,

Wie im Gutachten des SV lngenieur Steiner berechnet, betragen die Kosten fttr die Erneuerung der neuen
Heizdecke gemäß Angebot AN- 13181 netto Euro 11 364,34.

ln diesem Betrag sind die Positionen 4-16 beinhaltet und werden die anderen Positionen von mir bewertet.

Auch die Rechnung der Firma ,,A bis Z,,mit der Nummer WJg-1092 wurde von SV lngenieur Steiner bewertet
und auf ein ortsllbliches Preisniveau von Euro 1745, -netto reduziert.

Gemäß dem gegenständlichen Versicherungsvertrag hat der Versicherer für die Verstopfungsbehebung
pauschal Euro 500, -überwiesen.

Die Rechnung der Firma,,A bis Z,,mit der Nummer WJ9-2468 wurde gestrichen, da diese Arbeiten bereits
im Angebot AN-13 181 beinhaltet sind.

Zu diesem Angebot werde ich die jeweiligen Positionen kurz erörtern:

die Positionen L-2 sind als Schaden mindernde Erstmaßnahmen nach Ansicht des 5V anzuerkennen.

Die Position 3 über die Demontage der Einrichtung und wieder Montage nach den Sanierungsarbeiten
wurden von 22 Partystunden auf 2 Tage das sind 18 partiestunden korrigiert.

Die Positionen 4-1.6 wurden von SV Steiner bereits bewertet.

Die Positionen 17-31 sind schadenkausal und preisangemessen und können zur Gänze anerkanntwerden,

Eine genaue Auflistung wird auf der nächsten Seite bei der Schadenbewertung angeführt.

Wie im Gutachten des SV lngenieur Steiner anget'ührt, ist dos Ereignis auf fehlende Wortung und/oder
I nsto nd halt ung zurückzufü hren.

Wöre die Wartung und lnstandhaltung ordnungsgemtil3 ausgeführt worden, kann dovon ausgegongen
werden, dass dieses Schadenereignis nicht einqetreten wäre.

Bezüglich dieser Aussage findet sich aber in den Versicherungsbedingungen kein konkreter
Ausschließungsgrund da man laut Vertrag diese Arbeiten nicht vorschreibt.

Relevant wäre dieses Fazit für eine eventuelle Regressführung des Versicherers an den Schuldigen.

Grundsätzlich müsste aber der Gebäudeversicherer vorerst in diesen Schaden eintreten.

Der Verfasser behält sich bei Bekanntwerden von schadensrelevanten Fakten, die nach Ausfolgung des
Besichtigungsberichts auftreten, die Möglichkeit einer Anderung des Gutachtens vor.
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1 190, Heiligenstädterstraße 159 Otto Friedrich & Partner

1. Schäden an G€bäudebestandteilen und Außenanlagen

Erstmaßnahmen am 16,september und 17.9.2024

Klein- und Verbrauchsmaterial

Möbelmanipulationen korrigiert auf 18 Ph. Stunden

Positionen 4-16 laut geht GA SV Peter Steiner

Positionen 18 bis 31 sind schadenkausal

Verstopfungsbehebu ng

Neuwert

t 375,00

206,00

2 358,00

Lt 364,34

22 643,47

500,00

Gesamtbetrag exklusive Mehrwertsteuer

20 % Mehrwertsteuer

38 446,81

7 689,36

Gesamtbetrag inklusive Mehrwertsteuer 46 736.17
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4.3. Flöchenoufslellung

Die vorliegenden Flöchenongoben wurden vom Auftroggeber übermitielt. Nochmessungen des
Nutzflöchenousmoßesrs wurden von den fertigenden Sochverstöndigen nicht vorgenommen.
lnwieweit Flöchenongoben der Beslondsobjekte dem lelzten Konsensstond enlsprechen, wurde
nicht ÜberprÜft. Eine Gewöhr für die Richtigkeit des Flöchenousmoßes konn doher nicht
Übernommen werden. Die fertigenden Sochverslöndigen werden dos vorliegende
Flöchenousmoß in die Wertermitllung einfließen lossen.

Die Flöchenermittlung erfolgt ouf Bosis der übermittellen Zinsliste

Top 1 besteht ous Geschöftslokol miI 204,48m2 und einer Kellerflöche von co. l00m2

Top 2 dÜrfte ous einer Trennung der EG-Flöchen zur Vermielung der Top 3 erfolgt sein. Diese lop
Nr isl nichl zuordenbor. Es dürfte sich um eine Flöche im EG hondelt

Top 3 wird in der Mietzinsliste mit 315,85m'? geführt. Dorin entholten sind die Kellerflöchen KG I und
ll mit 155,60m2 und 27,60m2. Diese Flöchen werden herousgerechnet.

Ebenso mit Top 3 mitgemielet werden I36,40m'? Gortenflöche (werden in der Flöchenoufstellung
nichi obgebildet).

re Die Nulzflöche dienl der Nulzung des Bouwerkes oufgrund seiner Zweckbeslimmung. Die Nulzflöche ist im Bedorfsfoll in
Houplnuizflöchen (HNF) und Nebennulzflöchen {NNF) zu unlerleilen.
Die Houptnulzflöche isl die Summe .jener Flöchen, die dem Verwendungszweck des Bouwerks unmiilelbor dienen wie zB
Wohnen, Arlceiien, Pflegen. Bildung, Freizeil.
Zu den Nebennulzflöchen werden jene Flöchen gezöhlt, die nicht unmiltelbor dem Verwendungszweck des Bouwerks dienen
wie zB Sonitönoume, Gorderoben, Abslellröume, Müllsommelröume, unousgeboule Dqchbodenröume, Schulzröume,
Fohzeugobslellflöchen (vgl. ÖNORM B 1800, S. 6)
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EG A Leenlond EG, KG 2O4,5m2
B EG A 2 Leenlond Looe nicht zuordenbor 28,4m2
B EG A 3 Vermielet Hofseile befrislet 31.05.2035 t32,7 mz
w l.oG A 5+6 Vermielet Slroßenseile unbefrbtet 78,9 m1
w l.oG A 7+8 Vermielel StroBenselle unbefiblet 91,4 m2
t^t LOG A 9+lO Vermielel Hoßeite unbefßtel 9t,5 m'
w t.öG A ll+12 Vermietet Hoßeite unbefßtet 75,9 m2
w 2.OG A t3 l+l4l Vermietel SiroBenseile unbeftblet 80,8 m'
f', 2.OG A l5 (+l6l Vermialet Slroßenseite unbefrblel 90,9 m2
w 20G A

A
t7l+l8l Hoßeile 84,7 mz

DG 2t Leerstond Hofseile t45,0 m,
DG 22 Leeßlond Slroßenseile r55,0 m,

s KG ltA Vermielet unbefibtol 37,3 m"
KG Vermielel befifutel 31.05.2035 r,55,6 m'
KG il Vermielet beftistel 31.05.2035 27,ßn8
KG ill Leerstond 34,3 m'
KG IV Leeßtond 45,3 m'
KG K.il Leerstond 34,4m2
KG K.ill Leeßtond 43,4m2
KG Leerslond lvloqozin 28,7 m2
KG vil Leeßlond Abslellroum 13,9 m2

0)

E

Sunrmen
Sunrme ohne KG

1.769.5 m' NFL

1.349.1 m" NFL
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Dochgeschoß:
ln den Plonunterlogen werden Flöchen idHv (Top 2l ) 

,l86.05 
m2 und (Iop 22) 

,l88,37m'? 
ongefÜhrt.

lm Zuge der Sochverstöndigentötigkeit wurden Unterlogen übermittelt, die die Nutzflöchen der

zwei Einheiten ouf (Top 2ll 145m2 und (Top 22lr 155 m'? konigiert.

Die ezielboren Flöchen im 2. DG (wenn ousgebout wird) werden mit 120 m'?festgestellt

Skizze Dochgeschoß, ous vergongener SV Töllgkell
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Quelle: ous vergongener SV Töligkeil
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Gutachterliche STELLUNGNAHME
Seite 1

Frqidü HETLIGENSTADTERSTRASSE 159, 1190 Wien

Richtiostellunq des Makleranbotes
sete'tti ffililchen KG + DG

Zinshausll90WienHejlig,e""n"sJiädleIglre"g,ge.
1 5_9:EZ 68 1 ; gst-N R 205/3 jnnslj_egensl der

zsständig:

ItatrE

Arp.h,Dl Martin Lackner

04.02.2025

KG 01507 N Heilioenstadt

l.Richtiostelluno des Makleranbotes,,tf,fmilnll!!" ffi
(siehe Beilage,,Freibleibendes M bezüqlich der vermietbaren flächeLim
Keller und Dachqeschoss auf Basis des baubehördlichen Konsens
(siehe Beilaoe ..Behördenkonsens" Ausführunqsolan mit der GZ:MA37/1 110970 2020-21

l.l .Kellerqeschoss -Strassenseitiq
Das Kelleroeschoss Straßenseite entspricht in der Vermietunq als Showroom nicht dem
baubehördlichen Konsens {Siehe Beilaqe KG-Ausführunqsplan )

Die 3 Kellerräume der TOP llilll;lV werden als Showroom vermietet
Diese Räume TOP ülll;lV sind straßenseitig baubehördlich als Kellerräume ausgewiesen
Sie erfüllen lt, letztgültigem baubehördlichen Konsens nicht den Status ,,Showroom". Dafür
bedarf es entsprechender Maßnahmen, wie Brandschutz,- Fluchtweg, Lüftungsnachweise,
und eine baubehördliche Ejnreiehgng um diese Nutzung durchführen zu können.

Die baulichen Massnahmen für die Nutzuno ..Showroom ..sind mit 50.000€ Netto anzusetzen
Der Mietwert für TOP ll 26,9mälll 34m2;lV 49,7m2 kann als Kellerfläche ist zu korriqieren

l.2.Dachqeschoss als Dachboden bzw Rohdachboden
Die 2 bestehenden Tops. 21 (188,9m2) und 22 (186.6m2) im Dachqeschoss sind als
,,Showroom - Atelier" in der Vermietunq und Verwertunq ausoewiesen

Lt.Beilaqe Beilaqe .,BehördenKonsens" ist das DG als Dachoeschoss ausqewiesen und darf nicht
anderwertiq benützt. .bzw vermietet werden.daher ist ein deutlich qerinqer Mietgatz anzuwenden

1.3 Erziel bare Nettonutzflächen im Dachoeschoss
Die Flächenanoaben der Tops. 21 (188.9m2) und 22 (186.6m2) sind im ausqebauten
baubehördlichen Status. durch Dämm - und Konstruktive l\lla.qsnahmen.s.owie Trennwänden
keine echten Nettonutzflächen. daher werden diese neu berechnet LBeilaqe 1 )

eine Ce,Ne..[enq"lz,lld"e.h"e.für das 1.DG von ffop21 145m2 +Top22 ca.155m2I= 300m,
eine eg*lJett*o"n"UjäfJ"ä.ehgfür das 2.DG von = 120m2
maximal erzielbare venuetrbarrtlG Flächen 420m2

Diese hier angeführten Nutzflächen sind mit einem sehr hohen lnvestment durchführbar

Hin1geig$mdas 2. DG Nettonutzfläche umzusetzen bedarf es der Zustimmung der MA 19
(Stadtgestaltung) und ist daher als Unsicherheitsfaktor entsprechend zu bewerten.

mit der Bitte um Kenntnisnahme
Wien, am 04.02.2025
gez. Arch Dl Martin Lackner
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4.4. Nulzung/Bestondsverhöltnisse

Die gegenslöndliche Liegenschoft wird vorwiegend zu Wohn- und Geschöftszwecken genulzt

Die Liegenschoft ist teilweise in Bestond gegeben, die wirtschoftlichen Porometer der einzelnen

Bestondsverhöltnisse sind der Aufstellung im Bewertungsteil zu enlnehmen.

Es wurden keine Mielvertröge übermiltelt.

Monche Mieter zohlen eine Kellermiete idHv. durchschniltlich EUR 30,00 pro Monot. Diese Miete

wird borwertberechnet und für einen Zeitroum von l5Johren ols Zuschlog hinzugerechnet.

4.5. Energieousweis

Der Energieousweis soll einen Überblick zur Ermittlung des Gesomtenergieeffizient-Foktors geben,

hierbei stehen die Klossen: A++, A+, A bis G zur VerfÜgung.

Der vorliegende Energieousweis zeigt für die folgenden Kotegorien die genonnlen Klossen:

Heizwörmebedorf (HWB): Klosse E

Primörenergiebedorf (PEB): Klosse E

Gesomlenergieeffizienz-Foklor (fGEE) :

Gültigkeitsdolum des vorliegenden Energieousweises

4.6. Geböudezerlifizierungen

Klosse E

04.12.2022

Es wurden seitens des Auftroggebers keine Geböudezertifizierungen übermittell

REINBERG
& PARTNER

Reinberg & Portner lnrmobilienberotung GmbH
Schönbrunner Straße l08/1.05, lO50 Wien / Austric, I'. +43 1 876 42 55
of fice(Oreinberg-portner.com, www.reinberg portner.com



I 'l 90 Wien, Heiligenslödler Stroße 159 32/78

Dieses Gulochlen hot nur in seind Gesomiheil Gülligkeil. Veröffenllichung - ouch ouszugsweise - verbolen. Verhoulich.

4.7. Bquokl(ouszugsweise)

Auszug ous dem Logeplon, Quelle: Bouokl
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Grundriss l.Obergeschoß, Quelle: Bouokl
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Grundriss 2.Obergeschoß, Quelle: BouoH
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Grundriss Dochboden, Quelle: BouoH
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4.8. Folodokumenlolion
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C. BEWERIU NG

I. STANDORTBEWERTUNG

Als erster Schritt wird eine Stondortbewertung durchgeführt, um dos Objekt in weilerer Folge in dem

Bewertungsverfohren hinsichtlich Dritlverwendungsföhigkeil und Alternotivnutzungen konkret

einzuslufen.

Logekriterien20:

Aufgrund der oben dorgestelllen Logekrilerien ist die Loge zu Wohnzwecken ols gul zu beurteilen

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Dos Gulochten wird noch den Bewertungsmethoden des Liegenschoftsbewerlungsgesetzes 1992,

BGBI. I 992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert ermittelt, wobei u.A. $ 3. Abs. 1 LBG zugrunde gelegt

wird:

(l) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfohren onzuwenden, die dem ieweiligen Slond der
Wissensch of t en fsprechen.

Der oktuelle Slqnd der Wissenschoft wird u.A. durch die Ö-Normen beschrieben, doher wird beim

gegenstöndlichen Gutochten die Bewertungsproxis der ÖNORU B 1802-l vom 0l.03.2022

herongezogen.

Der Verkehrswert wird in der ÖNORM B 1802-l Pkl. 3.25 wie folgt definiert:

Preis, der bei einer Veröußerung der Liegenschoft im redlichen Geschöflsverkehr üblicherweise

enielt werden konn.

ä Verwendete Kriterien:
Sehr gut
Gul
Mittelmößig
Schlecht
Sehr schlecht

Cilyloge mil hoher Frequenz und hohem Nochfrogepolentiol oder Coltogeloge
slodlnohe Loge, gute Frequenz und gules Nochfrogepolenliol
dezentrole Loge, miltlere Frequenz, mitlleres Nochfrogepotenliol
dezentrol, koum Frequenz, eingeschrönktes Nochfrogepotenliol
Problemloge

Geschöflsloge {Hondel/Reloill

ldgclalbdcn

Bürologe (Oflice) )
)

Gewerbeloge (W orehouse/lnduslry) T
Iw ohnloge {Residenliol) rlndividuolverkehr

IÖflentllcher Verkehr

Porken out öffenllichem Grund *
Öflentliche Porkgorogen in nöherer Umgebung x

TPorkllöche ouf eigenem Grund

Nöhe zum Slddlzenlrum

lmmissionsbelostung (

Slondortimoge I
Zurommcrüo$cndc [ogcclnrchätung I

sehr gul gulLoge mifielmößig schlechl sehr schlechl
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lm Pkt. 5.4.1 der ÖNORU B 1802-l wird wie folgt erlöutert:
Dem Verkehrswert/Morktwert der Liegenschoff r3f die ,,höchsle und beste Nulzung" zugrunde zu
legen. Die besondere Vorliebe und ondere Wertzumessungen einzelner Personen dürfen nicht
berücksichfigt werden. Es gilt zu prüfen, ob die gegenwörtige Nutzungsform ous Marktsicht noch
dem höchsten und besfen Nufzen (Entwicklungspofenfiof erfolgt. Diese besfe Alternotivnutzung
rnuss fechnisch durchführbor, rechtlich zulössig, wirtschoftlich sinnvo/l sein und aJm
höchsfmög/ic hen Verwert un gsergebnis f ühre n.

Der VerkehrswertlMorklwert einer Liegenschoff berücksichtrgl dos vom Morkt wohrgenornmene
volle Nutzungspolenziol dieser Liegenschoft. /n den rneislen Fötlen spiege/t der
Verkehrswert/Morktwert einer Liegenschofl die höchste und besle Nufzung. Diese ergibf den
moximolen Wert der Liegenschofl unter Ausnutzung der Möglichkeifen und bei Einhottung otter
Flöchenwidmungs- und Eebouungsbeslimmungen sowie oller weiteren relevonfen Gesefze und
Verordnungen.

Die Nulzung der Liegenschoft höngt von ihrer besonderen Beschoffenheit ob und konn sich
verÖndern. wenn sie mil onderen Liegenschoften zusommen bewertet wird. Wird in der Proxis die
Annohme einer ,,höchsfen und beslen Nutzung" getrof f en, führf dos dozu, doss für Liegenschoften
die beslen vergleichboren Dofen für ihre Bewertung onzusetzen sind. Dies konn ouch die Wohl des
Bewerlun gsverfohrens beern flussen.

Zweck des Gutochtens isi die Ermiltlung des Verkehrswertes der beschriebenen Soche. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der üblicherweise im redlichen Geschöftsverkehr bei einer Veröußerung
zu ezielen isl. Dobei sind olle lotsöchlichen, rechtlichen und wirischoftlichen Umstönde, die den
Preis beeinflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhöltnisse bleiben
jedoch oußer Betrochl.

Grundloge fÜr die Ezielung des im Gulochten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermorktungsoktivitöten. Diese sind primör ein entsprechend longer Vermorktungszeilroum und ein
enlsprechendes Moß der Publizitöt. Für dos Eneichen einer entsprechenden Publizitöt ist es

erforderlich, sömlliche Morketingmoßnohmen zu ergreifen. Die Kosten für diese
Morkeiingmoßnohmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berücksichtigt.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN (ALtcEMEtN)

Dos Ermittlungsverfohren wird noch den Grundsölzen ÖNORM B 1802-l durchgeführt:
,,Der Werl [...] von bebouten und unbebouten Liegenschoften und Liegenschoftsteilen,
einschließlich der Bestondteile wie Geböude, Außenonlogen und Kellereigenlum sowie von
Superödifikolen (Überbouten) und von Bourechten isl in der Regel mit folgenden Verfohren zu

ermilteln:
r Vergleichswertverfohren,
r Sochwertverfohren,
r Ertrogswertverfohren,
r Discounted-Cosh-Flow-Verfohren (gemöß ÖNORtil B 1gO2-2]| ,

r Residuolwertverfohren (gemöß ÖruOnV B 
.l802-3),

r sonslige dem Stond der Bewerlungswissenschoflen entsprechende
Werlermiltlungsverfohren (2. B. lnvestmenl Method) oder

r ous obgobenrechtlichen Spezifiko resultierende Verfohren (f ür steuerliche Zwecke) . "

Die gegenstöndliche Wertermittlung berücksichtigl neben den im Gutochten bereils
beschriebenen Grundlogen bzw. Unterlogen des Gutochlens im Besonderen:
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olle lnformotionen, die die fertigenden Sochverstöndigen von Seilen des Auflroggebers in

schriftlicher und/oder mündlicher Form erholten hoben
die Ergebnisse der Befundoufnohme
den Bou- und Erholtungszustond des Objektes

die ollgemeine Loge om Reolitöienmorkt

Der Gulochier hot dos Wertermiltlungsverfohren ouszuwöhlen und seine Wohl zu begründen. Er

hol dobei den Stond der Bewerlungswissenschoften und die im redlichen Geschöftsverkehr

bestehenden Gepflogenheiten zu beochlen2r.

Allgerneine Erlö ufer ungen :

Mit Hilfe des Ertrogswertverfohrens werden beboufe Liegenschoffen bewertet, deren

Nufzungsbestimmung es in ersfer Linie isf, ous den Ertrögen über die Bewirtschoftungskosfen hinous

eine ongemessene Verzinsung des Kopifo/s zu enielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschoff reprösenfiert wird. Mit diesem Verfohren werden nicht nur Liegenschoffen bewerfef,
we/che totsöchlich Ertröge durch Vermietung oder Verpochtung enielen, sondern ouch

eigengenvtzfe Liegenschoften, die bei Fremdnutzung entsprechende Ertröge enielen können.

Dos Sochwerfverfohren beurteilt den Wert von Grundsfücken, die mit den dorouf befindlichen
Sochen eine Einheif bilden. Vor ollem wrd es bei Liegenschaften herongezogen, die der
Eigennutzung dienen.

Dos VergleichswerVertohren isf rnsbesondere zur Ermittlung des Verkehrswerles unbebouter
Liegenschoffen sowie ollgemein des Eodenwerles im Sochwerfuerfohren und im

Ertragswertverfohren onzuwenden. Zudem konn es bei beboulen liegenschoften ongewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobi'ekfen und dem Bewerlungsgegensfond eine

hinreichende Übereinslimmung in wertrelevonten Merkmolen besfehL Dies r'sf in der Proxis

insbesondere be i Eige n t u mswohn un gen der F oll.

Noch den Regelungen der 2022 okluolisierten ÖNOnU B 1802-l muss der Gutochter insbesondere

bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Morklwerts den dozu berechneten Sochwerl, vor dem
Hintergrund der Morktverhöltnisse, kritisch würdigen und gegebenenfolls korrigieren.22

Quelle: öNoRM 81802-l

,I VgI. ÖNORM B I
22 Quelle: ONORM

802- l

Br 802-1

A.5 Wertermittlung

Bild A.4 - Emritthurg tles Verkehrswertes/Malktweltes - Ablarrfschema

Sachwerl ErtragswertVorgleichswort

Marktanpassung
Berucksrchtigung der

jeweils aktuellen Situalion
am Lieg€nschaflsmarkt

Verke h rswe rUMarktwert
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4. ENTSPRECHENDE VERFAHRENSWAHL

Dos gegenslöndliche Objekt wird von den Morklleilnehmern vorwiegend zur Ertrogsezielung
gekouft, ous diesem Grund wird ouf Bosis der Wissenschoft dos Ertrogswertverfohren bei der
Wertermitllung ongewondl und fließt zur Gönze in den ousgewiesenen Werl des Gutochlens ein.
Der konespondierende Bodenwert wird mittels Grundkostenonteile bestimmt.

5. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Die Anwendung dieses Verfohrens ist bei bebouten Liegenschoften üblich, bei denen durch
Vermietung oder Verpochtung Erlröge eziell werden können bzw. könnten. Der Liegenschoftswert
wird durch den nochholtig erzielboren Liegenschoftserlrog beslimmt.

Der Ertrogswert setzt sich ous dem Bodenwert und dem Geböudeertrogswert zusommen. Für die
Ermittlung des Bodenwertes wird dos Vergleichswertverfohren herongezogen. lm
Erlrogswertverfohren isi der Werl der Soche durch Kopilolisierung des für die Zeil noch dem
Bewerlungsstichtog zu erwortenden oder erzielten Reinerlroges zum ongemessenen Zinssotz und
entsprechend der zu erwortenden Nulzungsdouer der Soche zu ermitteln. Grundloge ist in erster
Linie der ous dem Blickwinkel des Bewertungsslichtoges zukünftig erzielte Ertrog und der dofür
onfollende Bewirlschoftungsoufwond. Sind die totsöchlich eziellen Ertröge in Ermongelung von
Aufzeichnungen nicht erfossbor oder weichen sie von den bei ordnungsgemößer Bewirtschoftung
der Soche eaielboren Ertrögen ob, so ist von jenen Ertrögen, die bei ordnungsgemößer
Bewirtschofiung der Soche nochholtig hötten erzielt werden können, und dem bei einer solchen
Bewirischoftung enlstehenden A ufwond ouszugehen.

Aus dem Johresroherlrog bestimmt sich noch Abzug von nicht umlogeföhigen Belriebs- und
Verwoltungskosten sowie kolkulotorischen lnstondholtungskosten unler Berücksichtigung eines
immobilienodöquoten Ausfollwognisses der Johresreinertrog. Auf Grund der unterschiedlichen
Reslnutzungsdouern von Boden und Geböuden konn eine Aufteilung des Reinertroges ouf einen
Boden- und Geböudeonteil erforderlich werden. Zur Abschötzung der Nochholtigkeitsdouer der
Ertröge ist zum einen ihre Morklkonformitöt zu prüfen, zum onderen ist von der wirtschofflichen
Restnulzungsdouer der Geböude ouszugehen, die sich beslimmt ous der Gewöhn/ichen
Lebensdouer, dem technischen Zuslond und der Art seiner Nutzung.
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Ablq utsc hemq des Erlrogswertveilo hrens23

23 Quelle: ÖNonM a t 8oz-t

A.4 Ertr:agsrlfertverfrhren

Bitd 4.3 - Ertrrgsrtertrerfelren - Ablattfscheurr

Jahrecrohertrsg
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= 
Ertreg€$,üfi drr bsullchon Anlagen

Worknindsrung infolge Mängel, Schddon
odor rtlckgectäutrn Reparaturbedarle

Bodonwort
+

Ba rückaichtigung ao nati ger
rnBrtbee inf luaaandar U matända

R6ehl* und Lastsn,

{wie z. B. persönliche Dienslbarkeiten}

= Ertragswert der Liegenschaft

REINBERG
& TARTNTR

Reinberg & Pcrriner lrrrmobilienberotung GmbH
schönbrunner Strcrße l0B/1.05, 1050 Wien / Austrio, r: +43 1 876 42 55
of fice(a!reinb6rg-portner.conr, www.reinberg-portner.conl



I I 90 Wlen, Helllgenslödler Stroße 159 50/78

Dieses Gulochlen hol nur in seind Gesomtheil Gültigkeil. Veröffentlichung - ouch ouszugsweise -verbolen. Verlroulich

Ermitllung des Bodenwerles im indireklen Vergleic hswertvefq hren

Der Bodenwert ergibt sich (1) bei Objekten, welche mehrgeschossig im dicht verboulen Gebiel
beboubor sind, ous jenem Werlonsotz, welchen ein Boutröger bzw. lnvestor bereit isl, ols
Grundkoslenonteil für einen Quodrotmeler verkouf- bzw. vermieibore Nulzflöche zu bezohlen
und/oder (2) ous dem Vergleich mil totsöchlich erziellen Koufpreisen vergleichborer Objekte,
wobei die Vergleichborkeit beeinflussenden Umslönde durch Zu- und Abschlöge 

^)berücksichtigen sind.

Dieser Grundkostenonteil wird ouf Bosis von einer internen Vergleichsdotenbonk erhoben. Zur

Speisung dieser Dotenbonk werden finolisierte Bouprojekte onolysiert und ous den bekonnten
Porometern der Grundkostenonteil ermiltelt. Diese Dotenbonk umfossl für dos Wiener Stodtgebiet
hunderle Dotensötze ous den letzten Johren und wird loufend gepflegl. Die Ergebnisse der
einzelnen Bouprojekle werden ouf Bezirksebene oggregiert und nötigenfolls ouf Grötzel
heruntergebrochen. Der Grundkostenonteil pro m2 Nutzflöche betrögl lout internen
Vergleichsdolen für diese Loge EUR 1.900, -/mr.

Der Bodenwerl sgibt sich ols Produkl ous ds Nutzflöche und dem Grundkoslenonleil {€/m,), es können doha Abweichungen durch
Rundungen entslehen.

Ermitllung des Johresroherlroges

Zur Ermittlung des Johresrohertroges wurden die Monotsmieten (Houplmietzinse; netto-kolt-Mielen)
ous den Beslondsvertrögen herongezogen, wobei zu überprüfen isl, ob diese Monotsmieten ous
den Bestondsverlrögen nochholtig ezielbor sind. Für Leerstehungen wurden fiktive Morktmieten
zum Ansotz gebrochl.

Dos Objekt föllt in den Vollonwendungsbereich des Mietrechtsgeselzes.

FÜr die Douer der jeweiligen Vertrogsloulzeilen werden die vertroglich vereinbqrlen Mietzinse
ongesetzt. ln Übereinstimmung mit den zugrunde zu legenden Richtlinien erfolgt noch Ablouf dieser
Zeilröume die Fortschreibung unter Zugrundelegung des Richtwertmietzinses.
Es wird dorouf hingewiesen, doss diese Vorgehensweise zwor den rechllichen
Rohmenbedingungen entspricht, jedoch nicht der om Morkt üblichen Proxis, welche sich
regelmößig on morklkonformen Mielen orientiert.

Der oktuelle Richtwert belrögt €6,67 /m2. Abhöngig von der genouen Loge der Wohnung innerholb
des Houses und der Ausstoltung können weilere Zu- und Abschlöge erfolgen2a. Die Berechnung
der Richtwertmietzinse erfolgt ouf Bosis der ,,Mielzinsberechnung für Wohnung noch dem
Richlwertgesetz, der Stodt Wien"2s und wird seilens der SV keine Gewöhr übernommen.

Gegebenenfolls konn ein Logezuschlog zum Ansotz kommen, ollerdings isl noch dem Spruch
5Ob74/17v des OGH in Bezug ouf den Logezuschlog keine Rechlssicherheit mehr gegeben.

2a Richllinien für die Ermitllung des Richlwerlzinses gem. 5 t6 Abs. 2 MRG
2s hltps://mein.wien.gv.oi/Meine-Amlswege/Richlwerl/

che ous Mieteinheiien (oberirdisch) ohne Dochgeschoß

/

Grund kosteno nteil Gesomt NuizFl. ohne KG

ksflöche in m'
ert €/m'GSiFI

t.900 €

714
2.792 €

1.O49

1.993.252

Bodenwertermitllu
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lm Rohmen der Befundoufnohme wurden folgende werlbeeinflussende Ausslottungsmerkmole

feslgestellt: Dos Geböude verfügt über keinen Personenoufzug. Dorüber hinous wurde unler

Berücksichligung der ollgemeinen Verkehrsouffossung die Annohme getroffen, doss sömtliche

Einheiten im Geböude mit einem Telekobel-, einem Telefononschluss sowie eine

Gegensprechonloge ousgeslottel sind und über eine Kellerobteil verfügen. Diese Merkmole

wurden millels Zuschlogs richtwerterhöhend berücksichtigt.

Stroßenseile 1 . OG: (HofseiIe +0,17 /m2)

r r stadt I

17 wien I

Technische
Städterneuerung

Mietzinsberechnung für Wohnung nach dem Richtwertg€retz

Anschrift
Stichtag
Kategorie der Wohnung

Eckdeten der Anfrage
19., Heiligenstädter Straße 159

o4.o4.2026
A

Berechnung des Rlchtwertzlnses
gemäß $16 Abs. 2 MRG

Richtwert für Wohnung der Kategorie A

Betrag / m2

6,74

Abstrlche / Zurchläge für Unterschiede zur Normwohnung

% Begründung

1,14 Fahrrad oder Kinderwagenabstellraum

1,00 Telekabelanschluss

1,00 Gegensprechanlage

1,O0 Telefonanschluss

-2,50 ütrerdurchschnittliche Lärmbeeinträchtigung

0,08

o,o7

o,o7

o,o7

-o,17

Zwischenstand Richtwert 6,86

o,00

6,86

maximal möglicher Lagezuschlag

Richtwertzins/mr

Der Richtwertzins für die Wohnung mit 9QOO m'?beträgt exkl. Betriebskosten und UST EUR 61240

Berechnung des Rlchtwertzinses flir den Mletgegenstand
für bis einsclrließlich 31.3.2022

225,00

842,4Q

44,24

[ 
' ^'i.hb, 

fidl 5rdrd ]irndrlilni. lu,n'n: U6, 5 1, 51. 5 l. \7, !4 1, iA, rß, ilB Cl quorirvr.,tr!,4

Rlchtwertzlns Wohnung exkl. Betriebskorten und UST

EUR/m'?

6,86

m2

I

EUR

90,00 617,40

Durchschnittlicher Betriebskostensatz 2,50 90,00

Gesämtmiete Netto

Umsatzsteuer 1O%

REINBERG Reinberg & Portner lmmobilienberotung cmbH
Schönbrunner Siroße 108/1.05, 1050 Wien / Austrio, I: +43 I 876 42 55
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IT Stadt
WienT7 Technische

Stadterneuerung

Mlstzlnrbcrechnung für Wohnung nach dem Rlchtwertge3.tz

Anschrift
Stichtäg
Kategorie der Wohnung

Eckdeten der Anfrrge
19., Heiligenstädter Slraße 159

08.o4.2026
A

Berechnung des Rlchtwertzinres
gemäß S16 Abs. 2 MRG

Richtwert für Wohnung der Kategorie A

Betrag / mr

6,74

Abrtrlche / Zurchläge ftir Unterschlede zur Normwohnung

% Begründung

1,14 Fahrrad oder Kinderwagenabstellraum

1,00 Telekabelanschluss

1,00 Gegensprechanlage

1.00 Telefonanschluss

-2,50 2.Obergeschoß

-2,5O überdurchschnittliche Lärmbeeinträchtigung

o,08

o,o7

0,07

o,o7

-o,17

-o,17

Zwischenstand Richtwert

maximal möglicher Lagezuschlag

6,69

o,00

Richtwertzins/mr 6,69

Der Richtwertzins für die Wohnung mit 81,0O m? beträgt exkl. Betriebskosten und UST EUR 541,89

Eerechnung des Richtwertzinses für den Mietgegcnstand
für mit bis einschließlich 31.3.2022

EUR

541,89

202,50

744,39

t,'(knbüt.it 5iatbn H.nd(ß1.i, LhirD U6. 'jl, 52,51, SZ k5.54, llA, ilB O qu!rlyi*,.
@@

EUR/m' m2

Richtwertzlns Wohnung exkl. Betriebskosten und UST 6,69 81,00

8't,00Durchschnittlicher Betriebskostensatz

Gosamtml€te Netto

2,50

Dieses Gulochlen hol nur in seinq Gesomtheit Güliigkeit. Veröffenllichung - ouch ouszugsweise -verbolen. Verlroulich.

Stroßenseite 2.OG: (Hofseile + 0,17 /m2l

Die Werte gellen nur donn, wenn die ongenommenen Porometer ouch totsöchlich vorliegen. Do
keine Besichtigung erfolgen konnle, und keine Mietvertröge vorliegen, konn dies nicht verifiziert
werden.
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Bewirlschollungskoslen

Für die nochholtig onfollenden Bewirtschoflungskosien werden nochstehende Annohmen
getroffen, wobei die in der Berechnung ongegebenen, gerundelen Prozentsölze sich ouf den

ermiltelten nochholligen Johresrohertrog beziehen. Für die lnstondhallungskosten wird

kolkulotorisch ein Wert pro m2 Nutzflöche festgestellt.

Verwoltuno

Die einem Vermieter verbleibenden und nicht ouf den Mieter überwölzboren Verwoltungskoslen

umfossen in erster Linie die Kosten der Johresobrechnung, des Bilonzobschlusses udgl. und werden

erfohrungsgemöß in Ansolz gebrocht (siehe Berechnung).

Betriebskosten

Die Belriebskosten der Liegenschofl werden ols zur Gönze umlogeföhig ongesehen.

Mielousfoll/Leerstehuno
Dos Mietousfollwognis sowie dos Leerstehungsrisiko wird ouf Erfohrungswerten bosierend ols

Prozentsolz des Rohertroges ongeselzt und enlspricht im Folle eines Mieterwechsels dem
Mietentgong sowie den onteiligen Betriebskosten vom Zeitpunkt des Auszuges bis zur

Neuvermietung.

lnstondholtung
lnstondholtungskoslen enlstehen oufgrund der Sicherstellung einer longfristigen Vermietborkeit im

ordnungsgemößen und ortsüblichen Zustond. Als notwendige Moßnohmen sind somit oll jene zu

quolifizieren, die zur Sicherstellung nochholtiger Einnohmen om Bewertungsobjekt notwendig sind.

Die kolkulotorischen lnstondholtungskoslen werden ouf Grundloge von Erfohrungswerlen fÜr

Objekte dieser Art in €/m2 und Jqhr ongesetzl.
Aufgrund der longjöhrigen Beobochtung bei der Bewirtschoftung von lmmobilien ergeben sich

folgende Bondbreiten:
Wohngeböude: € 4,00 bis 15,00/m'?

(obhöngig ob Altbou oder Neubou)

Entsprechend den Angoben in der Bewertungslilerotur ist es jedoch ouch möglich die Kosten der

lnstondholtung mittels eines Prozenlsotzes der Neuboukoslen feslzulegen.

lm Folle von unecht steuerbefreiten Beslondsvertrögen wird für den belroffenen Teil der

Liegenschofl neben den Nettobelrögen für die lnstondhollungsvorsorge ouch der entsprechende
Umsotzsleueronteil berücksichtigt.

Liegenschoflszlnssqlz

Der Liegenschoflszinssqlz steht im Verhöltnis zur Rendite, die ein Anleger für dos eingesetzle Kopitol

erwortet. Diese Erwortung konn jeweils nur stichtogsbezogen obgebildet werden, do longjöhrige

Beobochtungen ergeben hoben, doss keine löngerfristige Kongruenz zwischen den Entwicklungen

om Kopitolmorkt und jenen om lmmobilienmorkt erkennbor isl.

ln den Liegenschoftszinssolz fließen neben den unmitlelboren Eigenschoften des

Bewerlungsobjektes noch ondere Gesichtspunkte ein, die nur mittelbor mil der lmmobilie selbsl im

Zusommenhong stehen, wie die ollgemeine wirtschoftliche Situolion, die Loge ouf dem
Grundstücksmorkl, die Kosten für Hypotheken und sonslige Bougelder sowie die erwortete
konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Verönderungen om Grundstücksmorkl wie ouch die

ollgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Arl und Struktur der
boulichen Anlogen.
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Ein Kriterium für die Wohl des Liegenschoftszinssotzes ist dos Risiko, welchem der Ertrog ous dem
Reolbesitz unterurorfen ist. Wie im Bonkengeschöft gilt der Grundsotz: - geringes Risiko = niedrige
Verzinsung/ - großes Risiko = hohe Verzinsung.

Der Liegenschoftszinssotz ist für die Mqrklleilnehmer keine Rechengröße für die Kolkulotion ihres
lnvestments. Die Kenngröße eines lnvestors bei entwickelten lmmobilien ist vorrongig die
Rohertrogsrendile. Diese ist ous Koufvertrögen und somit ous dem Morkt obleitbor. Diese
Vergleichswerle dienen unter Anwendung des Vergleichswertverfohrens zur Ermitllung der
Rohertrogsrendite der bewertungsgegenstöndlichen Liegenschoft. Der Liegenschoftszinssotz wird
retrogrod folgend so ongeposst, doss die vergleichend ermiltelte Rohertrogsrendite des
Bewertungsgegenslondes erreicht wird.

Der im Rohmen der ggst. Bewertung in Ansotz gebrochte Liegenschoftszinssotz wurde, ouf Bosis

einer zu erwortenden Rohertrogsrendite, retrogrod obgeleitet. Die zu en,rortende Rendite wurde
onhond von Vergleichstronsoklionen sowie weiterführenden Recherchen om lmmobilienmorkt
erhoben. Die, in der Bewertung dorgestellte Rohertrogsrendile, berücksichtigt neben den
Morktgegebenheiten ouch dos individuelle Risikoprofil des Bewertungsgenslondes.

Ex lege ist die Wohl des Liegenschoftszinssotzes von den Sochverstöndigen zu begründen. Punkt

6.5.6. der ÖuOnrv B 1802-1 2O22O3O| verweisl in diesem Zusommenhong ouf onerkonnte
Veröffentlichungen von Liegenschoftszinssötzen, ,,insbesondere jene des Houplverbondes der
ollgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sochverstöndigen österreich":

Quelle: Houplverbond der Sochverslöndigen, Ausgobe 2/2025

Es wird ein Zinssotz von3% gewöhlt und liegl dieser innerholb der o.o. Bondbreite

Wirtsc hottlic he Reslnulzungsdouer

Dies ist jener Zeitroum, in denen die boulichen Anlogen bei ordnungsgemößer Unlerholtung und
Bewirlschoflung voroussichtlich noch wirtschoftlich genutzt werden können. Einzelne Bouteile
können dobei durchous eine löngere lechnische Lebensdouer oufweisen. lnstondsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlossene lnsiondholtungen können die Reslnutzungsdouer verlöngern
oder verkürzen.

Die wirtschoftliche Restnutzungsdouer wird im Allgemeinen durch Abzug des reolen Alters von der
wirtschoftlichen Gesominutzungsdouer der boulichen Anlogen ermiltelt. Dos Ergebnis ist doroufhin
zu prÜfen, ob es dem Zeitroum entspricht, in dem dos Geböude bei ordnungsgemößer
Bewirtschqftun g voroussichtlich noch wirtschof tlich genutzt werden konn.
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LIEGENSCFIAFTSART LAGE

hochwertlq s€hr oul oul mäßls
Wohnllegenschaft 0.s - 2,5 % 1,5 - 3,5 % 2.5 - 4.5 V. 3.5 - 5,5 %
Büroll€oenschaft 2.5 - 4,5 % 3,5 - 5,5 % 4,5 - 6,5 % 5,0 * 7.0 %
Geschäftsllegenschäll 3.0 - 5,0 % 3.5 - 6,0 % 5.0 - s,5 % 5.5 - 7,5 %
Elnkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarl(zentrum 3.5 - S,5 % 4,5 - 7,0 0/o 5.0 - 8.0 % 5.5 - 8.5 %
Tourlstlsch genutzte Uegenschatt 4.5 - 7,0 % 5,O-7,5t/o 5.5 - 8.0 % 6,0 - s,0 %
Transpon-, Loglstlkllegenschaft 4.{i - 6,0 % 4.s - 6.5 % 5.0 - 7.0 % 6.0 - 8,0 %
Gewerbllch genuEte Llegenschaft 4.O -7,O o/o 4.5-7,50Ä 5,5 - 8.5 % 6.5 - 9,5 %
lndustrlelleCenschafl 4,5 - 7,5 % 5.0 - 8,0 % 5.5 - 9.0 % 6,5 - t0,0 %
Landwlnschaftllche Lle genschaften 1,0 % bls 3,5 %
Forstwlnschaltllche Llegenschaft en 0,5 % bls 2,5 %



I I 90 Wien, Helllgenslödler Slroße 159 55/78

Dieses Gulochlen hoi nur in seind Gesomtheit Gültigkeit. Veröffenllichung -ouch ouszugsweise - verbolen. Verlrqulich.

ln der Lilerotur26 werden folgende Werle für die Gesomtnutzungsdouer ousgewiesen:
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Ausbou- und/oder Erweilerungspotenliole

Ergönzend wird dos Dochgeschoßpotentiol berücksichtigt; die ezielbore Nulzflöche wird

entweder onhond der Nutzflöche des obersten Geschosses oder von den Angoben der
Auflroggeberin obgeleitet. Liegen keine detoillierlen Flöchenongoben bosierend ouf einer

Ausboustudie - seilens eines bspw. Architeklen erstellt - vor, erfolgl eine rudimentöre

Flöchenermiltlung.

Für den Dochgeschoßousbou sind voroussichtlich zusölzliche Moßnohmen zur stotischen

Verstörkung, stotische Befunde, Lifteinbou, usw. notwendig, wesholb dos Potenliol nicht direkt von

der Multiplikotion des Grundkostenonleils mit den Flöchen obgeleitel werden konn, vielmehr ein

Abschlog, vorwiegend im Hinblick dorouf, doss noch keine oktuelle Boubewilligung vorliegt,

berücksichtigt wird.

Do die Einheilen Top 21 und Top 22 nichl einem bourechtlichen Ausbou zu Wohnzwecken

entsprechen, werden diese ols Dochgeschoßpotentiol bewerlet. Sie wurden doher mittels

Grundkostenonleil berücksichtigl und mil einem Risikoobschlog versehen. Dieser wird je Geschoß

unterschiedlich ongesetzl, do dos noch nicht errichtete 2. DG wirtschoftlich wenig sinnvoll erscheint

und die Boukosten hierfür verhöltnismößig hoch sein werden.

Ein Dochgschoß mil co, I 20m" oufzusloc ken isl wirlschofllich renig sihhvoll. Es wid doher eih höherer A bschlog

:oz.B. Kronewiiler, Liegenschoflsbewerlung 7. Aufloge

Gewichiung
be. bestehende Nutzflöche DG I (Top 21 und 22]. ' 300,0 m" lW"

Grundkoslenonleil
Zuschlog für Loge im Dochgeschoß

Abschlog wegen mongelnder Boubewilligung, Stolische lvloßnohmen, Risiko,..

1.900 €
300,0

Ausboulen
bereinigter

Gewichlung
l08rNulzflöche

1.900 €
120,o

Grundkoslenonleil
Zuschlog für Loge im Dcchgeschoß

DG 2 Stg I - Stroßenlrokl- Aufbot 120.0 mr

1.330 €Grundkoslenonteil

a[lelbdre Nutrllöche:
Dochgeschoßqusbqupolenllol

oul Bosis Angcben Archilekl Dl Lockner

ongesetzl.
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Verlohrensqbloul Erlrogsweilvedohren - Term & Reversion

l. Wqhl der Eingongsdoten:
Die grundlegenden Eingongsdolen sind in der Tqbelle ,,Mielvertröge" zusommengefossl. Diese
werden in der Regel ous den übergebenen Unterlogen bzw. Mietzinslisten übernommen.

2. Tqbelle,,Mietverlröge"
Mietflöchen und Bestondentgelle:
Die Houptmietzinse werden in Bezug ouf ihre Höhe mil den zum Bewerlungsstichtog vorliegenden
Morktmieten obgeglichen.
Die einzelnen Mietobjekle werden mit ihren Eigenschoften erfossl, die Mietflöchen und deren
Ertröge werden oufgrund der zuvor gelroffenen Einschötzung wie folgt gegliedert:

. beslondfrei

. rockrenl

. overrent

. underrenl

Reslloufzeit Vertrog:
Bei befristeten Vertrögen werden die Restloufzeilen der Vertröge zugrunde gelegt.
Bei unbefristeten Vertrögenzzwerden jene Loufzeiten ongeselzt, welche von den Morktteilnehmern
Üblicherweise ols Bestondvertrogsdouer ongesehen werden28, diese orientieren sich ouch on der
Differenz zwischen der oktuellen Vertrogsmiete und der Morktmiete.

3. Rechengong
D bestondfreieFlöchen2e

FÜr diese werden jene Morktmieten zugrunde gelegt, die unter dem Ansoiz des ,,Highesl-
ond-Best-Use "-Prinzips zum Bewertungsslichtog ezielbor erscheinen.

D vermielete Flöchen,,Rockrent"30
in diesem Foll wird die Verlrogsmiete über die Reslnutzungsdouer des Geböudes
borwertberechnet.

F vermietete Flöchen,,Overrent"3i
Es wird die Morktmiele über die Restnutzungsdouer des Geböudes borwertberechnet und
die Differenz von Vertrogsmiete obzüglich Morktmiete ouf die Restmietvertrogsloufzeit
(Term) im Endergebnis (,,overrenl Anteil nurTop Slice") hinzugerechnet.
Dq der Ertrog des overrenl Anteiles (,,Top Slice") ein höheres Ausfqllsrisiko enlhölt, konn dieser
Anleil mit einer Risikoprömie (siehe Spolte ,,Risikoprömie Overrenl [%] versehen werden.

D vermietete Flöchen,,Underrent"32
Hier wird die Vertrogsmiele bis zum Abloufen des Beslondvertroges (Term)

borwertberechnet. Der verbleibende Zeitroum noch Ablouf des beslehenden Mietvertroges
(Reversion) wird mit der Morktmiete borwerlberechnet. Dies erfolgl in einer zweistufigen
Berechnung: zuersl wird der Borwert der Reversion zum Zeitpunkt des Mietvertrogsendes
ermitlelt und onschließend dieser Wert in einem zweiten Schritt um den Zeilroum des ,,Term"
obgezinsl.

27 Vorwiegend im Hinblick ouf mielrechlsgesetzlich geschülzte Beslondeinheilen
28 Morklleilnehmer rechnen üblicherweise mil einer Auflösungsmöglichkeit (Flukluolion, Ausmielung elc.) des dezeitigen
Bestondsvertroges noch x Johren, die in der Spolte "Restloufzeil Vertrog" ols Johresongobe ongeführt sind.

' Tobellenkennzeichnung:,,Leerslond Im' Mieifl]"
s Tobellenkennzeichnung: grün,,,vermie'lele Flöche [m,] Rockrent"
3r Tobellenkennzeichnung: rol, ,,vermielele Flöche Im'] Overrenl"
32 Tobellenkennzeichnung: blou, ,,vermietele Flöche Im,] Undenenl"
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Auf Grundloge der Bestondflöchen, der Beslondentgelte sowie der fiktiven Mielen fÜr die

bestondfreien Einheiten wird in der Tqbelle ,,Miefvertröge" der Johresrohertrog33 ermiltell.

4. Iobelle ,,Gllederung Beslondentgelle nqch Miethöhe"
4.1 . Tobelle ,,Johresrohertröge"
ln den Zeilen der Tobelle werden je Besiondeinheit der Johresroherlrog oufgrund der zuvor

erfolgten Gliederung in ,,Undenent", ,,Overrent" oder,,Rqckrent" ermitlell.

4.2. Tobelle,,zugehörigeRentenborwertfokloren"
ln dieser Tobelle werden oufgrund einer jöhrlich nochschüssigen Rentenborwertberechnung die

Borwertfoktoren ouf Bosis des Liegenschoftszinssotzes und der enlsprechenden Loufzeit (,,Term")

ermittelt und ousgewiesen.

4.3. Tobelle,,resullierendeRentenborwerte"
ln dieser Tobelle werden die Johresrohertröge mil den Borwertfoktoren mullipliziert und ergeben

somit die Borwerte der einzelnen Beslondeinheiten.

Die Gliederung Bestondentgelte noch Miethöhe wird für die Kotegorien ,,Mielvertröge",

,,Slellplötze und Gorogen" und,,sonstige Ertröge" gesonderi dorgestelll.

5. Iqbelle,,übersichl Roherlröge"
ln dieser Tobelle werden die Ergebniswerte ous der Tobelle zuvor Übertrogen und nochmols

ousgewiesen.

6. Iqbelle,,Erlrogswerlberechnung"
Der Johresrohertrog wird um die Bewirtschoflungskosten vermindert und ergibt so den

Johresreinertrog.

Der Johresreinertrog wird um die Bodenwertverzinsung geküai und ergibt durch Multiplikotion mit

dem Vervielföltiger (Rentenborwertfoktor) den Erlrogswert der boulichen Anlogen.

Der vorlöufige Ertrogswert enechnet sich somit ous der Summe vom Ertrogswert der boulichen
Anlogen und dem Bodenwert.

Dieser vorlöufige Ertrogswert wird noch durch die ,,wertbeeinflussenden Umstönde" ergönzt und

bildet den Ertrogswert der Liegenschofl.

Die ,,positiv wertbeeinflussenden Umslönde" setzen sich ous dem Borwert des Overrent Anteils {Top

Slice) bei Overrenlvertrögen und dem Borwertonteil ,,Reinertrogsmehrwerl bedingt durch die

Roherirogserhöhung noch Ablquf des Terms bei Underrentvertrögen" zusommen.

Der Ertrogswert der Liegenschoft ergibi sich ouf Grundloge des vorlöufigen Erirogswertes durch

Abzug bzw. Hinzurechnung der besonderen wertbeeinflussenden Umslönde bnv. sonstiger Kosten

sowie sonstiger Zu- und Abschlöge.

s Vergleiche Slobentheiner Liegenschoftsbewertungsgeselzl, 2. Aufloge, S 164 ff: ,,Der Rohertrog umfosst o/le bei
ordnuigsgemößer Bew'utschoftung und zulössiger Nutzung nochhollig erzielboren Einnohmen ous einer Liegenschofi, insb.

Miet- und Pochtzinse sowie sonsfr'ge Vergülungen. ...eigengenuhle und ,eeßfehende Wohn- bzw. Nuhflöchen mÜssen mil
enisprechen nochholl,:gen Ertrögen ongeselzt werden."
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Verwollungskoslen [pouschole]
Belriebskosten (in lolsöchlicher Höhe, I€ll

lnslondholtungskoslen der PKW-Stellplölze
lnslondhollung p.o. [ €/m' oberirdischer NulzFl] 

z

Mieiousfollwognis [% des Rohertrogs] 
7

Bewlrlsc hotlu ngskoslen
3.000 € 3.000 €

0€ 0€
0€

10.80 € 14.570 €

3.4% 5.246 €
22.816 €iche

22.816

Bodenwerlvenlnsung
Liegenschoflszinssolz

Bodenwed
Bodenwerlv

3,OO%

1.193.252C

.798

3,OVc
50 Jolrc

730 focheVerviel

Edrogswed der boullchen Anloge
Liegenschdf tszinssolz

Reslnutzungsdouer

Bodenwert 1.993.252

poslllv wedbeeinllussende Umslönde
zuzüglich Borwert Ovenenl-Anteil {nur Top Slice)

lÜberhog ous der Tobelle 'tesullierende Renlehbdtuerle", Spolle Overent; tuleil Top-Slice, Zeile: Summel

Mehrwerl noch Ablouf des

233.325

64.33t

Benchmoks bezogen ouf die Zwischensumme: 3,73%
3,18%

Roherlrogsrendlte

Toubenobwehr/Boum enlsorgen
Wosser- und Slurmschoden 11. Versicherung

Sonierung für Weilervermielung Top I {inkl. Enlsorgung, Röumung)

+l-
Kellermieie gesmol pro Monoi: t23 €

gerundet
gerundel

besondere werlbeelnllussende Umslönde
15 Johre 3,00% 11,938 foche 17.566

.r0.000

.80.000

.9,ä72
786.600

Erlrogswerl der Iiegensc holl
Erlrogswerl der hqfl

4.135.535 €lt

3.837.879Ivorlöuliger

der boulichen 1.8/,4.627x

71.692

1 31.490 €

Tobelle "Erlrogswerlberec hnung"

r54.306 €zum

4.a19.o29 €
4.820.000 €

4.819.O29

oul den VerkehnwerlReverslon: ln

zu Morklmiete im Verhöllnis zum Verkehrswerl+

Bodenwedonlell om Erlrogswert der liegenschofl
Geböudewedonlell om Eftogswerl der Llegenschotl
Ver höl tnis Frlrogswert I Orundil ircksf lirch--
Reitrertroilscltleil crnr Rohr-.rtrcrg
Verhi-rl l nis Edro glswer i/Roirerirocl pr.cr.

Anieil Ecrrw--rt l,tp'Slir:e lrl Erlrcgswerl
bescrtrclerer urer lbeeinf I

11

6.7a9 €1ffi'
85.2 r

i-ll.2il tur:lr
4.84

Kennzohlen und benchmorks

Edrogswerl bezogen oul die vermielbore Flöche inkl. DG 3.572€/m'
4.594€lm'oul die vermietbore tlöche exkl- DG

von 1.349 m'
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Enlslehung

Am 25.9.2015 hot die UN-Generolversommlung einen Rohmen zur nochholligen Entwicklung

verobschiedet, die Agendo 2030. Diese umfosst die 3 Dimensionen der Nochholtigkeit: Die

wirlschoftliche, die soziole und die Umweltdimension. Die EU hot diese vollinholllich unlerstÜtzl und

om I I .'l 2.201 I die Mitteilung zum ,,Green Deol" veröffentlicht, sowie die Verordnung EU 2020/852

mil dem Ziel bis zum Johr 2050 eine klimoneutrole Union zu erreichen.

Doher finden die ESG-Kriterien (Environmenlol, Sociol, Governonce) verstörkt Eingong in

wirtschoftliche Entscheidungen der Finonz- und lmmobilienwirtschoft.

Die EU-Ioxonomie

Diese beschreibt in l3 Kotegorien (eine dovon ist die Bou- und lmmobilienwirtschoft) unierteilt in

etwo 90 Aktivitöten, durch technische Kriterien, wonn eine Aktivilöl ols nochholtig bezeichnet

werden dorf.
So regelt die Toxonomie unter onderem:

,/ Den moximolen Wosserverbrouch von Wosserhöhnen, Duschen und WCs.

/ Eine Recyclingquote von zumindesl 70% der Boumoleriolien
/ Die Reduktion von Lörm, Stoub und Schodstoffemissionen
,/ Den Ausschluss von Acker- und Kulturflöchen ols Boulond

Diesbezüglich hot Österreich folgenden Fohrplon festgelegl:
/ ob 2022 keine Sonierung von beslehenden Kohle- und Ölheizungen mehr
r' ob 2025 keine Sonierung von Gos-Heizonlogen
/ ob 2035 dürfen keine Kohle- und Ölheizungen mehr betrieben werden
/ ob 2040 ouch keine Gosheizonlogen mehr.

Physlsche und lronsilorische Risken

Die Risken, welche den lmmobilienbereich betreffen können in Abhöngigkeit der prognostizierten

Klimoerwörmung in physische und lronsitorische Risken unlerschieden werden:

Um eine moximole Erwörmung von l,soc zu erreichen (Poriser Abkommen) müssle eine sehr rosche

Dekorbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor ollem politische Eingriffe in dos

Wirtschoflsleben erfordert -> houptsöchlich tronsitorische Risken.

Bei Akzeptonz einer Erwörmung von 4,5oC (business os usuol) sind koum polilische Eingriffe nötig,

dofür deutliche Zunohme von Noturkotostrophen und Entstehung von unbewohnboren Gebieten

durch den Anstieg des Meeresspiegels -> vor ollem physische Risken.

Nochholllgkeit bei der Bewerlung

So wie schon bisher stellt die Nochholtigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dor, diese

geht jedoch weit über die bisher bekonnten Zertifikote (ÖCUl, LEED, DGNB etc.) hinous und muss

in letzter lnstonz zu einer Kreisloufwirtschoft fÜhren.

Bei der Werlermittlung muss der Sqchverstöndige in jedem Einzelfoll beurteilen, ob die

Nochholtigkeitsospekle eine Auswirkung ouf den Werl hoben und ob diese ein werterhöhendes

oder wertminderndes Elemenl dorstellen. Die unterschiedlichen Eigenschoften der Objekte und die

Heterogenitöt des Morktes führen dozu, doss es keine ollgemeingültige Formel zur Erfossung der

Nochholtigkeitsospekte geben konn.
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lm Zuge der Wertermittlung können jedenfolls folgende Punkle wertrelevonl sein:
./ EU-Toxonomieföhigkeit
,/ EU-Toxonomiekonformitöl
r' Energieousweis
/ vorliegende Geböudezertifikote
,/ COz-Fußobdruck
r' Kontominotionsrisiko (Altlosten und Verdochtsflöchen)
,/ Umweltrisken (Wosser, Wind, Schneelost, Erdbeben elc.)
/ Erreichborkeil und öffentliche Verkehrsonbindung
r' Bouweise und Boumoleriolien
/ Geböudeousstollung und Alter der lnslollotionen
,/ Belichtung, Belüftung und Borrierefreiheil
r' Energieversorgung (Strom Fernwörme, Photovoltoik etc.)
/ Energieeffizienz, Wosseryerbrouch und Abfollmonogement
r' Höhe der Bewirtschoftungskosten
/ Einsporungspotenziole bei Energie und Emissionen

Einlluss ouf die Bewerlung

Eine Aussoge zum Wert der lmmobilie soll in der Regeljenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funklionierenden lmmobilienmorkt zum Bewertungsstichtog zwischen einem verkoufsbereilen
Verköufer und einem koufbereiten Erwerber noch ongemessenem Vermorktungszeitroum ezielbor
ist3a, olso den Morktwert oder Verkehrswert.

lm Gutochten werden die totsöchlichen Verhöltnisse om Morkt berücksichligt. Zu einer
Werterhöhung oder Wertminderung durch ESG-konforme Moßnohmen kommt es olso nicht
outomolisch, sondern nur donn, wenn die Mehrheil der Morklteilnehmer diese ouch ols
wertbeeinflussend okzeptiert. Doher isl festzuholten, doss eine lnvestilion in die Nochholtigkeit der
lmmobilie nicht zwongslöufig zu einer Werterhöhung in selbem Umfong führt. lm Zuge der
Wertermittlung sind jedenfolls olle Umstönde zu erheben, welche durch die Morklleilnehmer ols
wertrelevont ein gepreisl werden.

Sind durch die Sochverstöndigen wertrelevonie ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewerlungsprozess zu berücksichtigen und dorouf zu ochten Redundonzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im $5 Abs. 3 LBG bereits die Nochholtigkeit in Bezug ouf die Ertrogssituolion
vorgeschrieben: ,,...jenen Ertrögen ouszugehen, die nochhollig eniett werden können35..."

Beispielhoft können Nochholtigkeitsospekte in folgenden Porometern berücksichligt werden:

/ Nochholtige Miete (bzw. Johresertrog)

'/ Höhe der Betriebskosten (Gesomlbelostung Miete)
/ Leerstondsoufwond (Mielousfoll)
r' Reporoturrückstou, Modernisierungsbedorf
/ Wirtschoftliche Restnutzungsdouer
/ Liegenschoftszinssotz

3a Auszug TEGoVA, Definilion Morklwert
s Auszug $5 Abs.3 LBG
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7, ERLAUTERUNG ZUM VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrsweri

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veröußerung der Soche üblicherweise im redlichen

Geschöftsverkehr für sie erzielt werden konn. Die besondere Vorliebe und ondere ideelle

Wertzumessungen einzelner Personen hoben bei der Ermittlung des Verkehrswertes oußer Betrocht

zu bleiben.

Die Morktbeobochtung ergibl,
Reolitötenmorkt entspricht.

doss der ermittelte Wert der derzeitigen Situolion om

Weiters ist dorouf zu verweisen, doss der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
doss ein entsprechender Preis ouch bei gleichbleibenden öußeren Umstönden im Einzelfoll

jederzeit, insbesondere kuzfrislig, om Morkt reolisierbor ist. Je noch Verwerlungsdouer und Anzohl

der lnieressenlen konn der erzielte Koufpreis innerholb einer Bondbreite (je noch Assel-Klosse) noch
oben und unten obweichen.

Plousibilisierung

Zur Plousibilisierung wurde der ousgewiesene Wert mit dem OTTO Zinshousmorklbericht verglichen.

Dos Ergebnis liegt innerholb der veröffentlichten Kennzohlen und wird somit ols plousibel

betrochtel.

Ersler Wiener Zinrhous Morklberichl FrühJohr 2026, Quelle: OITO lmmobilien
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschoft

I l?0 Wien, Heillgenstädter Shoße 159

EZ 681, GST-NR 205/3 innellegend der KG 01507 Nußdort, BG Döbting

wird von den ferligenden Sochverstöndigen oufgrund ihrer Wohrnehmungen onlösslich der
Befundoufnohme, der diesen von Seiten des Auflroggebers erteillen lnformotionen und den zur
VerfÜgung gestellten Unterlogen, den Beschreibungen und Ausführungen im Gutochten selbst
sowie oufgrund der Loge om Reolilötenmorkt zum Stichtog mil

gerundet
(in Worlen: EURO vier Millionen ochthundedzwonziglousend)

€ 4.820.000,-

festgesetzt

Die Sochverstöndigen

,._t. ..tjti ,! 

.,.

lng, lsobello Reinberg. REV lng, Wolfgorrg M. Fessl, Ai.Rtcs REv

Wien. om 28,05.2026
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E. ANLAGEN

Auszug Schreiben der Housbelreuung, Quelle: AG

WENN'S EINgN KANII, OAI.IN

AITEilSAM

An die
Otto Friedri(h & Partner lmmobrlientreühafld GmbH

zH Frau De5iree Plot
Kröt€nthöllergasse 6

1080 Wien

lhr;e Ansprechpartner:in
Schwarz Martinä

mönrna -5 chr,/a rz @öttengam .at

05 7999 1493

lhr Standort. Datum
Wien- 20-03"2025

Kundennummer I Venragsnummer
1oo?s39 / ATT10272570A

OBJEKTIN FORMATION 332846
1190 Wieß, Hei!igen3tädtet Straße l59l

Sehr geehne Frau Plot. MSc,

im Zuge unserer Kontrolle in lhrer Liegenschaft hat unrer Mitärbeiter Folgeßde5 festgettellt.

Eeschreibung - Meldung I von 2

Eine einmalige laubcnkotentternung im lnnenhof, wäre aus hygienischcn 6ründen notwcndig.
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Dieses Gulochlen hol nur in seins Gesomtheil Gülligkeil. Veröffenllichung - ouch ouszugsweise - verbolen. Verlroulich

Auszug Schrelben der Housbelreuung, Quelle: AG

WEN},I'S EINEN KANN. OANI'I

ATfEISAM

Maßn6hmen

Wenn erwünscht, er5tcllen wir lhnen gerne ein unverbindliches Angebotl
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Dieses Gutochlen hql nur in seind Gesqmlheit Gülligkeit. Veröffenllichung - ouch ouszugsweise - verboten. Verlroulich.

Auszug Schreiben der Housbelreuung, Quelle: AG
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ATTEHgAM

Besrhreibung - Meldung 2 von 2

D.r Teppich lm E dgescioos gehö.t gsreiolgt {nd ordnungsgemä8 b€festlglplatdert, da stolpergefahr besteht.

Die Khbeneste gehörcn ebenfalh antfemt.

Msßnühmen

Wenn erwünscht, erstellefi wl.lhnen gern€ ein unverbindliches Angebotl
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Dieses Gulqchlen hol nur in seinq Gesomtheit Gülligkeit. Veröffenllichung - ouch ouüugsweise - verbolen. Verlroulich.

SACHV E RSTA N DIG E N EXPE RTIS E
erstellt am ?6.02.2026

Schadennummer:

Sclradenaft:

Schadenadresse:

Datum Auftragserteilung :

Auftrag erteilt durch:

A-1 'lElO l tl€rD, Erötcagäescr 16
Fl6ftlolron xüneburg olt: ]2JO6. Kto.{at 1G,€99
AlCr nLN!^,ATWW'{OR IOANi Ät47 iel$ 6mO OOIO SSe
UIO-NR-: ATU lrt853ü4
&hls,ro..br t lo0. i\.rb .sd Ern.r. k,h.:r^a.flr d!, u rub* e'd jrw]k itrrb!.n xK.Zxsn 6reh6irria wiraCopt.!9hl Q b.l Fc'rrdR E.l hg hla, etdn..

IraäiriülGr t.rtalrraert6r

L72-0-61982-24
Wasserschaden

Heiligenstädterstrasse 1 59
Lokal / EG
1190 Wien

16.02.2026

I +43 699 - 10 23 (}2 €1
ir I office@SV19-at

UNIQA Sachversicherr.rn g AG
Herr Pretsch Christoph

Email an: schaden@uniqa.at
ch ristoph. pretsch(öu niqa. at

Der Sachverständige wurde mit Email vom 16.02.2O26 informiert, dass

durch die Hausverwaltung des o.e. Objekts ein weiteres Angebot vorgelegt
wurde, und wurde dem Sachverständigen aufgetragen das Angebot

hinsichtlich Inhalt zu sichten.

Dazu erhielt der Sachverständige mit E-Mail vom 17.02.2O?6 des Herrn SV

Ing. Fleischhacker das Angebot AN-!5070 vom ZZ.O1.ZOp6 der Firma ABisZ

Schadenabwicklung GmbH.

Eine akkordierte Nachfrage des SV Ing. Fleischhacker an die Hausverwaltung

ergab, dass sich der Inhalt des nunnnehr vorgelegten Angebotes auf der

Seite I wn lO

F;,
,,f,ü ldt ,

19.".:;i

svf,,w Konqm?ffi. ffst. ämg, Peten $tetnen
b€härdl la?r,(önto*slcntcrtor ld$kttqt4qrmatst..

Deckblqll von der SochverslöndlEenexperlbe, Quelle: AG
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Dieses Gulqchlen hot nur in seins Gesomlheit Gt lligkeit. Veröffenllichung -ouch ouszugsweise -verbolen. Verlroulich.

Auszug ous dem Sochverslöndigenexperllse, Quelle: AG
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Dieses Gutochlen hol nur in seins Gesomtheil Gültigkeit. Veröffenllichung - ouch ousugsweise - verbolen. Vertroulich.

Auszug ous dem Sochverslöndlgenexperllse, Quelle: AG
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Dieses Gulochlen hol nur in seins Gesomtheit Gültigkeit. Veröffenllichung - ouch qusugsweise - verbolen. Verlroulich.

Auszug ous dem Verslcherungsgulochlen, Quelle: AG
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I190 Wien, Helllgenslödler Slroße 159 74/78
Dieses Gulochlen hql nur in seinq Gesomtheit Gtilligkeil. Verölfenllichung - quch ousugsweise - verbolen. Vertrqulich.

I 1SG, H€iliB€nstädhrst5ß€ l3g
172-ü-{1982-:.r

Ctb Friedti* I FErtler

Schsderutrrüche I Silrm

Durch eindringendet l{eder*chhgaurosoer rvurde de Sgeffiigte Decfte defartiJ lrcchilen, dass sb $idl
vsr den Befu*ligurgen loste und Grolllel* abe,frhe.

Der genaue SctroÖnhergmq sorflie die rlermuteie Schadenusache iet im Gutachtan des 5V Hefien l(R
lngenieur Petr Steirer berdts gendu ar,rsq€tihrt

ttlie im Gutachbn des SV lr4nniar SEhr b€r#, lxüagen die t{oetxr ftlr die Emersung der neüen
Heiede*e gBmäß Angpbof At* 13181 nelto EUlo 11 364,34.

ln dies€m Eefaq aird üe fusitiorrcn il-'16 bei*nltet rsrd werden de anderen Po<itionen von mir benrrertel

Auü de Redrrrq tler Fima ,A tis Z ,nit der Nurrner WJg1092 wurde vwr S!y' lger*err Steirer bevrertet
und auf dn orbüblach€ Prgsriveau von Eum 1745, -netto redrziert.

Gemü ß dem gEgenständlkhen Versacherungsvertrag hat der Versirh€rer f{ir die Verstopfrr r45behebung
pauschal Eurs 500, -üb€rwlelen.

Die Rechnurg der Fima 
"A 

bis Z ,mit der Hummer WJg-2468 wurde gestrichen, da dbse Arbeiten bereits
im Angebot Al'l-13 181 beinhalrer sind-

Zu die=em Angebot werde ich die jerleiligen Positionen kun erörtern

die Positionen 1-2 sid als Schaden mindernde Erstmaßnahrnen nadt Ansidlt des 51/ anzrcrkennen-

Die Forifion 3 über die Derhsntage der Einrichtung und wieder Montage nach den Sanierungsaüriten
wurden wn !2 Partystunden auf 2 Tage das dnd 18 Partiestunden korriglert.

Die Positionen 4'16 wurden von SV SRiner bereits be\flertet.

Die Positionen 17-31 sind sdladenltausal und preisargemessen und könnrn aurGä.nn anerhanntwerden

Eine genaue Auflistung wird aufder nächsten $eite bel der Schadenbev{ertung ar€eführt-

Wie im 6utochfen de5 5y lngenreür Ste,n€rongef.jh4 irt dos Ere,gnis ouJf,ehlende tforrunq und/oder
I n stond holt u ng zu rüt kz uf ühre n.

wore dre l+hrfung uftd lnstondholtung ordnurgrgffndF ousg€fünff norden, *sm douon oujgegEßgen
werden, doss dieses ScfiodenerefErnis nlbfit eingetret€n würe_

Berüglich dieser Aussagefindet si(h aber in den VericherungsbedirEungen hein konkreter
Ausrhließungsgrund da man laut Vertrag dir5e Arbeken ni{ht vorschreibt.

Relerrant wäre diejes Fazit für eine eventuelle Regressrohrung d€5 Versicherers an den Schuldigen

GrundsätElich müsste aber der Gebäudever:icherer vorerrt in diesen S<fraden eintreten.

Der Verfce er behitt sidt bd 9e}flnherden rsr scfrdensrelerrnnten Falten, die nadr A-rsiolgqrg des
Besichlilungsberi*rts aufueten, die Hogtk*llpit EiEr Ard€rurq des Gl:tdfiens r.or-

Scnr I Yu :l

Au3zug ous dem Verslcherungsgulochlen, Quelle: AG
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Dieses Gutochlen hol nur in seins Gesomiheil Gülligkeit. Vsöffenllichung - ouch ousugsweise - verbolen. Verlroulich.

Auszug ou3 dem Versicherungsgulochlen, Quelle: AG

L Süridgn.n G!ü&deürlirrdteilen rrldAüEemnlreHt

Erstnr*nalxnen arn 16- Septenrb€r und 17-9,2024

Heip und Verbra$chsmäteriäl

M6belmaniprhtimen korrigi€rt auf 18 Ph. Stunden

Pofitimefl +16 laut geht GA sv Peter Steiner

Positiwre*r 18 bis ll sind schadenkaus:l

Vastop{ungsbe}xbung

llettlrrlrt

1375,m

206,00

r l54m

11 364,34

u264:A7

5{n"00

GesrntüeFeg eilüJriue llilelrsergtiler 38flE8
20 9S MelFwertsteüer ? 689.36

Gesdrfltbeträg inldtrsive Melrrwertsteuer .t6 136,17

sf,h ! vff :l
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