MAG. EDUARD MICHAEL GRUBER
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Bewertungsstichtag: 11.12.2024

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Sachverstindigenbiiro fir das Immobilienwesen
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien, Tel.Nr.: 0664 / 329 37 77

www.immobilien-gruber.at / office@immobilien-gruber.at



Gutachten: Embelgasse 2 — 8, Obere Amtshausgasse 1 — 7 Siebenbrunnenfeldgasse 20 —

Inhaltsverzeichnis

FAN | =T o g LT =PSRN 3
L. AIIZEIMEINES ...ttt bbbt bt e b e s r e b reerea 3
1.1 AUFETAEG ...ttt sttt b e s bt et e st sat et bt et e st eaeen 3
1.2 Zweck und Pramissen des Gutachtens ................cccccoceviiiinnininincice, 3
1.3 GrUNAIAGENM........oiiiiiiii ettt et et st be bt et be e 3
1.4 LIE@IATUL ..o s s 4
1.5 Umfang der Untersuchungen / Haftung ..............ccccoooeiiiiiiiiiiniinieieeeeneeeeee 4
211 U] oo [P T PP T PP PUTOPOROPPTO 5
2. Liegenschaft und Lage .............coccooiiiiiiiiiiiiie ettt et e 5
21 GrundbuchSStand...............ocooiiiiiiiiii e 5
2.2 Bewertungsgegenstindlicher Anteil..................co.coooniiiii 5
2.3 Rechte Und Lasten.............ccooiiiiiiiiiiicieecee ettt st sttt 5
2.4 Lage der Liegenschaft ... 6
2.5 Grundstiicks- und Baubestand...............cccoceiiniiiininiencee e 11
2.6 Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen................c.cccococeiininnnnennen. 14
2.7 Kontaminierung / Verdachtsflichenkataster ................c.ccoccooniininiininenenennen. 16
2.8 DenKmMalSCRULZ...........coocoiiiiii e 16
2.9 LarmimmiSSION .......cocciiiiiiiiiiie et 17

3. ObjektbesChreibUung..............coocoiiiiiiiii e 18
3.1 Bewertungsgegenstindliche Wohneinheit M432 .................ccoooiiiniiiiiniinneee. 18
3.2 Flichenaufstellung / PIENe .............cccooiiiiiiiiiieeeeee s 18
3.3 BestandsSituation ..ot 20
34 BetrieDSKOSTEN ........c.oiuiiiiiiice ettt 27
3.5 Bau- und Erhaltungszustand ...............cccoccoviiiiiiiiniiniiniieeeecee e 32
3.6 ENEIGICAUSWEIS ......cooiiiiiiiiiii ettt ettt sabe e s bt e e sabee s 34
3.7 FotodoRUMENTAtION..........ccoiiiiiiici s 36
LCTUL =Tl o =T o IO T OO TP PP PRSPPI 38
4. BewertungsgrundSAtZE .............coocoiiiiiiiiiiiiiiiie ettt sttt sare e 38
4.1 Begriffsdefinition und Verfahren ................cccocoiiiiiiinineccee, 38
4.2 Anzuwendendes Bewertungsverfahren..............cccccooonvivininiinnnnenencencee 40
4.3 Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer ..............c..cccoocevvenenieenenennen. 41

5. Verkehrswertermittlung ............c.ccoooiiiiiiiiiii e 44
5.1 Ermittlung des BodenWertes.............ccccooiiiiiiiiiiiiiiite et 44
5.2 Ertragswertermittlung ..o 45

6. EIEDMS.......ooiiiiii ettt b et sbe et se e 47

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.ammobilien-gruber.at



Gutachten: Embelgasse 2 — 8, Obere Amtshausgasse 1 — 7 Siebenbrunnenfeldgasse 20 —

Allgemeines

1. Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Sachverstandige fiir das Liegenschaftswesen, Herr Mag. Eduard Michael Gruber, wurde

von Frau Dr. Angela Steger als Masseverwalterin beauftragt die Schatzung des Verkehrswertes
von 45/7533 Wohnungseigentumsanteilen verbunden mit der Einheit M432 in der
Liegenschaft in der Embelgasse 2 — 8, Obere Amtshausgasse 1 — 7 Siebenbrunnenfeldgasse 20
— 22 Obere Amtshausgasse 9-13, 1050 Wien durchzufiihren.

1.2 Zweck und Primissen des Gutachtens

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen

Liegenschaftsanteile zur Vermogenswertfeststellung im Zuge des Insolvenzverfahrens HG 5 S
110/24X.

1.3 Grundlagen

Grundbuchsauszug vom 02.12.2024

Ortliche Befundaufnahme am 11.12.2024 sowie am 31.01.2025 in Anwesenheit von:
SV Mag. Gruber und Mieter.

Baugenehmigung vom 09.12.1997 fiir den Umbau des Blirogebaudes

1. Planwechsel vom 09.06.1999 (genehmigt am 17.01.2000 (MA 37-/5-
Siebenbrunnenfeldgasse20/1237/99))

Betriebskostenvorschreibung der Hausverwaltung Vienna Estate
Wohnungseigentumsvertrag vom 04.09.2014

Nutzwertgutachten vom 15.10.2013 von Herrn Arch. DI Lutter

Betriebskosten und Riicklagenabrechnung per 31.12.2024

Mietzinsliste vom September 2024 der HV PMV Immobilien

Mietvertrage

Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 24.05.2023

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Digitaler Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Einsicht in den digitalen Verdachtsflachenkataster

Erhebungen in der SV eigenen Datenbank, sowie bei ortsansadssigen Maklern und SV
Kollegen

Ermittlung von Vergleichs- bzw. Verkaufsfillen in der Urkundensammlung des
Grundbuchs

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
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1.4 Literatur
e Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, 6. Auflage 2010
e Bewertung von Spezialimmobilien, Sven Bienert, 1. Auflage 04.2005
e Osterreichische Zeitschrift fir Inmobilienbewertung, MANZ
e Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage Bienert, Funk
e Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage, Wien 2017
e Nutzfliche und Nutzwert im Wohnrecht, 3.Auflage, MANZ
e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
e ONorm B1802-1, ONorm B1802-2
e Zeitschrift des Sachverstandigenverbandes (Liegenschaftszinssatze, Nutzungsdauern,

Baukosten)

1.5 Umfang der Untersuchungen / Haftung

Dieses Gutachten wurde auf Basis der in Punkt 1.3 angefiihrten Dokumente, der in Punkt 1.4
angefiihrten Literatur mit der von allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen zu erwartenden Sorgfalt, des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG 1992,
sowie im Rahmen der Standesregeln fiir allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige erstellt.

Die von der Auftraggeberin an den gefertigten Sachverstdandigen Ubergebenen Unterlagen
sind unter dem Punkt 1.3 , Grundlagen” umfassend aufgelistet. Darliber hinaus gehende
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und koénnen bei der
Wertermittlung daher keine Bericksichtigung finden. Die Auftraggeberin hat erklart, dass sie
samtliche ihr bekannten Informationen und Unterlagen, welche fiir die Bewertung der
Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein konnten, an den Sachverstandigen Gbermittelt hat
und ihr keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt sind.

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich die
Anderung oder Ergidnzung des Gutachtens vor.

Unter Bezugnahme auf die ONORM B 1802 nimmt der gefertigte Sachverstindige seine
Hinweispflicht insofern wahr, als dass darauf hingewiesen wird, dass der ermittelte
Verkehrswert einer Schéatztoleranz von +/- 10% unterliegt, eine Zustandskontrolle gemaR
ONORM B1300 / B1301 nicht erfolgt ist sowie fiir jegliche Schiden und Maingel, welche
augenscheinlich nicht erkennbar waren, keine Haftung tbernommen werden kann.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.ammobilien-gruber.at
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Befund

2. Liegenschaft und Lage
2.1 Grundbuchsstand

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL 1563
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

RS S S S S S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SR

Letzte TZ 9446/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemih Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

E R R R i e Al E A kR e e e e e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
729/7 GST-Fléache 3638

Bauf. (10) 2772

Garten(10) 866 Embelgasse 2 - 8

Obere Amtshausgasse 1 - 7
Siebenbrunnenfeldgasse 20 - 22
Obere Amtshausgasse 9-13

Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Garten(10): Garten (Gidrten)

E R R R i e A2 E A kR e e e e e

1 a 4758/1936 Bauplatz (auf) Gst 729/7

2 a 5746/1980 Sicherheitszone Flughafen Wien - Schwechat Gst 729/7

3 a 5011/1993 Denkmalschutz hins. Haus auf Gst 729/7

4 a 7737/2015 Verwalter der Liegenschaft
ENERGEIA Property Management GmbH (FN 350139k)

5 a 7737/2015 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 32
WEG 2002

Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster verzeichnet. Bei Flachen, die im Grenzkataster
verzeichnet sind, ist auf das Grundbuch zu vertrauen (v.a. in Bezug auf Flache sowie Lasten
und Rechte). Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter Flachenangaben die
grundblicherlichen Flachen zugrunde gelegt.

2.2 Bewertungsgegenstandlicher Anteil

268 ANTEIL: 45/7533
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 1731/2014 Wohnungseigentum an W M432, Kellerabteil M432
b 10920/2021 IM RANG 9005/2021 Kaufvertrag 2021-09-09 Eigentumsrecht
d 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5

2.3 Rechte und Lasten

Dem gefertigten Sachverstindigen waren zum Zeitpunkt der Bewertung keine
aullerblicherlichen Rechte und Lasten bekannt. Etwaige Pfandrechte bleiben bei der
Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt. Die Bewertung erfolgt somit auftragsgemald

geldlastenfrei.
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2.4 Lage der Liegenschaft

Makrolage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 5. Wiener Gemeindebezirk

»,Margareten”. Margareten ist seit 1850 Teil Wiens und seit 1861 der 5. Wiener
Gemeindebezirk. Es liegt innerhalb des Giirtels, der an Stelle des ehemaligen Linienwalls
entstand, und war zuvor die einer Grundherrschaft unterstehende Vorstadt Margareten.

Der Bezirk wurde 1861 vom 4. Bezirk, Wieden, abgetrennt und als selbststindiger Bezirk
eingerichtet. Margareten ist ein typischer innerer Bezirk, ein dichtbesiedeltes Gebiet mit
wenigen Grunflachen. Margareten gilt als Arbeiterbezirk und verfligt in Girtelndhe Uber
zahlreiche Gemeindebauten. Der Bezirk hatte 2015 auf 201 Hektar Flache rund 54.000
Einwohner.

Margareten wird folgendermaRen begrenzt:

e Norden: Mariahilf (6. Bezirk), Grenze: Wienfluss

e Osten: Wieden (4. Bezirk), Grenze: Kettenbriickengasse, Margaretenstralle, Kleine
Neugasse, Mittersteig, Ziegelofengasse, Blechturmgasse bis zur Stidbahntrasse sidlich
des Margaretengirtels

e Siiden: Favoriten (10. Bezirk), Grenze: Stidbahntrasse stidlich des Giirtels

e Westen: Meidling (12. Bezirk), Grenze: Gaudenzdorfer Giirtel (6stlicher Fahrbahnrand)

Margareten liegt sidwestlich der Inneren Stadt, des 1. Bezirks, und grenzt nicht unmittelbar
daran. Es zahlt dennoch zu den inneren Bezirken Wiens, zum erweiterten Stadtzentrum. Der
Gebietsstreifen zwischen HamburgerstralRe und Rechter Wienzeile gehort zur Aullenzone der
Welterbestatte Historisches Zentrum von Wien.

Margareten besteht hauptsachlich aus pleistozinem Terrassenschotter, der im Zeitraum
zwischen 1,75 Millionen Jahren und 11.500 Jahren (im Zuge der letzten Eiszeiten) vor der
heutigen Zeit entstand. Der Bezirk liegt grofRtenteils auf der Theresianum- und
Arsenalterrasse, welche beide in der zweiphasigen Mindel-Kaltzeit entstanden. In Richtung
Wienfluss (Norden) finden sich auch jlingere Loss- und Losslehm-Bdden, insbesondere im
Bezirksteil Margareten auf der Stadtterrasse, welche in der Ri3-Kaltzeit entstand.

In der Ndhe des Wien-Flusses existieren rezente Ablagerungen (Grobklastika), die eine geringe
Ausdehnung und Méchtigkeit haben. Auf Grund ihres Ursprungs aus der Flyschzone bestehen
sie aus lehmigen, plattig ausgebildeten Sandsteinkiesen und haben daher nur geringe
Bedeutung fiir das Grundwasser der Stadt.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
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Die unterhalb angefiihrte Graphik stellt die Lage des Bezirkes innerhalb Wiens dar:

(Quelle: de.wikipedia.org).
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Mikrolage:
Das bewertungsgegenstandliche Wohn- und Biirohaus befindet sich etwa 100m nordéstlich

des Margareten Girtel, im unmittelbaren Umfeld der MA48. Die Fendigasse verlauft ebenfalls
etwa 100m nordlich. Die umliegenden StralRenziige stellen eher verkehrsberuhigte Einbahn-
bzw. Zufahrtsstralen dar. Im Bereich des naheliegenden Margareten Girtels besteht
starkeres Verkehrsaufkommen. Die umliegenden Bebauung ist von einfachen
Mehrfamilienhdusern, zumeist aus den 1930er Jahren bzw. von Gemeindebauten gepragt.

In fuBlaufiger Entfernung sind sowohl Geschafte des taglichen Bedarfes sowie offentliche
Verkehrsmittel leicht erreichbar, nachstehend sollen die wichtigsten Infrastrukturpunkte

sowie deren Entfernungen angegeben werden:

\ Infrastruktur Entfernung (etwa)
Matzleinsdorferplatz 650 m
(Verkehrsknotenpunkt)

Reinprechtsdorfer Stralle 300 m
Supermarkt ,Spar” Om

Umliegende offentliche Verkehrsmittel:

(Quelle: wien.gv.at).
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Parksituation und Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr

Die Liegenschaft befindet sich in einer flaichendeckenden Kurzparkzone (von 09:00 bis 22:00),
dennoch ist die Parkraumsituation auf 6ffentlichen Grund in den Abendstunden als beengt zu
beschreiben. Auf gegenstandlicher Wohnhausanlage befindet sich jedoch eine Parkgarage

Die Anbindung mit dem Individualverkehr kann als gut bis sehr gut beschrieben werden, der
Wiener Girtel, eine der Hauptverkehrsadern ist innerhalb von nur wenigen Fahrminuten
leicht erreichbar.

Zusammenfassung und Lageeinschatzung des Sachverstindigen

Die gegenstandliche Lage wird durch den Girtel und die umliegenden Gemeindebauten
gepragt. Die dichte Verbauung sowie die eingeschriankte Parkmoglichkeit sind fir die
gegenstdndliche Lage charakteristisch. Die 6ffentliche Verkehrsanbindung wird durch die
Erweiterung der Linie U5 stark verbessert.

Insgesamt handelt es sich um eine, flr den 5. Bezirk leicht unterdurchschnittliche Wohnlage.

Einstufung der Lagekriterien

ausgezeichnet sehr gut gut mittelmaRig schlecht
Wohnlage
Biiro / Gewerbelage

Geschiéftslage

Ndhe zum
Stadtzentrum

Umliegende
Infrastruktur

Offentliche J
Verkehrsanbindung

Individuelle J
Verkehrsanbindung
Parkmaglichkeit (auf
offentlichen Grund)

Immissionsbelastung J
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<

Standortimage

<
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Die nachstehend angefiihrten Graphiken stellen die groR- bzw. kleinrdumige Lage dar:
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2.5 Grundstiicks- und Baubestand

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt einen Richtung Norden leicht abfallenden,
rechteckig figurierten drei Fronten-Bauplatz dar. Die Richtung Siebenbrunnenfeldgasse bzw.
sidostlich orientierte Gebaudefront weist eine Breite von etwa 50 Ifm auf, die Richtung
Embelgasse bzw. Obere Amtshausgasse hin orientierten Grundstiicksfronten belaufen sich auf
etwa 69 Ifm.

Die Liegenschaft ist mit zwei Baukorpern, einem nérdlich in geschlossener Bauweise mit den
Nachbarliegenschaften anschlieBenden Wohnhaus sowie einem groReren Wohn- und
Geschaftshaus, welches Richtung Siebenbrunnenfeldgasse ausgerichtet ist, bebaut. Der
Gebdudebestand wurde um das Jahr 1930 im Bauhaus Stil errichtet und unter Denkmal
gestellt. Es handelt sich um ein ehemaliges Arbeitsamt. Um das Jahr 1999 wurde der
Gebdudebestand grundrevitalisiert, umgebaut und um eine Garage erweitert.

Urspringlich wurde das Gebadude offensichtlich zur gewerblichen bzw. Biro-Nutzung
konzipiert. Die darin errichteten Wohnungen sind eher einfach und klein gestaltet. Das
Gebdude ist in Massivbauweise errichtet, es bestehen sechs Stiegen, im Erdgeschol ein
Supermarkt, zwischen den Objekten ein Platz, darunterliegend eine Tiefgarage.

Insgesamt umfasst der Gebdudebestand zwei Kellergeschosse, vier Obergeschosse und ein
Dachgeschols.

Ansicht der Liegenschaft:
(Luftbildaufnahme, Quelle: google.com/maps)

(911248 Fundserv

der Stadt Wien
>
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Katastralmappenblatt:

(Quelle: wien.gv.at)
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2.6 Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungsplan stellt der gefertigte
Sachverstandige fest, dass die Liegenschaft wie folgt gewidmet ist bzw. folgender
Bebauungsplan besteht:

Widmung: Gemischtes Baugebiet
Bauklasse: v

Bauweise: geschlossen

Im Bereich der Hofe besteht die Bauklasse | bis 4m. Die restlichen Grundstiicksflachen sind
gartnerisch zu gestalten.

Flachenwidmungsplan:

(Quelle: https://wien.gv.at):

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
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Legende um Wiener Flaichenwidmungsplan:
(Quelle: https.//wien.gv.at):

ZEICHENERKLARUNG
FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDBEBAUUNGSPLAN

und dessen Darstellung in der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Bauerdnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4)

21. Marz 2019

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN (§5)

GRUNLAND FLUCHTLINIEN

Landliche Gebiete L Baulinien

Erholungsgebiete Strafenfluchtlinien
Parkanlagen Epk Verkehrsfluchtlinien —s s+ +——
Kleingartengebiete Ekl Grenzfluchtlinien ——————————
Kleingartengebiete fir ganzjahriges Wohnen Eklw Baufluchtinen @  @———————
Sport-und Spielplatze Esp Grenzlinien =~ =0 0ZZ—m———m———————————
Freibader Ebd
Grundflachen far Badehutten Ebh

sonstige fir die Volksgesundheit und
Erholung der Bevdlkerung notwendige

Grundflachen, z.B. ELagerwiese

Genehmigte HOHENLAGE

fur Verkehrsflachen in derersten Ebene
ineiner anderen Ebene

Genehmigte QUERSCHNITTE
Schutzgebiete von Verkehr.sﬂéchen mit s S2
Wald- und Wiesengiirtel Sww Schnittbezeichnungen
landwirtschaftliche Nutzung SwwlL Futweg Fw
Parkschutzgebiete Spk
Friedhofe ) F BAUKLASSEN (§75) | bis VI
Sondernutzungsgebiete SN Grenzmale der Bauklasse VI
z.B. Gebaudehohe min. 32m, max. 36m 32-38m
VERKEHRSBANDER VB
BAUWEISEN (§76)
BAULAND offene Bauweise 0
Wohngebiete W gekuppelte Bauweise gk
Wohngebiet-Geschaftsviertel Wav offene oder gekuppelte Bauweise ogk
Wohngebiet-geférderter Wohnbau WaF Gruppenbauweise ar
Gartensiedlungsgebiete GS geschlossene Bauweise o]
Gartensiedlungsgebiet-Gemeinschaftsanlage GSacum
Gemischte Baugebiete GB
Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel GBav STRUKTUREN (§77)
Gemischtes Baugebiet-geférderter Wohnbau GBGF Strukturgebiet Stre
Gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet GBeG Struktureinheit StrE
Gemischtes Baugebiet-friedhofsbezogen GBF
Industriegebiete 1G
mit bestimmter Verwendungs- oder Zusatzliche Festlegungen §5(4)
Nutzungsart (Beschrankung) | GBS Soweit sie nicht durch die nachfolgenden
Anwendungsbereich Richtlinie 2012/18/EU |Gsi Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
SONDERGEBIETE SO Schutzzonen
a DC’O a n(\ I,‘IZ! ;,3
gem. §4 Abs. 2D ae BOf. Wienz.B. SOKlaran\age Wohnzonen [n_u_a_r_nl
Einkaufszentren EKZ(......m?)
Lagerplatze und Landeflachen, SO Beschrankung der bebaubaren Flache
mit bestimmten Lagerungen (Beschrankung) SOLuBs 2.B. auf 100m? oder auf 100m2
20% der Bauplatzfliche oder auf 20%
Anwendungsbereich Richtlinie 20121180 SOs 20% des jeweiligen Tedes des Bauplatzes [20%]

Sonstige Grundflachen fiir die Errichtung
bestimmter, nicht unter eine andere Widmung

Laubengange
Arkaden

Lg Durchfahrten Df
Ak Durchgange Dg

offenthiche  aDf
offentliche  &Dg

fallende Gebdude bzw. Nutzung, zB. SOMarkt offentliche AufschlieRungsleitungen —_
(Einbauten - Trasse) BB
ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE Beschriankung der Gebaudehahen
BZW. PLANDOKUMENTE z.B. auf 14m oder auf 14m
[ — 67,5m dber Wiener Null +67 5m
Grenze des Plangebietes I ) N
Grundflachen fur &ffentliche Zwecke (oY4
Grenze des Bausperrgebietes I_ T T 7T T T 1 gartnerische Ausgestaltung G
_ ) keine Ein- und Ausfahrten an Fluchtlinien At toy1ad
Genehmigte und bleibende | Wil o Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen p
Bestimmungen (schwarz)
Aufzulassende bzw. aufgelassene ® ¥ Verpflichtung der Anlieger zur Herstellung
* WH o und Erhaltung von Strafen §53

Bestimmungen

Beantragte bzw. neu genehmigte |
Bestimmungen

Strallencode, z.B.

WIl o
Kaminer Stralle (02303)
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2.7 Kontaminierung / Verdachtsflachenkataster

Als Kontamination wird definiert, dass Materialien und Stoffe vorhanden sind, die auf einer
hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

GemaR Abfrage Uber die Homepage des Umweltbundesamtes ist die bewertungs-
gegenstadndliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet:

Information:
Das Grundstlck 729/7 in Margarethen (1008) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Auftragsgemall wurde keine Baugrunduntersuchung durch den Sachverstdandigen
durchgefiihrt bzw. veranlasst. Der gefertigte Sachverstandige geht aufgrund der Abfrage des
Verdachtsflachenkatasters davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien befinden, die auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
zu entsorgen sind. Weiters ist nichts dahingehend bekannt geworden, dass es ein Gutachten
oder einen Bericht gibt, der das Bestehen von verunreinigenden oder gefahrlichen Substanzen
feststellt. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf
den Wert der Liegenschaft haben, welches eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen
wirde.

2.8 Denkmalschutz

Gemal § 3 Abs. 4 des Bundesgesetzes vom 25.9.1923, BGBI. Nr. 533/23 (Denkmalschutz-
gesetz), in der Fassung BGBI. I Nr. 92/2013 veroffentlicht das Bundesdenkmalamt die Liste der
unter Denkmalschutz stehenden unbeweglichen Denkmale.

Gegenstandliche Liegenschaft ist in dieser Liste verzeichnet!
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2.9 Larmimmission

Seitens des Bundesministeriums flir Verkehr, Innovation und Technologie wird die aktuelle

Larmbelastung aus Strallen- bzw. Schienenverkehrslarm entlang Hauptverkehrsstrallen sowie

in Ballungsrdumen ermittelt und in der Umgebungslarmkarte dargestellt. Fir die

gegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar:

Schwellenwerte der Lairmbeeintrachtigung

Larmindex Tag-Abend-Nacht Nacht
StralRenverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich auf einer gering befahrenen EinbahnstraRe

und weist It. Lirmkarte im 24h-Durchschnitt keine Uberschreitung der Larm-Schwellwerte

durch StraBenverkehr auf, weiters ist die Wohnung ausschlieBlich hofseitig ausgerichtet.

Angemerkt werden muss zusatzlich, dass die Larmbelastung je nach Tageszeit und

Stockwerkslage variieren kann.

Umgebungslarmkarte 2022
Quelle: https://maps.laerminfo.at

€ SR
SR ‘&:

L >

©

| >75dB

. 70-75dB
[ ] 65 - 70 dB
[] 60-&5dB

95 -60dB
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3. Objektbeschreibung
3.1 Bewertungsgegenstandliche Wohneinheit M432

Es handelt sich um eine kleine und einfache Wohneinheit ,Garcionerre”. Sie besteht aus
einem kleinen, teilweise abgetrennten Vorraumbereich, Kichenzeile linker Hand,
Badezimmer mit Wanne und Waschmaschinenanschluss und relativ grolRen, offenen
Einzelwohnraum. Die Wohnung liegt im 4. ObergeschoB und wird lber die Embelgasse 2-4/
Stiege 3 erschlossen. Die Wohnung ist Richtung Osten bzw. Innenhof ausgerichtet.

Der Erhaltungszustand der Wohnung ist einfach, zur Neuvermietung ist jedenfalls der Boden
etwas auszubessern und die Wande neu auszumalen. Insgesamt Modernisierungsbedarf auch
im Sanitarraum. Aufgrund der vielen Moébel und Regale waren nicht samtliche Wande
zuganglich und ersichtlich (eventuell versteckte Mangel).

3.2 Flachenaufstellung / Pline

Der gefertigte Sachverstandige hat den folgenden Plan bei der Baupolizei als Bestandsplan
ausgehoben, die Nummerierung entspricht nicht den Gegebenheiten:
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Fir die Bewertung wird die Flache It. Plan herangezogen, welche um etwa 1m? geringer ist
als jene It. NW-Gutachten und Zinsliste (48,09 m?).

Die FlachenmalRe wurden den lbergebenen Unterlagen entnommen; eine Vermessung des
Objektes war nicht Gegenstand des Auftrages. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der angefiihrten
Flachen wird daher nicht ilbernommen.

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und widmungsgemaRer
Nutzungen wurde auftragsgemald nicht durchgefiihrt. Soweit nichts anderes augenscheinlich
feststellbar ist, wird davon ausgegangen, dass die auf der bewertungsgegenstdndlichen
Liegenschaft befindlichen Bauwerke konsensgemal errichtet wurden und dafir samtliche
behordliche Auflagen, technische Vorschriften und Normen eingehalten wurden.
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3.3 Bestandssituation
Auf Basis der augenscheinlichen Situation zum Zeitpunkt der Besichtigung ist die Wohneinheit

unbefristet vermietet:

Selbstberechnete Geblhr, € ¢

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen:

Palais Sicbenbrunn

Entwicklungs- u. Vermietungs GesmbH & Co EEG
Obere Amtshauspasse 1-7

1050 Wien

als Vermieter, vertreten dureh:
Brestan, Karner & Partner

Immobilienverwaltung GesmbH
Schottenfeldgasse 23
1070 Wien

Herr

_19\'5%l

in Folge Mieter genannt.

1. Vertragsvoraussetzungen

Der Mietgegenstand ist in einem Gebdude gelegen, an dessen Erhaltung aus Griinden des Denlonalschutzes
Bffentliches Interssse besteht und wurden vom Vermieter (unbeschadet der Gewdhrung dffentlicher Mitiel) zu
dessen Erhaltung nach dem 8, Mai 1945 erhebliche Eigenmitiel aufgewendet. Es kann daher gemil § 16 Abs. 1
Ziff 3 MRG ein angemessener Haupimieizins versinbart werden

Die Veriragsieile nehmen zustimmend zur Kenntnis, daf infolge Einhaltung denkmalschutzrechtlicher
Bestimmungen bzw. Auflagen der Denkmalschutzbehdirde die gesetzlich vorgeschriebenen Normwerte
hingichtlich Schall- und Wirmedidmmung nicht vollinhalilich ereicht bzw. eingehalten werden kiinnen. Der
Mieter verzichtet hiermit ausdriicklich und unwiderruflich, aus diesem Grund eine Minderung des vereinbarien
Bestandzinses zu begehren.

2. Mietgegenstand

2.1, Mietgegenstand, gelegen im Gebiude 1050 Wien, Embelgasse 2-8, Sicbenbrunnenfeldgasse 20, Obere
Amtshausgasse 1-7, ist die Wohnung top Nr.: 432 Holztrakt, Stiege 3, 4.5tock, bestehend ans:
1 Zimmer, Kfiche, Bad, WC.
Die Nutzfliche des Mietgegenstandes betrigt ca. 48 m2, Allfillipe Abweichungen zwischen der
Mutzfliche laut Plan und den NaturmaBen bis maximal +/-5% begrinden weder fiir die Vermmeterin
noch fiir den Mister einen Anspruch auf Abinderung des Mietzinges.
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23 Der Mietgegenstand ist anspestattet ot Femwinmeheizung, Wassereninahmestellen, Bad,
WC, Elekirischen Anlagen, ete. Simtliche Ausstattungsgegenstinde, insbesondere sinuliche
Zn—umd Ableitungen wie Wasser-, Abwasser- und Eleldroleitungen efc. befinden sich in
crdnungsgemilem und finktionsfihipem Fustand.

3. Nutzung

3.1 Vermdetet ist mur das Innere des Mielgegenstandes, nicht jedoch dessen AuBenflichen oder
somstipe Teile des Hapses, des Dackbodens, des Kellers, des Hofes oder der Einfahrt. Mitverrnictet ist
Jedoch das Kallerabted] Nr. 432, Durch die Benfizung der der gemeinsamen Nutzung der Bewohner
dienenden Anlagen, kiunen keine wie immmer gearteten Rechte des Mieters an diesen Flichen abgeleitet
werden,

N Der Mietgegenstand darf ausschlieBlich 2o Wohnewecken verwendet werden. Jede widmungswidrige
Verwendung wird ansdriicklich als Efindigungsgrund vereinbart,

3.3 Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
Vermmisters,

3.4, Ter Mieter ist berechtigt, zur Mitbeniitzung folgender Gemeinschafitsanlagen und wnabhiingig von der
Bepiitrung zur Tragung der anteiligen Kosten verpflichtet: Personenaufrug, Der Mieter verpflichtet
sich, mit der Firma Engergie Comfort, Enerpie- Gebindemanagement GrmbH Eontzkt aufzunehmen
und dort seine Daten fiir die Direktverrechmung der Heizkosten bekanntrugeben.

4, Daner des Mietverhiiltnisses

B

4.1, Das Mietverhidltnis begiomt mit 01. Olktober 2005 und wird auf unbestinumte Daver abgeachlossen

4.2, Beide Vertragsteile verzichien filr die ersten 12 Monate der Mietdaver auf die Kiindigung des
pegenstindlichen Mietverhilmisses, Mach Ablauf von 12 Monaten sind die Verragsteile be-
rechtigt, unter Einhaltung einer drefmonatigen Kiindigungsfrist jowetls zum Monatsende zu
Tiindigen.

4.3 Der Vermieter ist berechtigt, das Mictverhiiltnis aus wichtigem Grund, inshesonders aus den
Oriinden des § 1118 ARGE vorzeitig anfeuldsen.

4.4, Als weitere Eiindigungsgriinde im Sinne des § 30 Abs. 2 Ziff 13 MRG fiir den Vermieter
werden einvernehmlich festgelept: widnnngswidrige Verwendung des Mietgegenstandes.,
4.5, Der Vermieter kamm den Mistvertrag mit sofortiger Wirkung auflésen wenn:

a) der Mieter den finanziellen Verpflichtungen aus diesem Vertrag innerhalb von vier Wochen
nach FaElligkeit trotz schriftlicher Mahmumg nicht nachkommt.

by der Mieter vom Mietobjekt einen erheblich nachteilizen Gebrauch macht, namentlich das
Mietobjekt in arger Wemse vernachliissipt oder einem Diritten imbefugt tiberldBe.

c} der Mieter olme Zustimmung des Vernmieters trotz Abmahnung wiederholt gegen
Bestimmungen dieses Vertrages verstift

d) der Mieter rechiskriftige behiirdliche Auflagen oder gesetzliche Bestimmungen nicht
einhilt, oder

e) iiber das Vermdgen des Mieters dos Konkurs- oder Ausgleichsverfahren erdilhet wurde
oider dessen Erdffoung mangels kostendeckendem Vearmibgens abgewiesen wurds.
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5, Mietzins, Betriehskosten, Indexanpassung

Der Brotiomietzing ist monatlich jeweils zum Brsten im Voraus zo enirichten und besteht ans:

e dem Hauptmietzing von derzeit
Euro 343,50

s dem Anteil an den Bewiebskosten und laufenden difentlichen Abgaben, von derzeit
Eurg B1.90

o dem Anteil fir besondere Aufwendunpen (Aufzug) von derzedt
Euro 15,99

s der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hithe, berechnet von allen vorsiehenden
Mlietzinsbestandteilen von derzeit
Eurg 44,14

5. Der vereinbarte Hauptmietzing wird nach dem vom dsterreichischen Statistischen Zentralamt
verlaurbartien monatlichen Index der Verbrawcherpreise 1996 werigesichert. Basis fiir die Berechnnng
st die fiir den Monat August 2005 verlaothante Indexzshl. Die Anpassung an den Index erfolgt einmal
jéibrlich, es wird jeweils der fiir Angust des laufenden Jahres verlautbarte Indexwert mit dem Indexwert
fir August des Vorjahres verplichen und der Mietzing entsprechend angepalit, Solite dieser Index nickt
mehr verlanthart werden, so gilt jener Index als Grundlage, der diesem Index folgt bew, am meisten
enisprichl

Dier Vermieter ist berechtigt, Berichfigungen des Hauptnretzinses aufgrund der vorstehenden
Vertragebestimmungren bis zu drei Jabren rickwirkend durcheufiihren und die dadurch festgesiellten
Wertsicherungsdifferenzen einzuheben. Die Einhebung eines noch nicht sngehobenen Mietzmses stellt keiner
Verzicht der Vermieterin auf diese Anhebung dar, sodall sic auch nachiziiglich berechtigt ist, riickwirkend den

erhihten Mietzins einenheben.

0. Betriebskosten

Dex Mieter verpflichtet sich, dis mit dem Betrieh, der Pflege, der Wartung und Verwaltung des Chjekies
verbundenen Betriehskosten, Abgaben und sonstigen Aufwendungen fm Verhiiltnis der Nutedliche seines
Mistobjektes zur Geasmtautziliche des Hauges zu tragen, Die Eosten betreffen insbesondere Wasser — und
Kanalgebithren, Rauchfangkehnmg, Miillabfohr, Schidlingsheldimpfimg, Entritmpelungskosten fiir herrenioscs
(Fut, das in den allgemein Teilen des Hauses golagert wurds, und nach Aufforderung durch den Vermieter nicht
entfernt wurde, Eanalrfumung, Licht und Strom fiir die allpemeinen Teile des Hauses, Reinigungskosten,
Schoeerfumung, Streuung, angemessens Versicherung gepen Feuer-, Wasser- und Starmschaden, Glasbruch ete.
und fir eine Gebiundehafipflichtversicherung sowie deren Indexanpassungen und Anderungen, Frmeverings-,
Wartungs- und Betriebskosten fiir alle technischen Einrichiungen des Gebdudes, inshesondere den Avfzug,
Verwaltung des Gebiudes, die die Liegenschaft betreffenden Steuern, Gebithren wnd Sffentlichen Abgaben, ete,

7. Zahlungsmodalititen

Dver vereimbarte Mistzins, st im vorans jeweils am Ersten des Kalendermonats fillig, wobei fiir die
Rechtzeitigkeit der Zahlung das Finlangen auf dem Konto der Vermieterin mafgebend ist.

Drer Mieter haftet dem Vermieter fiir afle durch die verspdtete Mietzinszablung verursachten Kosten und
Auslagen; inshesondere hat er demn Vermieter jene Kosten (einschliellich Prozefkosten) 2u ersetzen, die diesem
dadurch entstehen, dall er von der verspiteten Zahlung — sei es auch durch Postlanf bew. die Abwicklung dber
ein Geldinatitut — nicht rechitzeitis Kenntnis erhalten hat Uberdies hat der Mieter Mistzinsriickstinde mit dex
Sekundirmarkirendite surdiglich 5 % zu verzinsen.
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£. Kantion

Der Mieter hinterlegt bel Vertragsabschiufi eine Kaution in der Héhe von Euro 1.583,-- .Diese dient 2ur
Sicherstellung firr alle Forderungen der Vermieterin gegeniiber dem Mieter welcher Art auch imrmer. The
Kuution ist bei Vertragsende — sollten keine Forderungen der Vermieterin bestehen — unverzinst dem Mieter
rurickmerstatien.

Der Vermieter ist berechtizt, sich ans dieser Faution hinsichtlich aller Forderungen ans diesem Vertrag, die der
Mieter bei Filligheit meht erfiillt {z.B. Mistzinsriickstand, Verletmmg der Instandhaltungspflicht, Brsatz fiir
Wartungsmingel oder Umbausclidden, Riurmungs-, Reinigungs- uwnd Speditionskosten bei Beendigung des
Mietverhiilmisses), einschlieflich der Kosten anwaltlicher Mahnoung und gerichtlicher Geltendmachung =u
hefriedigen.

Sofern wihrend der Lanfzeit dieses Mietverirages Zahlungsverpflichfungen von seiten des Misters nicht
eingehalten werden, ist der Vermister berechtipt, die Zahlongen aus der erlegten Kaution cinzuzichen, Diestalls
ist der Mieter verpflichtet, umgehend den Betrag der Kaution wieder entsprechend der Entnahme durch die
Vermieterin aufenfiillen.

9, Kompensationsverzicht

Der Micter 15t micht berechtigt, allfillige Gegenforderungen pegen den Vermicter, sofem diese nicht
rechtskriiftip gerichtlich festgestellt sind, oder ausdriicklich von der Venmieterin anerkannt sind, mit dem
Mictzing und deren Bestandteilen aufurechnen,

10. Instandhaltung, Schadensbehebung, Pllichten des Micters

10,1, Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fiir den Mietgegenstand beatimmnten Binrichtungen und
Geriite wie it besonderen die Lichtleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von
zeptralen Winmeversorgungsanlagen) und sanitiren Anlagen sowie Elekitogerite vnd Ofen insoweit 2o
werten und mstandzuhalten, als ea sich nicht wm emste Schiiden des Hauses bandelt. Wird die
Behebung von ernsten Schiiden des Hauses nitig, so ist der Micter bei sonstigem Schadenersatz
verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anrzeige zu machen.

Dier Mieter verpflichtet sich, zur ordoungs gemében und repelméBigen Warlung der zur Verfligung
gestellten Geritschaften (BE-Herd, Backrohr, Kiihlschrank, Dunstabzug, Abwiische, Geschirrspliler, E-
Bailer, etc., sowie deren pflegliche Behandlung und zur Binhaltong der Wartungs- o
Reinigunpsvorschrifien gemill den ibergebenen Gebraochs- und Bedienoogsanleitungen. Weiters
verpflichtet sich der Micter irn Falle der Beschidigung bew. Zerstirung oder Unbrauchbarkeit diese
Crerlite reparieren zu lassen, baw. einen gleichwertipen Ersatz anznschaffen.

102, Auch sonstige Schiden, deren Behebung dem Vermister obliegt, insbesondere nach Ubsrgabe bow.
[Fhernahme des Mistgegenstandes hervorkommende Mangel, die schon vorher bestanden haben und die
Brauchbarkeit der Wohnung oder ein angegebenes Ausstatiungsmerkmal beeinirichtigen, sind dem
Vermieter unverziiglich zu melden. Rechisfolgen bzw. Anspriche des Mieters im Zusammenhang tot
splchen Mingeln, Schiden oder Gebrechen sind bei der Behebung dorch den Vermieter innerhall
angemessener Frist avsgeschlossen, soweit das Bestandsobjekt noch zum bedungenen Gebranch
tauglich war vmd det Schaden nicht aufprund groben Verscholdens des Vermdeters oder seiner
Erfiillungsgehilfen zurtckenfithren war,

Der Mister erklirt, den Vermieter filr zeitweilige Stirungen in den Versergungseinrichfungen
{Faltwasserzufihr, Strom-, Gas-, Kraft- und Kanalisieringsleitungen, sowie der Aufengsanlage,
Hetzungsanlage, etc.) nicht hafibar 20 machen,

Jede Wasserentnahmestelle ist stets dicht zu halten, alle Beschidigungen sind sofort zu beheben, Der
Mieter ist zur Reparatur der Einrdchtungen von Bad, und WC anf eigene Kosten verpflichtet und
verzichtet ansdriickiich auf den Ersatz derarfiper Eosten,
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10.2.

10.4.

1005,

116,

10.8,

10,9,

10,14,

1011,

10.12.

Deer Mister hafiet fiir alle Schiden, dic dem Vermister aus emer unsachgemiben oder sonst
vertragswidrizgen Behandlung des Mictobjekies baw, mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit
ihm zusammenwohnenden Familienangehirigen und die sonst von ihm m die pemieteten Riume
aufpenommenen Personen emschlieBlich Dienstpersonal, etc. entstehen. Dies gilt mshesondere auch fir
Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen Geriite sowie Ofen,

Rauchabeige und dgl.

Kommt der Mieter seiner Instandhaltungspflicht micht nach, kann der Vermieler nach vergeblicher
Aunfforderung vnd Fristsetzung die Durchfiiimmg der erforderlichen Arbedten jederzedt auch im
Bestandsobjekt auf Kosten dos Misters durchifiihren,

Dier Mieter hat das Betreten des Mistgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem
hesuftraglen Personen sus wichtigen Ghilinden jederzeit zn pestatten und die Mietriiume nach
Voranmeldiung zu dem Mieter mumutbaren Zeiten zuglnglich zu machen. Bei Gefahr im Verzug darl
der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten. Daher hat der Mieter
Vorsorge zu treffen, dad in diesem Fall das Mictobjelt zuglinglich ist, ansonsten er filr alle dadurch
enistehenden Kosten und Schiden (insbesondere im Zusammenhang mit der Offung des
Bestandsabjektes) anfrkommen hat.

Der Mieter hat die voriibergehende Beniitzung und die Veriinderung seines Mietgegenstandes
ruzulassen, wenn dies zor Durchfithrimg von Erbaltungs- und Verbesserungsarbeiten in allzemeinen
Teilen des Hauses oder zur Behebung ernster Schiden des Flauses oder in anderen Wohn- oder
(ieschifterfumen notwendip oder zweckméBig ist; fermer, wenn dies zur Durchfiihrung von
Verinderimgen in anderen Wohn- ader Geschilftstumen notwendig, zweckimifig und dem Mieter

Funmxthar ist.

Beabsichtigte Arbeiten am Mictpegenstand hat der Mieter gemal § 9 Abs 1. MRG dem Vermister
sehriftlich unter detaillierter Angabe von Art und Umfang sowis unter Benennung des in Aussicht
genommenen befugten Professionisten so rechtzeitip vorher anzuzeigen, daff der Vermieter die
Interessen beziiglich des Hauses und dessen fibriger Bewohner wahmehmen kann, Soweit kein
gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vomahme von Arberten besteht, diirfen diese Arbeiten nur mit
vorherger schriftlicher Zustimmung des Vermietars durchgefiibrt werden.

In allen Fillen hat der Mister auf eigene Verantwortung fiir die rechizeitige Beschaffung der
erforderlichen behirdlichen Genchmigungen und sonstigen Unterlagen (2B, Kaminbefimd) zu sorgen.
THe Arbeiten sind unter Finhaltung der jeweils geltenden Vorschrifien durchzofiibren, Strom-, Gas- und

Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

Der Mieter hat alle durch dis Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar
entstehenden Kosten (etwa auch als Folge behindlicher Auflagen) imverziiglich zu ersetzen; dazu zahlt
anch das dem Hanshesorger pebilhrende auferordentliche Entgelt und eine allfiillige Entschiidigumg an
jent Personen, deren Rechte anliiflich der Arbeiten beeintrichtigt wurden. Ebenso obliegt dem Mieter
die ehestmiigliche Entfernung von Bauschull, cle, sowie die Wiederherstellung beschadigter
allgemeiner Teile des Hauses (einschlieBlich Malered) auf seine Kosten.

Die Vermietung von nicht zum Mistgegenstand gehiiripen Nebenflichen oder — riiumen bedar!
einer gesonderten Vereinhanme.

Diie Tierhaltung ist ohne vorherige schrifiliche Zustimmung des Vermieters unzulissig.

Bei Riickstellung des Mietobieltes an den Vermieter hat der Mieter dafiir zu sorgen, dafi samiliche zus
Verfligung gestellten Geritschaften gereinigt sind, und sich in ordnungsgemiBen, funktionstichtigen
Zustand hefinden, Die, dem Mieter bei Bezug des Misigepenstandes {ibergebenen Betrichs- u.
Wartungsanleitungen sind dem Vermister zuriickzugzeben,

Weiters verpflichtet sich der Mieter den Mietgegenstand m gereinigtem und ordnungsgemifien Zustand
wariickzustellen, das heilit insgesamt in einem Zustand wnriickzustellen, wie der Mietgegenstand
{ibernommen wurde, sowie fir die Vollstindigkeit der Inventargegenstinde gemall der Inventarliste zu
sorgen hat.
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Der Micter verpflichtet sich den ursprilnglichen Zustand wieder herzustellen und die Malerei an den
Winden und Decken =u emnenem,

T3, Der Mieter verpflichtet sich eine Haushaltsversicherung abruschliefen und diess unaufzefordert bis
lnpstens & Monats nach Vertragsheginn in Eopie dem Vermieter zur Eenntnis zu bringen,

11. Verbot der Untervermietung und Uberlassung

Die ginzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung des
Bestandsobjektes oder von Teilen davon an Dritie ist nicht gesiatiet,

12. Mitteilungen des Mieters, Zustelladresse

121, Zusiitzliche Erklinmgen des Mieters auf Zahlscheinen oder §hnbichem gelangen zufolpe maschineller
Bearbeitung nicht zur Kenntnis des Vermieters, Fiir simtliche Mitteilungen des Mieters an den
Vemmicter wird die Form des rekommandierten Schreibens empfohlen,

122, Solange dem Vermieter micht cine andere Zustelladresse zur Kenninis gebracht wird, erfolzen
Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjekies mit der Wirkung, dall sic als dem Micter als
zugekommen gelten. :

13, Nebenvereinbarungen, Terrassennutzung, Hausordnung

131, Allfillige vor Abschiuf dieses Vertrages getroffenen schrifilichen oder mitndlichen
Vercinbarungen verlieren bei AbschluB dieses Mietvertrages ihre Gitltigksit; eine Ablinderung dieses
Vertrages kann nur schrifilich erfolgen. Diescs Schriftformerfordernis gilt inshesondere fiir die
Vereinbarung vom Schriftformerfordemnis abzngehen,

132 Der Mieter ist berechtipt, die Allgemeintarrasse, den Kinderwagen- und Fahrradabstellraum zu nutzen,
verpflichtet sich jedoch, diese pfleglich 2 behandeln,

133, Der Mieter verpftichtet sich wyr Einhaltung der im Hause ausgehiinglen Hausordnung, die als
integrierter Bestandteil dieges Wertrages gilt, und verpflichtet sich weiters dafiir Sorge zu tragen, daf
alle in seinen Haushalt aufgenommenen Personen sowie alle seine Gliste diese Huusordrung ebenfalls
ginhalten,

14.  Gebiihrenbemessung

Zum Zwecke der Vetgebithring wird featgehalten, dab ein Brutinjahresmietzins in der Hahe von
Eurn 5,826,346 versinbart ist.

Es wird festgehalten, daB unbeschadet der Solidarhafhung im Auflenverhiltnis im Frnenverhilings ausschlieflich
der Micter zur Zahlung aller Gehbithren und Abgaben etc. vempflichtet ist und die Vermisterin diesbeziiglich
ginzlich schad- und klaglos hilt

Der Micter verpilichtet sich dem Vermieter die Vertragsvergebithron gskosten =y ilbergehen,
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15, Solidarschuldverhilinis

Sind mehrere Personen Micter dicses Miclgegenstandes, so haften sic filr alle Verbindlichkeiten aus diesem
Mietertrag zur ungeteilten Hand.

Erklinumgen des Vermicters sind auch damn giiltig, wenn sic gegemiber einemn der Mitmister abgegeben wurden.,

Mehrere Micter geben das Mietverhiltnis betreffende Erkdinmgen gemeinsam ab,

16. Kostentragung, Kenntnis des Vertragsinhaltes

16.1,  Die dem Verndeter oder seinem Bevollmiéichtigten im Zusammenhang mit dem Abschinf des
Mietvertrages erwachsenden Aufwendungen sowie die Kosten der Errichtung und Vergebilhrung dieses
Mictvertrages und aller im Rahmen des dadurch begrimdeten Mietverhiltnisses getroffenen
Vereinbarungen triigt der Mieter.

16.2.  Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertipung gelesen und awsfiihrlich erdrtert und
bestitigen die Vertragsteile, dafl beziiglich aller Vertragsbedingungen Ubereinstimmung erzielt wurde.

..-flr"; L,_,u]
Wien, am .. r‘{ .

BRESTAN, KARNER U. I’MITHEII

MM NVERWAL

GESELLSCHAFT M.BAH.
1070 WIEN, ECHOTTENFELDG 2 rﬁ,ug
Tk 5235 x19-5%

fiir den "'.-'m:tl::r .

Wobei sich die Mieteinnahmen It. Zinsliste vom September 2024 wie folgt aufgliedern:

H Daverre FMZWS: 01.10.2005 Hauptmietzins W 527,05 52,71 579,76
M Wohmung 150% EMZ: Batriebskosten 120,2300 120,23 12,02 132,25
Eat: IWS:J 48.09 Mufrugskosten A 19,2400 19,24 1,82 21,16
Manipulationsg. 1,20 0,00 1,20

E£67,72 66,65 734,37
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3.4 Betriebskosten

Auf Basis der seitens des Auftraggebers zur Verfligung gestellten Betriebskostenvorschreibung

ergeben sich die nachstehenden angefiihrten monatlichen Kosten:

Abaz.: ViennaEstate Hausverwalfung GmbH, Janiz-Joplin-Promenade 26/ OG 8, 1220 Wien

Sachbearbeitung

BBB Immo GmbH Verena Sarne

zH PMV Immobilien Management GmbH 01/236 99 98 - 752

Prinz-Eugen-Strasse 8-10 sarne@viennaestate.com

1040 Wien

per Mail an IM-rechnung@pmv.at Wien, 17.12.2024
Seite 1 von 2

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt W194, 1050 Wien , Embelgasse 2-8 / Stiege 3 / M432
Rechnungsaussteller: WEG 1050 Wien, Embelgasse 2-8

Zahlungsreferenz: 002067040000 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 206704 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU68984735
Mandatsreferenz: 24487v01

Rechnungsnummer: 194/0385

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachfolgend geben wir Thnen die mo_ljatliche Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des
UStG gilt, bekannt. Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses giiltig und jeweils am 5. des Monats im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten allgemein 120,71 10,00 % 12,07 132,78
Betriebskosten Aufzug 19,72 10,00 % 1,97 21,69
Reparaturfond 74,25 0,00 % 0,00 74,25
Reparaturfond Aufzug 6,75 0,00 % 0,00 6,75
Gesamtsumme € 221,43 € 14,04 € 235,47
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Protokoll der Hausverwaltung

Protokoll zur Wohnungseigentiimer:innenversammlung vom 24.05.2023
1050 Wien Embelgasse 2-8

Beginn: 17:00 Uhr

Ort: VHS Polycollege Margareten Stébergasse 11-15 1050 Wien

Folgende Tagesordnung wurde besprochen:

1. Begrifung und Feststellung der Beschlussfzhigkeit
2. Finanziibersicht
3. Anstehende Sanierungsarbeiten
i Sanierung Doppelparkanlagen
i Sanierung Terrassen auf Grund von Wassereintritten
 Ergebnis Kanaluntersuchung
i Rigole Garagensinfahrt
i Instandsetzung der allgemeinen Tiren
A Umristen auf LED und teilweise Bewegungsmelder

4. Vorbringen/ Anliegen der Mitsigentiimer:innen
i Anschaffung von Fahrradstandern
i Begrinung des Bereichs zw. den beiden Hiusern
f  Entsorgung Gerimpel auf Terrassen
i E-Ladestationen — Zustimmungsfiktion
 Warmemengenzahler

1. BegriiBung und Vorstellung

Frau Samne als zustandige Hausverwalterin begrifit die teilnehmenden Eigentimer:innen und stellt Frau Rudolf,BA als
Geschafisfiihrerin und Herrn Roula als Assistenten der Liegenschaft vor.

Frau Verena Sarne sarne@viennaestate.com
Immobilienverwaliung 01/236 99 98 — 752
Herr Marcus Roula roula@viennaestate.com
Assistenz Immobilienverwaltung 01/236 99 98 — 751

Seitens der Wohnungseigentiimergemeinschaft sind 21,15 % nach Anteilen (1596 von 7533) prasent oder vertreten. Die
Versammlung war daher nicht beschlussfihig. Die Anwesenheitsliste wird als Beilage 1 diesem Protokoll angehangt.
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2. Erlduterung zur Finanzkraft des Objekts

Reparaturriicklage Haus (allgemein)
* Stand per 31.12.2022 EUR 115.091,61

»  Stand per 30.04.2023 (vorliufig) EUR 115.248,47
+  Einhebung monatlich (ab 01/2023) EUR 2,39 [ m2

7 Hierzu wird ausdriicklich festgehalten, dass es sich hierber um den vorldufigen Abrechnungsstand zu angefiifrtem
stichtag handelt und die Angabe aufgrund méglicher Anderungen ofine Gewdhr erfolgt.

Mdgliche Anderungen sind etwa durch ausstindige Rechnungen, ausstindige Sondersinhebungen, Umbuchungen im Zuge
der Abrechnungskontrofle, Umsatzsteverdnderung fiir den Riicklagenaufwand, efc. bedingt.

Reparaturriicklage Aufzug
*  Stand per 31.12.2022 EUR 45.930.20

»  Stand per 30.004.2023 (vorlufig) EUR 41.437,69%)
+  Einhebung monatlich (ab 01/2023) EUR 0,40 [ m2

Reparaturriicklage Garage
* Stand per 31.12.2022 EUR 6.199,26

»  Stand per 30.004.2023 (vorlzufig) EUR 5.958,01%)
+  Einhebung monatlich (ab 01/2023) EUR 22,00

Betriebskosten Ergebnis 2022:
Betriebskosten allgemein = Guthaben € 11.097,98

Frau Sarne erklart die allgemein positive Entwicklung der Riicklage seit Beginn 2016. Es folgt eine grafische Darstellung der
Entwicklung.

Riickblickende Arbeiten:

s Allgem. Elektrische Anlage wurde bersits 2021 instandgesetzt, Der ndchsts Kontrolltermin hierfiir ist Okitober 2026
»  Die Blizechutzliberprifung ergab einen positiven Befund — nachster Kontrolltermin: September 2027

*  Am Anfang des Jahres gibt ez Probleme mit der Versorgungsleitung bei der MA 48, Derzeit konnte die Ursache
noch nicht: festgestellt werden (evil, Differenzdruck-Regler tauschen?) Dies wird im Herbst zum Start Heizsaison
niher begutachtet. Derzeit wird das Haus mittels Fernwarme versorgt.

3. 1 Sanierung Doppelparkanlagen

Die Sanierung der Doppelparkanlagen wurde bereitz bei der Firma Tobiaz zu einem netto Preizs von EUR 9.982,94
beauftragt. Die Durchfiihrung findet ab 30.05.2023 stait. Wir michten noch einmal draufhinweisen, dass die
betroffenen Stellplatznutzer die Autos rechtzeitig entfernen, sollte dies nicht so sein, kommen betréchtiche Kosten auf die
Halter dieser Fahrzeuge zu.

3.2 Sanierung Terrassen auf Grund von Wassereintritten

Aufgrund der starken Regenfille kam es auf mehreren Stiegen zu Wassereintritten, teilweise dber mehrere Stockwerke.

Es wurde zuerst versucht mittels Leckortung die undichte Stelle festzustellen. Nach Teilsanierung der Terrassen auf Stiege 1
und & kam es trotz allem wieder zu Wassereintritten. Somit sind wir verpflichtet, um weitere Schéden hintanzuhalten, die
gesamten Terrassen, die diese Schaden verursacht haben, zu sanieren. Dabei kommt es zu erheblichen Kosten in der Hihe
von EUR 70.000,00 pro Terrasse. Beilage 2: Kostenvoranschlag des Bestbieters Firma Magyar

Da es sich hierbei um Gefahr in Verzug handelt wir diese Sanierung umgehend beauftragt. Die Arbeiten beginnen sobald die
Freigabe fir das Aufstellen des Geriists seitens der zustdndigen Magistratsabteilung gegeben wurde. Auf Grund der Gribe
des Projekts wird eine Bauaufsicht beauftragt.

Hierfiir muss trotz guter Riicklagenentwicklung eine Sonderdotierung eingehoben werden:
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Die Sonderdotierung von EUR 10,- pro NW wird auf 2 Monate aufgeteilt und erstmalig mit 01.08.2023
vorgeschrieben.

Derzeit werden 1,11 EUR/ NW (allgem. RL) eingehoben.

Im Anschluss ab 10.2023 muss die Riicklage pro Nutzwert auf 1,50 EUR pro Mon. angehoben werden. Fiir
eine Wohnung mit 60 NW wire dies eine monatliche Mehrbelastung von ca. 24 EUR/ Mon.

Auf langere Sicht wird es unumaanglich sein alle Dacher und Terrassen zu sanieren. In einem Umlaufbeschluss 2019 haben
sich die Eigentiimer gegen eine Gesamtsanierung ausgesprochen und fir eine anlassbezogene Reparatur der Dacher.

Die anwesenden Eigentimer bemangeln die damalige Vorgehensweise ohne ausreichende Informationen und sprechen sich
fiir gine Sanierung der gesamten Décher und Temrassen aus, wenn ein sinnvolles Gesamtkonzept von sinem Planer erstellt
wird.

Die Hausverwaltung wird sich um einen Planer bemiihen, der sowohl eine extensive Begriinung als auch die Maglichkeit von
Solarpanelen auf den Dachern in die Planung miteinbezieht. Weiters sind die Maglichksiten einer Bauteilforderung zu
evaluisren.

Hierzu méchte die Hausverwaltung mitteilen, dass eine extensive Begriinung bereits auf den umgehend zu sanierenden
Déchern umgesstzt wird.

Fiir die Bestellung eines Planers wird die Hausverwaltung, sobald die Kosten hierfiir bekannt sind, einen
Umlaufbeschluss aussenden.

Sollte sich die Mehrheit fiir die Bestellung eines Planers entscheiden, wird ab Vorliegen eines Konzepts, eine auberordentliche
Eigentimerversammlung zu dessen Vorstellung einberufen. Hierbei wirde auch der Planer anwesend ssin um allfllige
Fragen zu beantworten.

3.3 Ergebnis Kanaluntersuchung

In dem kontrollierten Kanal wurde zum Zeitpunkt der Untersuchung eine Deformierung, Ablagerungen sowie Korrosion
festgestellt. Um eine optimale Reinigung durchfiihren zu kinnen, sollte man eine Putzéffnung im 2. UG vor dem Bogen links
einbaven. Das MNiveau der Rigole im Bereich der Garageneinfahrt, ist nicht ganz ideal, da dort immer wieder Wasser stehen
bleibt. Es kiinnte sein, dass es bei Starkregen in diesem Bereich zum Uberdaufen der Rigole kommt. Der Kanal und die Rigole
wurden gereinigt und die Ablagerungen entfernt.

Die Hausverwaltung wird die Verdunstungsrinnen im 2.UG vorab alle 2 Wochen durch die Hausreinigung Gberpriifen und
ggf. absaugen lassen. Auch der Tauchpumpenschacht soll im Zuge dessen kontrolliert werden. Die Uberpriifung ist von den
Reinigungskosten gedeckt, nur ein Absaugen wird extra verrechnet.

3.4 Rigole G infahrt
Wie bereits bei der Kanaluntersuchung festgestellt, ist der Bereich der Rigole nicht optimal ausgefihrt. Im Z2ten
Untergeschoss sind daher an der Decke mehrere Wasserschiden ersichtlich. Die Hausverwaltung wird einen
Kostenvoranschlag zur Sanierung einholen.
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3.5 Instandsetzung der allgemeinen Tiiren

Der Holzvorbau wvor Stiege 5 und & sowie die Eingangstiren in diesem Bereich sind bereits sehr stark angegriffen. Dis
Hausverwaltung wird Kostenvoranschlage fiir die Sanierung einholen und sich erkundigen, ob hierfiir Férderungen in Frage
kommen, da dieser Teil unter Denkmalschuiz steht.

3.6 Beleuchtung
Die Beleuchtungsdauer ist teilweise zu kurz eingestellt, vor allem beim Garagenzugang. Auberdem soll im Bereich
Garagenzugang ein Bewegungsmelder integriert werden.

1.1 Anschaff Eal Istind
Fahrradstdnder (Aufthdnger, Doppelparker, etc.) im Fahrradraum — jedenfalls sollte die Maglichkeit bestehen die Fahrrader
anzuschlisfen

4.2 Begriinung des Bereichs zw. den beiden Hausern

Aufgrund der anstzhenden Sanierungen sollte dieses Projekt hintangestellt werden. Weiters ist dieser Bereich eins
Feuerwehrzufahrt und kann damit nicht verstellt werden. Die Hausverwaltung wird aber mit der Gebietsbetreuung Kontakt
aufnehmen um ein Konzept fir eine magliche Nutzung zu erarbeiten.

4.3 Entsorgung Geriimpel auf Terrassen
Auf den allgemeinen Terrassen befindet sich sehr viel nicht Genutztes Geriimpel (alte defekte Lisgen und Sessel usw.)
Diese wird im Zuge der Sanierung der morschen Bretter entsorgt.

Lichtverschmutzung zu reduzieren.

4.4 E-Ladestationen — Zustimmungsfiktion

Gemal Wohnrechtsnovelle 2022 zahlt die Installation einer E-Ladestation in der Garage zu den privilegierten MaBinahmen
und bendtigt daher nur eine Zustimmungsfiktion.

Bei den E-Ladestationen betrifft dies nur die Vorrichtung zum Langsamladen (einphasiges Laden mit einer Ladekapazitat bis
maximal 3,7 kW bzw. dreiphasiges Laden mit einer Ladekapazitat bis maximal 5,5 kW). Bei Vorrichtungen zum Schnellladen
ist nach wie vor die Zustimmung samtlicher Wohnungseigentiimer einzuhalen.

Wir ersuchen alle Eigentiimer, die an einer E-Ladestation Interesse habe sich bei der Hausverwaltung zu melden da eine
gemeinsame Installation sicher giinstiger ist.

Ablauf der Zustimmungsfiktion
i Anfrage bei der Hausverwaltung zur Ubermitiung der Adressliste simtlicher Miteigentimer
4 Ubersendung eines Schreibens an ALLE Miteigentimer (eingeschriebener Brief empfohlen) und Aushang
an sichtbarer Stelle im Haus

Inhalt des Schreibens
% Klare und verstandliche Beschreibung der Anderung (Keostentragung durch Eigentiimer)
i Die Rechtsfolgen des Unterbleibens sines Widerspruchs: Bei Unterbleiben eines schriftichen Widerspruchs
gilt nach Ablauf der vom Gesetz vorgesehene Zeit (2 Monate) die Zustimmung als erteilt

4.5 Wirmemengenzihler

Es wurde seitens der Elgentimer eine Umstellung von Verdunstern auf Warmemengenzihler angeregt. Wir haben uns mit
dieser Bitte an Messtechnik gewendet. Sobald wir hier Informationen haben werden wir diese zur Verfliigung stellen.

Ende der HV-Agenden

Zum Abschluss bedanken sich Frau Sarne und Frau Rudolf fiir die Teilnahme und beenden die Versammlung.
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3.5 Bau- und Erhaltungszustand

Der allgemeine Gebadudebestand befindet sich in einem dem Alter (bzw. der urspriinglichen
Generalsanierung vor etwa 30 Jahren) entsprechenden Bauzustand und daher in einem
insgesamt mittelmaRigen Erhaltungszustand. Augenscheinlich ist ersichtlich, dass viele
Wohnungen vermietet sind und kaum Eigennutzer im Haus wohnen.

Die bewertungsgegenstandliche Einheit wurde augenscheinlich seit der Errichtung nicht

saniert und weist daher einen gewissen Instandhaltungsriickstau auf.

Allgemeine Gebaudeteile

Neu- Sehr Gut Mittel- = Schlecht | Sehr Keine
wertig | gut maRig schlecht | Angabe
Allgemeinzustand J
des Hauses
Fassadenflachen J

Dachdeckung ,
Spenglerarbeiten ,
Fenster

Stiegenhaus ,

Keller ,
Bewertungsgegenstandliche Einheit

Allgemeinzustand (

Einheit + Belege

Bad / Sanitar ,

Wande / Malerei /

Bodenbeldge (

Elektrotechnik ,

Heizsystem / ,

Anlage
Zum genauen Zustand der Heiz- und Elektrotechnik kann ohne entsprechende Priifbefunde
keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Die beschriebenen elektrischen, sanitdren

und sonstigen Einrichtungen und Anlagen sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen
wurden somit nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Eine zerstérende Untersuchung Ulber
etwaige versteckte Baumangel ist nicht erfolgt. Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes
wurde somit ausschliellich durch duBeren Augenschein anldsslich der Befundaufnahme
festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Uber
den Zustand bzw. die Dimensionierung der Ver- und Entsorgungsleitungen kann ohne
entsprechende Prifbefunde keine Aussage getroffen werden. Fiir die Wertermittlung werden
diese als uneingeschrankt funktionstlichtig angenommen.
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3.6 Energieausweis

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes liegt dem gefertigten
Sachverstandigen wie folgt vor:

Energieausweis fiir Wohngebaude

olamim DHM"-!_E

InS AT FGR BASTENIMR Ausgabe: April 2019 OFFICE MULLNER
BEZEICHHNUNG 1050, Embelg.2-8 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude (-teil) Wohnen [ Stiege 14 Baujahr 1831
MNutzungsprofil Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung Sanierung 2005-2007
Stralle Embelgasse 2-8 Hatastralgemeinde Margarethen
PLZ, Ort 1050 Wien-Margareten KG-Hummer 1008
Grundstiicksnummer T2857 Seehthe 180,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen

HWEBRer,sk FEBgxk COzunsk foeesk

A++
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie &
Ausgabe: April 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutte-Grundflache (BGF) 4 6868 m®
Bezugsfiache (EF) 37494 m?
Brutto-Volumen (VB) 17.067 4 m*
Gebaude-Hullflacha (&) 45328m
Kompaktheit AN 0,28 1/m
charaktenstische Lange (Ic) 3,53 m
Teil-BGF 0,0m?
Teil-BF 0.0 m?
Teil-VE 0,0 m?

Heiztage 251d
Heizgradtage 3.652 Kd
Klimaregion N
Hom-Aulbentemperatur -11.3°C
Sall-Innentempearatur 220°C
mittlerer U-Wert 0.74 W/m*K)
LEK -Wert 40,15
Bauweise schwer

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBam = 60,6 kWh/m?a
Helzwarmebedarf HWHe = 60,6 kWhim*a
Endenergiebedarf EEB== 190.9 kWh/m?a
Gesamtenargieefiizisnz-Faktor foem e = 2,22

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Helzwirmebedarf
Heizwarmebadarf
Warmwassenvarmebedarf
Helzenergiabadarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Primarenergiebedarf
Primarenergiebedar nicht emeuerbar
Frimérenergiebedarf emeuerbar
Kohlendioxidemissionen
Gesamtenargieelfizienz-Faklor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 05.00.2022
Giitigkeitsdatum 05.09.2032
Geschaftszahl 194581812-0117-22

Qu e se= 318 127 kWh/a
Q= 318 127 kWh/a
Qu= 47 899 kWhia
Chansx = 851 783 kWh/a
oy 106 748 kWh/a
Qeen o = 858 528 kWh/a
Qmas= 1460 312 kWhia
Qrconum an= 1 275 459 kWh'a
Chritam x. = 184 853 kWh/a
Qlora e = 283 198 kg/a
Qe = 0 kWh/a
Erstellerin
Unterschrift

EA-Art: K
Art der LOftung Fensterliftung
Solarthermie 0o m*
Photovoltaik 0.0 kWp
Stromspeicher 0,0 ki
VAN-WB-System (primar) mit Heizung
WVAN-WE-System (sekundar, opt.)
RH-WEB-System (primér) Ferrmirme
RH-VWB-System (sekundér, opt.)
HWBuwee= 7.5 kWWhim?a
HWEB:= 67,9 kWhim?a
WWWEe = 10,2 kWhim?a
HEB: = 181,7 kWhim*a
Bunzwn = 6.70
Brwza = 1,67
Biamzy = 233
HHSBw = 22,8 kWhim*a
EEBsx= 204.5 kWhim?a
PEB:x = 3118 KWhim*a
PEE: 5= 272 1 KNI
PEBwmm= 384 KWhimfa
CO2w= 61,5 kg/m?a
faeean = 223
PVegona= 0.0 kWhim®a

CAD Office Moliner GmbH
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3.7 Fotodokumentation
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Gutachten

4. Bewertungsgrundsitze

4.1 Begriffsdefinition und Verfahren

Verkehrswert (§2 LBG)
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (liblicherweise im redlichen

Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer
Betracht zu bleiben.

Seitens des Sachverstandigen wird darauf hingewiesen, dass der in diesem Gutachten
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise, selbst bei gleichbleibenden aulleren
Umstdnden jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu erzielen ist. Seitens des
Gutachters werden ein angemessener Verwertungszeitraum sowie ein funktionierender
Markt (3-5 ernsthafte Interessenten) vorausgesetzt.

Ein angemessener Verwertungszeitraum ist abhangig von der Liegenschaftskategorie und

kann wie folgt angesetzt werden:

e Eigentumswohnung: ca. 4 bis 8 Monate

e Einfamilienhduser: ca. 6 bis 12 Monate

e Gewerbeobjekte: ca. 1 bis 2 Jahre

e Spezialliegenschaften: bis tiber 2 Jahre hinaus

Neben einem angemessenen Vermarktungszeitraum ist auch ein entsprechendes MaR an
Publizitat notwendig. Flr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich,
samtliche MarketingmaRRnahmen zu ergreifen. Die Kosten fiir diese MarketingmalBnahmen
sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Immobilien die ,unter der Hand“
ohne Feilbietung gehandelt werden, erzielen Ublicherweise nicht den ermittelten Wert.

Sachwert (§6 LBG)
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes,

des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der
Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertédnderungen,
die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
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Offentlich-rechtliche Beschridnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Ertragswert (85 LBG)
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach

dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatscichlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungskosten) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist liberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertréige in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdtten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertréiige vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Vergleichswert (§4 LBG)
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache iibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gedinderte
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége
zu berticksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Nédhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschdftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstéinde wertmdfig erfafst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Der §3 LBG bestimmt, dass fiir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden ist,
das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspricht. Zu den derzeit wissenschaftlich
allgemein  anerkannten Wertermittlungsverfahren ~ gehéren  vor  allem  das
Ertragswertverfahren, das Vergleichswertverfahren und das Sachwertverfahren.
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4.2 Anzuwendendes Bewertungsverfahren

§ 3 Abs 1 LBG: Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG: Wenn es zur vollstandigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

ONORM B 1802-1: Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender Zeitwert,
beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert, und
vorhandener Bauwert gemall BauRG) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und
Liegenschaftsteilen, einschlieRlich der Bestandteile wie Gebdude, Aulenanlagen und
Kellereigentum sowie von Superidifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel
mit folgenden Verfahren zu ermitteln: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren,
Ertragswertverfahren, Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemidR ONORM B 1802-2),
Residualwertverfahren (gemiaR ONORM B 1802-3), sonstige dem Stand der
Bewertungswissenschaften entsprechende Wertermittlungsverfahren (z.B. Investment
Method) oder aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (fiir steuerliche
Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu begriinden.
Er hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist
der Wert begriindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren. Die Anwendung mehrerer
Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur Teilaussagen
erlauben oder die Ableitung des Werts auf diese Weise besser begriindet werden kann. Eine
Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur
Wertableitung ist nicht zulassig.

Die gegenstandlicher Liegenschaft wird vom Immobilienmarkt als Ertragsimmobilie
eingestuft. Die Marktteilnehmer erwerben Objekte dieser Art fast ausschlieBlich —
abgesehen von einer partiellen Eigennutzung — um fiir das eingesetzte Kapital eine
entsprechende Rendite zu generieren, daher kommt fiir die Bewertung das
Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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4.3 Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer

Gemal § 10 LBG ist beim Ertragswertverfahren die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu

begriinden.

Der Kapitalisierungszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im
Durchschnitt  marktiiblich  verzinst wird. Ein  Kriterium fir die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der Ertrag aus der
Liegenschaft unterworfen ist.

Entscheidende GroRen hierbei sind:

e Objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Immobilienart, Verwertungsmoglichkeit,
Nachhaltigkeit und Kontinuitat der Ertragnisse, Einschatzbarkeit der zukinftigen
Nachfragesituation)

e Lagebezogene Einflussfaktoren (z.B. nach Geschafts- und Wohnflachen in der
gegebenen Ausstattung und Lage, Zu- oder Abwanderungsgemeinde)

e Wirtschaftliche Einflussfaktoren (z.B. Hohe des Refinanzierungszinssatzes fir
Bankdarlehen, Besteuerung von Grundbesitz, politische EinfluRfaktoren)

Grundsédtzlich gilt, je geringer das Risiko ist, desto geringer ist die gewiinschte Verzinsung

bzw. der Kapitalisierungszinssatz.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Punkt 5.3.4.3. der ONORM B 1802 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte

Veroffentlichungen von Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes
der allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreich”. Formell ist
der gesetzlichen Regelung liber die notwendige Begriindung des Liegenschaftszinssatzes mit
dem Hinweis auf die anerkannte Veroéffentlichung Genlige getan.

Im Folgenden sollen die Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes betreffend der Wahl
des Kapitalisierungszinssatzes abgebildet werden.

LIEGENSCHAFTSART Lage
hochwertig sehrgut gut
Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 2,5-45% 3,5-55%
Biiroliegenschaft 2,0-4,5% 3,5-55% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-65% 55-75%

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ |3,5- 6,5 % 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft (4,5-7,0% 50-75% 55-80% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft |4,0-7,0% 45-75% 50-80% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-9,0% 6,5-10,0%
Empfehlung des Sachversténdigen Verbandes aus , Der Sachverstdndige” Heft 02/2024
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Seitens des gefertigten Sachverstandigen erfolgt die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes
auf Basis der ausgewiesenen Tabellen.

Der Liegenschaftszinssatz ist fir einen Marktteilnehmer keine RechengrofRe fir die Kalkulation
seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach den Gesichtspunkten des
Liegenschaftszinssatzes. Die KenngréBe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist
vorrangig die Bruttoanfangsrendite.

Zusatzlich zur angefiihrten Tabelle hat der Sachverstiandige somit die Moglichkeit der
Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus offentlich zuganglichen Quellen anhand von
Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten, in vergleichbaren Lagen in zeitlicher
Nahe.

Nach Ermittlung des Ertragswertes wird der Kapitalisierungszinssatz, durch die sich ergebende
Rendite retrograd plausibilisiert (siehe Ergebnisplausibilisierung).

Unter der Ublichen Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung

des Gebadudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung zu verstehen. Die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt daher in angemessener Weise sowohl die
technische Lebensdauer, als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer (vgl. Kranewitter
,Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage, S. 76). Im Allgemeinen kann von folgenden
Erfahrungswerten ausgegangen werden (vgl. BIENER / FUNK ,Immobilienbewertung
Osterreich 3. Auflage, S. 300 folgende):

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern von Gebauden

Gebadudeart Besonderheiten Gesamjcnutzungsdauer
in Jahren
Ein- und Zweifamilienhauser Ortbau, Massivbauweise 70-100
reprc'l.sentat/ve, gehobene 100 - 120
Ausfiihrung
Fert/qtellhaus ./n 50 - 70
Massivbauweise
Fert/gtellha.us in 60 - 80
Holzbauweise
Hallenbauten Massivbauweise 30-60
Leichtbau 20-40
Hotels Hotels 40 - 80
Wohn- und Geschéftsgebaude pjiet- und 60 - 80
Eigentumswohngebdude
Griinderzeithduser 100- 120

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer entspricht jenem Zeitraum, in welchem die baulichen

Anlagen bei ordnungsgemalier Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nicht mit
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einer linearen Abschreibung zu vergleichen. Ordentlich instand gehaltene Immobilien kénnen
(siehe z.B. das Wiener Zinshaus) mehrere 100 Jahre wirtschaftlich nutzbar sein, wenngleich
Ilhre technische Restnutzungsdauer zumeist kiirzer anzusetzen ist. Somit kann in der Praxis
festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer von einem Jahr auf das
Andere nicht in Einjahres-Spriingen verdandert. Somit kann die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer — bei gedanderten Rahmenbedingungen — nicht nur geringer werden,
sondern auch steigen.

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauern, Decken, Treppen, Dach, etc. erneuert oder verbessert
worden ist.

Zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer fihren nicht behebbare Bauméangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z.B. Erschiitterungsschaden) sowie Schaden, die nur mit
unverhaltnismaRig hohen Kosten behoben werden kénnen.

In der Bewertungspraxis hat es sich als sinnvoll herausgestellt die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer aufgrund der Objektbeschaffenheit sowie der Erfahrungen des Sach-
verstandigen in 5 Jahresschritten zu schatzen. Hierbei ist die Erfahrung des Sachverstandigen
sowie die exakte Befundung des Objektes in den Vordergrund zu stellen. Dabei soll vorallem
das ,Wiener Zinshaus” als Beispiel genannt werden; Bei grindlicher Instandhaltung und
Revisierung von Dach, Blechen, Malereien kann in den meisten Fallen trotz eines Bestandes
von (ber 100 Jahren und keinerlei Investitionen in tragende Teile weiterhin eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren angesetzt werden.

Aufgrund der urspriinglichen Bauweise, des derzeitigen Gebaudezustandes sowie der
zu erwartenden zukiinftigen Anforderungen an die Gebaudestruktur wird seitens des
gefertigten Sachverstandigen mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
70 Jahren gerechnet.

Auf Basis des vom gefertigten Sachverstandigen gewahlten Liegenschaftszinssatzes sowie der
anhand der Befundung festgestellten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer errechnet sich der
Vervielfaltiger wie folgt:

qu” —1 qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz
n = Restnutzungsdauer

o=
qu" *(qu—1)
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5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein VeraufRerungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

5.1 Ermittlung des Bodenwertes

Fir die Ermittlung des Bodenwertes wird im Sinne des §4 LBG grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren angewendet. Hierbei sind Bodenpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, welche mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Ihrer Lage, Beschaffenheit
und Nutzungsmoglichkeiten tGbereinstimmen. Diese miissen somit grundsatzlich die gleichen
wertbeeinflussenden Faktoren besitzen wie das zu bewertende Grundstiick.

Da es in der Realitdat kaum exakt vergleichbare Grundstlicke gibt, so sind wertbeeinflussende
Faktoren durch schlissige Zu- und Abschldge zu berichtigen. Dies betrifft auch Preise die
beispielsweise unter Verwandten oder unter einer gewissen Vorliebe erzielt wurden.

Malgeblich fir den Quadratmeterpreis sind insbesondere die Flachenwidmung bzw. die
Bebauungsbestimmungen und der ErschlieBungsgrad, die topographische Lage sowie die
Grundrissform und damit die Nutzungs- bzw. Bebauungsmaoglichkeiten.

Da es sich gegenstandlich um eine Liegenschaft im innerstadtischen dicht verbauten Gebiet
handelt, wird der Grundwert grundsatzlich Gber die Bebauungsmoglichkeiten bestimmt. Auf
Basis des Bestandes von Wohnungseigentum erscheint eine Neubebauung bzw. ein Abbruch
(Auszug samtlicher Mieter, einstimmiger Beschluss zur Aufgabe von Wohnungseigentum und
Abbruch, weiters wirtschaftliche Abbruchreife nicht gegeben) dem gefertigten
Sachverstandigen jedoch nahezu unmoglich. Daher erfolgt die Bewertung auf Basis der
bestehenden Nutzflache (fiktiver Grundanteil je m? Bestandsflache).

Die Erhebungen des gefertigten Sachverstandigen im Grundbuch sowie bei Bautragern bzw.
Immobilienmaklern haben ergeben, dass zum Bewertungsstichtag Bautrdgerliegenschaften in
nahezu vergleichbarer Lage im Preisbereich zwischen EUR 1.500,00 und EUR 2.000,00 je m?
erzielbarer Nutzfliche gehandelt wurden. Aufgrund der fir den 5. Bezirk etwas

unterdurchschnittlichen Lage ist ein Wert im unteren Bandbreitenbereich gerechtfertigt.

Anteilige Bodenwertberechnung

Fliche  Wert je m? Summe
Bestandsflache M 432 46,95 m?> €1500,00 € 70 425,00

Abminderung durch Bebauung
und mietrechtliche Beschrankungen 0,0% von €70 425,00 € -

anteiliger Bodenwert gerundet fiir 45 / 7533 Anteile € 70425,00
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5.2 Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren wird auf Basis des jihrlichen Uberschusses der Erlése (Rohertrag)
abziglich der Ausgaben fiir die Bewirtschaftung ein Jahresreinertrag ermittelt. Der Rohertrag
bilden sich aus den derzeitig bestehenden Ertragen der vermieteten Flachen sowie den
fiktiven Ertragen (unter Berlcksichtigung der Zustands- sowie Marktsituation) fur
leerstehende Flachen.

Es wird davon ausgegangen, dass Investoren (Marktteilnehmer) den notwendigen Reinertrag
aus dem Rohertrag abziglich der laufenden Instandsetzungsarbeiten sowie der
Verwaltungskosten, Leerstehungskosten und Rechtsverfolgungskosten pauschal ermitteln.
Ebenfalls berilicksichtigt wird ein potenzielles Mietausfallwagnis als Prozentsatz vom
Jahresrohertrag. Dieses Modell des Immobilienmarktes wird der Bewertung zu Grunde gelegt
und wird auf Basis von, fiir das jeweilige Bewertungsobjekt, nachhaltigen Annahmen erstellt.

Bewirtschaftungskosten

Flr die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden in der Ertragswertermittlung
Annahmen in Form von gerundeten Prozentsatze auf Basis der ermittelten Rohertrages,
getroffen. Die Instandhaltungskosten werden auf Basis des Neuherstellungswertes
(vereinfacht berechnet) ermittelt. Der Leerstehungsaufwand betrifft die anteiligen
Betriebskosten im Falle eines Mieterwechsels vom Zeitpunkt des Auszuges bis zur
Neuvermietung.

Die den Liegenschaftseigentiimer treffenden nichtliberwalzbaren Verwaltungskosten
betreffen primar die Kosten der Jahresabrechnung, der Mietvertragsverwaltung, des
Controlling, der Nebenkostenabrechnung, sowie der Instandhaltungsplanung und
Durchfiihrung. Die Bemessung erfolgt unter Bericksichtigung der Grundsatze einer
ordnungsgemalRen Bewirtschaftung.

Der ermittelte Reinertrag wird, im gegenstandlichen Verfahren, zusatzlich um die
Bodenwertverzinsung (da der ermittelte Bodenwert dem kapitalisierten Ertragswert der
Baulichkeit hinzugerechnet wird, fiir diesen jedoch keine Kapitalisierung stattfindet) gekiirzt.
Zu beachten ist jedoch, dass nur der Teil des Bodens berlicksichtigt werden darf, der
unmittelbar mit der Verursachung des Ertrags im Zusammenhang steht. Handelt es sich um
ein UbergroRes Grundstiick mit einer Baulandreserve, so darf nur jener Teil als Basis der
Bodenwertverzinsung dienen, welche auch ertraglich genutzt wird.

Der um die Bodenwertverzinsung verminderte Reinertrag wird zu einem angemessenen
Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt so den Ertragswert der baulichen
Anlagen. Diesem Ertragsanteil wird sodann der Bodenwert zugeschlagen, dies ergibt den
Ertragswert der Liegenschaft.
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Berechnung des Ertragswertes der Liegenschaft:

Nettomiete ISToder Gesamtnetto-

Nutzung Bestand Nutzflache je m? FIKTIV (Miete) Miete je
Wohnung M 432 unbefristet 47 m?> € 11,23 IST € 527,05
Summe 47 m? € 527,05
Jahresrohertrag gerundet € 632500
Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten
%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 158,13
Mietausfallwagnis 1,50% € 94,88
4,00% € 253,00 von € 632500 (Jahresrohertrag) -€ 255,00
Instandhaltung: 0,60% von € 140 850,00 (Neuherstellungswert) -€ 845,00
Jahresreinertrag | € 5225,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 2,75% Baujahr: 1930
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%
durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 2,75% Restnutzungsdauer 70
Vervielfiltiger: 30,92
Abzug Bodenertragsanteil: 2,75% von € 70425,00 (anteiliger Bodenwert) -€1937
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3288
x Vervielfaltiger 30,92 €101 675
Bodenwert €70 425,00
Ertragswert der Imnmobilie € 172 000,00

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine
Rendite von

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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6. Ergebnis

Aufgrund der Befundung sowie des Gutachtens ergibt sich folgender Verkehrswert:

Der geldlastenfreie Verkehrswert von 45/7533 WE-Anteile verbunden
mit der Einheit M432 an der Liegenschaft EZ 1563 der KG 01008
Margareten mit der Anschrift Embelgasse 2 — 8, Obere Amtshausgasse
1 — 7 Siebenbrunnenfeldgasse 20 — 22 Obere Amtshausgasse 9-13,
1050 Wien wird vom fertigenden Sachverstandigen zum
Bewertungsstichtag 11.12.2024 mit

EUR 172.000,00

(euro einhundertzweiundsiebzigtausend)

festgelegt.

Gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz §7 ist eine Nachkontrolle anhand der am
Bewertungsstichtag herrschenden Marktverhaltnisse vorzunehmen. Festgestellt wird, dass
aufgrund der Situation am Realitaitenmarkt Objekte wie das Bewertungsgegenstandliche
(gebrauchte Neubauwohnung) Ublicherweise zu m? Preisen von etwa EUR 4.000,00
durchschnittlich haufig gehandelt werden. Aufgrund der unbefristeten Vermietung ist ein um
etwa 10% reduzierter Preis gerechtfertigt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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Mag. Eduard Michael Gruber
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