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Management Summary
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Auftraggeber

Auftrag

Annahmen

Besondere Annahmen

Zweck der Wertermittlung

Liegenschaft

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

Bewertungsmethodik

Nutzflachen laut
Einreichplan

Verkehrswert ohne
Berucksichtigung des
anteiligen Darlehens der
WE-Gemeinschaft

Verkehrswert mit
Berucksichtigung des
anteiligen Darlehens der
WE-Gemeinschaft

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

als Insolvenzverwalterin (Masseverwalterin) der
BBB Immo GmbH

Stephansplatz 3, A-1010 Wien

Ermittlung des Verkehrswertes

siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten

Wohnungseigentumsobjekt

fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28
Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafie 8, A-1190 Wien
B-LNR 111, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt,

BG Dobling

30. September 2024
(Datum der Befundaufnahme)

30. September 2024
(Datum der Befundaufnahme)

Vergleichswertverfahren

rund 77,23 m2 Wohnnutzflache

€ 387.000,-
(Euro Dreihundertsiebenundachtzigtausend)

€ 365.000,-
(Euro Dreihundertfinfundsechzigtausend)
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1 Aligemeines

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittiung

1.1.1 Auftraggeber

(Y Frau Rechtsanwaltin Dr. Angela Steger, Rabensteig 1, A-1010 Wien
() als Insolvenzverwalterin (Masseverwalterin) der BBB Immo GmbH, Stephansplatz 3, A-
1010 Wien

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentumsobjektes

() Fur Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28, Korntheuergasse 5 / GunoldstraRe 8, A-1190
Wien
() B-LNR 111, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling

unter Berlicksichtigung

(@ der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
@ der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie
() des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten).

1.1.3 Annahmen

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-
mefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen.t Der Sachverstandige
gehtim Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus:

() Geldlastenfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

() Kontaminationsfreiheit der gesamten Liegenschaft und insb. des bewertungsgegenstand-
lichen Wohnungseigentumsobjektes

(@ Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebiuhr, Kanalbenutzungsgebihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben)

() Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fir Gas,
Wasser und Kanal

(@ Nicht-Vorliegen von auerbiicherlichen Rechten und Lasten

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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1.14

1.1.5

Besondere Annahmen

Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt
dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-
tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-
raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis.2

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

Zweck der Wertermittlung

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

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

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

1.21

1.2.2

1.2.3

Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fir den der Wert ermittelt wird.3

Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt.
1.2.3 auf S. 7. in diesem Gutachten), d. h. der 30. September 2024. Die Befundaufnahme
fand im Zeitraum 10:30 Uhr bis 11:15 Uhr (ungefahre Zeitangabe) statt.

Qualitatsstichtag

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

Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Zeitpunkt der
Befundaufnahme, d. h. dem 30. September 2024.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 30. September 2024 von Herrn Mag. (FH)
Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewertung Gerald Stocker e. U., allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger) durchgefihrt.

2 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
3 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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Bei der Befundaufnahme war Frau Jennifer Jacon, M. J. Apartment Solutions e. U., Silene-
gasse 37/2, A-1220 Wien, anwesend.

1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wie
folgt besichtigt:

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

Wohnungseigentumsobjekt fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28: Das bewertungsge-
genstandliche Wohnungseigentumsobjekt flir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 wurde
im Inneren besichtigt.

Die Technikraume konnten im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Im
Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise sowie die Qualitat der haustechni-
schen Einrichtungen, der besonderen Betriebseinrichtungen sowie des Zubehdrs nicht ge-
praft.

1.2.4.2 Aligemeine Hinweise

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

Eine Uberprifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und widmungsgema-
er Nutzungen wurde auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung des Gebaudes durchgefluhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind. Die Funktionsfa-
higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-
verstandigen nicht gepruft.

Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem
Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.
Sie diurfen daher nicht so interpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das
bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen.

Es wird ausdrucklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten Uber
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die
Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiuhrung ausgegangen.
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1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfligung gestellten Un-
terlagen und dem ihm Ubermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus.

1.3.1

Unterlagen des Auftraggebers

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

PDDD D DD

1.3.2

Betriebskostenabrechnung vom 21.05.2024 fur das Jahr 2023

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

Kontoauszug mit fortlaufendem Saldo (Konto 2/2064023003) fur das Wohnungseigen-
tumsobjekt zu Wohnzwecken genutzte Einheit Top 28+29 vom 19.07.2024
Nutzwertgutachten von Dipl. Ing. Hans De. Wistawel vom 09.12.2016

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 03.05.2023 (Convival Immobilien)

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 06.07.2021 (Convival Immobilien)

Zinsliste Top 19 und Top 28 vom 04. September 2024

Selbst beschaffte Unterlagen

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

PODDODDD O D D D D

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

Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Grundrisse Dachge-
schoss, Spitzboden/Dachdraufsicht, Schnitte, Regelaufbauten) vom Mai 2006
Auswechslungsplan betreffend Dachgeschossausbau und Lifteinbau (Lageplan, Strafen-
ansichten, Wohnungszusammenlegung Top 8+9) vom Mai 2006

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

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 10. Dezember 1992

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 10. Mai 1991

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 08. Februar 1990

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 16. Februar 1988

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 27. Marz 1985

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 20. November 1983

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 02. November 1982

Ansuchen und Bewilligung Fenstertausch vom 16. Dezember 1982
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D P DODH OO H H H HH HH OHHHHH HH DHHOHOHOOOD DHH OHOHOHHO

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 10 Juli 2007

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 07. Janner 2008

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 29. April 2008

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 05. Mai 2008

Bearbeitungsbogen § 62 - Anzeige Baubeginn vom 12. Februar 2014

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

Befund Rauchféange vom 31. Mai 1906

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

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

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

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

Bescheid bauliche Anderungen Wohnung Top 39 vom 07. Oktober 1996

Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige vom 10. April 1998

Bescheid Uber die Abweichung von Bebauungsvorschriften gem. § 69 der Bauordnung flr
Wien vom O07. August 2002

Bescheid Baubewilligung Zubauten Dachgeschossausbau vom 19. August 2002

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

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

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

Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes

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

Einreichplan fur den Badeinbau Top 6 vom Dezember 1992

Einreichplan zur Bewilligung der Anderung der Wohnungseingangstiire und Herstellung ei-
ner neuen Wohnungstrennwand Top 38+39 vom O7. Oktober 1996

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

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

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

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

Einreichplan Personenaufzug vom 30. November 2012

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

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

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

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

Gutachten TUV Austria tber die Abnahmepriifung der Aufzugsanlage vom 26. September
2019
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Immobilien-Preisspiegel des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Katastralplan: Auszug Uber das geographische Informationssystem der Stadt Wien
Larminfo-Karte: Auszug Uber den oOffentlichen Datenanbieter Larminfo.at (Bundesministe-
rium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Osterreichs

Naturgefahren: Abfrage Uber den Offentlichen Datenanbieter eHora

Planunterlagen zur Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses von 1898

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

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

Vergleichswertermittlung: Vergleichstransaktionen tUber den privaten Datenanbieter Immo-
NetZT

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

1.4 Vorbemerkungen

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie
unter BerUcksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt:

ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren

1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards

1.4.2.1 Nationale Standards

(Ecs

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

Sofern die Wertermittlung flr eine Kapitalanlagegesellschaft flir Immobilien erstellt wird,
erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz)
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1.4.2.2

Internationale Standards

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

(Ecs

@

1.4.3

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

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

Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
International Accounting Standards (lIAS)/International Financial Reporting Standards
(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)

Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Verauflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schaftsverkehr Ublicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufier Betracht
zu bleiben.é Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.”

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden
Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

PDDODDDD

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

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

(i{cs

1.4.4

fiktive Anschaffungskosten
gemeiner Wert
Teilwert

Lastenfreiheit

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt — wenn nicht ausdrlcklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Es wird angenommen, dass ggf. wertbeeinflussende Abgaben, Beitradge oder Gebiih-
ren zum Stichtag bezahlt sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstiicksabtretun-
gen, Sonderumlagen oder dhnliches nicht mehr anfallen.

5 Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.26.

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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() Es wurde nicht gepriift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im
Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-
rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentimer beste-
hen.

1.4.5 Wahrungsbetrage, Flachenmafie

() Die Wahrungsbetrige sind in Euro angegeben. Die Flachenmafie werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen enthnommen und wurden
ortlich nicht oder nur stichprobenweise Uberpriift. Technische Berechnungen wurden liber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmafd ausgefiihrt, wie es flir die Ermittlung des Wertes
mafgeblich ist.

(@ Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Bauflihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch kunftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behoérdliche Auflagen erfillt wurden und auch kinftig werden.

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

1.4.6 Gebaudeausstattung, Aufenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

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

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

() Bauauftrage wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt
gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im
Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht bericksichtigt.

1.4.7 Umsatzsteuer

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

(@ Wird die Immobilie bei freihédndigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-
tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-
nen, hierbei ware eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung
von 20 % USt verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen
MafBnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-
tung abzufiihren.

8Vgl. § 6(1)Z 9 lit a UStG.
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(@ Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauflerer auf die Steuerbefreiung fur den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist.®

(@ Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-
ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber GUbergehenden USt)
darstellt.

(Y Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen
Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, ist das Meistbot als
Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere
Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spatestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

() Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Gréf3e. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

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

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

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veréffentlichung und Unabhangigkeit

() Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fiir Verwertungszwecke
durch die Insolvenzverwalterin bestimmt. Sdmtliche Informationen und Unterlagen, welche
mir von Seiten des Auftraggebers schriftlich oder mandlich zur VerflUgung gestellt werden,
werden von mir streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages.
An Dritte durfen vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher
Zustimmung durch den Auftraggeber weitergegeben werden.

(Y Der vorliegende Bericht wurde ausschlieBlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird gegenuber dritten Parteien keine
Haftung Ubernommen flr den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem
anderen Zweck, darauf berufen.

2 Vgl. § 19 (1b) lit ¢ USG.
10 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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() Die Haftung fir die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-
nen Vermégensschadenshaftpflichtversicherung tbernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspruche des Auftraggebers fur allenfalls eintretende Schadensfélle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrénkt ist.

() Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschéaden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung Glbernommen werden.

() Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und
Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwadhnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

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

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen
sonstigen fir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw. rechtlicher Art be-
schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungsei-
gentumsobjekt befindet sich im 19. Wiener Ge-
meindebezirk Heiligenstadt und liegt im Nord-
westen Wiens am Rande des Wienerwaldes. Der
Bezirk wurde 1892 aus den ehemaligen Wiener
g Vororten Unterdébling, Oberddbling, Grinzing,
Heiligenstadt, Nussdorf, Josefsdorf, Sievering
und dem Kahlenbergerdorf gebildet. 1938
wurde der Bezirk um Neustift am Walde und Sal-
mannsdorf, die vorher zum Bezirk Wahring ge-
hérten, erweitert. Seither gehort auch ein kleiner
Teil von Pétzleinsdorf zu Dobling, der umgangs-
sprachlich Glanzing genannt wird. Heute gilt
D6bling mit seinen Wienerwaldvillen ahnlich
Wahring und Hietzing als Nobelbezirk und ver-
flgt Uber einen bedeutenden Weinanbau. Durch zahlreiche Gemeindebauten wie den Karl-Marx-
Hof oder genossenschaftliche Wohnanlagen ist die Bevdlkerungsstruktur jedoch ausgewogener als
oftmals angenommen. Ddbling besitzt eine Flache von 24,90 km2 und hat 75.400 Einwohner
(Stand 1. Janner 2024).

Ddbling liegt im Nordwesten Wiens und umfasst den Abhang des Wienerwaldes zur Donau und zum
Donaukanal, die den Bezirk im Osten begrenzen. Die Donau bildet dabei die Grenze zwischen Db-
ling und dem Bezirk Floridsdorf, der Donaukanal zum Bezirk Brigittenau. An der Gurtelbriicke Uber
den Donaukanal zweigt die Bezirksgrenze schliefllich ab und trennt Débling im Siden entlang des
Gurtels vom Bezirk Alsergrund. An der Schrottenbachgasse zweigt die Bezirksgrenze schliefilich
nach Nordwesten ab und trennt Ddbling entlang der Linie Wahringer Park-Hasenauerstrafie-Peter
Jordan StraRe-Starkfriedgasse-Sommerhaidenweg vom Bezirk Wéhring. Die kurze Grenze zum Be-
zirk Hernals schlief3t direkt nach Norden an.

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

Die bekannteste Strafe in Débling ist die Hohenstrale auf den Kahlenberg. Weitere wichtige Ver-
bindungs- und DurchzugsstraRen sind die Krottenbachstrafie, BillrothstraSe, Ddblinger Haupt-
strafie, Heiligenstadter Strafie, Grinzinger Strafle und Sieveringer Strafie.
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2.1.2 Mikrolage

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

Heiligenstadt liegt auf einer Strandterrasse am
Wiener Donaukanal (einem friheren Donau-
arm) und zieht sich in einem schmalen Streifen
nordwestlich bis zum Kahlenberg hinauf. Die
Katastralgemeinde nimmt eine Flache von
219,46 ha ein. Im Norden wird Heiligenstadt
von Nufldorf und Josefsdorf, im Westen von
Grinzing und im Siiden von Unter- und Oberd6b-
ling begrenzt. Die Probusgasse ist die ehema-
lige DorfstrafRe und der heutige Kern von Heili-
genstadt.

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

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

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

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

Die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2014 sowie die Bevilkerungsprognosen bis zum Jahr
2030 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 17 von 114



A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / GunoldstraRe 8, Top 28 i
Befund R

Bevolkerungsentwicklung 2001 bis 2014
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Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose 19. Wiener Gemeindebezirk von 2001 bis 205012

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

Altersverteilung (Karl Marx-Hof (Stadtteil))

unter 14-|dhrige
15 bis 24-J&hrige

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

= (Iber G4-Jabrige

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

unter 12-|Ghrige
15 bis Zd-Jahrige

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

= (Iher §4-Jahrige

Abbildung 2: Altersverteilung Stadtteil und direktes Wohnumfeld13

12 Vg|. Immaoservice Austria (2024), S. B 21.
13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20.
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss dartber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen bedeutet ein
ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevolkerung. Der 19. Wiener Gemeindebe-
zirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 415 Beschaftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-
weist, dass die Gemeinde einen ,Wohnbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt unter dem
Wien-Schnitt mit 541 Beschéftigten:

Arbeitsplatzdichte

#15 Wien 19, Bezirk
. ________________________________________________________________________ 5 = Wien

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 19. Wiener Gemeindebezirk14

Die mittelbare und unmittelbare Umgebung der gegenstandlichen Lage im 19. Wiener Gemeinde-
bezirk verfiigt iber drei Kindergarten bzw. Kinderbetreuungseinrichtungen, drei Volksschulen so-
wie Uber weiterfiUhrende Schulen, Hochschulen und sonstige Bildungseinrichtungen:
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Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)15

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

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjektes gibt es drei praktische Arzte, drei Zahnérzte, drei Fachéarzte sowie drei Kinder-

arzte:
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Abbildung 6: Arzte 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)17

16 Vgl. Immaoservice Austria (2024), S. B 10.
17 Vgl. Immaoservice Austria (2024), S. B 14.
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Abbildung 7: Arzte 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)18

In der mittelbaren und weiteren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjektes liegen Apotheken sowie Arztezentren bzw. Krankenhéuser, drei Physiotherapeuten, drei
Psychotherapeuten sowie Seniorenheime und Tierarzte:
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Abbildung 8: Medizinische Versorgung und Therapie 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)19

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

Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der mittelbaren und weiteren Umge-
bung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes:
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Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 19. Wiener Gemeindebezirk 21
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In der mittelbaren und weiteren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjektes finden sich Supermarkte, Fleischer, Backereien und Drogerien:
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Abbildung 11: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 19. Wiener Gemeindebezirk 22
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Befund

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr ist - insb. unter Berlicksichtigung der Lage
im 19. Wiener Gemeindebezirk - als gut einzustufen:
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Abbildung 12: Offentlicher Personennahverkehr 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)23
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Abbildung 13: Offentlicher Personennahverkehr 19. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)24

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

24 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 20. September 2024.
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Befund RGS

Bei der bewertungsgegenstandlichen Lage handelt es sich um eine Kurzparkzone. Das Parken ist
von Montag bis Freitag in der Zeit von 9:00 Uhr bis 22:00 Uhr fur eine max. Parkdauer von 2 Stun-
den gebuhrenpflichtig. Anrainer konnen ein sog. ,Parkpickerl“ erwerben, Kurzparkstreifen finden
sich in der Déblinger Hauptstrafie:
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Abbildung 14: Kurzparkzonen und Kurzparkstreifen25

25 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 20. September 2024.
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Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt fiir Wohnzwecke genutzte Einheit Top
28 liegt in der Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafie 8 in A-1190 Wien:
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Abbildung 16: A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafe 8 (Luftbild)27

26 Vg|. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Korntheuergasse+5,+1190+Wien/
@48.2452834,16.3579534,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d063a3255¢d97:0x2bc45a6 1600972

18m2!3d48.2446654!14d16.3629101!16s%2Fg%2F11csgxj9 O?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDKxNi4wIKXMD-

SOASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 20. September 2024.

27 Vg|. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Korntheuergasse+5,+1190+Wien/
@48.2452834,16.3579534,1378m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d063a3255¢d97:0x2bc45a6 1600972

18m2!3d48.2446654!14d16.3629101116s%2Fg%2F11csgxj9 0?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxNi4wlIKXMD-
SOASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 20. September 2024.
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Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich beinahe ausschlielilich um eine Wohnlage. Die na-
here Umgebung wird Uberwiegend durch eine Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnhausanlagen
charakterisiert.

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

Abbildung 18: Blick GunoldstrafSe auf die gegeniiberliegende StraRRenseite Richtung Nordwesten (links) und Osten
(rechts)

Abbildung 19: Blick auf die angrenzende Bebauung GunoldstraSe 4 im Stdwesten (links) und Korntheuergasse 3 im
Stiden (rechts)
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Abbildung 21: Blick Korntheuergasse auf die gegenliberliegende StraSenseite Richtung Nordwesten (links) und Richtung
Stdwesten (rechts)

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft insb. fir Wohn-
zwecke - auf Basis einer uUblichen Notenskala - als gut bezeichnet werden:
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X
[3]
wv

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genligend
Nicht genligend

Nahe zum Gemeinde- bzw. Stadtteilzentrum

Infrastruktur

Parken auf o6ffentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung

2.2 Grundbuch

2.2.1 Aufschrift

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top
28 liegt in der EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Débling. Es wurde Wohnungseigentum begrun-
det:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01503 Heiligenstadt EINLAGEZAHL 727
BEZIRKESGERICHT D&bling

LR T R T I S R O

**= Eingeschrdnkter Auszug s
EH & B-Blatt eingeschrankt auf Eiqpnfﬁn;rnam:n e i
e Mame 1: BEBEE Immo GmbH AR
Ak x C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt ik

tE A S St E SRSt RS E SRRt AR R R R R ES SRR EEEEEEER RS EEEEEES S A S

Letzte TE 3234,/2024
WOHNUNGSEIGENTU

Einlage umgeschrieben gemdfl Vercordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.201Z2

Abbildung 22: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, Aufschrift (Ausschnitt)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 29 von 114




A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / GunoldstraRe 8, Top 28 i
Befund RGS

2.2.2 A 1-Blatt

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

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

FLACHE GST-ADRESSE
700

LT
IR B

G5T-NR G B

130 EKorntheuergasse 5

Gunoldstrabe 8

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebaude)

1fldchen (Gebaudenebentlachen)

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

2.2.3 A2-Blatt

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

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

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

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 111 das Wohnungseigentum an 79/2103 Anteilen
an die fur Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 flir die BBB Immo GmbH (FN 456177z), Stephans-
platz 3, A-1010 Wien, einverleibt (Laufnummer 111a, TZ 7194/1993, TZ 6856/1996). Die Basis
flr das Eigentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 4. November 2021 (Laufnummer 111b, TZ
3308/2022 im Rang TZ 6382/2021). Unter der Laufnummer 111d (TZ 1849/2024) ist die Rang-
ordnung flr die Verauferung bis 6. Mai 2025 fiir Treuhénder Dr. Christian Mayer, geb. 19. April
1962, angemerkt. Unter der Laufnummer 111e (TZ 2222/2024) ist die Eréffnung des Insolvenz-
verfahrens am 27. Mai 2024 (HG Wien - 5 S 110/24x) ersichtlich gemacht:
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111 ANTEIL: 79/2103
BEBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 7194/1993 B856/1%%6 Wohnungseigentum an fiir Wohnzwecke genutzbte Einheit
top 28
b 3308/2022 IM RANG 6382/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
d 1849/2024 Rangordnung fiir die VerZuBerung bis 06.05.2025 fiir Treuhdnder
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-15%
e 2222/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024 (HG Wien, 5 8
110/24x)

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

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt finden sich die folgenden Eintragungen:

R E S AR S EEEEEEE L EEEEEEEEEREEESEEEE S S S C R R E S SRR E RS RS R EEEEEEEEEEE S EE SRS S

1 a 1580/1904
REALLAST der Verbindlichkeit den zur Verbreiterung der
Heiligenstddterstralbe, den zur Erdffnung der neuen
Parallelstalie zur Stadtbahn und den zwischen der jetzt
bestehenden und der umgelegten Gunoldstralle zu den freien
Platz entfallenden Grund ins festegestezte Niveau zu
bringen filir Stadt Wien

13 a &856/15%96 Vereinbarung {iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem 5§ 1% WEG gem Pkt VIII Urkunde 1996-11-07

148 auf Anteil B-LNR 110 111
b 354672022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
T331L/72022) IM RANG 330972022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
PFANDRECHT KEochstbetrag EUR 5.600.000,
fiir Raiffeisenregionalkbank Wisener Neustadt eGen mbH
(FN 107016b)
c 3548/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
7331/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3Bl KG 01009 Mariahilf C-LNHR 30
EZ 2639 KG 01405 Ottakring C-ILNWE 30
EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-1LNER 1l4é
EZ 130 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18
EZ 223 KG 01402 Hernals C-LNR 18
154 geldscht

Abbildung 26: EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Débling, C-Blatt (Ausschnitt)
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2.2.6

2.2.7

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

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

Pfandrecht: Unter der Laufnummer 146b ist auf die Anteile B-LNR 110 und 111 (Entschei-
dendes Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) IM RANG TZ 3309/2022 das Pfand-
recht fur die Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH (FN 107016b) auf Basis
einer Pfandurkunde vom 7. Dezember 2021 sowie eines Firmenbuchauszuges vom 11. Juli
2022 mit einem Héchstbetrag von EUR 5.600.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer
146¢ (TZ 3546/2022) (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) ist
die Simultanhaftung der Liegenschaften EZ 381 KG 01009 Mariahilf C-LNR 30 mit EZ 2639
KG 01405 Ottakring C-LNR 30 mit EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 146 mit EZ 130
KG 01609 Jedlesee C-LNR 18 und EZ 223 KG 01402 Hernals C-LNR 18 eingetragen. Die
vorliegende Wertermittlung versteht sich geldlastenfrei.

AufRerblicherliche Rechte und Lasten

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

Das Gebaude ist nicht im 6ffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-
stellung der bewertungsgegenstandlichen Objekte ist nicht bekannt.

Grundbuchauszug

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

Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbiicherlichen Anderun-
gen durchgefiihrt wurden.
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2.3 Digitaler Katastralplan

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

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

(@ Das Gst.-Nr. 383/16 ist unregelmagig, fiinfeckig geschnitten und einigermafen eben. Das

Grundstlck weist eine Tiefe von maximal ca. 27 m und eine Breite von maximal ca. 35 m

auf.

Im Norden und Osten wird das Gst.-Nr. 383/16 durch das Gst.-Nr. 383/10 (Teilflache der

Korntheuergasse, 6ffentliche Verkehrsflache, Anbindung an das offentliche Gut) begrenzt.

Im Siden schlieflt das Gst.-Nr. 383/16 an das Gst.-Nr. 383/2 (Korntheuergasse 3, Bebau-

ung mit Mietzinshaus).

Im Westen raint das Gst.-Nr. 383/16 an das Gst.-Nr. 383/17 und das Gst.-Nr. 383/15

(beide GunoldstraBRe 6, Bebauung mit Mietzinshaus).

Im Norden wird das Gst.-Nr. 383/16 durch das Gst.-Nr. 989/1 (Teilflache der Gunoldstrafie,

Offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das 6ffentliche Gut) begrenzt.

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katastralplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-
det:
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2.3.2 Digijtaler Katastralplan (ohne Luftbild)
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Abbildung 27: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild28

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

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

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

29 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 20. Sep-
tember 2024.
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Gem. digitalem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien (Plannummer: 7692, Kund-
machung vom 9. November 2006) weist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick die Flachen-
widmung. Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel (GB GV) auf:

&
g
GBevlllg ., 3500 ©
IBH5 IV
I

Abbildung 29: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan3©

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

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

In gemischten Baugebieten durfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die ge-
eignet sind, durch Rauch, Ruf}, Staub, schadliche oder Uble Dinste, Niederschlage aus
Dampfen oder Abgasen, Gerausche, Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen,
Gefahren oder unzumutbare Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Geschaftsviertel werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:32

24.2

In als Geschaftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder gemischten Bauge-
bietes durfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zulassigen Bauwerke oder Anlagen errich-
tet werden; Wohnungen durfen jedoch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden,
wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m iber dem anschlieBenden Gelande
oder anschliefenden Verkehrsflache liegt.

In Betriebsbaugebieten und Geschéaftsvierteln, in Industriegebieten und auf Lagerplatzen
und Landeflachen ist die Errichtung von Wohnungen fur den Bedarf der Betriebsleitung und
der Betriebsaufsicht zulassig.

Bebauungsbestimmungen

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

Bauklasse: Bauklasse | (Gebaudehdhe mind. 2,5 m und nicht hdher als die StrafRenbreite
+ 2 m, héchstens 9 m), im vorliegenden Fall ist die Gebdudehdhe mit 5,5 m flr den hinteren
Grundstiicksbereich begrenzt

Bauklasse: Bauklasse lll: Gebaudehdhe mind. 9 m und nicht héher als die StraRenbreite +
3 m, héchstens 16 m fiir die an die Gunoldstrafie und die Korntheuergasse angrenzenden
Grundsticksbereiche

Trakttiefe: 12 m fir die an die Gunoldstrafe und die Korntheuergasse angrenzenden
Grundsticksbereiche

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise muissen die Gebaude an Bauli-
nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien
festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durch-
gehend errichtet werden. Die Behorde hat ein freiwilliges Zurlckricken einzelner Gebau-
deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hierdurch keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.33

31 Vgl. § 6 (8) Wiener Bauordnung.
32 Vgl. § 6 (10) und (13) Wiener Bauordnung.
33 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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Abbildung 30: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung

2.4.3 AbschlieRende Bemerkungen
() In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die gesamte Wohnungseigentumsanlage

sowie das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt baubehérdlich geneh-

migt wurden, rechtméagig genutzt werden kdnnen und im Einklang mit den gultigen Flachen-

widmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurden.

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Flachenwid-

mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Stadt Wien Einsicht zu nehmen.

2.5 Kriegssachschadenverzeichnis

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschaden um 1946 der Stadt Wien scheinen fir das be-
wertungsgegenstandliche Grundstiick die folgenden Eintragungen auf:
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Abbildung 31: Auszug aus den Kriegssachschéden, um 194634
2.6 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.6.1 Kontaminierung

Es sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder Bodenkontamina-
tionen bekannt. Die Liegenschaften sind, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung, auch nicht
im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ausgewiesen. Die ent-
sprechenden negativen Abfragen des Verdachtsflachenkatasters und des Altlastenatlas sind dem

Gutachten in der Folge angeschlossen:

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

Bundesland Wien

Bezirk Wien 19.,Débling

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Heiligenstadt (1503)

Grundstuck 383/16

Information:

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

Abbildung 32: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 383/16, KG 01503 Heiligenstadt3s

Erlauterungen

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

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgeféhrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschatt in
den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachtsfléche tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Obermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zuséatzliche, ausreichende Informationen Obermittelt werden. Es gibt bereits
eine groflte Anzahl voan Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

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

Abbildung 33: Erlduterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH36

@ Auftragsgemaf wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

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

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

36 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 20.
September 2024.
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() Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den
Wert der Liegenschaft haben und wirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-
hen.

2.6.2 Naturgefahren

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) Uber die digitale Gefahrenlandkarte
HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums fur Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:
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HORA-Pass

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

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

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund Sulierer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche Risiko hingt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebiudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beureilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenialls erorderichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von 6rtichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbliros zu Rate zu zichen.

Naturgefahr: Gefahrdung
Hochwasser P nocen
Oberfiachenabfluss I foch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben . it
Rutschungen [ I mittel
Windspitzen L I | D mitte!
Blitzdichte = I nicdrig
Hagel N hoch
Schneelast ] . icorig

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

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

E Hochwasser
Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Miedrige Gefahrdung: Uberfiutung bei
300-jahrlichem Hochwasser maglich

I Erdbebent
Zone 4: (Grad VII-XI) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

I zone 2: (Grad Vil starke Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mitilere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad |1-V1) nicht fohlbar bis starke
Erzchutterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden

I windspitzen [k

-::19[!
-130-139

170 - 179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
130 - 139
120 - 129
110 - 119
100 - 109
90 -39

Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismaiig
hohem Aufisand maglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
van Auflagen mdglich

E Rutschungen
I mittiere bis hohe Anfalligeit zu Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

I Biitzdichte [Biitzeinschisge / km? / Jahi]

- =50

- =40-50
=30-40
=20-30
=10-20
=10

| Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgraiie 30-jéhrich

=3cm
=4decm-=5cm
=3em-=4cm
= 3cm

I schneetast? jum?]
=10,0
=§0-= 100
»>60-=<80
=50-=60
=40-=50

»>30-=40

=25-=30

=20-=25

»15-=20

=10-=15

=10

Il oberfidchenabfluss - Wassertiefe [em]
=50

> 20 bis = 50
=20

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

Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfihrenden Informationen tber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigheit,
‘Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haflung fir Handlungen und
alifdllige Schiaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bew. durch die
Interpretation der Geodaten enistehen konnten, ab. Die Betreiber won hitps-ffhora.gv.at sind nicht werantwortlich fur die Inhalte

verinkier Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

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

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

Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fir Land- und Forstwirtschaft, Regj-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenstandliche Grundstick im Falle eines
Hochwasserereignisses nicht betroffen ware:
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Abbildung 36: Auszug aus HORA: Naturgefahren Hochwasser (Teil 3)39

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

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

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

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.
40 Vgl. Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:

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

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 44 von 114


https://hora.gv.at/
https://hora.gv.at/

A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / GunoldstraRe 8, Top 28 i
Befund RGS

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

@
@

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

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

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafie vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebdudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht
die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen.

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

Eine entsprechende Haftung fir den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht
abgeleitet werden.
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2.6.3 Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen.
Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Tech-
nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-

bilkommunikation betrieben.
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Abbildung 38: Auszug aus dem Senderkataster4t

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind zahlreiche Mobilfunkstationen

und drei Messpunkte vorhanden.

www.senderkataster.at/, abgerufen am: 23.

41 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https:
September 2024.
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2.6.4 Larminformationskarten

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in gro-
3en Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.
Die Larmkarten dienen als Grundlage fur eine strategische Planung und kénnen bedingt auch in
anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der
Larmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung un-
terliegen.

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

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

AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsglinstige Witterungssituation (leichter
Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kon-
nen daher - insb. auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang
der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl flr die angege-
bene Lautstarke zu bekommen, sind Durchschnittswerte fur Gesprach, Staubsauger und Laubbla-
ser angeflhrt:
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Larmbelastung Stralte

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

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

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

[ Lavmdaten wizcen von lesmminfo at zur Verfigune pestsii

Abbildung 39: Larmbelastung StraRe+2

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

Komtheuergasse 5. 1190 Wien

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

.

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

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

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

Abbildung 40: Larmbelastung Schienenverkehr43

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

2.7.1 Wohnungseigentumsanlage

2.7.1.1 Allgemeines

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

sind.

@ Allgemelnes Hinweise, Geschofde und Erschliefung-

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

Die Liegenschaft besteht aus einem unterkellertem und mit Ziegelmauerwerk errich-
teten Straflengebaude und verfligt Uber Souterrain, vier Obergeschossen sowie einem
ausgebauten Dachgeschof.

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

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

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

(Y Objektbeschreibung:

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt flir Wohnzwecke ge-
nutzte Liegenschaft Top 28 befindet sich im 2. Stock.

Die Zusammenlegung des Tops 29 mit dem Top 28 erfolgte gem. Bauakt um das Jahr
1956 (Herstellen zweier Turoéffnungen in der Scheidemauer zwischen den beiden Ku-
chen und Zimmern der Wohnungen Nr. 28 und 29 sowie Vermauern der Eingangsture
der Wohnung Nr. 29).45

Der Einreichplan fiir bauliche Anderungen in der Top 28/29 und die Einbeziehung des
Gang WC's im wurde am 12. Juli 2007 durchgefiihrt.46¢ Gem. den Unterlagen im Bauakt
lag kein Untersagungsgrund vor.

44 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/searching/searchGe-
baeude.aspx?SearchOption=gebaeude& jumpie, abgerufen am: 18. Oktober 2024.

45 Vgl. Bescheid MA 37/XIX - Gunoldstrafle 8 vom 28. September 1956.
46 Vgl. MA 37/19-25731-1/2007.
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() Der Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Wohnungseigentumsobjektes
kann aufgrund der Sanierungs- und Renovierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten ins-
gesamt als gut bezeichnet werden. Die einzelnen Rdume des bewertungsgegenstand-
lichen Wohnungseigentumsobjektes werden wie folgt beschrieben:

Raum Boden Wande Fenster Ausstattung Zustand
Eingangstir: doppelfligelige Holztlir
Vorraum Fliesen [gemalt - mit Glaseinséatzen, gut bis durchschnittlich
Gegensprechanlage
Kunststoff, Wand-WC mit Driickerplatte, .
WC Fliesen [Fliesen und gemalt Y . ke P sehr gut bis gut
Isolierglas Waschbecken
Waschbecken, Badewanne,
Bad Fliesen |Fliesen und gemalt |- Waschmaschinenanschluss, sehr gut bis gut

Badetuchradiator
Klchenzeile mit AW, Kihlschrank,

. . Kunststoff,
Kuche/Esszimmer |Parkett |gemalt . Backrohr, Dunstabzug und gut
Isolierglas
Cerankochfeld
Kunststoff, -
Wohnzimmer Parkett [gemalt . mobliert gut
Isolierglas

gut bis durchschnittlich
mobliert Holzfenster ist
sanierungsbedrftig

Kunstoff, Isolierglas

hlafzimmer Park malt
Schia © arkett |gema sowie Holzfenster

Tabelle 2: Raumbeschreibung Wohnungseigentumsobjekt flir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28

2.7.2 Ver- und Entsorgung

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

Gas
Kanal
Strom
Telefon
Wasser

DODDD

RG:

2.7.3 Flachenaufstellung des Wohnungseigentumsobjektes

Laut Einreichplan vom April 2007 weist das bewertungsgegensténdliche Wohnungseigentumsob-
jekt eine Wohnnutzflache im Ausmaf von rund 77,23 m2 auf:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 51 von 114



A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / GunoldstraRe 8, Top 28 i
Befund RGS

zugeordneter ) ) ) Wohn- _. Flklelie .
Einlagerungs- B-LNR Auntell Anteil Widm u_ng flache Einlagerungs- Gewwrltete
Zahler Nenner WE-Objekt raum Nutzflache
100% 10%
Vorraum 9,19 m? 9,19 m2
Vorraum 1,93 m2 1,93 m?2
Fur Wohnkiche 22,20 m2 22,20 m2
Wohnzwecke |Zimmer 21,40 m? 21,40 m? Einreichplan
Top 28 keiner 111 79 2103 genutzte Bad 2.0G 242 m aa2me vom
) i i i April 2007
Einheit Zimmer 16,06 m? 16,06 m2
WC 1,03 m2 1,03 m2
WR 1,00 m2 1,00 m2
Summe 77,23 m2 0,00 m2 77,23 m?

Tabelle 3: Nutzflachen des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

Die Flachenangaben wurden dem Einreichplan entnommen und im Rahmen der Befundaufnahme
mit einem marktgéngigen Lasermessgerat lGiberschlagig nachgemessen. Dabei konnten keine gré-
Reren Flachendifferenzen zum Einreichplan festgestellt werden. Fiir die Richtigkeit der o. a. Fla-
chenangaben kann allerdings keine Haftung Gbernommen werden. Der Sachverstandige weist al-
lerdings darauf hin, dass im seitens der Hausverwaltung ibermittelten topographischen Aufstel-
lung aus dem Nutzwertgutachten vom 12. August 2016 fir die bewertungsgegenstandliche flr
Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 nur eine Nutzflache von rund 60,33 m2 ausgewiesen wird.
Es liegt daher eine erhebliche Nutzflachendifferenz, welche ggf. nur zu einem geringen Teil durch
den Einbezug des vermutlich urspriinglich als Zubehoér gewidmeten Gang-WCs (befand sich unmit-
telbar angrenzend an das bewertungsgegenstandliche Objekt und nicht etwa gegenuber) in den
Bestand der bewertungsgegenstandlichen fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 erklarbar ist:

GeschoR Top Einheit NF [m?]
2.Stock 28 far Wohnzw. gen. E. 80,33 m?

Tabelle 4: Auszug aus der topographischen Aufstellung aus dem Nutzwertgutachten vom 12. August 2016

Fur die Aufteilung der Aufwendungen ist im System der Hausverwaltung eine Nutzflache von rund
78,87 m2 ausgewiesen.4” Fur die Wertermittlung geht der Sachverstandige von jenen Nutzflachen
aus, die im Einreichplan vom April 2007 enthalten sind.

2.7.4 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibungen

2.7.4.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve

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

47 Vg|. Telefonat mit der Hausverwaltung vom 22. Oktober 2024.
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OBJEKTABRECHNUNG
Liegenschaft: 1190 Wien, GunoldstraRe 8
Abrechnungsperiode: Janner 2023 - Dezember 2023

Bezeichnung/Text Betrag Gesamt
REPARATURRUCKLAGE

ALLGEMEINE RUCKLAGE

300000 Instandhaltungsricklage allg. WE 167.666,50
Ricklagenstand per 1.1. 167.666,50

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

2.7.4.2 Vorschreibung fiir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28

Die aktuelle monatliche Vorschreibung fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentums-
objekt flir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 betragt € 390,96:

Monatsvorschreibung ab Janner 2024
1190 Wien, Gunoldstral3e 8/028+029
Rechnungsnummer: 2024/64/127

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der Eigentomergemeinschaft / Hausinhabung senden wir
lhnen gegenstandliche Vorschreibung.

Vertragsgemal gilt diese Dauerrechnung von Janner bis Dezember 2024 bis zur Ubermittlung einer
neuen Vorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

MNetto Ust% Ust Brutto Ant
Darlehen 1 170.36 0 0,00 170,36 79
Reparaturriicklage 56,79 0 0,00 56,79 79
Betriebskosten 148,92 10 14,89 163,81 79
Gesamt EUR 376,07 14,89 390,96

Tabelle 6: Monatliche Vorschreibung fir das Wohnungseigentumsobjekt fiir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28

Seitens der Wohnungseigentumsgemeinschaft wurde ein Darlehen aufgenommen, welches gem.
dem Ubermittelten Tilgungsplan bis 10. Februar 2037 rickgefuhrt werden sollte. Der Tilgungsplan
findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. Der anteilige Darlehensrest belduft sich laut
Information der zustandigen Hausverwaltung fir das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigen-
tumsobjekt auf € 22.784,29.
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2.7.5

Bau- und Erhaltungszustand

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

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt fir Wohnzwecke genutzte
Einheit Top 28 befindet sich in einem insgesamt guten Bau-, Ausstattung und Erhaltungs-
zustand.

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

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

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

2.7.6 Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehor

2.7.6.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt fir Wohnzwecke genutzte
Einheit Top 28 wird zum Bewertungsstichtag fir die Kurzzeitvermietung genutzt. Da kein
unbefristetes Bestandverhaltnis vorliegt, erfolgt die vorliegende Wertermittlung bestand-
frei.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstéandige davon aus, dass keine
Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage zugunsten oder zulasten des bewertungsge-
genstandlichen Wohnungseigentumsobjektes bestehen. Es wurden keine diesbezuglichen
Vertrage vorgelegt bzw. entsprechende Informationen Ubermittelt.

2.7.6.2 Zubehér und besondere Betriebseinrichtungen

() Unter Zubehor wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-

bindung gesetzt wird. Dazu zéhlen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben
nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-
braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

Der Wert des Zubehdrs sowie der Wert der besonderen Betriebseinrichtungen werden im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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2.7.7

Grenziberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziiberbau

(Ecs

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

Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-
unterlagen keine Hinweise auf mégliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kénnen aber -
ggf. etwa im Bereich der Einfriedung der bestehenden Gebaude nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.

2.7.7.2 Energieausweis

2.7.8

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht ibermittelt.

Der Sachverstandige geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon aus, dass das
Objekt Uber einen entsprechend des (fiktiven) Baujahres (blichen Heizwarmebedarf ver-
flgt und einen Ublichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor aufweist.

Einheitswertbescheid und Grundstlicksabgaben

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

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Wasserbezugsgebuhr, Kanalbenutzungsgebihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben) regelmaRig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein
Ruckstand besteht.

Weiters geht der Sachverstandige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben fir die be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaften in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden.
Zudem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebihren fur Wasser und Kanal bereits entrich-
tet wurden.
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2.7.9 Fotodokumentation

2.7.9.1 Aufenansichten Strafe
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2.7.9.2 Eingangsbereich

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 57 von 114



A-1190 Wien, Korntheuergasse 5 / Gunoldstrafie 8, Top 28 o
Befund RGS

2.7.9.3 Stiegenhaus
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2.7.9.4 Aufzug
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2.7.9.5 Aligemeinbereiche Kellerabgang

2.7.9.6 Aufenansichten Innenhof
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2.7.9.7 Fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - Eingangstiir
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2.7.9.8 Fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - Vorraum
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2.7.9.9 Fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - Kiiche & Esszimmer
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2.7.9.10 Fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - WC
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2.7.9.11 Far Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - Bad
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2.7.9.12 Fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - Wohnzimmer
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2.7.9.13 Fir Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28 - Schlafzimmer
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3 Gutachten (Wertermittlung)

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

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in
diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten)
definiert:

(@ Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-
liegenden Gutachtens.

@ Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so @ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjekte.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.48

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-Verfah-
ren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der
ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewertungsverfahren entspre-
chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-
brauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.49

Grundsétzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nicht
anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter Beruck-
sichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.50

48 Vigl. § 3 (1) LBG.
49 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
50 Vgl. § 7 (1) LBG.
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Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-
gebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln.51 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begrindet werden
kann.52

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

() Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.53 Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

() Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.54 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehors zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

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

() Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstdnde, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbegunstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.56

() Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrédgern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verfigung. Dieses beruht auf Investitions-
Uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.5?

51 Vgl. § 7 (2) LBG.

52 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
53 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3.
54 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
55 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
56 \Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.

57 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(Y Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt ist zum Bewertungs- und Qua-

litatsstichtag nicht vermietet.

(@ Aufgrund ausreichend vorhandener Vergleichspreise in der unmittelbaren und mittelbaren

Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes wahlit der
Sachverstandige fur die Wertermittlung das Vergleichswertverfahren.

3.2.3.1 Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens

Der Vergleichswert einer Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsverkehr tat-
sachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Bei der Beurteilung der Ver-
gleichbarkeit sind die Einflussgréofien der Wertermittlung zu bertcksichtigen. Bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens sind insb. die folgenden Punkte zu berucksichtigen:s8

@
Q

Abweichende Eigenschaften sind nach Mafdgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet
zu berucksichtigen.

Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise sind zu nennen.
Ihre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben.

Alifallige Preisschwankungen auf dem Markt sind begrindet zu bertcksichtigen.

Soweit Ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeig-
nete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurlckgegriffen werden, sofern die ortli-
chen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen.

Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewoéhnliche Verhaltnisse
oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst werden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmafig er-
fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

58 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3.
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Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstiande

Rechte und Lasten,
(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Abbildung 41: Schematischer Ablauf des Vergleichswertverfahrenss9

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Vergleichswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erldutert.

59 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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3.3 Vergleichswertermittlung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
tumsobjektes

3.3.1 Vergleichsobjekte

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Débling (KG 01503 Heiligenstadt) konnten die
folgenden Vergleichstransaktionen von Wohnungseigentumsobjekten im 1., 2. und 4. Regelge-
schof’ in der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung aus den Jahren 2022 bis 2024 identifiziert
werden:

KG-

KG-
Name

TZ-
Nummer

TZ-
Jahr

KV- Bewertungs-

Indexierung ~
Datum stichtag NEEuEy

in Monaten Kaufer

" Nummer

1 (1503 Heiligenstadt [727 |2369 2023|30.05.2023| 30.09.2024| 16,07 Monate [Neugebauer Deville

2 1503 Heiligenstadt [717 |1783 2024|07.11.2023| 30.09.2024| 10,78 Monate [Radiant Inmobilien GmbH Heise-Gruber

3 (1503 Heiligenstadt |717 |1357 2023|20.02.2023| 30.09.2024( 19,32 Monate [Radiant Immobilien GmbH Hattori

4 11503 Heiligenstadt [717 |29 2023]19.12.2022| 30.09.2024|21,39 Monate [Radiant Inmobilien GmbH Kogler

5 (1503 Heiligenstadt [297 3498 2023]04.07.2023| 30.09.2024| 14,92 Monate [Egger Aloy

6 |1503 Heiligenstadt |547 (2829 2023|12.06.2023| 30.09.2024( 15,64 Monate|Raso | Raso Anderle | Anderle

7 (1503 Heiligenstadt [1286 | 2358 2024|21.02.2024| 30.09.2024| 7,29 Monate[HW Hohe Warte Projt H [X-Real Immc ittlung und Consulting GmbH
8 1503 Heiligenstadt [1286 |2798 202326.06.2023| 30.09.2024| 15,18 Monate [HW Hohe Warte Prc H |Schmette

9 |1503 Heiligenstadt 1286 |2188 2024|21.03.2024| 30.09.2024| 6,34 Monate[HW Hohe Warte Projt i [Filipi (HR)

10 /1503 Heiligenstadt (1286 |2799 2023 |26.06.2023| 30.09.2024| 15,18 Monate|HW Hohe Warte Projek 1 [Kosasih

Tabelle 7: Vergleichstransaktionen (Teil 1)

. PLZ oOrt e LEULH Stock- Balkon Terrasse Garten I:Ieéll:: Gewict{tete Kaufpreis Ka::::le:;
nummer werk Nutzflache absolut

25%  20% 10%  10% oo ¥

1 [1190|Wien, Ddbling |Korntheuergasse 5 2.0G |24 67,94 m?| 0,00 m?| 0,00 m2| 0,00 m?|0,00 m?| 0,00 m? 67,94 m?| € 150 000 €2208
2 | 1190(Wien, Débling |Heiligenstadter Strafle |78 1.0G |11 45,86 m2| 0,00 m?| 0,00 m2| 0,00 m2|0,00 m?| 1,00 m? 45,96 m?| € 249 000 €5418
3 | 1190(|Wien, Débling |Heiligenstadter Strafle |78 1.0G |8 57,00 m2(0,00 m?[ 0,00 m?[ 0,00 m?(0,00 m?2[ 1,00 m2 57,10 m2| € 300 000 €5254
4 [1190|Wien, Dobling [Heiligenstadter Strafle (78 1.0G |13 66,72 m?2| 0,00 m?| 9,00 m2| 0,00 m2|0,00 m?| 2,00 m? 69,17 m?| € 359 000 €5190
5 [1190|Wien, Dobling |Barawitzkagasse 10 1.0G |10 46,43 m?|0,00 m?| 0,00 m?| 9,98 m?|0,00 m?| 2,96 m? 48,72 m?| €201 500 €4136
6 [1190|Wien, Dobling |Barawitzkagasse 9 1.0G |6 80,00 m2| 0,00 m?2| 10,00 m2| 0,00 m2|0,00 m2| 1,00 m? 82,60 m2| € 540 000 €6538
7 | 1190(|Wien, Débling |Klabundgasse 2D 4.0G [1.4.2(37,33m?[(0,00 m?| 2,64 m2?| 0,00 m?(0,00 m?| 5,50 m?2 38,54 m?| € 227 500 €5903
8 | 1190(Wien, Dobling |Klabundgasse 2D 2.0G |1.2.1|56,38 m2[0,00 m?| 4,49 m?[ 0,00 m2|0,00 m?| 6,10 m2 58,11 m2| € 309 000 €5317
9 [1190|Wien, Ddbling [Klabundgasse 2D 2.0G |1.2.3]92,04 m2|4,51 m2| 4,94 m?| 0,00 m2|0,00 m2| 14,30 m? 96,96 m2| € 540 000 €5569
10 | 1190|Wien, Débling |Klabundgasse 2D 1.0G [3.1.3(58,30 m?[0,00 m?[ 2,60 m2| 0,00 m?(0,00 m?[ 6,02 m2 59,55 m?| € 319 000 €5357

Tabelle 8: Vergleichstransaktionen (Teil 2)

Die gewichteten Nutzflachen wurden - ausgehend aus den Flachenangaben in den Kaufvertréagen
bzw. in den aufliegenden Nutzwertgutachten - ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Oster-
reichs fur Nutzwertgutachten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:
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Flache Gewichtung

Wohnnutzflache 100 %
Loggia 50 %
Balkon 25 %
Terrasse 20 %
Garten 10 %
Kellerflache / Einlagerungsraum 10 %

Tabelle 9: Gewichtung einzelner Flachen (Vergleichsobjekte)

3.3.2 Bericksichtigung der abweichenden Zeit

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis fur die In-
dexierung wurde die Preisentwicklung von gebrauchten Eigentumswohnungen im 19. Wiener Ge-
meindebezirk in guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert herangezogen, die in den Immobilien-
Preisspiegeln des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander der Wirtschaftskam-
mer Osterreich publiziert wurden. Demnach ergibt sich im Jahr 2023 eine durchschnittliche jahrli-
che Preissteigerung von rund 2,35 % p. a. bzw. von rund 0,19 % p. m.

Immobilien-Preisspiegel
Preis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen im 19. Wiener Gemeindebezirk
gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert
Durchschnittliche Durchschnittliche
Preissteigerung Preissteigerung
p. a. p. m.

gute Wohnlage Steigerungs-

sehr guter Wohnwert faktor

2023 [Wlepyi € 4 689,50
2024 [WAWpX] €4799,83 1,0235 2,35% 0,19%
2025 ey Daten zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 10: Zeitliche Anpassung

3.3.3 Berucksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

Der Verkehrswert von Wohnungseigentumsobjekten orientiert sich Ublicherweise an den folgenden
Parametern:

(@ Mikrolage: Hinsichtlich der Mikrolage wurden Abschlage von bis zu - 2,50 % auf Basis von
Erfahrungswerten angesetzt.

(Y Gewichtete Nutzflache: Hinsichtlich der gewichteten Nutzflache wurden Abschlége von bis
zu - 3,33 % sowie Zuschlage von bis zu + 2,50 % auf Basis von Erfahrungswerten ange-
setzt.
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() Stockwerkslage: Hinsichtlich der Stockwerkslage wurden Abschlage von bis zu - 5,00 %
sowie Zuschlage von bis zu + 2,50 % auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

() Ausstattung: Wegen unterschiedlicher Ausstattung wurden Abschlage von bis zu - 10,00 %
und Zuschlage von bis zu + 50,00 % auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

@ Freifliche: Beziiglich Freiflachen wurden Abschlage von bis zu - 5,00 % auf Basis von Er-

fahrungswerten angesetzt.

Grofie der Anlage: Bezliglich GroRRe der Anlage wurden Zuschlage von bis zu + 5,00 % auf

Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

3.3.4 Identifikation von AusreifRern

Im Rahmen eines lblichen Ausreifdertests von + 1,5 der Standardabweichung der Stichprobe konn-
ten zwei Ausreifler (Vergleichswerte 1 und 6) identifiziert werden, welche in weiterer Folge ausge-
schlossen wurden.

Anpassung Anpassung Anpassung

An n An ng An n An ng An n n r herangez ner
ikroiags Eevictete Stockwerks: | SRR STOREECE roBe der M A Vergiehoprels  vergiatcnsprels
Nutzflache lage LYIET)
1 0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 0,00% 0,00% 3,16% 53,16% € 3 381,56 AusreiBer
2 0,00% -3,33% 2,50% -7,50% 0,00% 0,00% 2,11% -6,22% €5 080,78 €5080,78
3 0,00% -2,50% 2,50% -7,50% 0,00% 0,00% 3,81% -3,69% €5 060,31 €5 060,31
4 0,00% 0,00% 2,50% -7,50% -5,00% 0,00% 4,23% -5,77% €4890,74 €4890,74
5 0,00% -3,33% 0,00% 25,00% -5,00% 0,00% 2,93% 19,60% € 4946,42 € 4946,42
6 0,00% 0,00% 2,50% -10,00% -5,00% 0,00% 3,08% -9,42% €5921,50 AusreiBer
7 -2,50% -3,33% -5,00% -5,00% -5,00% 5,00% 0,57% -15,26% €5 002,06 € 5 002,06
8 -2,50% -2,50% 0,00% -5,00% -5,00% 5,00% 0,70% -9,30% €4 822,92 € 4822,92
9 -2,50% 2,50% 0,00% -5,00% -5,00% 5,00% 0,70% -4,30% € 5 329,98 €5 329,98
10 -2,50% -2,50% 2,50% -5,00% -5,00% 5,00% 0,83% -6,67% € 4 999,43 € 4999,43
elwe 4 94 016,58
g de 4 944,00 0 00
edia 000 000

o) 0 9 98

Tabelle 11: Wertermittlung

3.3.5 Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden

Das arithmetische Mittel der angepassten Vergleichspreise liegt bei rund € 5.017,—- pro m2 gewich-
teter Nutzflache. Der Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden belduft sich
zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag auf rund € 387.000,- fur das bewertungsgegenstandliche
Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 28:

Wohnungseigentumsobjekt Top 28 fiir Wohnzwecke genutzte Einheit
Gewichtete Nutzflache 77,23 m?

Vergleichspreis pro m2 gewichtete Nutzflache €5 017,00
Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 387 462,91

Tabelle 12: Wertbildung fir das Wohnungseigentumsobjekt vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
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3.3.6 Zubehoér und Fahrnisse

Der Zeitwert des Zubehérs (Kiche inkl. Gerate, etc.) wird im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung kein Zuschlag bericksichtigt. Die Funktionstlichtigkeit des Zubehérs und der auf der Liegen-
schaft befindlichen Fahrnisse wurde nicht gepruift.

3.3.7 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde sind jene, die bei der Ableitung des Vergleichswertes nicht
berlicksichtigt werden konnten. In der ONORM B 1802-1 werden im Ablaufschema insb. Rechte
und Lasten, wie z. B. Grunddienstbarkeiten, genannt.6® Weiters kdnnen unter diesem Punkt auch
Personaldienstbarkeiten (z. B. Wohn- und Fruchtgenussrechte), Reallasten (z. B. Ausgedinge) sowie
Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte verstanden werden. Im vorliegenden Fall konnten keine sonsti-
gen wertbeeinflussenden Umsténde festgestellt werden.

3.3.8 Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
Der Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden des bewertungsgegenstandli-

chen Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 28 belduft sich auf rund € 387.000,-. Die Ablei-
tung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 387 462,91

Sonstige wertbeeinflussende Umstande 0,00% € 0,00
Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 387 462,91

Tabelle 13: Wertbildung far das Wohnungseigentumsobjekt nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden

60 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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3.4 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Woh-
nungseigentumsgemeinschaft

3.4.1 Verkehrswert ohne Berucksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Woh-
nungseigentumsgemeinschaft

Der Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden, welcher dem Verkehrswert
ohne Berucksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Wohnungseigentumsgemeinschaft des
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 28 entspricht, belduft
sich auf rund € 387.000,—. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Wohnungseigentumsobjekt Top 28 fiir Wohnzwecke genutzte Einheit
Gewichtete Nutzflache 77,23 m?
Vergleichspreis pro m2 gewichtete Nutzflache €5 017,00
Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 387 462,91
Sonstige wertbeeinflussende Umstéande 0,00% € 0,00

Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 387 462,91
Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft gerundet € 387 000,00
Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft pro m2 Nutzflache 77,23 m2 €5 011,01

Tabelle 14: Verkehrswert ohne Berticksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Wohnungseigentumsgemeinschaft

3.4.2 Plausibilisierung

Uber den Datenanbieter DataScience Service (Produkt: ImmAzing Pro, Auswahl: Entsprechend der
im Rahmen des vorliegenden Gutachtens dargestellten Grundlagen) konnten im Rahmen des an-
gebotenen vergleichswertorientierten mathematisch-statistischen Wertermittlungsverfahrens (au-
tomationsunterstutzte Korrektur um Zeit, Ausstattung, Beschaffenheit, Konfiguration, Wohn- und
Nebenflachen etc.) die folgenden Vergleichspreise und Vergleichswerte fur die gegenstandliche
Lage aufgefunden werden:

Alter Wohn- AL

Korrektur Korrigierter Korrigierter

Nr. Datum | DStanz des nutz-  'aul PromE . dleichs: Verglelchswert Verglelchswert
in m Objektes flache preis Wohn"nutz- wert in % pro m2 abolut
HET ]

1 {2022-08-27 0O m|117 Jahre| 66 m?(€ 284 000 €4273 25,98 €5383 €415 757

2 12020-12-14| 104 m| 49 Jahre| 62 m?|€ 298 000 € 4 806 1,29 € 4 868 € 375994

3 [2022-07-15| 104 m| 50 Jahre| 73 m2(€ 340 000 €4681 10,65 €5 180 €400 034

4 12023-07-17| 139 m| 51 Jahre| 30 m2|€ 169 000 €5633 -3,25 €5450 € 420 906

5 |2024-03-12 158 m| 53 Jahre| 68 m2|€ 285 000 €4 191 10,65 €4 638 € 358 164

6 [2023-12-21] 179 m 7 Jahre| 55 m2|€ 348 000 €6 304 -24,21 €4778 € 369 028

7 [2024-06-24( 228 m| 31 Jahre{111 m?|€ 654 660 €5904 -22,48 €4577 € 353448

8 [2024-04-02| 231 m| 38Jahre| 99 m2(€ 490 000 € 4930 -7,03 €4583 € 353963

9 |2022-01-05| 240 m| 77 Jahre| 50 m2|€ 289 000 €5780 -9,24 €5246 € 405 134

10|2024-04-19| 242 m| 38 Jahre| 99 m2|€ 490 000 €4932 7,27 €5290 € 408 584

Minimum €4 577,00 € 353 448,00
Mittelwert € 4 999,30 € 386 101,20

Median € 5 024,00 € 388 014,00
Maximum € 5 450,00 € 420 906,00

Tabelle 15: Uberschlagige Vergleichswertermittiung mit Hilfe eines mathematisch-statistischen Wertermittlungsmodells
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Der ermittelte Verkehrswert ohne Berlicksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Wohnungs-
eigentumsgemeinschaft fir das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt belauft
sich auf rund € 387.000,—. Dieser Wert liegt zwischen dem 0. a. Minimum und dem o. a. Median.
Der ermittelte Verkehrswert ohne Berlcksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Wohnungs-
eigentumsgemeinschaft erscheint daher - unter Berlicksichtigung der GrofRe, der Ausstattung, der
Lage, des Alters des Wohnungseigentumsobjektes sowie der Angebots- und Nachfragesituation am
Bewertungs- und Qualitatsstichtag (eingeschrankte Nachfrage am Immobilienmarkt aufgrund der
gestiegenen Fremdkapitalzinsen) - plausibel.
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3.5 Verkehrswert mit Berucksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Woh-
nungseigentumsgemeinschaft

3.5.1 Anteiliger Darlehensrest

Der anteilige Darlehensrest fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Woh-
nung Top 28 wurde dem Sachverstandigen seitens der zustdndigen Hausverwaltung mit
€ 22.784,29 bekannt gegeben. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass der anteilige Darle-
hensrest hinsichtlich seiner Hohe nicht gepraft wurde. Sofern sich daher die Hohe des anteiligen
Darlehensrestes andert, behalt sich der Sachverstandige vor, das Gutachten entsprechend zu an-
dern.

3.5.2 Verkehrswert mit Berilicksichtigung des anteiligen Darlehensreste der Wohnungs-
eigentumsgemeinschaft

Der Verkehrswert mit Berlicksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Wohnungseigentums-
gemeinschaft des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 28
belauft sich auf rund € 365.000,--. Die gesamte Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen
werden:

Wohnungseigentumsobjekt Top 28 fiir Wohnzwecke genutzte Einheit
Gewichtete Nutzflache 77,23 m2

Vergleichspreis pro m2 gewichtete Nutzflache €5 017,00

Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 387 462,91
Sonstige wertbeeinflussende Umstéande 0,00% € 0,00
Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 387 462,91
Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft gerundet € 387 000,00

Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft pro m2 Nutzflache 77,23 m? €5 011,01
Anteiliger Darlehensrest der WE-Gemeinschaft -€ 22 784,29
Verkehrswert mit Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft € 364 678,62
Verkehrswert mit Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft gerundet € 365 000,00
Verkehrswert mit Beriicksichtigung des anteiligen Darlehens der WE-Gemeinschaft pro m2 Nutzflache 77,23 m? € 4 726,14

Tabelle 16: Verkehrswert mit Berticksichtigung des anteiligen Darlehensrestes der Wohnungseigentumsgemeinschaft
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

fur Wohnzwecke genutzte Einheit Top 28
in der Wohnungseigentumsanlage
Korntheuergasse 5 sowie Gunoldstrafie 8

B-LNR 111, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG Dobling

wird unter Berucksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umsténde,

den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem
Gutachten),

dem Zweck der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten),

der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 30. September 2024 (vg|l. Pkt.
1.2.1 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie

() des Qualitatsstichtages 30. September 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 7 in diesem Gutachten)

oD DOD

wie folgt festgesetzt:

Verkehrswert

Verkehrswert

ohne Berlicksichtigung des anteiligen EUR 387.000,~-
Darlehensrestes der
Wohnungseigentumsgemeinschaft

(Euro Dreihundertsiebenundachtzigtausend)

Verkehrswert
mit Beriicksichtigung des anteiligen Dar- EUR 365.000.—
lehensrestes der y

: . (Euro Dreihundertfiinfundsechzigtausend)
Wohnungseigentumsgemeinschaft

Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 13.11.2024 08:58:16

Prifung der

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS
WERTUNG CIS ImmozZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
STOCKER Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 13. November 2024
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Grundbuchauszug: B-LNR 110, EZ 727, KG 01503 Heiligenstadt, BG DAbling

JUSTIZ  repusLk osTERREICH G B

GRUNDELCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

=

2

-J

KATARSTRALGEMEINDE 01503 Heiligenstadt EINLAGELAHL
BEZIRKSGERICHT Dibling

DR e R R R R R R R R

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

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

WOHNUHNGESEIGENTUM

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

R S

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

Bauf. (10} 570

Bauf. (20} 130 HKorntheuergasse 5

Gunoldstralke 8
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebduds)
Bauf. {20) : Bauflichen {(Gebdudensbenflichsen)
LA R A AR AR R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE S S "_"2 LA AR AR R R AR R SR AR R R RAEEREEEEEEEE RS RS}
LA R A AR AR R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE S S B a e R AR AR AR R R SRR RS EEREREREEEEEEESEEEEES )
110 ANTEIL: 4%/2103
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 7194/1993 eB56/19%6 Wohnungseigentum an W top 19
b 330872022 IM RANG 6382/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
d 184%/2024 Rangordnung fir die Verduberung bis 06.05.2025 fiir Treuhinder
bDr. Christian Mayer geb 1962-04-1%9
e 222272024 Erdffnung des Insolvenzwverfzhrens am 27.05.2024 (HG Wien, 5 5
110/ 24x)
111 ANTEIL: 79/2103
BEE Immo GmbH (FN 456177=z)
ADR: Stephansplatz 3, HWien 1010
a 7194/1933 &B56/1%96 Wohnungseigentum an fiir Wohnzwecke genutzte Einheit
top 28
L 3308/2022 IM EANG 6382/2021 Kaufwertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
d 1lB4%/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 06.05.2025 fir Treuhinder
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-19%
e 222272024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024 (HG Wien, 5 &
110/24x)
LS A AR AR R R AR R R EREREEEEEEEEEEEEEEEEEE] c RS R AR AR R RS E R RS R RAREREEEEEEEEEEEES ]
1 a 1580/1904
EEALLAST der Verbindlichkeit den zur Verbreiterung der
Heiligenstidterstrale, den zur Erdffnung der neusn
Farallelstale zur Stadtbahn und den zwischen der jetzt
bestehenden und der umgelsgten Gunoldstrale zu den freien
Flatz entfallenden Grund ins festegestezte HNiwveau zu
bringen fiir Stadt Wien
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13 a BB56/1996 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 1% WEG gem Pkt VIII Urkunde 19%&-11-07
146 auf Anteil B-LNR 110 111
b 3546/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
T331/2022) IM RANG 3309/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11

FEFANDEECHT Hichstbetrag EUR 5.600.000,

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

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

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

L e

Grundbuch

14.08.2024 10:35:57
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Planunterlage Top 28/29 vom April 2007:
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Protokoll der Eigentimerversammlung vom 6. Juli 2021

CONVIVAL

IMMOBILIEN

VERWALTUNG | VERMITTLUNG | ENTWICKLUNG

Protokoll der

Eigt‘nti.imerversa mmlung

vom 6. Juli 2021

immobilien.convival at
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Protokoll der

Eigentﬁmerversammlung

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

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

Tellnehmer von convival Immaobilien:

Sonstige Teilnehmer:

W 108480

Aus Grimden der leichieren Lesborkeit wird in dem vorliegenden Protokoll die ménnliche Sprochform  ber
personenberogenen Substantiven und Pronomen verwendet Dies impliziert jedoch keine Benochteligung des
weiblichen Geschiechts, sendern sall im Sinne der sprachlichen Vereinfachung ofs geschfedhisnevtral su verstehen
s8I,

Vierwendete Abkirsunger:

COMN .......... Comiverl immahilien
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Herr begrifit die anwesenden Eigentimer. Die Versammiung
beginnt um 17:32 Uhr.
Herr halt fest, dass keine Mehrheit nach Miteigentumsanteilen

anwesend (st

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

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

Das Dach der Liegenschaft ist bekanntermalen ein Problem und mittlerweile
konnte der Umfang der Sanierung anhand des Gutachtens seitens Herrn-

-durch das Buro Architektin_arhnhen werden.
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Gutachten dber den Dachzustand

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zusammenfassung der Dachsanierungsvarianten

Herr_ hat zwecks einfacherer Darstellung in der Dachdraufsicht die
betroffenen Areale in drei verschiedenen Farben dargestelit:

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

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

genauer ausgefuhrt. CON hat flr alle drei bestehenden Varianten
Kostenvoranschldge eingeholt und jeglicher Sanierungswunsch kénnte zeitnah
ausgefuhrt werden. Es wurde ein Leistungsverzeichnis erstellt, sodass eine
Vergleichbarkeit der Angebote gegeben ist.
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FRAGE: Was ist der Unterschied bzgl. der Lebensdauer der verschiedenen Vorianten?
Herr fihrt aus, dass die Totalsanierung (Variante 1) die Lebensdauer um
ca. 30 bis ahre verlangern wurde. Insofern wirde die ,Uhr des Daches” bel
dieser Variante auf Null gestellt werden. Bel der Teilsanlerung, und hier sei es egal
ob es sich um Variante 2 oder Variante 3 handelt, wirde sich die Lebensdauer des
Daches nicht verlangern,

FRAGE: Kannte man sich etwas sparen, wenn man 2uerst Variante 2 und dann Variante
1 durchfiihren lissi? Da jo donn bereits einige Bereiche bel Variante 2 saniert wurden,
Herr #und erklaren, dass dies leider nicht der Fall ist, da bei
jederm Durchgang erneut alles (inkl. der Anschlisse) aufgemacht werden muss.
Ebenfalls wird zu dieser Thematik hinzugefigt, dass die Gerustkosten gesetzlich

verpllichtend bel Sanierungsarbeiten ab 4 Tagen anfallen, welche somit nach
diesem Modell zweimal zu bezahlen waren.

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

FRAGE: Wer garantiert dafiir, dass diesmal alles funktiontert?

Hen‘er‘ié utert, dass leider die Tatsache besteht, dass die Arbeiten so,
wie sie damals gemacht worden sind, sicher nicht fachmannisch ausgefiihrt
wurden. Nun sind alle Beteiligten bemiuht, dass die neuerlichen Auftrige
gewissenhaft, sorgfaltg, fachmannisch und durch eine hohere Instanz Oberproft
stattfinden. So ist es beispielsweise bei ordentlichen Baustellen Gblich eine

ortliche Bauaufsicht inkl. Zwischendokumentationen zu implementieren, sodass
die wesentlichen Arbeitsschritte kontrolliert werden.

FRAGE: Wieso hat das damals nicht stattgefunden?

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

Herr _ informiert die Eigentimer weiters, dass die Sanierung

grundsatzlich notwendig ist und dass die Schaden zunehmen werden und die
Substanz des Gebaudes angreifen, Es besteht nun Handlungsbedarf,

Herr
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Bezuglich der drei Varianten wird seitens COMN und Herrn” ausgefuhrt,
dass die NotmaBnahmen (Varlante 2 und 2) sehr wahrscheinlich dazu flahren

werden, dass in kurzer Zeit erneut Probleme aufireten. Nach Empfehlungen der
Beteiligten ist fur eine dauerhafte und nachhaltige Losung, um das Problem in den
Griff zu bekommen nur Variante 1, die Gesamt- bzw. Totalsanierung, zielfGhrend.

FRAGE: Wer garantiert uns dafur, dass die beauftrage Frma nicht auch insolvent geht
und uns somit keine Gewdhrleistung erbracht werden kann?

Herr erklart die Schritte der Angebotseinladung: so wurden
Unternehmen ab elner gewissen Grole angefragt, da kleinere Unternehmen
derartig grole Projekte meistens nicht stemmen konnen. Die angefragten
Unternehmen sind serifs und es ist in der Branche bekannt, dass sie qualitativ
hochwertig arbeiten. Ebenfalls existieren die Unternehmen schon viele Jahre (tlw.
Generationen). Maturlich raumt ein, dass keiner der Punkte ein
Garant flir Leistung oder zukunftige Betreuung ist, allerdings sind es sorgfaltig
ausgewahlte Kriterien, die ein Risiko minimieren sollten.

Ebenfalls wird von CON erwdhnt, dass die Preise noch nicht endverhandelt
wurden aber fur heuer gesichert sind. Aufferdem wurden 10 % als Puffer in den
Preis miteingerechnet. Die Preise basieren auf einem exakten
Leistungsverzeichnis und sind daher nicht geschatzt. Der Leistungsumfang
entspricht einer sach- und fachgerechten Arbeit und Ausfuhrung wie sie fur die
Varianten notwendig ist.

Finanzierung der Dachsanierung

FRAGE: feren wir das?

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

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

CONVIVAL

IMMOBILIEN

VERWALTUNG | VERMITTLUNG | ENTWICKLUNG

Protokoll der
Eigcntiimcrvcrsammlung

vom 032.05.2023

immobilien.convival at
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Protokoll der
Eigentiimerversam m]ung

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

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

Teilnehmer seitens convival Immobilien:

W 122566

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

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

Verwendere Abkiirzungen:

CON e Compeivel Immabitien

Tagesordnung

1, n 1 der B lussfahigkei

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

Herr_hegrijﬁt die anweasenden Eigentlmer, stellt sich und das
Unternehmen kurz vor und freut sich auf eine gute Zusammenarbeit. Es wird

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

Einladung zur App

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

Einzugsermachtigungen

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

Elektronische Kommunikation

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

Information zur Vermittlungstatigkeit

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

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

3. Informationen zur Novelle des Wohnu entum es5

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

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

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

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

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

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

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

Ladevorrichtung fur Elektro-Fahrzeuge
Errichtung von Photovoltaikanlagen
Behindertengerechte Ausgestaltungen
Beschattungsvarrichtungen

Maontage einbruchsicherer Tiiren

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

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

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

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

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

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

die aktuelle Ricklage ohnehin schon einen aulergewohnlich hohen Stand
aufweist,

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

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

4. Information zur Liegenschaft

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

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

6. Allfalliges
Gerichtsverfahren nach Beschlussfassung

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

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

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

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

Umsetzung beschlussgemiBer Sanierungsarbeiten im
Eingangsbereich etc.

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

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

COM  wird gebeten entsprechende Angebote fir Gestaltungsvorschlage
einzuhclen.

i d W miung um 18: hr
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Tilgungsplan

7122
@ EsteBank Am Balvedere 1 Firmensitz Wien
der cestemeschischen Sparkassen AG - 1100 Wien Handelsgericht ¥Wien
Tel: EIEI-!G:‘_':'E!NDDZGH‘-D PN 286283
Fax: 0042 (0/50100 210100 BIC GIBAATWWWIOOL
Erstelldatum: 07.05.2024

Konto IBAN: _ Darlehensnehmer: EG 1190 Gunoldstralle 5/
Korntheuergasse 5 vertr d convival
Immobilien GmlkH
Darlehensbetrag: EUR 205.043,63 Sollzinsen: 200000 % p.a.
{giltig big zu einer allfdlligen Veranderung -
entsprechend der mit lhnen getroffenen
Konditionenvereinbarming)
Ratenart: Pauzchalrate mit Anpassung Berechnungsart:  dekursiv
Ratenanzahl: 26
Kundensxemplar
TILGUNGSPLAN
Betrdge in EUR

Datum Zahlung Zinsen Gebiihren | Kapitaltilgung Restschuld

07.08.2024 0,00 0,00 0,00 0,00 208.043,63
10.05.2024 15.449 25 2.109,33 79,21 16.260.74 191.752 89
10.02.2025 8.802 41 1.044 47 79,21 BTT7ET3 18500416
10.08.2025 5.802 41 187574 79,21 5.547 46 178.156.70
10.02.2026 5.802 41 1.806,31 79,21 G.916,59 171.239.81
10.08.2026 5.802 41 1.736,18 79,241 6.O87.02 164252 79
10.02.2027 B.802 41 166534 79,21 7.057 .86 57.194 93
10.08.2027 8.802 41 158378 79,21 7.129.42 150.065,51
10.02.2025 5.802 41 1.521.50 79,21 7.201.70 142 863,81
10.08.2028 B8.802 41 1.448 48 79,241 7.274 72 135.589.09
10.02.2029 5.802 41 137472 79,21 7.348 48 12824061
10.05.2029 5.802 41 1.300,22 79,21 742298 120,817 .63
10.02.2030 £.802 41 1.224 96 79,21 740824 11331939
10.08.2030 5.802 41 1.1458.93 79,241 7.574 27 105.745.12
10.02.2031 5.802 41 1.072,14 79,21 7.651,06 08.094.08
10.05.2031 5.802 41 904 56 79,21 7.T2564 0036542
10.02.2032 B8.802 41 016,20 79,241 7.507.00 §2.558 42
10.08.2032 8.802 41 837,05 79,21 7.886,15 T4 67227
10.02.2033 5.802 41 7o7.,09 79,21 796611 66.706,16
10.08.2033 5.802 41 676,33 79,241 5.046 87 S8.650.29
10.02.2034 5.802 41 So4 T 79,21 2.128 46 S0.530.53
10.05.2034 5.802 41 212,33 79,21 5,210,587 42,319,986
10.02.2035 5.802 41 429 08 79,21 5204 12 3402554
10.08.2035 B8.802 41 344 98 79,21 8.378.22 25647 62
10.02.2036 5.802 41 260,04 79,21 546316 17.184 46
10.05.2036 5.802 41 174,23 79,21 554597 563549
10.02.2037 8.802 25 8755 79,21 5.63549 0.00

Sumime: 238.508,37 2540628 205946 208043 683

Hinweis:
Dieser Tilgungaplan ist biz zu einer alifélligen Anderung entzprechend der mit Thnen getroffenen
Konditionenversinbarung (Sollzinsen oder andere Kosten) giltig.
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Information zum Darlehensrest gem. Information der Hausverwaltung

5.g. Herr Stocker,

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

Mit besten Grilen
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