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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 77, 38/2148 An-
teile, verbunden mit WE an Wohnung top 37, auf der Liegenschaft GB 01657 Leoopoldstadt, EZ
4382, GST 651/6, an der Adresse 1020 Wien, Rueppgasse 38.

KATASTRALGEMEINDE 01657 Lecopoldstadt EINLAGEZAHL 4382
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

iR S S S LA S S R A SRS R RS R R R SR ER RS SR RS ERESEEREE SRS S EEEEESEEEEEEREES SRS SRS SRS RS S S
Letzte TZ 3780/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 4007/2024

Einlage umgeschrieben gemidf Verordnung BGBl, II, 143/2012 am 07.05.2012

HEXIAEAAI AR AAF AR IR A A A RAIAAAAFAAT A AFTI AL L] F A AR A AR T X AR A AR T XA A A AR AR A AT IR AR A A T H AR

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
651/6 GST-Fléche 781

Bauf. (10) 651

Bauf. (20) 130 Rueppgasse 38

Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20} : Bauflidchen (Gebdudenebenflidchen)
e T L T RS ————
77 ANTEIL: 38/2148
BEB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 7942/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 27 (Prds 1993-12-31)
d 3563/2022 IM RANG 6484/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2374/2024 Rangordnung fiir die VerduBlerung bis 2025-05-09

Treuhédnder: Dr., Mathias Drachsler, LL.M., geb. 06.03,1979,

6ffentlicher Notar, Maria er Strafe 103, 1060 Wien
g 2627/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(HG Wien, 5 S 110/24x)

LR RS SR R R E R E LR SR EEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEERE R EE R EEEEEEEEEEEEEEESEEREEEEEEESEREEE S

Auftraggeberin ist Dr. Angela Steger, Rabenstein 1, 1010 Wien, als Masseverwalterin im Insol-
venzverfahren der BBB Immobilien GmbH (FN 456177z)
Stichtag ist der 06.02.2025 (Datum der Befundaufnahme).

1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgeméfBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der drtlichen
Begehung/Befundaufnahme am 06.02.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Im
Rahmen der Befundaufnahme wurde die ggst. Wohnung sowie die Allgemeinteile besichtigt.

(Nutz)flachenangaben

Die Grundstiicksflaiche wurde dem Grundbuch entnommen. Die ggst. Wohnung verfiigt It. dem
im Bauakt aufliegenden Plan (Plan vom 18.04.1958) bzw. den Nutzwertgutachten vom
19.11.1993 und 08.04.2009 iiber eine Wohnnutzflache von 43,45 m2. Da die innere Raumeintei-

Mag. Georg Strafella
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lung bzw. die Raumwidmungen in natura aber nicht mehr mit den Planunterlagen iibereinstim-
men, wurde die ggst. Wohnung im Rahmen der Befundaufnahme durch den gef. SV grob ver-
messen. Die Grobvermessung ergab eine ndaherungsweise Wohnnutzflache von insgesamt 40,14
m?. Aus Vorsichtsgriinden sowie aufgrund der vorgefundenen baulichen Situation vor Ort wird
abweichend vom Grundbuchstand diese Nutzfliche der Bewertung zugrunde gelegt'.

Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tatsdchlichen Mal3en ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemal.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Unterlagen sind bis zum Jahr 1958 vorhanden. Dariiber
hinausgehende Unterlagen liegen nicht auf. Der Bauakt diirfte offensichtlich unvollstindig sein,
da It. Nutzwertgutachten aus 1993 zumindest zwei weitere Bauverfahren aufscheinen und gem.
Nutzwertgutachten aus 2009 auch noch ein Bauverfahren (DG-Ausbau) aus 2007 aufscheint.

Nutzwertgutachten 1993 - Plangrundlagen

Abt. G 6 - 5810/43.

Mag.Abt. 36 - 4427/49

| _-]_;;.31;:1:.36 = 2.,Rueppgasse 38/3/58

- M.Abt.36/2., Rueppgasse 38/2/65
MA 37/2 - Rueppgasse 38/3578/93

Nutzwertgutachten 2009 - Plangrundlagen

Baubehdrdlich bewilligte Einreichplane gemafl Vorgutachten sowie Einreichplan fur
DachgeschoBausbau won Bmst. DI (FH) Holger Eichberger GmbH, 2544
Lecbersdorf, sowie Bescheid MA 37/02- 17170-1/2007 vom 02.10.2007.

Die nach 1958 bewilligten Bauvorhaben sind It. Riicksprache vom 04.02.2025 mit der MA 37,
Herrn Werkmeister Elmar Gfrerer, nicht auffindbar. Es ist auch nicht bekannt, ob diese Unter-
lagen nur falsch eingereiht wurden, die Bewilligung aus 1993 ggf. verfallen ist, oder ob sie aus
welchem Grund immer in Verstofs geraten sind.

Bestandsituation

Die ggst. Wohnung ist auf Basis eines auf 3 Jahre befristeten Mietvertrags vermietet. Der ggst.
Mietvertrag sowie die aktuelle Mietvorschreibung wurden dem gef. SV zur Verfiigung gestellt
und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt. Der Mietvertrag ist im Anhang beigefiigt.

Wertsicherung
Ob die jeweiligen Wertsicherungsvereinbarungen in den Mietvertragen unter Riicksichtnahme

auf die letzten Klauselentscheidungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6
Abs 2 Z 4 KSchQG) giiltig/nachhaltig vereinbart wurden, kann seitens des gef. SV nicht festge-
stellt/geklart werden, hierbei handelt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen der ggst.
Bewertung wird die Annahme unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarungen nachhaltig
durchsetzbar sind. Sollten sich diesbeziiglich abweichende Informationen ergeben, so behélt sich
der gef. SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

! Angemerkt wird, dass sich die Wohnnutzfliche durch die UmbaumaBnahmen um mehr als 3,00% veréndert hat.
Mag. Georg Strafella
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Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 31.07.1958, ZI. W
5902/6-1/4/58, fiir die Wiederherstellung des Hauses 1020 Wien, Rueppgasse 38, EZ 4382, KG
01657 Leopoldstadt, ein Darlehen in Hohe von ATS 1.002.200,- zugesichert. Mit Endbescheid
vom 23.03.1961, Z1. W 5902/30-1-4/61, wurde dieses Darlehen endgiiltig mit einem Betrag von
ATS 1.050.810,- festgesetzt.

Dieses Darlehen wurde bereits am 13.07.1989 unter Inanspruchnahme des Riickzahlungsbegiins-
tigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87 getilgt (noch vor Wohnungseigentumsbegriindung).

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden — sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird — nicht auf ihre Funktionsfahigkeit liberpriift
und wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlielich durch &ufleren Au-
genschein anlisslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwa-
ige Angaben tiiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gege-
ben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstidndigen féllt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtstli-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstindigen auf der Homepage des Um-
weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflaichen bekannt zu geben.
Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass
von der Liegenschaft tatsidchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.:
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en)
ist/sind nicht im Verdachtsflichenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 16.12.2024).

Ergebnis

. Das Grundstiick 651/6 in Leopoldstadt (1657) ist derzeit nicht im
Information: \/erqachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 651/6

Mag. Georg Strafella
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiberhinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméfl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Lie-
genschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wére eine Nachbewer-
tung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung
wére durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergin-
zend festzustellen.

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

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wirmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis vom
27.08.2020 zur Verfiigung gestellt. Demgemdf; verfiigt die ggst. Liegenschaft iiber einen Heiz-
wdrmebedarfiHv. 194,6 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse E.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-
gangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBBerung mit dem Kaufer di-
rekt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
mif nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fithrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00

Mag. Georg Strafella
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eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten
und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es kdnnen sich dadurch allfdllige, mafigebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlie3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstdndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewdhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuléssig,
mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdden handelt.

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

Mathematische Exaktheit

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

Kurzfristiger Verkauf

Mag. Georg Strafella
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Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dul3e-
ren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

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

Umsatzsteuer — Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige an-
teilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer — Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlief3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§ 6 Absatz 2 UstG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Veridnderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

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

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhand-
lung des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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bzw. Veroftentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht ge-
stattet.

1.3.

Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen

Befundaufnahme am 06.02.2025, von 13’ bis 14'°, anwesend:

Mieter

Mag. Georg Strafella, SV

Gabriela Freydl, Mitarbeiterin des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWQG), etc.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002)
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehorde
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundautnahme
Recherchen bei der Kager-Knapp Immobilien GmbH, 1030 Wien, Ungargasse 64-66/Stg.
5/201, Tel. 01 604 37 77, Email office@kager-knapp.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2024
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz und Exekutionsverfahren, ZLB 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in 1020 Wien, Rueppgasse 38.

Qéllé.' https://www.wien.gv.at/

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Quelle: www.googlemaps.at

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

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 5B (Haltestelle ,,Volkertplatz®) rd. 350 m entfernt
Straenbahn: Linien 5 und O (Haltestelle ,,Nordbahnstra3e®) rd.
150 m entfernt

U-Bahn: Linie Ul und U2 (Station ,,Praterstern) rd. 800 m entfernt
S-Bahn: Linie S1, S2, S3, S7 und diverse regionale und iiberregio-
nale Zugverbindungen (Station ,,Praterstern®) rd. 800 m entfernt
O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 15-20 Min. (inkl.
Notwendiger Fulwege)

Offentlicher Verkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at/)

=, L

Legende
# Dffentlicher Verkehr W

(D u-Eahn e-Straienbahn @ 8] Aufzug in Station

€3 schnelibahn & Bus « B Taxistandplatz
&5 Lokalbahn Wien-Baden  ~®- Regionalbus
~@= ASTAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

grof3-/kleinrdumig: die ggst. Liegenschaft ist vom Zentrum kom-
mend z.B. iiber den Ring iVm. dem Franz-Josef-Kai, der Salztor-
briicke, der Hollandstrale, der Leopoldgasse, der Haidgasse, der
Taborstrale und Am Tabor erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen
vorhanden; die Rueppgasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft
vom Am Tabor in Richtung Marinelligasse als Einbahn gefiihrt
Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h,
MO-FR 9-22h); Kurzparkstreifen sind in der TaborstraBe vorhan-
den; Parkgaragen sind in der Umgebung ebenfalls vorhanden z.B. in
der Volkertstra3e oder in der Nordbahnstral3e; die Parkplatzsituation
ist durchschnittlich angespannt

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 10-15 Min.

Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

Individualverkehr (Quelle: https //www.wien. g\-/. at/)

Legende:

Ceschmandighenbaschrankung

Kurzparirome (KPI: ¥

Ceichwindigkexsbeschrmankung Parsdiager I MO-FR. 2-2Zh

SrFwinges Chwinchgda Fariciauer 3h MO-FR.2-15h
* Einbahn

W A ainernenparkplats

B Bahindamenparipiar

ﬂ Park Qasacgn

B Park & Ride

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

Die Leopoldstadt ist seit 1850 der 2. Wiener Gemeindebezirk. Be-
nannt ist sie nach Kaiser Leopold 1. In der Leopoldstadt befindet
sich der Prater mit dem Wiener Riesenrad, das als ein Wahrzeichen
der Stadt gilt. Der 2. Bezirk liegt zwischen Donau und Donaukanal
und grenzt mit letzterem an den 1. Bezirk. Das Ufergebiet des Do-
naukanals oberhalb der Ulrichgasse gehort zur AuBlenzone der
Welterbestitte Historisches Zentrum von Wien. An die Leopold-
stadt grenzen auBerdem die Bezirke 3, 9, 11 und 20 sowie jenseits
der Donau der 22. Bezirk. Den grofiten Teil des 2. Bezirkes nimmt
der Prater ein. Die durch Donau und Donaukanal gebildete Insel
tragt offiziell keinen Namen, im 19. Jahrhundert war gelegentlich
von der Leopoldstidter Insel die Rede®. Anfang 2024 belief sich die
Bevolkerungszahl von Leopoldstadt auf 110.100 Personen. Die
durchschnittliche Bevolkerungszahl im 2. Bezirk wird von 2020 bis
2040 statistisch gesehen um rd. 16,03 % steigen. Auf Stadtebene
wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf rd.
14,31 % geschitzt (Quelle: https://www.oerok.gv.at/). Die Umgebung der
ggst. Liegenschaft ist mit Wohn- und Geschéftsgebiduden relativ
dicht bebaut. Der Bezirk hat eine leicht unterdurchschnittliche

Kaufkraft (Kaufkraftindex 91 bis 100; Wien Durchschnitt: 100).

2 Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Leopoldstadt

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
o]
02., Rueppgasse 38 WIRTEENAFTRALRALE idn
Kaufkraft 2023
Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen

(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

® FRusppgasse 38 ProWopf index Bundesland || 121130

[ sezrisgrenze Bl =0 [ 31 - 140
B g1 -50 [ 141 -150

[ Enaugsgaviat I =1 - 100 B 151 - 180
[ s01- 110 - e

[ 111-1320

Nahversorgung: die Einrichtungen der tdglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. in der Taborstral3e,
etc.)

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachirzte
sind in der Umgebung vorhanden; die nichstgelegene Apotheke be-
findet sich in der Lessinggasse 23;

Kinderbetreuung: zahlreiche private und offentliche Kindergérten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Hochstettergasse 1, in der Rueppgasse 34, in der Ver-
einsgasse 36, in der Darwingasse 7, in der Springergasse 3 etc.
Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich
z.B. in der Darwingasse 14, in der Vereinsgasse 29-31, in der Obe-
ren Augartenstral3e 1, in der Novaragasse 30, in der Ernst-Melchior-
Gasse 9 (VS), in der Pazmanitengasse 26, in der Taborstraf3e 120, in
der Groflen Stadtgutgasse 24 (MS)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
Wohnlage und am Rabbiner-Schneerson-Platz 1 (VS, MS, AHS und HASCH), in
Infrastrukturelle der Oberen Augartenstral3e Ic, in der Lessinggasse 14 (AHS) etc.
Einrichtungen Freizeit: u.a. der Augarten mit dem Familienbad Augarten und dem
(Einkaufsmoglichkeiten | Porzellanmuseum Augarten, der Prater mit div. Freizeitangeboten
Schulen, Freizeit, (griiner Prater/ Wiirstelprater), das Ernst-Happel-Stadion, Stadion-
Kultur, etc.) bad, Trabrennbahn, Donaukanal, etc.
|[_-_ (TR e F .gt.:w D t :
3 B i
* | e ISP, —
2N G £ ; @
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Infrastrukturelle Einrichtungen — Quelle: www.wien.gv.at/

2.2. Liarmimmission — Strafienverkehr

Gemadl den nachfolgenden Larmkarten liegt der Taglirmpegel fiir den Stralenverkehr im Be-
reich der ggst. Liegenschaft leicht iiber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung und somit
in einer Konfliktzone (gemessen in 4 m Hoéhe?). Keine iiberdurchschnittliche Lirmbelistigung
durch den naheliegenden Schienenverkehr und der hofseitig ausgerichteten Radumlichkeiten.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Macht-Larmindex  MNacht-Larmindex

Straflenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dE 50 dB
Aktivitaten auf Gelanden fir industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umagebungslarmschutzverordnung

3 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtldarmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Luight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



http://www.wien.gv.at/

Seite 17 von 133

. =ThAaR

. T=-ThaR

. = TR

7] fa-g5dB

| | b5 =g dB
Georeweilirae

Lrznquotion Aunooernon und
=chnoineaiinn
o L bon Ll
D Lctaude
" LAmechitmaincn
T « Himererrn

StraBenverkehr, Lirmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

W
| o o
[ oo el
S5 B UL
=k ]
Wl 4520 dB

j Lopenyushen Aokl urg
betlel U E TRV
A ineninurl | andasstalan

j L e
L anrachitratnin

& s HFommriiorang

e TofN

il ' | 5 ¥
StraBenverkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

. * T5l

- Fl-Taae

. &5 0

] #-E s

u ay Bogl

o Deannwailingg

/ Lracnnuciin Sralenbahnen
f Lirdenguelion Sizastahnen
D 1atin

5 Larsd niloverds
i - (] ot |

» Riamatirang

. Schienénv.erkehr, Larmindex 54 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

Mag. Georg Strafella
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Grundbuchstand, Rechte/Lasten, Widmung, Wohnungseigentum, etc.

Grundbuch 01657 Leopoldstadt
BG Leopoldstadt
EZ 4382
GST-NR 651/6
GST-Fliche 781 m?
Grundbiicherliche€ BLNR 77, 38/2148 Anteile, WE an Wohnung top 37,
Eigentiimer BBB Immo GmbH (FN 456177z)
A2- Blatt:
Keine Eintragungen im A2-Blatt
C-Blatt:
Grundbiicherliche R R R B T i AR T A R AR KPR A AR
Rechte und Lasten
- Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums,
16.11.1993
- Nutzwertgutachten, 19.11.1993
Wohnungseigentum |- Wohnungseigentumsvertrag, 29.12.1993
- Gutachten iiber den Bestand an selbstandigen Wohnungen,
08.04.2009
- Nutzwertgutachten, 08.04.2009
- Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag, 16.01.2013
AuBerbiicherliche Bestandverhiltnis; 1t. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 be-
stehen fiir das ggst. WE-Objekt zum 24.10.2024 keine offenen
Rechte und Lasten
Forderungen.
Gem. giiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien, Plandokument 8166 (online) bestehen folgende
Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:
strafenseitig:
Y Bauland-Wohngebiet
v Bauklasse IV
g geschlossene Bauweise
Flichenwidmung 14 Trakttiefe 14 m
hofseitig:
AV Bauland-Wohngebiet
I Bauklasse I
g geschlossene Bauweise
6,5 m max. Gebaudehohe 6,5 m

max. Bebaubarkeit 40 % der Grundstiicksflache

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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fErsT

Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https:/www.wien.gv.at/)

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise), etc.

Im Bauakt liegen u.a. folgende Bewilligungen, Pline etc. auf:

Datum Dokument Betreft/ Anmerkung
15.10.1894  Plan Erbauung eines 3 Stock hohen Wohn- und Geschéftshauses
15.10.1894  Bescheid Baubewilligung Erbauung eines 3 Stock hohen Wohn- und Geschéftshaus
02.10.1895  Bescheid (Teil-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohn- und Geschéftshaus
17.10.1895  Bescheid (Teil-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohn- und Geschéftshaus
13.11.1895  Bescheid Festsetzung der Orientierungsnummer
27.11.1895  Bescheid (Rest-)Bewohnungs- und Beniitzungskonses Wohn- und Geschéftshaus
19.04.1944  Bescheid Baubewilligung Bauliche Verinderungen Hauswartwohnung
21.02.1948  Bescheid Beniitzungsbewilligung nach Kriegsschadenbehebeung (Wohnung top 33)
21.02.1948  Bescheid Beniitzungsbewilligung nach Kriegsschadenbehebung (Wohnung top 25)
31.03.1948  Bescheid Beniitzungsbewilligung nach Kriegsschadenbehebung (Wohnung top 3)
03.06.1949  Bescheid Beniitzungsbewilligung nach Kriegsschadenbehebung (Wohnung top 8/9)
18.04.1958  Plan Instandsetzung des bombengeschiddigten Wohnhauses
18.04.1958  Bescheid Baubewilligung Bauliche Verdnderungen im EG, 1.-3. Stock

Wie bereits vorangehend in den Primissen — siehe auch Anmerkungen unter Pkt. 1.2.1. ausge-
fiihrt ist dieser unvollstindig. In der Uberwachung liegen dzt. offene Bauanzeigen zu den Tops
16 und 40 aus 2010 und zu den Tops 2 und 3 aus 2014 auf. Hinsichtlich der Wohnung Top 37
liegen keine weiteren Unterlagen (zB. Bauanzeige) bei der Baubehorde auf. Auf Basis der
durchgefiihrten Recherchen und der vorliegenden Unterlagen ist davon auszugehen, dass die
Baufiihrungen (Verdnderung der inneren Raumeinteilung und der Raumwidmungen) konsenslos
durchgefiihrt wurden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.5. Liegenschaft — Aullenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 4382, bestehend aus dem GST 651/6, ist eine relativ eben gelegene,
trapezéhnlich ausgestaltete Mittelliegenschaft. Lt. Grundbuch verfiigt die ggst. Liegenschaft iiber
eine Grundstiicksfliche von 781 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1894 erbautes,
als Griinderzeit-Doppeltrakter mit Verbindungstrakt ausgefiihrtes, Wohn- und Geschiftshaus.
Das Gebdude verfiigt iiber ein Kellergeschoss, 5 Geschofle iiber Niveau (EG — 4 OG) und 2
nachtriglich ausgebaute Dachgeschosse (StraBentrakt). Im Hoftrakt wurde ein Dachgeschoss
hergestellt. Die ErschlieBung erfolgt {iber eine Stiege. Ein Aufzug ist vorhanden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung Satteldach, Sargdeckeldach, Dachgaupe stralenseitig; Ziegel-/
Blechdeckung
Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig
ungegliederte Reibputzfassaden; aufsteigende Feuchtigkeit (Aus-
Fassaden/AuBlenputz | bliihungen, Abplatzungen sowie Putzschdden an den Hoffassaden
im Erdgeschofy
Hauseingang/Hof: doppelfliigelige Kunststoffisolierglastiiren mit
Tiiren Oberlichten; Innen-/Wohnungstiiren: (doppelfliigelige) Holzfiil-
lungstiiren, tlw. mit Glaseinsédtzen und mit Ober- und Seitenlichten,
tlw. Sicherheitstiiren, Brandschutztiiren
Fenster Kunststoffisolierglasfenster, tlw. mit Absturzsicherung, Holzkas-
tenfenster, Metallfenster im Kellergeschof3
Stiezen Kunststeinstiege mit einseitigem schmiedeeisernem Geldnder und
g beidseitigem Holzhandlauf; Stufen tiw. stark abgenutzt
- Einfahrt asphaltiert, Klinkerfliesen, Terrazzo; Fliesen gebrochen
Boden
bzw. ausgebessert
gemalt; aufsteigende Feuchtigkeit, Abplatzungen, tlw. grofere
Winde Mauerwerksdffnungen/freigelegtes Ziegelmauerwerk (abgeschla-
gene Putzflichen )im Stiegenhaus
Decken gemalt
Keller im Rahmen der Befundaufnahme nicht zugénglich
JAnechliisse/sonsares Alle.: notw§ndlg§n Yer- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; funktionstiichtig
Gemeinschaftsanlagen | -
Personenaufzug Marke Schindler, EG-1. DG; Schliissellift; funktionstiichtig
Heizung unterschiedlich
AuBenanlagen Innenhof betoniert (stark rissig), Hofmauer, Taubennetz, Miillcon-
g tainer, liberdachter Fahrradabstellplatz; durchschnittlich
Zustand méBig-ordentlich, Reparaturriickstau ist vorhanden, siehe hierzu
auch Pkt. 2.8. bzw. 6.13

Mag. Georg Strafella
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2.6. Wohnung top 37

Lage im Gebdude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 4. Stock und ist ausschlieBlich stra3enseitig ausgerichtet.
Ein Aufzug ist vorhanden. Anmerkung: Bei dem ggst. Aufzug handelt es sich um einen Schliis-
selaufzug. Lt. Auskunft der HV kann der Lift mitbeniitzt werden, sofern auch die anteiligen Lift-
BK bezahlt werden.
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Lageskizze im Gebdude (schematisch)

GroBe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwéhnt, verfligt die ggst. Wohnung top 37 auf Basis der Grob-
vermessung iiber eine Wohnnutzfliche von 40,14 m?. Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich wie folgt
auf die einzelnen Rédumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschof3 Raum Nutzflache
Vorraum 6,09 m?

Kabinett 9,72 m?

4. Stock Bad 1,63 m?
WC 0,90 m?

‘Wohnkiiche 21,80 m?

Wohnnutzfliche gesamt 40,14 m?

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung top 37 (Plan April 1958 —
mit Markierungen des gef. SV)

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folegende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Wohnungseingang — doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir in
Holzzarge mit Gitter, Zusatzschloss

Fenster: -

Bdden: Fliesen

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Gegensprechanlage, Waschmaschinenanschluss, Si-
cherungs- und Zihlerkasten, Lichtstrom

Kabinett

Tiiren: olztiir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Gitter und Innenjalousien
(Gang)

Bdden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Infrarotpaneel

Ausstattung: Lichtstrom
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Bad

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Waschbecken, Dusche, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Warmwasserboiler, Lichtstrom

Wohnkiiche

Tiiren: offener Durchgang

Fenster/Entliiftung: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien;
Fensterbdnke (Kunststoff) gesprungen/gebrochen

Boden: Parkett

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Infrarotpaneele

Ausstattung: Geschirrspiilanschluss, Kiichenzeile mit Ober- und Un-
terschrinken (Geschirrspiiler (Exquisit), Induktionsherd und Back-
rohr (Ignis), Kiihlschrank mit Gefrierfach (Ignis), Dunstabzug
(Whirlpool) = Zubehor), Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand. Die Ausstattung
(Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht mehr oder weniger den Vorstellungen/ Erwar-
tungen an modernes Wohnen.

2.7. Bestandsituation
Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:
Mietvertrag: schriftlich
Mietgegenstand: Die im Haus 1020 Wien, Rueppgasse 38, im 4. OG gelegenen
Réume Top Nr. 37. Die Wohnung besteht aus 1 Vorraum, 1 WC, 1
Bad, 1 Zimmer, 1 Wohnkiiche (komplett eingerichtet).
Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken
Kategorie k.A.
Mietvertragsabschluss | nicht datiert
Mietbeginn: 01.04.2024
Mietdauer: 3 Jahre; Mietende 31.03.2027
Kiindigung Es kann vom Mieter nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung
einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Ende eines jeden Ka-
lendermonats mittels eingeschriebenen Briefs aufgekiindigt wer-
den.
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Wohnnutzfliche* It. Mietvertrag: 43,45 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 645,- netto (Hauptmietzins: € 860,- abziigl. 25 %
Befristungsabschlag); keine gesonderte Mdbelmiete fiir die vor-
handene Kiichenzeile; entspricht auch der aktuellen Vorschrei-
bung

Lagezuschlag Gem. Pkt. III des Mietvertrages setzt sich der Richtwertmietzins
aus dem Nettomietzins samt aller Zu- und Abschlidge sowie eines
Lagezuschlages® zusammen. Erlduterung zum Lagezuschlag: gute
Verkehrsanbindung, gute Infrastruktur, Universitit und Zentrums-
ndhe, gute Raumaufteilung, Freizeiteinrichtungen, Erholungszo-
nen, drztliche Versorgung.

Wertsicherung: gem. §§ 5 und 7 RichtWG

Untervermietung: Das Mietobjekt darf weder entgeltlich noch unentgeltlich ganz
oder teilweise dritten Personen und bei Geschéftsraumen im Wege
eines allfdlligen Gesellschaftsverhdltnisses, Pachtvertrages und
dgl. iberlassen bzw. getauscht werden. In keinem Falle ist es dem
Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen ab-
zutreten, wobei aber die Bestimmungen des § 12a MRG voll zur
Anwendung kommen

Unterschriften nur seitens des Mieters unterfertigt

Kaution: € 2.700,-

2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fiir die ggst. Wohnung betragen
aktuell € 147,41 p.m bzw. € 3,39/m>. Die Betriebskosten liegen sohin iiber einer marktiiblichen
Bandbreite. Die monatlichen Beitrdge fiir den Reparaturfonds werden iHv. € 1,83/m? eingeho-
ben.

Betriebskosten
Position Kosten netto Kosten pro nv’ Ust Kosten Brutto Kosten pro n?
Betriebskosten € 1340lpm € 3,08/m € 1340p.m. € 1474l pm € 3,39 /m?
Reparaturriicklage € 796lpm € 1,83 /n? € 796lpm € 1,83 /m?
Gesamt € 213,62pm. € 4,92 /m* € 1340p.m.  €227,02p.m. € 5,22 /m?

Lt. Auskunft der HV sind aktuell keine offenen Forderungen ausstindig.

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Auskunft der HV betrdgt der Riicklagenstand aktuell per 31.12.2023 rd. € 23.610,-. Dies ist
vergleichsweise niedrig.

Investitionen/Sanierungsarbeiten

Die Hausverwaltung kann zu diversen Investitionen und Sanierungsarbeiten keine Auskunft ge-
ben, da die Liegenschaft erst seit 01.01.2024 verwaltet und der Hausverwaltung diesbeziiglich
keine Unterlagen vorliegen. Es wurde jedoch eine Stellungnahme {iber den Bauzustand der all-
gemeinen Teile des Hauses vom 25.11.2024 (DI Wilhelm Dessulemoustier-Bovekercke, Ingeni-

4 Auf Basis des Nutzwertgutachtens/vorhandenen Grundrissplans; durch den erfolgten Umbau ergibt sich 1t. Grobvermessung
eine Wohnnutzflache von rd. 40,14 m?

> Anm.: Die ggst. Liegenschaft liegt It. Adressenverzeichnis bzw. Online-Abfrage in einem mietrechtlichen Griinderzeitviertel.
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eurkonsulent fiir Bauingenieurwesen) iibermittelt. DemgemalB ist ein gewisser Reparaturriickstau
gegeben und sind folgende Sanierungsarbeiten in den nichsten Jahren notwendig:

e Sanierung der Kanalrohre im Bereich der Lichthofe und im Bereich des Innenhofes

e Abinderung der Regenwasserableitungen

e Behebung der Feuchteschdaden im Bereich von Teilen des Mauerwerks im Kellergeschoss
und im Bereich des Erdgeschosses

e Konsensherstellung fiir die Baufiihrungen im Dachgeschoss

MalBnahmen im Zusammenhang mit dem Brandschutz — Gefahr in Verzug

Abnahmebefund fiir den Aufzug

Herstellen einer Blitzschutzanlage

Randanschliisse im Bereich der Terrassen sind den Regeln entsprechend herzustellen

Putzarbeiten und Malerarbeiten Stiegenhaus

Gem. Vorausschau vom 07.10.2024 wurden die Kosten wie folgt beziffert
» Abdichtungsarbeiten Sockel: 74.887,37 Euro netto
» Kanalsanierung: 11.727,00 Euro netto
» Ableitung Oberflichenwasser in den Kanal: 21.511,00 Euro netto
» Putzarbeiten und Malerarbeiten Stiegenhaus: Kosten noch ausstehen

Seitens der HV wurde hierzu im E-Mail vom 17.12.2024 noch ergénzt: /...] die notwendigen Sa-
nierungsmafinahmen durch die Fa. Rohrmax von iiber 33.000,00 Euro geplant. Diese sind durch
die Riicklage gedeckt. Es werden aber in Zukunft sicher mehr Arbeiten, auch die Feuchtigkeit
betreffend, auf uns zukommen und auch die Ausbesserungsarbeiten in der Liegenschaft sind an
ndchster Stelle (abgebrochene Wiinde, etc.) [...]

Diese Arbeiten sind nach Ansicht des gef. SV nicht sdmtlich iiber die Reparaturriicklage gedeckt.

— Siehe auch Stellungnahme bzw. die Vorausschauen 2024 (Vorverwaltung) und 2025 im An-
hang.

AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Lt. Auskunft der HV gibt es aktuell 4 Darlehen, die aber iiber die Riicklage getilgt und nicht se-
parat vorgeschrieben werden. Der Darlehensrest betrdgt fiir 4 Darlehen insgesamt € 154.734,79
und die Darlehensrate pro Monat € 1.970,97. Die Laufzeit der einzelnen Darlehen belduft sich
von 2027 bis 2039.

Eine Hausbesorgerwohnung ist nicht vorhanden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 26 von 133

3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
§2 Abs 2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

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

Im ggst. Fall handelt es sich um eine auf 3 Jahre befristet vermietete Eigentumswohnung.
Der Verkehrswert ermittelt sich im Sinne eines ,,best use* daher iiber eine 2 Phasen-Berechnung:

e Phase 1: befristet vermietet (bis MV-Ende)
e Phase 2: bestandfrei

Befristet vermietete Wohnungen mit einer vergleichsweise kurzen Restlaufzeit sprechen Anleger
und Eigennutzer an. Da aber eine sofortige Eigennutzung noch nicht moglich ist, stehen in der
Phase 1 (bis zum Ende des Mietvertrages) die aus der Vermietung erzielbaren Ertrdge im Vor-
dergrund und wird daher das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG zur Anwendung gebracht.

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert der ggst. Wohnung zum Zeitpunkt der Be-
wertung ausgehend von den erzielbaren Ertrdgen durch die Vermietung und den damit verbun-
denen Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung des investitionsimmanenten Risikos mit-
tels Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer (Vertragsende der befristeten Mietvertrige)
errechnet.

Nach Beendigung des Mietvertrages wird im ggst. Fall in der Phase 2 im Sinne des ,,best use*
eine Bestandfreiheit unterstellt. Bestandfreie Wohnungen sprechen sowohl Eigennutzer als auch
Anleger an = von Eigennutzern werden in der Regel aber hohere Kaufpreise bezahlt. Unter dem
Gesichtspunkt des ,highest and best use ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den
Vordergrund zu stellen. Im ggst. Fall wird daher in der Phase 2 fiir die ggst. Wohnung das
Sachwertverfahren gem. § 6 LBG in Ansatz gebracht.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den
Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden, ermit-
telt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG und unter
Zuhilfenahme nach Stichtag, Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte heran-
gezogen.
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3.2. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemal folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
X Vervielfaltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft

-1
Y = —nq g=1+p
q"*(q-1)
A% Vervielfiltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n ~ Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind
im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu
priifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder
wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatséchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch
Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von ver-
gleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméflen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwilzbaren
Kosten anzusetzen. Im gegensténdlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ange-
setzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstinde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %
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Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
wihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schidden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter iiberwélzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART | LAGE

| J hochwerlig sehr gut gut rﬁ_ﬁﬁlé 3
| Wohnliegenschaft | 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
i
|

| Biiroliegenschaft | 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
| 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7,5%

Gaschéftslisgenschaft 1

'Einkauiszentrum. Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transpart-, Logistikiisgenschaft | 40-60% | 45-65% | 50-7,0% | 6,0-8,0%
:Taurisiisch genutzte Liegenschaft i 4.5-7.0 % . 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzie Liegenschatt | 40-7.0% [ 45-75% | 655-85% | 65-95% |
Industrisliegenschaft | 45-75% | 50-80% | 55-9.0% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3.5 %
Forsm'lrtschaftliche_ Liegenschaften 0.5% bis2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige*, Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode in-
newohnende Vorgehensweisen nur implizit beriicksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten
Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hiangt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.
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In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit bliche Gesam-
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhiuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufhéuser 30-50 Jahre
Supermaérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellblecﬂhschl‘lpp?n, Flugdache'r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.3. Sachwertverfahren

Generelles

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

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Baumingel und -schiden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)

= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebéudes

+ Bodenwert/-anteil
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= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde
+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten,
Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebaude zugrunde gelegt.

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

Baumséingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschdden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder
liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitit ge-
priift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)

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

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

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.

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

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung
Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméaBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.
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Die Formel lautet:
Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

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

Die Formel lautet:

2
W=1X(A+A)

2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebaudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

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

Zustandsnote Bezeichnung HEIDECK Bezeichnung jetzt
1 new, ohne Reparaturen neuwertiz, mangelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  |normal ethalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbe diirftig, (deutlich) reparatur-(instands etzungs-Jhediiftiz
4 zrofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetmungen etforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

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

)]

(ZN-T) x

- Si (ZN-1)
o sin [( X

Tt

Besondere wertbeeinflussende Umstinde

Sofern wertmal3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schidden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstdnde in Ansatz zu brin-
gen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kédufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmackli-
chen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Um-
standen ein Teil der tatséchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe abgegol-
ten werden und dadurch ,,verloren” gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und
exklusiv ausgestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)
Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung kénnen unter
Umsténden ungiinstige, die Funktionalitdt beeintrdchtigende oder nicht zeitgeméfie Grundrisslo-
sungen entstehen.

- Ungilinstige Lageverhiltnisse
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Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dar-
iiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitdt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitét der
Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriegebietes).

- Denkmalschutz
Die Unterschutzstellung eines Gebaudes ist unter Umstidnden mit Einschrinkungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhhen auswirken.

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

Generelles

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

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

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmafgeblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

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

Konfiguration

Ausstattung (idR. Bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.
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Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmifBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. Hinsichtlich der Stichtagsanpas-
sung der Grundkostenanteile werden ergénzende auch noch die Entwicklungen des Baupreisin-
dex fiir Wohnhaus- und Siedlungsbau berticksichtigt. Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpas-
sung auf Basis des Immobilien-Preisspiegels.

Sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der {ibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

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

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

35
£ .
(PE N
Beurtmiung = s é ﬂ £ E
= g x in il
5 = .E 4 =
3 3 & i E § § =
: . "
- ] - - |
S B A S e A R
L H et 0.007% 2.5T% Al I 0% 000 12, 50% 1%, D% 17.50% 20, %
13 Gty Gut -Gut -250% 0,00 50 0 0HE 2 15.00% | 1950
EX] G 5006 -2S0% | O00%  250% SO0 TS0 MO0%  1250%  15.00%
2e Gt - Gurdhiehoittlel 7505 -S00%  -250%  000%  250% SO0 TS0%  WO0% 1250
aoow [l DUechechommieh] -000% | 750K | -S00%  Z50%  QOOR | Z50% | SO00% | T50% LGP
3% Durcrechntiich - Schischt 12 20 10.00% 7.50% 5, 00% 2,50% 000% £, 50% 5, 00%
450 Lchischt -1500% 1250 -0 T 0% -5,00%. -2, 501% 0,00% 2 50% 500%
45 | SphlechtGetmShlmcht 17505 1S00% LS 000% TS0 -500%  -250%  O00% | 250%
0 SehrSghlEcht -2000% TS0 SO0 -IZS0%  000%  -TS0%  S00%  -250%  0O0%
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

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

AusreiBerpriifungen

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

In der AusreiBBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreiflerpriifung (AusreiBBerpriifung II) unterzogen.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

4.1.1. Liegenschaft und Gebiaude allgemein

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 2. Bezirk. Sehr gute Er-
reichbarkeit mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel und gute Erreich-
barkeit mittels Individualverkehrs. Die Parkplatzsituation ist in
der umliegenden Umgebung durchschnittlich angespannt, aller-
dings befinden sich in néchster/fuBBlaufiger Entfernung diverse
Parkgaragen. Leicht {iberdurchschnittliche Larmbeléstigung durch
Stralenverkehrsldrmimmissionen. Die Lage der Liegenschaft fiir
Wohnzwecke kann innerhalb des Bezirks prinzipiell als anspre-
chend bezeichnet werden. Allerdings mietrechtliche Griinderzeit-
lage.

Grofie/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 4382 besteht aus dem GST 651/6, ist
relativ eben gelegen, als trapezdhnlich konfiguriert und weist
gem. Grundbuch eine Fliache von 781 m? auf. Die Konfiguration
ist durchschnittlich. Die Grof3e ist durchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung Gebiude/
Bestandobjekte

Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1894 erbautes Wohn-
und Geschiftshaus. Das Gebdude verfiigt iiber ein Kellergescho8,
4 GeschoBe iiber Niveau (EG-4. OG) und zwei nachtréiglich aus-
gebaute DachgeschoBe. Ein Schliisselaufzug ist vorhanden®.
Durchschnittlich-gute Ausstattung und mifBiger-ordentlicher
Erhaltungszustand. Ein gewisser Reparaturriickstau ist jedoch
vorhanden.

4.1.2. Wohnung top 37

Lage im Gebiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 4. Stock und ist ausschlieB3-
lich straflenseitig ausgerichtet. Ein Schliisselaufzug ist vorhanden.
Leicht iiberdurchschnittliche Larmbelédstigung, gute Belichtung.
Gute Lage im Gebiiude, sofern eine Liftbeniitzung mdglich ist.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzfliche von rd. 40 m?,
die sich auf einen Vorraum, ein Kabinett, getrenntes Bad u WC
und eine Wohnkiiche aufteilt. Durchschnittliche marktgéingige
Grofle und ansprechende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine ordentliche Ausstattung
und befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht
mehr oder weniger den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes
Wohnen.

¢ Eingeschriinkte Beniitzung nicht fiir simtliche Bewohner
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4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschatft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend.

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

Vergleichsobjekte/Basisdaten Resultat
PLZ Strafie GB EZ GSt. Nr. Stichtag Flawi ol Bauweise GSt. Flache G].({\

klasse korrigiert
1020  Untere Augartenstrafie 01657 93 467 22.02.2019 WaGv v g, WZ 804 m? 2 996,- €/m?
1020  Nordwestbahnstrafie 01657 1174 625/9 03.02.2021 w 111 g, G, WZ,SZ 388 m? 2 130,- €/m?
1020  HeinestraBle 01657 765 679 23.03.2021 W v 2, G, WZ 752 m? 2 487,- €/m?
1020  Obere Donaustrafe 01657 4031 3244/11 29.10.2021 GBGV v g, 12mG,WZ 743 m? 2 165,- €/m?
1020  Lichtenauergasse 01657 550 1202 25.08.2022 GB v 2, G, WZ 639 m? 2292,- €/m?
1020  NovarastraBe 01657 1182 802/3 14.06.2023 W 111 2, G 331 m? 2278,- €/m?
1020  NovarastraBe 01657 1182 802/3 25.10.2023 w 11 g, G 331 m? 2 148,- €/m?
1020  Kleine Stadtgutgasse 01657 1985 711 12.06.2024 WGV v g, G, WZ 576 m? 2461,- €/m?
1020  HeinestraBle 01657 796 851 12.11.2024 w v g, SZ 1192 m? 2 420,- €/m?|
Durchschnitt 2 375,- €/m?

Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die um wertbestimmende Un-
terschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle Geschof3e) fiir vergleichbare
Liegenschaften zwischen rd. € 2.130,-/m? und rd. € 2.996,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei
rd. € 2.375,-/m>. Fiir die ggst. Wohnung top 37 ergibt sich der anteilige Bodenwert unter Be-
riicksichtigung der Geschofllage wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt Fliche GKA O Faktor GKA Bodenwert
B-LNr 77; 38/2148 Anteile; WE
an Wohnunt top 37
Gesamt 40,14 m? 2 494,- €/m? 100 110 €

4382 40,14 m*> 2 375,- €/m? 1,05 2 494,- €/m? 100110 €

4.1. Ertragswertverfahren
4.1.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Miete — allgemeine Infos

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Die ggst.
Liegenschaft unterliegt daher trotzdem dem Vollanwendungsbereich des MRG (gesetzliche
Uberpriifbarkeit des Mietzinses und 25 % Befristungsabschlag). Im Falle einer Neuvermietung
ergeben sich somit prinzipiell folgende Moglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins
fiir Wohnungen gem. §16 (2-4) MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2
und 4 MRG (Vermietung zu Geschifts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf
Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau),
oder aber ein Kat D brauchbar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtréglich errichtete/ausgebaute
Dachgeschof3e/Aufstockungen (ab 01.01.2002) kommt der freie Mietzins zur Anwendung (Teil-
anwendungsbereich). Die ggst. Liegenschaft liegt It. Adressenverzeichnis’ in einem mietrechtli-
chen Griinderzeitviertel

,Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des téglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem
iiberwiegenden Gebdudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeit-

7 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994
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punkt der Errichtung liberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.*
in Verbindung mit dem § 16 Abs 4 MRG

,»Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Woh-
nung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs. 3
RichtWG@G) ...«

kein Lagezuschlag zulissig.

Anm. des gef. SV: Im ggst. Fall wurde die Wiederherstellung des Hauses nach Kriegsschiden
aber mit Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (Bewilligungsbescheid vom 31.07.1958)
gefordert und wurde dieses Darlehen bereits am 13.07.1989 unter Inanspruchnahme des Riick-
zahlungsbegiinstigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87 getilgt (noch vor Wohnungseigentums-
begriindung).

Nettomietzins/Jahresrohertrag

Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines auf 3 Jahre befristeten Mietvertrages ver-
mietet. Vereinbart wurde ein Richtwertmietzins. Der aktuelle Nettomietzins betrigt € 645,- p.m.
bzw. € 16,07 /m? Nutzflache. Dies ergibt einen Jahresrohertrag iHv. € 7.740,-. Unter Beriicksich-
tigung der Tatsache, dass ein Lagezuschlag nicht zuldssig ist und ein befristeter Mietvertrag vor-
liegt, erscheint der vorgeschriebene Mietzins ,,deutlich overrented*.

4.1.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stinden, Mietkilirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stainden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsidchlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im
ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV iHv. 5,00 % anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewédhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebédudes
und deshalb sind diese in regelmédfBigen Abstdnden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
biudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in Hohe
von rd. € 12,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.1.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)?

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

8 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
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Der Zinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrigen) im Wege einer ret-
rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab.
In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei ei-
ner Anlage dieser Kategorie im Geschiftsverkehr tiblicherweise zukommit.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsitzlichen Rahmen-
bedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und {iberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die OrtsgroBBe sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem Ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft bzw. WE-Objekt wurde auf Basis der gegebenen Nutzun-
gen, unter Beriicksichtigung der vorgeschriebenen Mieten der Zinssatz iiber einen Basiszinssatz
und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewihlten Liegen-
schaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt’. Siehe hierzu auch
die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stindigen Osterreichs unter Pkt. 3.2.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Berlicksichtigung der tatséchlich vorgeschriebenen &
erzielten Quadratmetermiete und unter Beriicksichtigung eines ggf. hoheren Risikos am Ende der
Laufzeit im Zusammenhang mit der Riickstellung in Ansatz gebracht. Fiir das ggst. WE-Objekt
wird ein Kapitalisierungszinssatz iHv. 4,00 % in Ansatz gebracht.

4.1.4. Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hidngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebéudes ab.
Die gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errich-
tung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebédudes kann
von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

Im ggst. Fall ist die RND fiir die Phase 1 jedoch mit der Befristung/Restlaufzeit des Mietvertra-
ges beschrénkt.

4.1.5. Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach
folgender Formel ab:

"1
V= nq*— g=1+p
q"*(g-1)
V... Vervielfiltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

% Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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4.1. Sachwertverfahren
4.1.1. Herstellungswert der Wohnung

Der Neubauwert inklusive USt. je m’ Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der
Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird
im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit
seinen Landesverbidnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofligen Wohn-
bauwie erarbeitet hat. = siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der Sachverstin-
dige®, 03/2024 v.a.*.

Ausstattungsqualitat
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Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, 02/2019

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

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

Mag. Georg Strafella
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Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfilhrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

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

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
Unter Berticksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und AuBlenanlagen ergeben sich die
Herstellungskosten iHv. € 3.600,-/m?.

4.1.2. Bauschiden/Reparaturriickstau

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine ordentliche Ausstattung und befindet sie sich insgesamt
in einem guten Erhaltungszustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.)
entspricht mehr oder weniger den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Dariiber-
hinausgehende Bauméngel und -schdden wurden im Rahmen der Befundaufnahme nicht festge-
stellt.

4.1.3. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird im ggst. Fall die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.

4.1.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN-T) *?4_? —sin [[ZN— 1 *gﬂ

b

ZWM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 nieu, ohne Eeparaturen neuwertig, mingelfrei
2 normale Unterhaliung genngen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediirftig (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbe dirftiz
4 zrofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
bl wettlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen wird die Zustandsnote von 1,75 angesetzt.

4.1.5. Restnutzungsdauer

Siehe u.a. Pkt. 4.1.4. — fiir die Phase 2 ist die Differenz zwischen der RND der Wohnung und der
Restlaufzeit des Mietvertrages (zum Stichtag) zu bilden.

Mag. Georg Strafella
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4.2. Rechte und Lasten

A2-Blatt:
Keine Eintragungen im A2-Blatt vorhanden.

C-Blatt:
R E R R R E R EEE R EEEE R EEEEEEREEEEEEEEEE TN C LR R R R EEE R R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE TS
105 auf Anteil B-LNR 77
b 3681/2022 IM RANG 3564/2022 Pfandurkunde 2022-02-24
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1,764.000,--

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

c 3681/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 299 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 27
EZ 4382 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105

C-LNR 27: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfand-
recht ist daher nicht bewertungsrelevant.

AuBlerbiicherliche Rechte/Lasten
Bestandverhiltnis; It. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir das ggst. WE-Objekt per
25.11.2024 keine offenen Forderungen an Grundbesitzabgaben oder Wasser-Abwassergebiihren.

4.3. Anpassung an den Markt

Marktsituation — Marktberichte

(Eigentums-)Wohnungen waren bis 2022 in Wien stark nachgefragt. Lt. dem Ersten Wiener
Wohnungsmarktbericht 2024 (EHL) beweg(t)en sich die Preise fiir Erstbezugswohnungen, in-
nerhalb des 2. Bezirkes, bei rd. € 6.700,- und bei Bestandswohnungen bei rd. € 4.850,- /m?.

Wohnungspreise
Eigentum
Antail nicht dsterreichischor Staatsblrger Erstiezug £ 6700.- / m*
Wian 342 % 347 % 58% Sanstige € 4850~ / m?
Leopoldstadt 2% 5 Jah 0-5 lahee  BA%
v e —— | 614 {ahre
Miecte
Durchschnittiiches Einkomman (netio)
125 % Erstbezug £14.60/m*
Wi € 26,005 54§
i BT e Sanstige €120/ m?
Leopoldstad? €£26.993
E o o E85% Zinshaus £ 2.300,~ bis € 5600,-/ m?
Wian ana R I Jahr 3023 fanden BAG grundblcherliche
Transaktonen von Wehnungen mit ainem
Laopoldstadl a0.0 Kaufpraiswalurman van ca. € 3675 Mio, statt

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2024, EHL

Gemil dem Wiener Wohnungsatlas Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (Angebots-)
Preise fiir Wohnungen im 2. Bezirk bei € 6.237,- /m? flir Bestandsimmobilien sowie bei
€ 9.608,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsdchlich erzielten Ver-
kaufspreise liegen diese zwischen € 4.749,- /m? bis € 8.232,- /m?.
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Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 2. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden prinzipiell relativ beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutach-
tenserstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 2. Bezirk rd. 655 Wohnun-
gen (inkl. Mehrfachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 130 Wohnungen mit einer Gro3e von
rd. 40 m? bis 50 m?. Nachfolgend ein Auszug vergleichbarer Angebote aus der Umgebung (Alt-

bau, gebraucht/saniert/sanierungsbediirftig/tlw. vermietet):

,, Angebotspreis Angebotspreis/
Lage/Nihe NFI Anmerkungen ! €/m* NFI

1920 ngn, 41,40 m? Altl.)au, guter Zustand, 4. Stock, € 227.700.00 €5.500,- /m?
Néhe Heinestralle 1 Zimmer
1020 Wien, 44,04 m? Altl.)au, guter Zustand, 3. Stock, € 285.900,00 € 6.492,- /m?
Zwerggasse 2 Zimmer
1020 Wien, Altbau, guter Zustand, 1. Stock,

2 . 2
Nihe Augarten 45,00 m 2.5 Zimmer € 215.500,00 €4.789,- /'m
1020 Wien, 45,00 m? Altl.)au, guter Zustand, 2. Stock, € 240.000,00 €533, /m?
Leopoldgasse 1 Zimmer
1020 Wien, 41,89 e[ ybav. guter Zustand, EG. 21 ¢ 230.000,00 €5.491,- /m?
Nihe Nestroyplatz Zimmer
1020 Wien, Altbau, guter Zustand, EG, 1

2 . 2
Nahe Praterstern 45,73 m Zimmer, befr. vermictet € 199.900,64 €4.371,- /m
1020 Wien, Altbau, sanierungsbediirftig, 4.

2 . 2
Nihe Vorgartenmarkt 41,65 m Stock, 1 Zimmer € 199.000,00 €4.778,- /m
1020 Wien, 47,50 m? A}tbau, saniert, 4. S'tock, 2 € 299.900.53 €6314. /m?
Fugbachgasse Zimmer, befr. vermietet
1020 Wien, 40,00 m? Altl.)au, guter Zustand, 2. Stock, € 220.000,00 €5.500,- /m?
Blumauergasse 1 Zimmer

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. im 2. Bezirk

Auf der ggst. Liegenschaft fanden in den letzten 3 Jahren nur 2 Kauftransaktionen statt (blau
markiert). Folgende Kauftransaktionen von bestandfreien und vermieteten Altbauwohnungen mit
einer GréBe von rd. 40 bis 50 m? konnten im Bezirk seit 2023 recherchiert werden:

Vergleichsobjekte/B
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof} Nutzfliche gew. Fliche (exllfl?‘;,fll:;::lsﬁr) Kaufpreis/m*
01657 4382  Rueppgasse 38 Wohnung top 39 6426/2022 24.11.2022 4.0G 44,54 m* 44,54 m* 249 000 € 5590,- €/m?
01657 4382  Rueppgasse 38 Wohnung top 24 u. 25 2581/2023 26.01.2023 2.0G 67,98 m* 67,98 m* 100 000 € 1471,- €m?
01657 349  Obere Donaustrae 7 Top 12 1356/2023 20.02.2023 3.0G 48,87 m? 48,87 m* 170 000 € 3 479,- €/m?
01657 1578  Obere Augartenstrafle 24 Top 11 1858/2023 12.04.2023 1.0G 49,89 m* 49,89 m* 250 000 € 5011,- €/m?
01657 1637  Scherzergasse 8 Top 4 2703/2023 25.05.2023 1.0G 50,00 m? 50,00 m? 200 000 € 4 000,- €/m*
01657 1572 Rembrandtstrafie 30 Stg 1 Top 8 3400/2023 02.06.2023 1.0G 43,26 m* 43,26 m* 154 000 € 3 560,- €/m?
01657 5710 Rembrandtstraie 22 Top 5 3435/2023 07.07.2023 Mezzanin 49,72 m? 49,72 m* 135000 € 2715,- €m?
01657 1761  Schreygasse 6 Stg 2 Top 4a 4259/2023 07.08.2023 EG 39,76 m* 39,76 m* 192 000 € 4 829,- €/m?
01657 1949  Springergasse 19 Top 4 5885/2023 03.11.2023 EG 44,79 m* 55,28 m? 282000 € 5102,- €/m?
01657 4031  Obere Donaustrae 12 Top 6 337/2024 15.12.2023 EG 43,07 m? 43,07 m? 215000 € 4992,- €/m?
01657 2145  Adambergergasse 1 Top 22 1044/2024 22.01.2024 3.0G 45,00 m* 45,00 m* 240 000 € 5333,- €/m?
01657 1585  Rotenkreuzgasse 3 Top 5 3788/2024 07.06.2024 EG 49,18 m? 49,18 m? 220 000 € 4 473,- €/m?
01657 939  Leopoldsgasse 26 Top 9 3347/2024 13.06.2024 1.0G 41,88 m* 41,88 m* 250 000 € 5969,- €/m?
01657 1669  GroBe Schiffgasse 17 Top 12 3430/2024 11.07.2024 2.0G 44,03 m* 44,03 m* 250 000 € 5 678,- €/m?
01657 2461  Zwerggasse 4 Top 18 4005/2024 01.08.2024 k.A. 45,00 m* 45,00 m* 219200 € 4871,- €/m?
01657 2461 Zwerggasse 4 Top 19a 6096/2024 06.09.2024 kA. 41,00 m* 41,00 m* 195 000 € 4756,- €/m?*
01657 634 Glockengasse 28 Top 15 5390/2024 14.10.2024 3.0G 4521 m* 4521 m* 220000 € 4 866,- €/m*
01657 1949 Springergasse 19 Top 11 5995/2024 29.10.2024 2.0G 45,89 m? 47,32 m? 286200 € 6 048,- €/m?
Durchschnitt 4597,- €/m*

Anmerkung: Bei den orange markierten Objekten handelt es sich um vermietete Wohnungen. Die
blau markierten Transaktionen fanden auf der ggst. Liegenschafft statt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VQ)!°

10 Quelle: hitps-//www.fina.gv.at/fima-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-
wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
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Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Verdffentlichung im
Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-
lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist
rechtlich verbindlich ab 01.08.2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen
anzuwenden.

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

o Eine maximale Beleihungsquote von 90 %, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahme-
kontingent von 20 % zugestanden wird.

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

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

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

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

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veridndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und im Jahr 2024 noch
dreimal per 12.09.2024, 17.10.2024 und 12.12.2024 gesenkt. Anfang Februar und Anfang Mérz
2025 erfolgten zwei weitere Senkungen auf nunmehr 2,65%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshilfte zuriick gegan-
gen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der am
Markt erzielbaren Preise fiithrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhdltnisméBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des
Mag. Georg Strafella
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stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer ho-
heren Volatilitdt der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitrdumen kommt.

Marktanpassung — fehlender baurechtlicher Konsens:

Wie bereits vorangehend im Befund ausgefiihrt, ist der Umbau in der ggst. Wohnung (Anderung
der inneren Raumeinteilung und der Raumwidmungen) offensichtlich konsenslos erfolgt. Hierfiir
ist eine nachtriagliche Konsensherstellung notwendig (vermutlich Bauanzeige).

Die Finanzierung aller notwendigen Sanierungsmafinahmen ist nicht iiber die Reparaturriicklage
gedeckt. Dh. es wird wohl eine Einmalzahlung oder die Aufnahme eines weiteren Darlehens
notwendig sein.

Fiir die vermutlich anteilig zu zahlenden Sanierungskosten und die notwendige, nachtragliche
Konsensherstellung fiir die ggst. Wohnung und die damit verbundenen Kosten und Miihen bzw.
die damit verbundene Rechtsunsicherheit bzw. das Restrisiko wird ein pauschaler Marktanpas-
sungsabschlag iHv. rd. € 6.000,- in Ansatz gebracht.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 77 — Wohnung top 37

Ertragswertverfahren - Phase I

Nettomiete p.m. 40,14 m? €16,07 /m? €
Jahresrohertrag €
- Bewirtschaftungskosten Inst. € 12,-/ n? MAW 5,00% -€
= Liegenschaftsreinertrag €
- Verzinsung Bodenwert €100110 4,00% -€
= Reinertrag der baulichen Anlagen €
x Vervielfaltiger RestND 2,17 J. 4,00%

= Gebiudeertragswert €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schiaden €
= Ergebnis Ertragswertverfahren Phase I €

Sachwertverfahren - Phase II

ilegrs ;jg;gji‘g:g;ﬁ? NFI: 40,1417 € 3.600 /P €
= ungekiirzter Herstellungswert €
- Bauméngel und -schédden €
= gekiirzter Herstellungswert €
- Alterswertminderung Linear RestND 57,83J. €
= Zwischenwert €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,75 0,0107 -€
= Gebiudes achwert

- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde
= Ergebnis Sachwertverfahren Phase II

Phasenberechnung
Ergebnis - Ertragswertverfahren - Phase I
Ergebnis - Sachwertverfahren - Phase Il
Diskontierungsfaktor fiir Phase 11 4,00% RestlZ 2,17 J.
Phase Il diskontiert

Zwischensumme
+ Bodenwert

Ergebnis Phasenberechnung gesamt
+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) pauschal

Verkehrswert

Verkehrswert gerundet

Mag. Georg Strafella

645
7740
869
6 871
4 004
2 867

2,0367
5839

5839

144.504

144.504
144.504
57.802
86.702
928
85.774

85.774

€5.839
€85.774
0,9185

€ 78.784

€ 84.623
€100.110
€ 184.733
€0

€ 184.733
-€ 6.000
€178.733
€179.000
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Der Verkehrswert der BLNR 77, 38/2148 Anteile, WE an Wohnung top 37
auf der Liegenschaft GB 01657 Leopoldstadt, EZ 4382,
an der Adresse 1020 Wien, Rueppgasse 38, betrdgt zum Stichtag

rd. € 179.000,-.

Wien, am 22.03.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstindiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RepusLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01657 Lecpoldstadt EINLAGEZAHL 4382

BEZIRKSGERICHT Leopcldstadt

LRSS A R R S RS EE SRR AR EE R E SR EE R EE S S SR RS EEEE R SRR ESEEEERSEEE S E RS EEEEEEES R R NS RS S

Letzte TZ 3780/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 4007/2024

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

khkthkhkd ikt hkrhkdrdrhkr it dhddhbrbrt Al kkkdkkhktrhkthidktdrrddtddkrrtrkdhdrt ot hhkdr

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
651/6 GST-Flédche 781
Bauf. (10) 651
Bauf. (20) 130 Rueppgasse 38
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

FEFREERFFF A RALFTRFX RN TR AFFRFFRAFFAATAFTT DD A AR A F A AR T A A TR A AT A X TR AT I I I I AR T IR I AFTAAS

2 a geléscht
e RS E SRS SRS SRR R RS SRR EEEEEEEEESEE S &S S S B IS E RS S R L R RS E RS SRR R R R EE S SRR E SRS SES
77 ANTEIL: 38/2148
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 7942/1993 wohnungseigentum an Wohnung top 37 (Prds 1993-12-31)
d 3563/2022 IM RANG 6484/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2374/2024 Rangordnung fiir die VerduBlerung bis 2025-05-09
Treuhdnder: Dr. Mathias Drachsler, LL.M., geb. 06.03.1979,
Offentlicher Notar, Mariahilfer Strale 103, 1060 Wien
g 2627/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(HG Wien, 5 8 110/24%)

FEEAAXERAXRAXNA A A A A AR AXNAR AR AKX R AAXRA AR AARE O AAXFAAXR A AR A AR A AR A AR I AR A AR A AR AR Ao x %

105 auf Anteil B-LNR 77
b 3681/2022 IM RANG 3564/2022 Pfandurkunde 2022-02-24
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.764.000, —

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

c 3681/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 299 XKG 01657 Leopoldstadt C-LNR 27
EZ 4382 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105

kkdkkkhkdhkkdkhdddkhkhrtrhthdrrrhxtdkhddddd QINWEIS ***ddddhkrdddddhrdrtdrhtrrdrdrdhbrdrdsn

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 21.08.2024 12:04:33
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6.2. [Einheitswertbescheid, 24.10.2024
Lt. Auskunft des Bundesministeriums fiir Finanzen, Finanzamt Osterreich, Dienstelle

FAO03/Team Private 03, betrdgt der letztgiiltiger Gesamteinheitswert € 168.800,- fiir die Liegen-
schaft EZ 4382, KG 01657 Leopoldstadt, Einheitswertaktenzeichen 02 045-2-2351/4.

Mag. Georg Strafella
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6.3. Fotos (Ausstattung/Zustand — Zeitpunkt der Befundaufnahmen)

AuBenansichten und Allgemeinteile

- -
- — -
- - -
— - -
- o
- -
— il
— - -
— - -
— - -
— - -
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Wohnung top 37
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Mag. Georg Strafella
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6.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung 3 Stock hohes Wohn- und Geschéftshaus, 15.10.1894

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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und Beniitzungskonsens Wohn- und Geschéftshaus

Mag. Georg Strafella
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Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohn- und Geschiftshaus, 17.10.1895

Mag. Georg Strafella
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(Rest-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohn- und Geschiftshaus, 27.11.1895

Mag. Georg Strafella
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Baubewilligung Bauliche Anderunen EG-3. Stock, 18.04.1958

Mag. Georg Strafella
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6.5. Pline (auszugsweise)

Lageplan (Plan April 1958)

Schnitt (Plan April 1958)

Mag. Georg Strafella
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Souterrain (Plan April 1958)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss 4. Stock (Plan April 1958)

Mag. Georg Strafella
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag

ntlicher Notar Ange?t-[.g _bmm Finanz&_rnt fur h:ze;mhrﬂr{'!{‘__
Veqediges, Hometstt. 27 und Verkehrsstaugrn. Wisn, am 230444
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sSei1te zZwel

der Liegenschaft Grundbuch 01657 Leopoldstadt, Einla-
gezahl 4382, mit dem Grundstiick 651/6 Bauflidche,
Rueppgasse 38, -=-=——=- e ———— e — e

Er schenkt und Ubergibt an die in der Tabelle Punkt
XII. Abschnitt B dieses Vertrages in Spalte 1 bezeich-
nate Person - im Folgenden "Geschenknehmer" genannt

- die in Spalte 2 bezeichneten Liegenschaftsanteile
und der Geschenknehmer iberimmt zur Begriindung von
Wohnungseigentum diese Anteile mit allen Rechten und
Befugnissen mit denen der Geschenkgeber diese Anteile
bisher besessen und beniitzt hat beziehungsweise zu be-

sitzen und zu beniitzen berechtigt war. ---———-—--ov——=

yenkgeber behdlt sich am Vertragsgegenstand

B
das lebenslingliche und unentgeltliche Fruchtgenuf-

azscegenstindlichen Lisgenscnalfitsantaile
snEstrachon E8n in SunkE XII. 2hschaite B Szalte J und
£ beceichmetsn Wohnungen und sensticsn RFumlichkeiten
G mizE desm in Spalte o ausgswissenen GSSamtautwertn
55 12
Dia in der Tabelle angeflhrten tlutuwerte wurden mit
der rechtswirksam gewordenen Entscheidung des ------

Mag. Georg Strafella
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Seite drei

f

Magistrates der Stadt wien MA 50 - Schli 1/93 festge-
setzt. Diese Entscheidung ist in Rechtskrafl er- ---

PRCHESH,, s eanem e ——— R S S e

ITL.

| — o —

pie ibergabe und Ubernahme des Vertragsgegenstandes
| mit Gefahr und Zufall und allen Nutzungen und Lasten

erfolgt mit Unterfertigung dieses Vertrages. ------ -

pie Parteien bestitigen, daB der Vertragsgegenstand

— T s e e

lastenfrei tbergeben wird und daf weitere Vorbehalte
nicht gemacht und CGegenleistungen nicht bedungen

WELABMN, —==——= s s e e e ————————

Iv.

Die Vertracs:tsile rEuymen einander das obligatorische
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unter Anschiufl an alle Ver- und Entseraungsleityncen

flachen in T hungsweise di=s
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veriuSern und erklirt der Geschenknehmer ausdriick-
lieh, @aB er seine Genehmigung zu den dazu notwendigen
arbeiten, soweit sie die Funktion und Bewohnbarkeit
cainer Wohnung nicht beeintrachtigen, erteilt. Er ver-

i
pflichtet sich weiters, bei allen Eshdrden die notwen-
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weanungsflichen ihrer Eigentumswohaungen zu tragen.
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per Geschenkgeber ilibernimmt keinerlei Haftung fiir
gine bestimmte Beschaffenheit, ein besonderes Ertrig-
nis oder ein bestimmtes AusmaB des Geschenkobjektes.

VIT.

Der Géschenknehmor {ibernimmt die vertragsgogensting-
lichen Lieganschaftsanteile, um Wchnungseigentum im
sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 zu begriinden.
Iim Hinblick auf eine allenfalls erforderliche Neufest-

gatzung dar Nutzwerte gemdd Paragraph drei Absakz

rwel Wohnungseigentumsgesetz 1975 (neunzehnhundert-
finfundsishrig), erteilen die Eigentiimer der Wohnungen
ihre Einwillicung zur Barichtigung bezishungsweise

AbEnderung ihrer Hitesigentimsanteile gomAf dar

Ent=cheidung der zustandigen Behgrde, -————-—roeeem

chz, das ist daz Rech

rr

aing sonstice |
F

én und hiasriber allegis 21
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Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Finwil-

ligung, daB aufgrund dieses Vertrages in der Liegen-

schaft Grundbuch 01637 Leopoldstadt, Einlagezahl 4382,

mit dem Grundstiick €31/6 Bauflidche, Rueppgasse 38,

nachstenende Eintragungen vorgenommen werden: ———-—-—-

I) 1. im Gutsbestandsblatte ------errmmmmme e
gemia’ Paragraph zwolf Wohnungseigentumsgesetbz

1973 die Ersichtlichmachung, daf mit dieser —-

Liegenschaft Wohnungseigentum verbunden ist, -
2. im Eigentumsblatte -=~-=~r=ome———— e e
disg Einverlelbung ———---mmmmmm e

&) des Eigentumsrechtes filir den in der Tabelle
Punkt XII. Abschnitt B Spalte 1 genannten
Geschenknenrmer zu den in Spalte 2 genannten

Antails

AnEeilen -

Apnteilen des VWohnungseicgentums an céen in dan
. 5 . —_—
Cozlisn 3 und 6 pezeichneten Vichnungen. ----
3 z i E s e B gmp el gus [ s B Zel
c) Eei don Im dbszchnitt B Scallie 2 dex Tabelle
penannisn Antsilen Tur Eapr: Zagha, csborsn
s MA wpan P s e ot I I COUPEL Lot o hh e
®ann L w | -y B D I I A - - - w smi=ew e w tadd leaae
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' Seite sieben ° -.

zungs- ﬁnd sanitaren Anlageﬁ auf eigene Kosten so zu
warten und instandzuhalten, daB den anderen Miteigen-
tumern beziehungsweise Mietern kein Nachteil er-
wachst. Bezliglich jener Objekte, an welchen auf ---
rechte Hauptmietverhd@ltnisse nach dem Mietrechtsge-
setz bestehen, trifft diese Verpflichtung gemiZf § 8§

: MRG (Mietrechtsgesetz) die Mieter. -~--mmmeo

2) Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtei, eine Ricklags
gem3Bf § 16 WEG 1973 zu bilden und die lzufenden Auf-
i; wendungen flir das Haus anteilig =zu tragen. - ————————

Solange in Hinblick auf bestehende Altmieten die

—

Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes 1981 Anwendung
finden, gilt hinsichtlich der Ricklage und der Tragung
der laufenden Aufwendungen folgendes als vereinbars:

d ein Erhaltungs-
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DYlLe acliu

Wird durch Um-, Aus- und Neubauten eine Neufestsebzung
der Nutzwerte erforderlich, haben samtliche Miteigen-
timer dieser ohne Einrede zuzustimmen und sind zur --
unentgeltichen Enderung ihrer Mindestanteile gemil dem
Exrgebnis dieser Nuefestsetzung verpflichtet. Die ----
dadurch entstehenden Kosten hat derjenige Miteigen- -
timer zu tragen, durch dessen Handlungen die Neufest-
setzung der Nutzwerte und die Anderung der Hiteigen-

tumeanteile verursacht werden. ———r=m-----——mssSsemes

tame Anteiles Top HNutz- jutz- Gegenstand
in 1402 Wr, fliche wext des Wohnungs-—
steln in m2 seigentums

- - a0 * 2 Vil e - - i
S2DI2 = i 82,81 BTRSCETRS
e e ——————— e e e e e e s e e -
e X i) T8 0. T 1 £ ~an
e Y s e . - § oy - = A .
Sabri ZAGHA 27 e 10,49 27 £ . Wohnzw.gen.
gedy 2:9:1913
_______________________________________________________ p—
- - -~ . [ ] . - | Fa 1 - ”
Sabri ZAGHA 33 2 14,35 33 f.YWohnzw.gen
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oy : Seite elf

Sabri ZAGHA 41 31 44,75 41 f .Wohnzw.gen,E,
geb. 2.9.1913
Sabri ZAGHA 33 32 38,64 33 f.Wohnzw.gen.E.
ged, 249.1913
Sabri ZAGHA 26 33 30,67 26 f.Wohnzw.gen.E,
geb, 2.9.1913
Sabri ZAGH2 41 34 44,35 47 f.Wohnzw.gen.E.
geb. 2.9.7913
Sabri ZAGHA 42 35 49,13 42 f.Wohnzw.gen.E.
geb. 2.9.1913

[ P ey = - e4 1
Zabri 2AGH2 27 36 34,18 27 f.YWohnzw.gen.E.
- Ty
gesh. 2.9.71913
5 i = . " = =
Sabri ZAGEA 3é 37 43,45 34 f.¥Vohnzw . cen.E
3
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Gel. 2.9.1513
_______________________________________________________
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____________________________
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sahri ZAGES i3 1/ 42 15,78 13 £ lohnzw.gcen.E
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Ginther KUMPTHER

geb., 2.11.1948

vertragsschlieB

Verrechnung G

antlichen Abgabe

Fy

ane -
er F-t': s =

Seite zwdlf

13 2

anden

a

13 f _Wwohnzw.gen.E,

Swa pachbsaszcninler U USSTDIAgen, —s-oosssss—e——e
= ammesscszetadan arilisse an Eidssoualty, Ester-
' Shopagtiiceny pnd Saviesniol snfer Zu EESIN
Cis Yereragsteile er=silen Frau Renate Ludl, lota-
riaksancestellte in 2093 Ceras, Hornerstrale 27, unwi-
Garruflich eine gemeinsame Vollmacht und gemelinsam
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o ensteisss 70 49 [
Auftrag zur E;richhuug a rgdn?ung

biicherlichen Durchfiihrunyg dieses Vertrages allenfalls

erforderlichen Urkunden, insbesonders auch zur Ahgabe
samtlicher notwendiger ErklErungen ungd zu. Unterfarii

gung aller damit im Zusammenhang Stehenden Urkunden

insbesondere in simtlichen baubehirdlichen Verfahren

die durch dﬂf Ausbau des Dachbodens ungd ge, dadurch
notwendigen Anderung der Parifizieruns, wobaed sie aus-
dricklich nochmals bestdtigen, daf =un Dachbodenaus
bau des vertragsgegenstEndlichen Hauses dip Goschenl-
geberin berechtigl ist und daher der Eigentimer des
Wohnung Top Nr. 9, der unentgeltlichan Berichtigung
ihrer Hindestanteile zustimmt -, Aufsandungserklirun—
gen zu deren Unterfertigung mit Wirksamkeit fiir alle
Vertragsteile und Oberhaupt zur Vornahme aller Man-—
nahmen, die der Vertragsverfasser Notay Dr.Heinrich
Weiss im Interesse der Veriragsteila Elir nctwendia und
nultzlich erachten wird., -—--<ccea- e i )

JirSon mic. nache i Bl 17 ¥
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Zahl 23333 /& e ——— e —— - B
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Von diesem Notariatsakt kénnen den Beteiligten tber
Verlangen auch wiederholte Ausferltigungen erteilt

WEYGE[l, ——— e mm e m—————————— = e T

Hieriiber wurde dieser Notariatsakt aufgenommen, den
parteien vorgelesen, von ihnen als ihrem Willen ent-
sprechend genehmigt und sodann von ihnen vor mir, --
Notar, unterschrieben. =——=——rcmmmm——ermmmm e
W ien, am 7.12.1993 (siebenten Dezember neunzehnhun-

dexfdreigndneanzig)« —mr—commwes e R LC st anT e

———
el w . - . b T4 -

oo B L I W .-
A (Pt :-uhﬁ'-f

Diesa filr Herrn Ginther KUMPTNER bescimmte Ausfertigung
stimmt mit der in meinen Akten zu Geschiftszahl 1489
erliegenden Urschrifc iiberein, ----------cmoccaaa-e ————

Gevras, am 7.12.1993 (sicbenten Dezember neunzehn-
hundertdreiundneunzig) . ======r===ve--e-- e

—
§~=4. Notar

Mag. Georg Strafella
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6.7. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

SELBSTHERECHNUNG GrESt u. Eintragungsgebihr
B AR ER SLAD LM S L
Ertassungsnummer A0 205.391/ 2047 .

NACHTRAG
ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen den in der angeschlossenen Tabelle genannten Miteigentimern
der Liegenschaft EZ 4382 Grundbuch 01657 Leopoldstadt, bestehend aus der
Grundstiick Nr, 651/6 Baufl,(Gebdude) Baufl.(befestigt), in der Rueppgasse 38 (die
Liegenschaff), wie folgt ;

L

Die in Spalte 1 der Tabelle angefithrten Vertragsparteien sind zu den in Spalte 2 der
Tabelle genannten Anteilen Miteigentimer der eingangs niher bezeichneten Liegen-
schaft EZ 4382 Grundbuch (1657 Leopoldstadt. Mit diesen Anteilen ist Wohnungs-
eigenturn an den in Spalte 3 der Tabelle bezeichneten selbstéindigen Riumlichkeiten
untrennbar verbunden.,

II.

Simtliche Miteigentiimer haben der Miteigentimerin OIG Immobilienveranlagungen
GmbH unter anderem das Recht eingerfumt, nach Malgabe baubehdrdlicher Bewilli-
gungen den bestehenden Dachboden in Wohnungen auszubauen und an den so geschaf-
fenen sclbstandigen Raumlichkeiten Wohnungseigentum zu begriinden. Weiters haben
die Miteigentimer die unentgeltliche Berichtigung ihrer Miteigentumsanteile im Falle
der Neufestsetzung der Nutzwerte vereinbart,

II1.

(1}  Infolge des mit dem Bescheid des Mapistrates der Stadt Wien, MA 37/02 —
17170-1/2007 vom 03.10.2007 bewilligten Dachgeschossausbaus zwecks Errichtung
von 4 Wohnungen wurde die Neufestsetzung der Nutzwerte erforderlich.

(2)  Mit dem Nutzwertgutachten der Architektin Dipl-Ing. Ulrike Koeck vom
08.04.2009 wurden die Nutzwerte der selbstindigen Objekte der Licgenschaft neu fest-
gesetzt. Die Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbstindigen Objekte der Liegenschaft
betriigt nunmehr 2148. Die Vertragsteile stimmen dem Ergebnis dieser Gutachten ge-
mél § 9 Abs. 6 WEG 2002 ausdriicklich zu und stellen daher emvernchimlich fest, dass
die Miteigentumsanteile wie sie in Spalte 4 der Tabelle ausgewicsen sind, dem Verhilt-
nis des Nutzwertes der im Wohnungseigentum stehenden selbstindigen Wohnung und
sonstigen Riumlichkeiten zum Nutzwert aller Wohnungen und sonstigen Riumlichkei-
ten einschlieBlich der Zubehdranteile der Licgenschafi entsprechen und dibertragen bzw,
ibemnehmen jeweils jene Anteile der Liegenschaft unentgeltlich, die zur Herstellung der
Mindestanteile erforderlich sind.

Rusppg3RMachiragiVEY

Mag. Georg Strafella
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(3)  Die Ubergabe und die Ubemahme der Differenzanteile in den physischen Besitz
der jeweiligen Miteigentiimer hat vor Unterfertigung dieses Nachtrags zum Wohnungs-
eigentumsverirag stattgefunden,

1V,

(1) Alle tbrigen Bestimmungen des Schenkungs- und Wohnungseigentumsvertrags
vom 07.12.1993 bleiben unveriindert aufrecht.

(2)  Die Kosten der Errichtung und der grundbiicherlichen Durchfihrung des Vertra-
ges sowie alle damit verbundenen sonstigen Kosten, Gebiihren und Abgaben triigt die
Miteigentiimerin OIG Immobilienveranlagungen GmbH,

(3)  Die Vertragsteile bevollmachtigen, Herm Rechtsanwalt Dr. Hartmut MAYER,
geb. 25.08.1942, 1010 Wien, Fichtegasse 2A (den Urkundenverfasser), allfillige Ande-
rungen, die zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlich sein soll-
ten, in einfacher und beglaubigter Form vorzunehmen, den Vertrag beim Finanzamt fiir
Gebiihren und Verkehrsteuern Wien anzuzeigen, die steuerliche Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung in Empfang zu nchmen, die erforderlichen Zustimmungserklirungen der
Grundbuchberechtigten cinzuholen, das Grundbuchsgesuch zu verfassen und bei Ge-
richt einzubringen, sowie den Grundbuchsbeschluss in Empfang zu nehmen und
Rechtsmittel dagegen zu erheben bzw. auf Rechtsmittel zu verzichten.

(4)  Die Vertragsteile bevollmichtigen und beaufiragen den Urkundenverfasser wei-
ters ausdriicklich, in ihren Namen den gegenstiindlichen Vertrag insbesondere dessen
Tabelle durch Einsetzen kiinftiger, noch nicht feststehender Mit- und Wohnungseigen-
timer, sowie der kiinfligen Miteigentumsanteile zu erginzen, zu berichtigen und zu
fertigen.

(5)  Die Vertragsparteien verpflichten sich, samtliche ihnen aus diesem Vertrag auf-
crlegten Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger im Besitze und Eigentum ihrer Lie-
genschafisanteile zu iberbinden und diesc ihrerseits zu verpflichten, diese Verpflich-
tungen auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger zu iiberbinden,

(6)  Soweit in den beilicgenden Tabellen zwei Personen als Eigentiimer je eines hal-
ben Mindestanteils ausgewiesen sind, wird festgestellt, dass sie die Liegenschaftsanteile
zum Zwecke der Begriindung einer Eigentimerpartnerschaft gemi® § 13 WEG 2002
erworben haben.

(1)  Die OIG Immobilienveranlagungen GmbH erkliirt, dass sic ihren Sitz in Oster-
reich hat und an ihr Auslinder im Sinne der Punkte 1. oder 2. des § 2 des Wiener Aus-
landergrunderwerbsgesetzes 1998 nicht iberwiegend beteiligt sind.

Rusppg3aMachiragWEW
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V.

Samtliche Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der Liegen-
schafi EZ 4382 Grundbuch 01657 Leopoldstadt, bestehend aus der Grundstiick Nr.
651/6 Baufl.(Gebdude) Baufl.(befestigt), in der Rueppgasse 38, nachstehende Fintra-
gungen bewilligt werden:

IM EIGENTUMSBLATT:

a}  Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die in der Spalte 1 der angeschlosse-
nen Tabelle eingetragenen Miteigentiimer zu den in Spalte 4 der Tabelle
ersichtlichen Anteilen;

b) die Cinverleibung des mit den in Spaite 4 der Tabelle angefithrten Anteilen
verbundenen Wohnungseigentums an den in Spalte 5 der Tabelle angefithrten Ob-
jekten,

Siimtliche Miteigentitmer riumen

aa) der OIG Immobilienveranlagungen GmbH das Wohnungseigentum an den
Wohnungen Top Nr. 43, 44, 45 und 46 und

bb) Herrn Mag. Paul STRITTER, geb. 13.02.1964, das Wohnungseigentum an
Werkstiitte |

ein und sind damit einverstanden, dass das Eigentumsrecht ob den nachstehend

angefilhrten Anteilen der Liegenschaft EZ 4382 Grundbuch 01657 Leopoldstadt,

bestehend aus der Grundstick Nr. 651/6 Baufl.(Gebaude) Baufl.(befestigt), in der

Rueppgasse 38 und zwar:

187/2148-stel Anteile,  mit welchen Wohnungseigentum an Wohnung 43 m. Ter-
rasse u. begehb. Flachdach untrennbar verbunden ist;

245/2148-stel Anteile,  mit welchen Wohnungseigentum an Wohnung 44 m. Ter-
rasse u., begehb. Flachdach untrennbar verbunden ist;

103/2148-stel Anteile,  mit welchen Wohnungseigentum an Wohnung 45 m. Ter-
rasse u. Dachterrasse untrennbar verbunden ist;

108/2148-siel Anteile,  mit welchen Wohnungseigentum an Wohnung 46 m. Ter-
rasse u. Dachterrasse untrennbar verbunden ist;

je zugunsten der OIG Immobilienveranlagungen GmbH

und ob
41/2148-stel Anteile, mit welchen Wohnungseigentum an Werkstitte 1
untrennbar verbunden ist

zugunsten Mag, Paul STRITTER, geb. 13.02.1964,
einverleibt werden kann.

Wien, am 2 (. Mai 2008
Rueppg 38/MachiragWEY

f &‘-‘/f
/;g/gy 1F€Y

T gme v Us g Ao v seawames

Rueppg3a/MNachiragWEV
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Spaite 1
Nafme, Geb. Dal
Arscheift

derzaifipa Mit-
igamnsarieie

Spalte2

Eﬂi.l 3
derzeaigas Waohnungs-
algentumschiekin

-

Spalla 5
'p'i'grmmw\‘gumma-

57

58

@l

XiA Bhasgin
gab. 1852-11-15
1200 Wien, Dresdner Sir, 112058

XA Shaogin
gab. 1952-11-15
1300 Wien, Dresdner Sir. 112758

POSCH Ruparts
g, 1048-05-14
1020 Wien, Rusppg. 1805

STRITTER Paul Mag,
gab. 1964-02-11
2344 Maria Enzersdor, Vaduzerweg 1

FOOULA Haraid
gab. 16810407
1020 Wiien, .ﬁmﬂ;ng“m ki)

BERGNER Jargan
geb 1975-05-18
1020 Wimn, Rusppa. 3838

MITRI Faci Witcsd
gab. 1B81.04.20
1020 Wien, Rueppg 34050

ZIVKOWIC Vickgta
geb. 1973-01-08
1020 When, Rusppg, 3818

STRITTER Paul Mag.
geb. 1964-02-12
#344 Maria Erzersdort, Vaduzenwayg 1

Fidoz

417402

T4

341402

431402

401402

Jan4oz

TE1402

o 33 (Pris 1693-12-11)

fop 34 [Pras 1943-12-31}

logp 35 (Pras 1693-12-31)

tap 38 (Pras 1963-12-31)

top 37 (Pras 1993-12-21)

top 38 [Pras 1983.12-31)

top 36 (Pras 1993-12-31)

top AD (Fris 1963-12-31)

tap 41442 (Pras 1953.12-31)

Mag. Georg Strafella

bjekin barichtigt

ZB{2148

437148

4712748

A48

32148

252148

4712148

BB

12148

top 41542
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6.8. Nutzwertgutachten 1993 (auszugsweise)

MAGISTRAT DER STADT WIEN
' Magistratsabteilung 50 7 g 3.
Zentrale Schlichtungsstelle

8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
. Telefax: 4000 99 90290
DVR: 0000191

MA 50 - Schli 1/93 i Wien, 19.11.1993
Wien 2, Rueppgasse 38 : .

§ 5 des Wohnungseigentumsgesetzes 1375

Ents c‘h eidung:
Spruch:

GemdR § 26 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes 1375 - WEG 1975,
BGBl.Nr. 417/1975, =zuletzt gedndert durch BGBl.Nr. 827/92,
entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit § 39 des Miet-
rechtsgesetzes {iber Antrag d. Liegenschaftseigent. Sabri. Zagha,:
vertreten durch Hrn. Arch. D.I. Peter Novey, beziiglich der
Liegenschaft in Wien 2, Rueppgasse 38 -, EZ. 4382, FKat. Gem.
Leopoldstadt, wie folgt: o

Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wird geméﬁ der §§ 3 Abs.l
und 5 WEG 1975, wie sich aus der folgende.n detaillierten Nutz-
wertfestsetzung (Blatt 2 und 3) fir die einzelnen, selbstin-
digen Objekte unter Berficksichtigung allfalliger Zuschl&ge und
Abstriche ergibt, mit -1402- festgesetzt.

Mag. Georg Strafella
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hoB/T4rnr.

itock/Top
étockfrop
itock/Top
jtock/Top
}tockf!op
itock/Top
itock/Top
itock/Top
%tockaop
itock/Top
ﬁtack/Top!
étéckf&op
%tock{Top

ltock/Top 41/42

le der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile :

28

29

30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40

Bestandsgegenstand

£ . Wohnzw

f . Wohnzw

f.Wohnzw.
f.Wohnzw.
f.Wohnzw.
f.Wohnzw.
f.Wohnzw.
~f.Wohnzw.
f.Wohnzw.
f.Wohnzw.
- f.Wohnzw.
£.Wohnzw.
f.Wohnzw.

f.Wohnzw.

.gen,E.

.gen.E.

gen.E.
gen.E.
gen.E.
gen.E.
gen.E.
gen.E;
gen.E.
gen.E.

gen.E.

gen.E.

gen.E.

gen.E.

Mag. Georg Strafella

Nutzwert

28 .
35
44
41
33
26
41
42
27
34
43
40
32
75

1402
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- 4 -
Begrﬁndung:

Der im Spruche genannte Antragstellervertreter begehrte mit
Schreiben wveom 18.11.1993 die Festsetzung der "Nutzwerte aller
auf der gegenstdndlichen Liegenschaft befindlichen selbstdn-
digen Objekte gemdf § 1 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes
1975, da die Begrindung von Wohnungseigentum vorgesehen ist.

Weiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsanteile im
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975 in Form von werterhohenden Zu-
schldgen bei den Objekten, denen sie zugeordnet wurden, be-~
Santragt. . _

Allfillige ﬁbrige verfahrensparteien wurden dem Verfahren
beigezogen. o ,

Der staatl. bef. u. beeid., Ziviling. Arch. D.I. Peter Novey
hat mit Gutachten vom 2.11.1993 die Nutzwerte dieser Objekte
samt Zuschldgen (Aufzihlung Blatt 5) ermittelt, bzw. im Sinne
des § 1 Abs. 3 WEG 1975 einzelne Objekte oder Zubehdrteile
nicht bewertet, soferne diesbezlgliche Antrige vorlagen.

Es wurden dabei zundchst die auf Blatt 6 bis 13 ersichtlichen
Regelnutzwerte fir die wverschiedenen qualifizierten . Flachen-
bzw. Raumtypen und daraus die Einzelnutzwerte der selbstan-
digen Objekte im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 1975 bzw. der un-
gelbstdndigen Liegenschaftsteile im Sinne des § 1 Abs. - 2 WEG
1975, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfahrungen des tdglichen Lebens ergeben, ermittelt und
eine allfalligen Abweichung der Regel- bzw. Einzelnutzwerte
von dem grundsdtzllich anzuwendenden Regelnutzwert (1) eins
pro Quadratmeter begriindet.

Die im Spruche angefihrten Nutzwerte der selbaténdigén'Objekte
der Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der Flache
vervielfachten Einzelnutzwerten und den ebenfalls mit der
Flache vervielfachten Einzelnutzwerte der im § 1 Abs. 2 ge-
nannten Liegenschaftsteile zusammen, die den selbstdndigen
Objekten zugeordnet wurden. :

Gemd8 § 5 Abs. 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte
unter Vernachldssiqung von Dezimalstellen (gerundet) in ganzen
' Zahlen ausgedrickt. ' : :

Zu dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteien gemiS
§ 45 Abs. 3 AVG 1991 keine Einwendungen vorgebracht.

Mag. Georg Strafella
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o

sbemerkung :

! der gegenstidndlichen Liegenschaft befinden sich laut der
@B Par. 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 ausgestellten
jcheinigung der Baupolizei zur Zahl:

37/2 - Rueppgasse 38/3736/93

-gende selbst#indige Einheiten:

37 f.ﬁuhnzw.ged.ﬁ.
1 Werkstétte
38 Einheiten

.ters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende,
1 selbsténdigen Einheiten zuzuordnende Lleganschaftstelle
1@ Par. 1 Abs. 2 WEG 1975:

lerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum.

- 6 -

tlung der Zu- und ahschlage

iche

20.00 % fir Lage im Erdgeschop
2.50 % fiir Lage im 2. Stock

5.00 % fiir Lage im 3. Stock

7.50 % f£fir Lage im 4. Stock

5.00 ¥ fir Strapenlage ,
2.50 % fir teilwelse Strafenlage
5.00 %  fiur Gangkiliche

2.50 %

fir fehlenden Vorraum

- = .

10.00 % £dr Bad

e in der Nutzwertbarachnung angefihrten Regelnutzwarte

rden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt,

bei der Regelnutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient.-

e in der Spalte Regelnutzwert angefiihrten Prozentsdtze

i Zuordnungsteilen (Terrasse) beziehen sich jeweils auf

n Nutzwert/m2 der zugehrigen selbstédndigen Einheit.

r Nutzwert einer selbstdndigen Einheit oder eines Zuordnungs-
iles wird unter Vernachlidssigung der Dezimalstellen in einer
nzen Zahl ausgedrickt (Par. 5 WEG 1975). Nutzwerte, deren
rechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

Mag. Georg Strafella
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-1 =
ERTBERECHNUNG
etock/Top 34 '
RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
tnhnzw.gen.E. 1.00 A3 AB 0.925 44 .35 41.02
GNW 41
Estock/Top 35
RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
ohnzw.gen.E., 1.00 A4 A6 ASB 0.875 49.13 42.99
i GHW 42
stock/Top 36
RNW Abstriche/Zuschlige NW,/m2 NF ENW
1.00 A4 AS AT RSB 0.800Q 34.16 27.33
GHW 27
RENW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
ohnzw.gen.E. 1.00 A4 AS AT ASB G.800 43.45 34.76
GNW : 34
RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
ohnzw.gen.E. 1.00 A4 A6 A8 0.875 49 .68 43.47
: GNW : 43
¢ Stock/Top 39
fuheit RNW  Abstriche/Zuschléige NW/m2 NF ENW
Wohnzw.gen.E. 1.00. A4 A8 0.900 44.75 40.28
GNW 40

;F...Regelnutzwart, NW. .
*

tzwert, GNW...Gesamtnutzwert

Mag. Georg Strafella

.Nutzwert, NF...Nutzfliche, ENW...Einzel-
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-1% =
ERECHNUNG
ENW Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
ohnzw.gen.E, 1.00 A4 AT AB 0.850 ig.64 32.84
GHNW 32
Stock/Top 41/42
it RNW Abstriche/Zuschlége NW/m2 NF ENW
ohnzw.gen.E. 1.00 A4 AB Z1 1.000 75.78 75.78
GNW 75
Summe aller Gesamtnutzwerte ! 1402

tzwert, GNW..

...Regalnutzwert, NW.
.Gasamtnutzwert

Mag. Georg Strafella

..Nutzwert, NF...Nutzfldche,

ENW. . .Einzel-
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- 14 - J: .

®

Rechtemittelbelel

Diega Entscheidung der Gemeinde kann.
Mistrachtagesstzes durch kein Rechtam
Die Partel, die sich mit ihr nicht zu#¥
Sacha § 40 Abs. 1 des  Mietre
anhdn machen. Durch die Anrufung de
Entscheldung aufer Kraft. Das Gericht
angerufen warden, wenn seit dem Tage,
entschieden hat, mehr als vierzehn Tage ¢
die Gemeinde in Abwesenheit einer Partei E{sahiv--
fir diese Parteil die wierzehntigige Frist won dem TH-L
die Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnig Y

Bt e

Mitteilung: " s

Unbeschadet  der Zustellung an WohnungseigentumabeweiSise,
Mit- ocder Wohnungseigentimer hat der Wohnungselgentumsao: il =
gator gemsfl § 23 Abs. 3 Ziff. 1 WEG 1375 jedem Wohnungseigésn
tumsbawerber und Miteigentimer den Nutzwert seimes Objek
samt allfdlligem Zubehdr, den Gesamtnutzwert der Lisgenscha
und den sich hieraus flir den =inzelnen ergebenden Prozenk-
schliissel bekanntzugeben.

1) Herrn
Arch. D.I. Pater Noveay

Dornpacher Str. 4a
1170 Wien (2-fach}

2) =zum Akt

Hochachtungswvell
Pir den Abteilungsleiter:

Referent: Langer, VB Dr.Heindl
Talefon: 40 00/90104DW ) Senatsrat

Mag. Georg Strafella
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6.9.

Nutzwertgutachten 2009

=
i arehitaktin di virlks koeck

' —-ﬁ:_,%_u‘ ﬂ,ﬁr

NUTZWERTGUTACHTEN

fir die Festsetzung der Nutzwerte gemal § 2 Abs. S und § 9 Abs. 2 WEG
2002 idF des BGBI. | Nr. 124/2006

flr die Liegenschaft in

1020 Wien

Rueppgasse 38
EZ 4382 KG Leopoldstadt

AG: Rudolf Kuhnert — Projektentwicklung:
OIG Immobilienveranlagungen GmbH, A - 1020 Wien, Lassallestr. /7

Grundlagen :
1) Wohnungseigenturnsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBL | Nr. 70/2002 dF. des BGBI |
MNr. 12472006

2) Baubehdrdlich bewilligte Einreichplane gemaf Vorgutachten sowie Einreichplan fir
Dachgescholausbau won Bmst DI (FH) Holger Eichberger GmbH, 2544
Lecbersdorf, sowie Bescheid MA 37/02- 17170-1/2007 vom 03.10.2007.

2 Bescheinigung gemdl § 6 Abs. 1 Z2 WEG 2002 der Architektin Dipl.-Ing. Ulrke
Koeck vom 08.04 2008

4) Festsetzung der Nutzwerte der Zentralen Schlichiungsstelle Z1 MA 50 - Schli 1/93

5) MNeufestsetzung der Mutzwerte, Entscheidung Zentrale Schlichtungsstelle
05510/2006 basierend auf dem Mutzwerigulachten des Zivilingenieur DI Sassan
Hossein vom 11.9.2006. Diese Entscheidung und die darin festgelegten Nutzwerte
wurden nie verblichert — siehe dazu Eduterungen im Gutachten!

6) Grundbuchsauszug; Abfragedatum 30.03.2009, Beilage 1
7l Nutzflachenaufstellung von Arch. DI Ulrike Koeck, Bellage 2

a) Planskizze zur Berechnung der Flachen der Dachterrassen und begehbaren
Flachdacher von Arch, DI Koeck, Beilage 3 (2 Seiten)

1
stoaflich bafugte + besldefa svillechnlonn - allgameain baedels + ganchiich terffizierte tochverpondige  kommurikalionstrainedin - mediatonin

ouhotsiraiss B4/15 1130 winn  fon +43-1-B77 17 13 fox +43-1-877 17 13- 13 ckoackijuon.al  WID ATLGTR 12101

Mag. Georg Strafella
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X architeaktin di elrike kowsck

Auf der Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gemal § 6 Abs. 1 Ziff. 2
WEG 2002 folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte:

41 wohnungseigentumstaugliche

Objekte
Diese gliedem sich wie folgl:
_ﬁnl'mungsuignntum;uuglich. Anzahl | bewertet nicht
jeiee e bewertet
Wohnungen = | 40 | 40 0_
Werkstitten 1 1 0

Es ist keine Hauswariwohnung vorgesehen.

Im Sinne des § 6 Abs. 1 Zi. 2 WEG 2002 sowia im Sinne des §2 Abs. 2 letzler Satz
WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft

Absteliplatz fiir KFZ Gberdacht o
Abstellplatze im Freien 1]

Femner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den wohnungs-
eigentumstauglichen Objekten zuzuordnende bzw. im gemeinsamen Eigentum
verbleibende Zubshéreile im Sinne des §2 Abs. 3 WEG 2002 baw. § 2 Abs. 4 WEG
2002

| Zubeharteil o | Anzahl Bewertet Nicht !
5 bewertet

2
simaflich befugie + besideca svibachnikerin  dlgamsin besidsis « gaifchiich rerifitiertes sochvarpiondige  bemmunikafionstrainein  masdiclorin

avholirouse 84715 1130 wien  fon +43-1.877 1713 fox +43-1.877 17 13- 15 wkooddBoonat UKD ATUS7914100

Mag. Georg Strafella
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architektin di wirlke kowek

ERLAUTERUNGEN

1} Die in der Nutzwerberechnung angefihrten Regelnutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m*
(RNWIm®) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient Die (fiktive)
Vergleichswohnung, fir die der Regelnutzwert 1,00 gitt, ist gemai
Vorgutachten eine hofseitig gelegene Wohnung im 1. Stock, die zumindest
liber Zimmer, Kiche, Vorraurm und WC verflgt.

2) Der Mutzwert eines wohnungseigentumstauglichen Objekies oder eines
Zuordnungsteilas wird unter Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl
ausgedriickt (§ Abs, 1 WEG 2002).

Mutzwerte von Zubshtrteilen iSd. §8 Abs. 2 WEG 2002, deren efrechneter
Wert unter eins liegt, warden auf sins gerundet.

3) Balkone und Terrassen sowie Dachterrassen und begehbare Flachdacher
werden im Sinne das § B Abs. 2 WEG 2002 durch einen Nutzwertzuschlag
zum wohnungseigentumstauglichen Objekt werterhtthend beriicksichtigt (25 %
des RNW), dies in einer ganzen Zahl (§ B Abs. 1), Hierbei wird die Nutzflache
mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes multipliziert und der
sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem
Mutzwert des wohnungseigentumstauglichen Objektes hinzugerechnet,

4} Im Jahr 2008 erfolgte eine Neufestsetzung der Nutzwerte (Gutachten DI S.
Hossein vom 11.09.2006) mit Entscheidung der Zentralen Schiichtungsstelle.
Aus nicht bekannten Grinden wurde diese Entscheidung nie bdchedich
durchgefiihd. Dies betrifft Top 8/8, 11/12, 13, 20, 29, 38, 39. In Abstimmung
mit der Schlichtungsstelle (Hr. OA Ermst Krell, 01.04.2009) basiert dieses
Gutachten jedoch auf dieser Entscheidung aus 2006.

5} Der Meufestsetzungsgrund ist die Baubewilligung zum Dachgeschofausbau
fir 4 Wohnungen (Top 43- 46). Der Dachboden war zuvor Zubehdr zu Top 1
(Werkstatt). Da im 2.5tock, 3. Stock und 4. Stock in der Vorentscheldung ein
Stockswerksabschiag angewendet worden war, entfalll dieser nun aufgrund
des Lifteinbaus. Somit sind samtliche Wohnungen (Top 19 bis 41/42) dieser
Geschosse neu 2u bewerten. Dabei wurde jedoch nur der
Stockwerksabschlag herausgenommen, die sonstige Bewertung dieser Tops
wurde unverdndert belassen, insbesondere sind auch dis Flachen dieser
Wehnungseigentumsobjekte unverandert.

3
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Folgende Regelnutzwerte pro m* wurden im Vorgutachten festgelegt:

Wahnung RNW 1,00/m?*

Vierkstatt RNWY 0,50/m*

Folgende Zu- Abschlédge wurden verwendet:

gemaf Vorgutachten: Fir Bad/Dusche (1) +10,0%
Fiir Stralenlage (AS) -5.0%
Fiir tw. Stralanlage (AG) -2,5%
Fiir Kiche ohne dir. Belichtung (A7}  -5,0%
Fir fehlenden Vorraum (AB) -2.5%
Fir BadWC in einem Raum (AD) -2.5%

Fur Kochgelagenheit im Vorraum (A10) -2,5%

neu. For weitere Bader +10,0%
Fiir Lage im DG und zetgemalen Grundriss +15,0%
Fur Dachschragen -5,0%
4
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Top 34
Art: Wohnung
Regelnutzwert 3. Stock: 1,0000
fehlender Worraum -2.50%
Mutzwert pra m* 0,9750
Bezeichnung : Lage Bewertung Nutzwert f m*
Raume
gem, Aufsteiiung 1. Slock 0.975
Top 35
Art. Wohnung
Regelnutzwert 4. Stock: 1,0000
tw. Strallenlage -2,50%
fehlender Varraum -2,50%
Nutzwert pro m?* 0,9500
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert | m®
Riume
gem. Aufsteliung 4. Siock 0,850
Top 36
Art. Wahnung
Regelnutzwert 4. Stock: 1,0000
StraBienlage -5,00%
fehlender Vorraum -2,50%
Gangkiche -5,00%
Nutzwert pro m? 0,8750
Bezeichnung Laga Bewertung Nutzwert | m*
Réume
gem. Aufstellung 4 Slock 0,875
Top 37
Art Wohnung
Regelnutzwert 4. Stock: 1,0000
Stralenlage -5,00%
fehlender Vorraum -2.80%
Giangkiiches -5,00%
Nutzwert pro m® 0,8750
Bezeichnung Lage Beweriung Nutzwert / m*
Riumea
gem, Aufstellung 4. Stock 0875

g
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Top 32
Bezaichniing Lage Fliche Nutzwert Einzel-  Summe
e in'm* pro m® nutzwert  gerundet
Ridume
gem, Autsiellung 3 Stock 3864 0,026 35,74 36
Mindestanteil: 36 von 2.148 {72 von 4.296)
Top 33
Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
gE ! in m® prom' . nutewert  gerundet
Réume
gam. Aufstelung 3 Stock 2087 0,825 28,57 B
Mindesta Il‘l:ﬂ‘ll 28 von 2.148 (56 von 4.296)
Top 34
Bezeichnung Lage . Fldche - Nutzwert Einzel- = Summe
: inm* - prom* nutzwert © gerundet
Riume
gam. Aufatallung 3. Stock 44,35 0.875 4324 43
Mindestanteil: 43 von 2.148 (86 von 4.296)
Top 35
Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
; inm® pro m? nutzwert  gerundet
Raume
gem. Aulsteliung 4. Stock 40,12 0,850 4B AT a7
Mindestanteil; 47 von 2.148 (94 von 4.296)
Top 36
Bezeichning Lage . Fliche Nutzwert Einzel-  Summe
; { inm? pro m* nutzwert  gerundet
Riaume
gem. Aufateliung 4. Efock 34,16 0875 22.89 kL
Mindestanteil: 30 von 2,148 (60 von 4.296)
Top 37
Bexeichnung Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
; in m* prom? nutiwert gerundet
Riume
gt Aufetalung 4, Stock 4345 0,875 3802 i
Mindestanteil: 38 von 2.148 (76 von 4.25E)
Top 38
Bezeichnung Lage Flache Nutzwert ' Einzel- Summe
: inm?® pro m® nutrwert  gerundet
Rdume
g, Aurfateliung 4 Stack 4673 1,025 47 50 a8

Mindestanteil: 48 von 2,148 (96 von 4.296)
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Zusammenfassung
Bazeichnung B Lage Nutzfliche Antaile
Top 1- Werkstitte K gedndert B281 41/2148
Tap 2 - Wihnu EG umerandert gem. smhe 13/ 2.148
i b Schhi 1993 Vorgulachien
Tap 3 - Wohnu EG urvesandert gem | :
4 ng ' Schil gma Vargutachten b
Top 4 - hi andert 5 alihia
ap 4 - Wohnung EG unver, nw_1 ’ g;r;‘] Vorgut 2712148
Top 5 - Wahnun EG unverandert gem sishe 33 /214
P 9 Schil 3993 Weorgutachten ‘ i
Top 677 - Wohnung EG unverandart germ. sighe 582148
Schii 183 Wesgutachben
Top 89 - Wahnung EG unwersnden gem sihe 50 /2 148
Schii 2006  Vosgutachien
Top 11/12 - Wohnung 1. Stock unwerinder gem. siehe  §1 /2148
Schii 2008 Vosgutachten
- . 2t
Top 13 - Wohnung 1. Stock unmsrhgﬁ:: g% wumm 4212148
Top 14 - Wohnu 1. Stock unverdndert gem siehe 45 (2 148
v o Schdi 1993 Wargutackien
4 andert siehs
Top 15 - Wohnung 1. Stock anver sw?gg‘a PR 42 /2148
Top 16 - Wah 1. 3t verinaer mhe
op 16 - Wohnung Stock u E%:hh?;nﬂs iaman 357 2148
Top 17 - Wohnung 1. Stock unverBngert gem siehe 27 (2 148
Schli 1883  Vomulachtan
Top 18 - Woh 1. 8 unversndest siane _
op ohnung tock %chlrm PRV 412,148
Top 19 - Wohnung 2. Stock gedndert 47T 46  45/72.148
Tep 20 - Wohnung 2. Stock gedndert 3287 32712148
Top 21 - Wohnung 2. Stock gedndert 41,83 3712148
Top 22 - Wohnung 2. Stock gedndert 4789 46/ 2148
Top 23 - Wohnung 2. Stock gadndert 4369 4372148
Top 24 - Wohnung 2. Btock gedndert ares  35/2148
Top 25 - Wohnung 2. Stock gedndert 3000 2812148
Top 26 - Wohnung 2. Stock gedndert 4302 42/ 2148
Top 27 - Wohnung 3. Stock gedndert 4913  4T12.148
Top 28 - Wohnung 3. Stock gedndert 3416  30/2.148
Top 29 - Woehnung 3. Stock gedndert 4273 41172148
Top 30 - Wohnung 3 Stock gedndert 4068 47/2.148
Top 31 - Wohnung 3. Stock gedndert 4475 4472148
Top 32 - Wohnung 3. Btock gedndert 36,64 3672148
Top 33 - Wohnung 3. Stock gedndert D67 2812148
Top 34 - Wehnung 3. Stock gedndert 4435 4312148
Top 35 - Wohnung 4. Stack gedndert 4313 4T/ 2.148
Top 36 - Wohnung 4. Stock gedndert 3418 30/ 2148
Top 37 - Wohnung 4, Slock geandert 43,45 382148
Top 38 - Wohnung 4. Stock gedndert 45,731 4812148
18
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Top 39 - Wohnung 4. Stock gedndert 44 54 4T [ 2.148
Top 40 - Wohnung 4, Stock gedndert 3864 3672148
Top 41/42 - Wohnung 4, Stock gedndert 75,78 8172148
Top 43- Wohnung m. 1.0G, 2 DG neu 148,11 187/ 2.148
Terr.u. begehb.Flachd

Top 44- Wohnung m. 1. DG, 2. DG neu 179,43 245/ 2.148
Terr.u. begehb.Flachd

Top 45- Wohnung m. 1. DG neu 75,87 103/2.148
Terr.u. Dachterrasse

Top 46- Wohnung m. 1. DG neu 79,81 108/2.148

Terr.u. Dachterrasse

Summe: 2,148 1 2.148

Die Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile betriagt 2148,

18
staatiich befugte + besidute rvillechnikern  allgemein beeidate + ganichilich 2arifizirte sechvarkinckgs  kammunikaonsirainenn  medistann

abatstrmsse B415 1130 winn  fon <43 1877 17 12 fox +43-7-877 17 13- 15 wkosckifoonct  UID ATUITR14101

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 95 von 133

archilakiin

di wilrika

kesaek

Beilage 2: NUTZFLACHENAUFSTELLUNG
Kiche 567
Top 36 | Wohnung Zimmear 24 49
34,18
Kiche a67
Top 37 | Wehnung Zimmer 967
Zimmer | 28,11
| 4145
Kuche 11,88
Top 38 . Wohnung IZ-immnr 870
= : - | DG 3 66
Zimmar 22,51
46,73
Kuche 11,15
Top 38 |Wohnung Zimmer 7.8
DuWC arz
Zimmar 2176
44,54
Kiiche Bz
Top 40 | Wohnung Zimmer 8,32
Zimmer 22,00
38,64
Kiche 10,10
Top
41142 |[Wohnung Zimmer 22,15
Zirmmar 22,60
Kabinet 12,25
| Bad B,54
| 75,78
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6.10. Mietvertrag

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischan der

BEEB Immoa GmbH, 1010 Wien, Stephansplatz 3/DG

vertreten durch die Hausverwaltung

Dr. Marhold Immobilien GmbH, 1060 Wien, Manahiferstralie 101/17,
als Vermieter einerseits

und

Hermr

derzeit wohnhaft in

als Migter andererseils, wie folgt

I
Dear Vermieter vermietet an den Mieter die im Haus 1020 Wien, Rueppgasse 38, im 4, OG gelegenan
Raume Top Nr. 37. Die Wohnung besteht aus 1 Voraum, 1 WC, 1 Bad, 1 dimmer, 1 Wohnkiichea
(komplett eingerichiet) und hat ein Gesamtausmal 4345 m? Die Bestandsrdume dirfen nur zu
Wohnzwecken verwendet werden.
Wermietet ist nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes. Die gemeinsamen Gange, Stiegen und
Hof sowie die Aullenflichen des Hauses usw. sind nicht vermietet

I,

Das Mistverhaltnis beginnt am 01.04.2024 und wird befristet auf drei Jahre abgeschiossen. Das
Mietverhaltnis endet am 31.03.2027 ohne, dass es einer gesonderten Kindigung bedarf. Es kann vom
Mieter nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum Ende
eines jeden Kalendermonats mittels eingeschriebenen Briefs aufgekindigt werden.

Die Mietraume sind bei Beendigung des Mietverhaltnisses, aus welchem Grund auch immer, in
ordnungsgemadien Zustand, dh wie bei Mietbeginn ubemommen, (jedenfalls in der Farbe bei
Ubergabe) neu ausgemalt und mit samtlichen Gbermommenen und wahrend des Mietverhalinisses
angefertigten Schiisseln zurick zu stellen, wobei aber lediglich unerhebliche Gebrauchsspuren nicht
zu beseitigen sind. Mangel die in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallen, sind aus Anlass der
Rickgabe des Mielgegenstandes vom Mieter nicht zu  beseitigen, wobei aber
Schadenarsatzanspriche des Vermieters vorbehalten bleiben, wenn as der Mieter unterlassen hat. in
die Erhaltungspflicht des Vermieters fallende Schaden und M&nge! im Inneren des Mietgegenstandes
urwverziglich dem Vermieter schrftich anzuzeigen. Unterldsst der Mieter eine ordnungsgemale
Rickstellung des Mietgegenstandes. ist der Vermieter berechtigt, die diesbeziglich notwendigen
Instandhaltungskosten dem scheidenden Mieter in Rechnung zu stellen.

.

Der Richtwertmietzins betragt inklusive aller Zu- und Abschlidge sowie unter Berlicksichtigung des
Lagezuschlages netto € 645,00 (Hauptmistzins € 860,00 minus 25% Befristungsabschlag € 215,00)
manathich, zuzuglich der auf das Mietobjekt anteilsmatig entfallenden Betriebskosten, &ffentlichen
Abgaben, sowie Entgelt fir den Hauswart, und alifallige durch den Mieter verursachte Kosten flir ein
zusdizliches Reinigungsentgelt des Hausbesorgers, zuzlglich auch Mehrwertsteuer fir alle vom
Miater zu bezahlenden Entgelte.

Erduterung zum Lagezuschlag. gute Verkehrsanbindung, gute Infrastruktur, Universitdt und
Zentrumsndhe, gute Raumaufteilung, Freizeiteinrichtungen, Erholungszonen, drztliche Versorgung
Der Lagezuschiag ist bereits im Mietzins enthalten. Der Mietzins ist am 1. eines jeden Monats
(Eingangsdatum) im Verhinein zur Zahlung fallig. Bei verspateter Zahlung ist der Vermieter berechtigt,
etwaige Mehrkosten (Mahnspesen, Prozeft- und Anwaltkosten) und Verzugszinsen in der Héhe von
10 % pa. einzuheben. Befindet sich der Mieter mit Zahlungen im Rickstand, so kann der Vermieter
Zahlungen zunachst auf etwaige Kosten, dann auf Zinsen und zuletzt auf die alteste Schuld
anrechnen,

Die Betriebskosten und oOffentiichen Abgaben in der Hohe von derzeit netto € 123,49 werden
monathich akontiert und per 31.12. abgerechnel.

Der Mieter hat jedoch den nach den jeweiligen gesetzlichen Zinsvorschriftien sich ergebenden
Mietzins zu enfrichten, solange dieser den vereinbarten Mietzins Ubersteigt Ein Verzicht auf die
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Benutzung befreit den Mieter nur dann von der Entrichtung des Kostenanteils, wenn der \Vermieter
zustimmt,

Der Mietzins betrdgt zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses inkl. samtlicher Betriehskosten,
und Umsatzsteuer € 845,34 brutto,

v.
Der Hauptmietzins wird geman den Bestimmungen der §5 5 bis 7 RichiWG wertgesichert,
Sollte dieser Richtwert nicht mehr veriffentlicht werden, tritt anstelle dessen folgende Wertsicherung:
Der Hauptmietzing ist wertgesichert auf der Basis der Verbraucherpreise, im gleichan Verhditnis wie
der Verbraucherpreisindex 2020, steigt oder fallt, verandert sich auch die Héhe des Mietzinses,
Ausgangsbasis ist die fir April 2024 verlautbarte Indexzahl. Die Anpassung erfolgt dann jeweils zum
1.1. eines jeden Jahres, jeweils mit der Indexzahl des Monats Oktober des Verjahres. Die
Indexerhdhung kann im Falle der Versaumnis auch rOckwirkend begehrt werden.
Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Ermneusrung oder der Anderung wvon Vertragen dber die
angemessena Versicherung des Hauses auch gegen Glasbruch und Sturmschaden zu baw. tritt
bestehendan Versinbarungen bei,

V.

Der Mieter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftichen Einrichtungen schonend und
pfleglich zu behandeln,

Der Mieter haftet fir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemalen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietobjektes bzw, mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit
ihm zusammenwohnenden Familienangehdrigen und die sonst von ihm in die gemieteten Raume
aufgenommenen Personen einschliefflich Dienstpersonal, Besucher etc. entstehen. Dies gilt
insbesondere auch fir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungan und die daran angeschlossenen
Gerate sowie fir Ofen, Rauchabzige und dgl. Der Mieter ist als Vertragspariner verpilichtet, im
Rahmen der allgemeinen MNebenpflichten eines jeden Vertrages, das Mietobjekt pfleglich zu
gebrauchen. Diese Obliegenheit umfasst auch die entsprechenden Pflege- und Servicemalinahmen
im Zusammenhang mit der gesamten Wohnungsausstattung. Darunter fallt unter anderem auch die
Verpflichtung zur regelmaBigen Reinigung der Wohnung und der Fenster, der entsprechenden
fachgerechten Behandlung der Boden und Fliesen, die Ermeuerung abgenutzter Bodenbeldge, die
Beseitigung von Abndtzungen und geringflgigen Gebrauchsschaden (wie z.B. gesprungene Fliesen,
beschadigte Sesselleisten, defekte und undichte Armaturen und Siphonen, undichte Silikenfugen,
kiemmende Schamiers, elc.}

V.
Der Migter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftlichen Einrichtungen schonend und
pfleglich zu behandeln. Er hat flir die Wohnung ausdricklich eine Haushaltversicherung
abzuschliefen und diese auf Wunsch dem Vermieter nachzuweizen,
Dar Mieter darf die Mietraume nur zu den vertraglich bestimmten Zwecken benutzen. Will er sie zu
anderen Zwecken benutzen, so bedarf er der schriftlichen Zustimmung des Vermieters, Der Migter
darl die Mietrdume nur mit schrifiicher Zustimmung des Vemielers untervermieten. Der Vermieter
kann jedoch die Zustimmung widerrufen, wenn gegen den Untermieter ein wichtiger Grund vorliegt.
Das Mietobjekt darf weder entgeltlich noch unentgeltlich ganz oder teilweise dritten Personen und bei
Geschaftsrdumen im Wege eines alifalligen Gesellschaftsverhélinisses, Pachivertrages und dgl.
Uberlassen bzw. getauscht werden. In keinem Falle st es dem Mieter gestattet, Rechie aus diesem
Vertrag an dritte Personen abzutreten, wobei aber die Bestimmungen des § 12a MRG wvoll zur
Anwendung kommen.

Vi

Der Mieter erklért sich nicht berechtigt, eventuelle Gegenforderungen. die er an den Vermieter haben
kénnte, mit dem Mietzins (einschlieltlich Betriebskosten, offentlichen Abgaben, Zuschlage usw.) zu
kompensieren und im Hinblick aufl soiche, den Mietzins ganz oder teilweise zurlickzuhalten.

Dear Mieter erklart aus zeitweiligen Stérungen in der Wasserzufuhr, Gebrechen an den Gas-, Kraft-,
Licht- wund Kanalisierungsleitungen, aus Mangeln der Waschkiiche und dergleichen, keinerle
Rechtsfolgen abzuleiten. Der Vemieter hat — sofern vorhanden — Stdrungen der Zentralheizung oder
des Aufzuges nicht zu vertreten, verpflichtet sich aber, diese so rasch als moglich beheben zu lassen.
Storungen, der in diesem Punkt angefihrten Art. barachtigen den Mieter zu keiner Mietzinaminderung.

LADr. Marhokld Immabiken GmbHintern - Dokumente\Objekie G200 SUB BBE Immo-NGLG Immotslienaniage GmbHG947
Rusppgasse 38MVIMeherirag Top 37 2024 doc Saile 2 von 4

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 98 von 133

Zusatze und Erklarungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangan infolge maschineller Bearbeitung
nicht zur Kenntnis des Vermieters. Fir samtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die
Form des Einschreibbriefes empiohlan,

Solange dem Vermister nicht eine anders Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen
Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dafll sie dem Mieter als
zugekommen gelten.

Vil
Bauliche Verdnderungen im Bestandsobjekt. sowie Anderungen der Beheizungsart, Anbringen von
Aullenantennen, Blumenkasten, Schildern, usw. bedlrfen der schriftichen Bewilligung des
Vermieters. FUr bauliche Veranderungen, Adaptierungen, Verbesserungen, usw, stehen dem Mieter
gegenilber dem Vermieter unter einverstandlichem Ausschlult der § 1087 1037 ABGB keinerle
Ersatzanspriche zu. Derartige Anderungen gehen mit ihrer Ausfihrung in das Eigentum des
\ermietars (ber, bzw. kann der Vermieter die Herstellung des urspringlichen Zustandes verlangen,
MNeotwendig werdende Malnahmen, Errichiung und Verbesserungen, wie das Verlegen und Verstarken
von Leitungen, Adaptierungen von Rauchfangen usw. sind vom Mieter auf eigene Kosten zu
veranlassen. Leftungan dirfen nur unter Putz vedegt werden.
Der Vermieter ist berechtigt, Ausbesserungen und bauliche Veranderungen auch ohne Zustimmung
des Mieters vorzunehmean, wenn diese notwendig oder zweckmalig sind. Eine Mietzinsmindening
findet in diesem Falle nicht statt,

IX.
Das Abstellen von Fahrzeugen aller Art (einschlieflich Fahrrader und Kinderwagen), sowie
Gegenstanden in den allgemeinen Teilan des Hauses ist nicht gestattet. Motorfahrzeuge jeglicher Art
dirfen auch nicht innerhalb der gemieteten Rdume sowie Keller, Hof, noch sonstigem Ort des Hauses
abgestellt werden. Dem Mieter ist es nicht gestattet Haustiere zu halten. Der Mieter verpflichtat sich
Zzur Einhaltung der bei Vertragsabschluss geltenden Hausordnung, die im Haus ausgehangt ist

X,

Wenn Gefahr im Verzug ist, kann der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter um die Notwendigkeit
unaufschiebbarer Reparaturen wie z.B. Santtdrgebrechen, Feuer-, Bauschaden usw. festzustellen und
durchfihren zu lassen. die Mietraume jederzeit betreten. In digsem Fall muld der Mieter dafiir sorgen.
dall die Raume auch in seiner Abwesenheit betreten werden kénnen, ansonsten er fir alle daraus
entstehenden Kosten und Schaden (Offnung, usw.) aufzukommen hat.

Bel Kindigung des Mietverhaltnisses hat der Vermieter oder sein Beauftragter nach vorheriger
Ankindigung jederzeit das Recht, die Mietrdume mit Interessenten, zu den Gblichen Tageszeiten zu
besichtigen,

Xl.

Der Mieter verpflichtet sich dem Vermieter zur Sicherung seiner Anspriche eine Kaution in Fomm
eines Barerlages in der Hohe von € 2.700,00 bei Vertragsunterzeichnung zu dbergeben

Der Vermieter ist berechtigt aus der vereinbarten Kaution, unbeschadet des ihm zustehenden
Rechtes auf Auflosung des Mietvertrages, rickstandige Bestandzinse, Mebenkosten oder darauf
entfallende Umsatzsteverbetrage bei Verzug in Abzug zu bringen; desgleichen Ersatzanspriche aus
Beschadigung oder Beeintrachtigung sowie mangelnder Wartung des Bestandobjekies, des Inventars
{Kiche), Prozesskosten etc. aus der erliegenden Kaution abzuzighen. Es steht dem Vermieter frei, die
Reihenfolge der Anspriche zu bestimmen, die aus der Kaution abgedeckt werden. Die Kaution ist bai
\erbrauch entsprechend aufzufilien

Die Kaution bzw. der verbleibende Restbetrag st vom ‘Vemmieter bei Rickstellung des
Bestandobjektes in einwandfreiem Zustand und wenn feststeht, dass der Vermieter keine Forderung
im Sinne dieses Mietvertrages gegen den Mieter zusteht, auszufolgen, insbesondere nach Eintritt

folgender Bedingungen:

. Vorlage der Bestatigung der Hausverwaltung (ber die Bezashlung des Bestandzinses, der
Betriebskosten

. Ausfolgung samtlicher Schilssel bzw. Handsender elc. des Bestandsobjektes,

. Zahlung der Reparatur— und Reinigungskosten, sofern der Bestandnehmer  dafr

aufzukommen hat

L:ADr. Marhold Immobilien GmbHintern - Dokumenie'Obsekie 5900 SUB BBB Immo-NGLG Iimmobilienanlage GmbHEE4T
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Zur Festsiellung von Forderungen wird dem Vermieter eine angemessene Frist von maximal 4
Wochen, gerechnet ab dem Tag der Rickstellung des Bestandobjektes, singerdumt

Der Mieter ist zu keinem Zetpunkt des Bestandverhiltnisses berechtigt, den Bestandzing mit dem
Himweis nicht zu entrichten, dass dieser aus der eriegenden Kaution abgezogen werden kinne,

Eine ‘erzinsung zu Gunsten des Bestandnehmers erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen des MRG,

X,
Samtliche mit diesem Vertrag allfallig verbundenen Gebihren tréagt der Mieter,

Wien, am ......ocoeeniinn .

Unterschrift des Vermieters Unterschrift der Mister

L:ADr. Marhold immebilien GmbHintern - Dokumente\Obje ke G300 SUB BEB immo-NGLG Immeblienaniage GmbHGS4T
Rueppgasse J8WN \Mietvertrag Top 37 2024 doc Seite 4 von 4
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6.11. Betriebskostenvorschreibung 2024 - Wohnung top 37

N Kager-Knapp Immabilien GmbH
1030 Wien, Ungargasse 64-66/201

Telr.: 01/504 37 77

IMMOBILIENVERWALTUNG oficeghagerkrapyat
Liegenschaft 0215 UID: ATUBOBE1044
Firma Rueppgasse 38
BBB Immo GmbH 1020 Wien
p. A. PMV Immobilien Management GmbH Nutzung 037
Prinz- Eugen -Strafe 8-10 BBB Immo GmbH
1040 Wien Wohnung
(Wohnzweck)

Vorschreibung 1/2025 Rechnung 25/0215/NS00118 3.12.2024
Betriebskosten 134,01 10% 43 .45 m2 von 1653 ,63
Ricklage 79,61 0% 38 Anteile von 2148
Netto gesamt 213,62

10% USt 13,40
Summe EUR 227,02

lhre Zahlungsreferenz fir e -banking: 202150320000
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6.12. Vorausschau 2025

kager-knapp

IMMOBILIENVERWALTUNG

An die Wien, am 07.10.2024
Wohnungseigentiimergemeinschaft Objektbetreuer: Antonela Kovacic
des Hauses Telefon: 01/604 37 77 - 24

1020 Wien, Rueppgasse 38 eMail: kovacic@kager-knapp.at

Betreff: VORAUSSCHAU fiir 2025 - 1020 Wien, Rueppgasse 38
gem. § 20 (2) Wohnungseigentumsgesetz fiir das kommende Kalenderjahr

SALDO -Stand vom 19.09.2024:

Betriebskosten: Guthaben € 665,01
Lift BK (betrifft nicht Schuld € 1.220,29
alle Eigentiimer!):

Instandhaltungsfonds: Guthaben € 17.283,29
Darlehen Schuld € -154.734,79

geplante Reparaturen: Wir verweisen hier auf das Protokoll der Versammlung aus 2024.
Wie bereits in unserem Rundschreiben angekiindigt sind doch
grofle Ausgaben im Haus erforderlich, welche wir kurz anfiihren
mdochten, diese Kosten sind in den o0.a. Salden nicht enthalten:
Abdichtungsarbeiten Sockel: 74.887,37 Euro netto
Kanalsanierung: 11.727,00 Euro netto
Ableitung Oberflichenwasser in den Kanal: 21.511,00 Euro netto
Putzarbeiten und Malerarbeiten Stiegenhaus: Kosten noch
ausstehen
Wir werden diese Punkte im Detail bei der geplanten
Eigentiimerversammlung besprechen und entsprechende
Beschliisse dariiber fassen.

Aufgrund der oben genannten Salden und der Verbrauchsziffern des letzten Jahres schlagen wir wie folgt
vor:

Termin WE-Versammliung
Die nachste WE-Versammlung findet am Dienstag, den 22.10.2024 um 18:00 Uhr statt.
Die Einladung zu diesem Termin ist bereits erfolgt.

Darlehen

Die monatliche Zahlung in Hohe von € 2.378,69 (5 einzelne Darlehen zusammengefasst) erfolgt Giber die
Riicklage und es ist noch ein Restbetrag von € 154.734,79 mit Ende 09/2024 offen.

Die Laufzeit der einzelnen Darlehen belduft sich von 2027 bis 2039.

Wir mdchten jedoch an dieser Stelle festhalten, dass dies angefiihrten Summen nicht von unserer Kanzlei
aufgenommen wurden, sondern bereits von der Vorverwaltung iibernommen wurden.

Betriebskosten und Betriebskosten Lift:

Aufgrund der allgemeinen Teuerung miissen wir die Betriebskostenpauschale dieses Jahr anheben.

Die Vorschreibung wird daher mit 01.01.2025 von derzeit monatlich € 5.000,00 geringfiigig auf

€ 5.100,00 angehoben.

Bei den Betriebskosten Aufzug ist leider eine Erhdhung auf Grund der Ausgaben 2024 erforderlich. Wir
miissen daher die Vorschreibung von derzeit monatlich € 440,00 auf €440,00 anheben.

Kager-Knapp Immaobilien GmbH « Ungargasse 64-66/201 - 1030 Wien - Tel: 01/ 604 37 77 - Fax: 01/ 604 37 77/DW 20
office@kager-knapp.at - www.kager-knapp.at - FN 380192 g
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Instandhaltungsfonds:
Die Vorschreibung fir die Riicklage bleibt unverandert.

INFORMATIONEN IHRER HAUSVERWALTUNG IN EIGENER SACHE:

Podcast der Hausverwaltung Kager-Knapp = IMMO WISSEN KOMPAKT
Sie kénnen auf unserer Homepage u unserem neuen Podcast nachlesen brw. ist dieser dber Apple-
Podcast und Spotify zu hiren.

Kager-Knapp Mobile APP

Es st unsere Unternehmensphilosophle, Aufgaben verasslich und transparent zu bearbeiten. Genau hier
setzen wir an und gehen elnen Scheitt fir unsere Kunden weiter. Wir bieten Mietern und Eigentmern
mit der Kager-Knapp Mobile App einen digitalen Kundenservice an und erweitern dadurch unzer
Leistungsspektrum in der Betreuung lhrer Vermdgenswerte, Profitieren Sie von den digitalen
Moglichkeiten der heutigen Zeit und senden Sie uns lhre Anliegen bequem und rund um die Uhr per App
Iu,

Ihre Vorteile auf einen Blick:

. Verfigbar: Online Meldung von Schadensmeldungen rund um die Uhr

. Informativ: Erhalt von wichtigen Informationen dber das schwarze Brett

. Transparent: Einsicht in wichtige Dokumente zu lhrer Liegenschaft

. Strukturiert: Status-Updates zu Ihren Schadensmeldungen und laufende Rickmeldungen
. Proaktiv: Beantwortung hdufig gestellter Fragen

U R R

50 melden Sie sich an:

1. Laden Sie sich die Kager-Knapp &pp fiir thr Mobiltelefon fiir Android oder §05 herunter oder klicken
Sie auf den Link kager-knapp idwell.com fir die Desktopversion am Computer

1. Registrieren Sie sich in der App oder am Computer

3. Erstellen She Ihr perstnliches Passwort

4. Und schon kéinnen Sie alle Vorteile unserer digitalen Dienstleistung nutzen,

Anderungen im Baumschutzgesetz

Das Gesetz, das seit 1974 besteht, hat nun strengere Bestimmungen, um den Schutz unserer urbanen
Griinflachen zu gewshrleisten.

Wichtigste Neuerungen umfassen grolere Ersatzpflanzungen, erhihte Ausgleichsabgaben und eine
Valorisierung der Strafen. Diese Anderungen treten ab dem 16. April 2024 in Kraft.

Das Baumschutzgesetz umfasst alle Laub- und Nadelholzer, deren Stammumfang - gemessen in 1 Meter
Hohe - mindestens 40 Zentimeter betragt, Diese Baume dirfen nur mit einer behordlichen Bewilligung
entfernt werden. Das gilt auch auf privaten Grundstiicken.

Wichtig ist nochmals auf den Umfang hinzuweisen, der dfters mit dem Durchmesser verwechselt wird, 40
erm Uimfang ist nicht dick, daher fallen auch zarte Bdumchen schon unter das Baumschutzgesetz. Daher
beachten Sie bitte, wenn Sie einen Baum pflanzen, dass dieser recht schnell unter das Baumschutzgesetz
fallen kann, Oft werden lebende Christbdume im Gemeinschaftsgarten gepflanzt — da diese als
MNadelbdume unter das Baumschutzgesetz fallen, hat man plétzlich auf der Liegenschaft elnen Baum,
welcher unter gesetzliche Regelungen fillk und dieser darf nicht mehr so einfach entfernt werden.

Ak Verwaltung kommt man dadurch auch mit dem Baumschutzgesetz in Kontakt und muss daher den
Inhalt und die Regelungen kennen.

Kager-Knapp immobilien GrmbH - Ungargasse 64-66/201 - 1030 Wien - Tel 01/ 804 3777 Fax: 01 /604 37 77/0wW 20
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Aus diesem Grund kdnnen wir auch fiir die von uns verwalteten Liegenschaften Rodungsansuchen
beantragen oder uns von einem Gartner hierbei helfen zu lassen. Dies ist oft bei der Wahl einer
Ersatzpflanzung von Bedeutung, damit hier die richtige Pflanze fiir den Standort gewdhlt wird. An dieser
Stelle mége jedoch angemerkt sein, dass man sich nicht wahllos einen Baum auwssuchen kann, hier muss
die Behérde zustimmen oder diese lehnt den Wunsch einfach ab.

Das Magistratische Bezirksamt, in dessen Zustdndigkeitsbereich die Vollziehung des Wiener
Baumschutzgesetzes fillt, Gberpriift dann, ob ein Grund fir die Entfernung vorliegt. Griinde kdnnen
beispielsweise sein, dass ein Baum seine Altersgrenze am Standort erreicht hat oder ein Sicherheitsrisiko
darstellt.

Wird die Baumentfernung bewilligt, muss man im Regelfall Ersatzbdume pflanzen. Das Magistratische
Bezirksamt gibt im Bescheid die gesetzlich verpflichtende Anzahl und Art sowie den Standort der
Ersatzpflanzungen vor. Die Wiener Stadtgdrten Gberpriifen die fachgerechte Nachpflanzung.

Die Bewilligung ist zu erteilen wenn:

1. Die Baume die physiclogische Altersgrenze nach Art und Standort erreicht oder Gberschritten haben
oder sich in einem Zustand befinden, dass ihr Weiterbestand nicht mehr gesichertist.

2. Ein Teil des Baurnbestandes im Interesse der Erhaltung des iibrigen wesentlich wertvolleren Bestandes
entfernt werden muss (PflegemaR- nahmen).

3. Die Baume durch Wuchs cder Zustand den Be- stand von baulichen Anlagen, fremdes Eigentum oder
die korperliche Sicherheit von Personen gefahrden.

4. Wenn ein Bauvorhaben gemal den Bestimmungen des Bebauungsplanes nicht zur Ganze moglich ist
(eine Ausnahme besteht in den Bauklassen | und Il bei offener oder gekuppelter Bauweise, wenn keine
Baufluchtlinien festgelegt sind: Hier darf maximal 20 % der Baume entfernt werden).

5. Wenn bei Bauvorhaben, Strallen-, Verkehrs- oder sonstigen Projekten das 6ffentliche Interesse an der
Verwirklichung des Vorhabens das Interesse an der Erhaltung des Baumbestandes tiberwiegt.

6. Ein Grundeigentiimer eine zwingende gesetzliche Vorschrift oder behordliche Anordnung ohne die
Entfernung der Baume nicht erfiillen kann.

Pro angefangenen 15 Zentimeter Stammumfang des zu entfernenden Baumes, gemessen in 1 Meter
Hohe vom Beginn der Wurzelverzweigung, muss ein mittel- bis groBkroniger Ersatzbaum mittlerer
Baumschulenqualitit (16 bis 18 Zentimeter Stammumfang) gepflanzt werden.

Dies wurde ebenfalls in der Novelle angehoben, damit die Baume rascher  klimawirksam® werden, soll
ein groferes Kronenvolumen helfen.

Verantwortlich fir die Ersatzpflanzung ist grundsatzlich die Person, die die Bewilligung zur Entfernung
des Baumes erhalten hat.

Der genaue Standort, die Frist und das Ausmal} der Ersatzpflanzung sind im Bewilligungsbescheid
festgelegt. Der Standort ist in einem Plan oder in einer Skizze dargestellt, der dem Bescheid
angeschlossen ist.

Die Meldung Gber die Ersatzpflanzung ist sofort nach der Pflanzung des Baumes zu machen.

Die Frist fir die Durchfiihrung der Ersatzpflanzung wird im jeweiligen Bewilligungsbescheid festgelegt.

Fiir jeden Ersatzbaum, der aufgrund der Gegebenheiten vor Ort, im Umkreis von 300 Metern oder
innerhalb des Bezirkes nicht gepflanzt werden kann, muss eine Ausgleichsabgabe bezahlt werden.
Neu ist auch, dass man nun im Bezirk auch pflanzen kann — das war friiher nicht moglich. Daher ist die
Wahrscheinlichkeit einer Neupflanzung groRer.

Héhe der Abgabe: Einheitssatz je Baum: 5.000 Euro (friiher waren diese 1.090 Eura).

Die Ausgleichsabgabe wird mit gesondertem Bescheid der Bemessungsstelle festgesetzt.

Kager-Knapp Immobilien GmbH - Ungargasse 64-66/201 - 1030 Wien - Tel: 01/ 604 3777 - Faoc 01/ 604 37 77/DW 20
office@kager-knapp.at - www.kager-knapp.at - FN 380192 g
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Weiters wurde auch die Frist, bis eine Ersatzpflanzung als erfillt gilt von fiinf auf zehn lahre angehoben.
Dies soll den Bestand der Ersatzbaume langer sichem,

Wird die bewilligte Baumentfernung nicht innerhalb von 2wel Jahren nach Rechtskraft des
Bewilligungsbescheides durchgefiihrt, erlischt die erteilte Bewilligung. Darauf ist im Bescheid
hinzuweisen. Das gab es friiher auch nicht — hier soll das jahrelange Aufschieben von
Fallungsbewilligungen verhindern.

Das Wiener Baumschutzgesetz regelt neben den Kriterien filir die Entfernung von Biumen auch den
Schutz des Baumumfelds: Biume dirfen weder chemisch, mechanisch oder anders beschidigt
beziehungsweise im Wuchs gehemmt oder zum Absterben gebracht werden.

Bei Bauarbeiten miissen alle Biume und deren pflanzlicher Lebensraum gemaf der giltigen ONORM B
1121 {Schutz von Gehédlzen und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) geschiitzt werden, sodass keine
Beschidigungen durch Befahrung mit Gerdten, Abgrabungen oder sonstige BaumaBnahmen entstehen.

Ausgenommen vom Wiener Baumschutzgesetz sind unter anderam:

Obsthiume ~ diese sind im Gesetz nun namentlich angefihrt (der Maulbeerbaum und der schwarze
Hollunder sind nun auch geschiitzt)

Baume, die in Kleingarten-Anlagen im Sinne des Wiener Kleingartengesetzes 1996 wachsen

Baume, die forstrechtlichen Bestimmungen unterliegen, zum Beispiel in Wildern

Baume, die auf Anordnungen der Wasserrechtsbehdrden entfernt werden, rum Schutz von
Wasserversorgungsanlagen oder im Zuge bewilligter Wasserbauvorhaben

Man sieht, dass der Stadt Wien die Wahrung des Baumbestandes sehr wichtig ist und daher sind filr
Ubertretungen sehr hohe Geldstrafen angesetzt.
Diese liegen von 1.000 Euro bis zu 70.000 Eurn

Zu den bevorstehenden Feiertagen winschen wir Ihnen und threr Familie ein frahes Welhnachtsfest und
ein gesundes neues Jahr 2025,

Zu den bevorstehenden Feiertagen wiinschen wir lhnen und threr Familie ein frohes Weihnachtsfest und
ein gesundes neues Jahr 2024,

Mit freundlichen GriiBen

Kagor-Knapp Immabilien GmbH - Ungargassd 64 GES201 - 1030 Wien o Tol 08/ 604 3777 - Fax, 01/ 504 7 7T70W 20
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6.13. Stellungnahme iiber den Bauzustand, 25.11.2024 (auszugsweise)

Bauzustandsgutachten ,0215_WEG Rueppgasse 38, 1030 Wien * Erstelldatum 25.11.2024
— Objekt Rueppgasse 38, A-1020 Wien erganzt

Augenscheinliche Zustandsfeststellung von Teilen des Objektes

KG GST-NR EZ
01657 Leopoldstadt 651/6 4382

in A-1020 Wien, Rueppgasse 38

auf Basis der Besichtigung
vom

Auftraggeber:

0215_WEG Rueppgasse 38, 1030 Wien

Stellungnahme

iiber den Bauzustand der allgemeinen Teile des Hauses, insbesondere
tiber in absehbarer Zeit (ungeféahr zehn Jahre) notwendig werdende Erhaltungsarbeiten

Verfasser:

Ingenieurkonsulent fur Bauingenieurwesen

Pfarrgasse 67 — 73 /B11
1230 WIEN

Digitale Ausfertigung

Seite 1 von 32
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Bauzustandsgutachten ,0215_WEG Rueppgasse 38, 1030 Wien * Erstelldatum 25.11.2024
— Objekt Rueppgasse 38, A-1020 Wien erganzt

1. AUFTRAGGEBER

0215_WEG Rueppgasse 38, 1030 Wien , p. A. Hausverwaltung Dr. Brandstetter GmbH, vertreten durch Frau
Antonela Kovacic, Ungargasse 64-66/Stg. 5/201, A-1030 Wien

2, AUFTRAG

Befundung von Konstruktionen und Uberprifung der Art und Qualitét der Ausfihrung von Bauleistungen und
Erstellung eines Gutachtens beinhaltend eine Stellungnahme zum Bauzustand der allgemeinen Teile des Hauses
und beinhaltend eine Stellungnahme zu in absehbarer Zeit (ungefahr zehn Jahre) notwendig werdender
Erhaltungsarbeiten.

Zustandsfeststellung der Aulenanlagenbereiche und der allgemein zugénglichen R&ume der Objekte nach
Augenschein. Keine Vornahme von Materialprifungen, keine Kostenschatzungen.

3. GRUNDLAGEN

3.1. Besichtigung vom der Liegenschaft

3.2, Erste Begehung und Gesprach mit Frau Antonela Kovacic und der Eigentimerin der Tops 43,44, 45
und 46 vom 21.11.2024

3.3. Fotos — erstellt am 21.11.2024

3.4. Fachliteratur

3.5. Ubermittelte Unterlagen (weitergeleitet mit Mail vom 13. November 2024 14:38)

351. Baubescheid vom 03.10.2007 ZI: MA 37/2 - Rueppgasse 38/17170-1/2007

352 Einreichplan als *.pdf-File ("Plan Rueppgasse A.1 5 2.pdf"] vom Marz 2007 (Plankopf ohne

Unterschriften, von der Auftraggeberin bekannt gegeben wird, dass die der Behérde vorliegenden
Unterlagen im Zusammenhang mit dem historischen Bauansuchen bezugnehmend auf die
Herstellung des Dachbodenausbaus und der Herstellung des Aufzugsschachtes in Verstoll geraten

seien)
353, Anbote im Zusammenhang mit Sanierungsarbeiten
3.5.3.1. Anbote der RohrMax Rohrreinigungs- und Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H.

3.5.3.1.1. Anbot vom 09.04.2024 - 10 m Kanalsanierung mittels Inliner, 7 m Kanalinstandsetzung (Tausch
Kanalrohre/Rohrteilstrecke Durchmesser 100-150 mm, Tiefe bis 1 m, Anbotssumme € 11.727,00
(netto, zuziiglich Mehrwertsteuer))

3.63.1.2. Anbot vom 19.04.2024 12 m + 8 m Kanalinstandsetzung (Tausch Kanalrohre/Rohrteilstrecke
Durchmesser 100-150 mm, Tiefe bis 1 m, Anbotssumme € 21.511,00 (netto, zuziglich
Mebrwertsteuer))

3532 Anklote der Emino Abdichtungen GmbH

3.53.21. Anbot vom 15.02.2024 (Abbruch und Wiederherstellung von 75 m? Verputz, Herstellung einer
horizontalen Abdichtung auf einer Flache von 28,4 m?, Anbotssumme € 53.666,20 (netto, zuziglich
Mehrwertsteuer))

35322, Anbot vom 15022024 (Herstellen 116 m? Flachenbeschichtung mit Flussigkunststoff,
Anbotssumme € 16.560,14 (netto, zuziiglich Mehrwertsteuer))

stalt, Wien
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Bauzustandsgutachten ,0215_WEG Rueppgasse 38, 1030 Wien * Erstelldatum 25.11.2024
— Objekt Rueppgasse 38, A-1020 Wien erganzt

5. BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT und der Objekte:

5.1. Artdes Objektes:

Das Objekt ist ein mit hoher Wahrscheinlichkeit in den 10-er bis 30-er Jahren des vorigen Jahrhunderts ermichtetes
Mehrfamilienwohnhaus (1 Stiege, H-férmiger Grundriss).

Das Objekt ist in Massivbauweise errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, dem Erdgeschoss sowie 4
Obergeschossen und 2 Dachgeschossen im westlich gelegenen Trakt des Gebaudes (Nahbereich Rueppgasse
38). Im Hoftrakt wurde ein Dachgeschoss hergestellt. Die Ausbauten im Bereich des Dachgeschosses sind nicht
konsensgemal hergestellt und auch nicht fertiggestellt worden. Die Dachgeschosse kénnen derzeit und bis auf
weiteres nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, im Bereich der Dachgeschosse sind den in diesem Bereich
liegenden Wohnungen Terrassen zugeordnet.

Das Grundstiick ist eben, die Fassaden wurden im Bereich des StralRentraktes (Westfassade) in der
Vergangenheit in ausgewdhlten Teilbereichen saniert, Sockelbereiche oder Belage/Oberflichen im Bereich der
Lichthéfe wurden nicht oder nicht den Regeln der Technik entsprechend saniert. GemaR Angaben der
Auftraggeberin wurden in den vergangenen Jahrzehnten ,vereinzelt InstandhaltungsmaRnahmen" durchgefihrt.
Augenscheinlich wurden die Fassaden in Teilbereichen saniert.

Weitere einzelne Sanierungsmalnahmen wurden in der Vergangenheit nur in Teilbereichen durchgefiihrt (zum
Beispiel Einbau neuer Fenster im Bereich der Fassade).

Das Kellergeschoss ist in Teilbereichen eingeschittet und wurden gemal} den mir vorliegenden Informationen
vorerst keine Mallnahmen gegen eindringende Feuchte (und nicht drickendes Wasser) vorgenommen. Die
begangenen Bereiche des KellergeschoRes und die Sockel im Bereich des Erdgeschosses sind in Teilbereichen
augenscheinlich nicht trocken.

Sowohl im Sockelbereich als auch im Bereich der Wande des Erdgeschosses sind Schdden im Bereich des
Mauerwerkes und des Verputzes begriindet durch Nasseeintritte zu befunden.

Oberste Geschossdecke: VVor Ausbau des Dachgeschosses: Dippelbaumdecke oder Tramdecke (im Einreichplan
ist fir die Konstruktion der obersten Geschossdecke ,Holzdecke" angegeben, im Zuge des
Dachgeschossausbaus hatte eine Holz-Beton-Verbunddecke hergestellt werden sollen. Mangels Vorliegen von
Unterlagen kann eine abschliefende Befundung der Ausfiihrung der Konstruktion der obersten Geschossdecke
ohne Bauteiléffnung nicht vorgenommen werden.

Der Zugang zu den einzelnen Wohnungen erfolgt Gber Verteilergénge.

Die Geschosse sind mit einem Lift erschlossen. Die Auftraggeberin gibt an, dass nach einer Uberpriifung der
Liftanlage durch den TUV der Betrieb ab sofort untersagt worden wére, zum Zeitpunkt der Begehung war jedoch
die Benitzung des Lifts moglich.

Anfallende Dachwasser werden Uber Regenwasserabfalirobrleitungen in die Innenhofbereiche gefiuhrt, im
Bereich der Lichthéfe/innenhofbereiche ist jeweils ein Bodenablauf zu befunden, Uber Rohre unterhalb des
Bodenablaufes werden die Oberflichenwasser zum Vorfluter gefuhrt, auch die in den Innenhofbereichen
anfallenden Oberflachenwésser werden Uber den Bodenablauf und die Rohre zum Vorfluter gefiihrt. Die
Schmutz- und Fakalwasser werden Uber entsprechende Entsorgungsleitungen in den éffentlichen Kanal entsorgt.
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6. ZUSTANDSFESTSTELLUNG

Ablichtungen von Planen beinhaltend die Lage und die Grélie der Raume fir die Geschosse Erdgeschoss, 1.-4.
Obergeschoss liegen dem Verfasser nicht vor. Ein OVE-Befund liegt gemaR Angaben der Auftraggeberin vor /
nicht vor (Verifizierung erforderlich), von einer (historisch) ordnungsgeméfen Herstellung ist vorerst auszugehen,
augenscheinlich konnten jedoch Mangel befundet werden.

Eine Blitzschutzanlage wurde nicht hergestelit.

In der OIB-Richtlinie 4 ist angefihrt, dass Gebaude ,mit Blitzschutzanlagen auszustatten sind, wenn sie wegen
ihrer Lage, GréBe oder Bauweise durch Blitzschlag gefdhrdet sind oder wenn der Verwendungszweck oder die
kulturhistorische Bedeutung des Bauwerks dies erfordern. Von der Verpflichtung zur Errichtung einer
Blitzschutzanlage sind Geb&ude ausgenommen, bei denen sich aufgrund einer Risikoanalyse ergibt, dass ein
Blitzschutz nicht erforderlich ist, sowie Gebaude mit nicht mehr als 400 m? Brutto Grundflache der oberirdischen
Geschole.

—+ Eine Risikoanalyse im Zusammenhang mit der Thematik, dass ein Blitzschutz nicht erforderlich sei liegt dem
Verfasser nicht vor. Festzuhalten ist auch, dass das Gebdude mehr als 400 m? Brutto-Grundrissflache aufweist.
Unter Berticksichtigung der OIB-Richtlinie 4 wére jedenfalls die Herstellung einer Blitzschutzanlage erforderlich.

6.1. Objekt - Innenbereiche:

Die Ergebnisse der Befundung fur die Stiegenhauser sind flr alle Objektteile glltig (gegebenenfalls bei Foto
Hinweis auf den Bereich der Stiege und des Geschosses).

6.1.1. Zugang, Stiegenhaus:

Verglaste Rohmahmen-
Elemente - Eingangstor -
Bereich Zugang, Anschluss Putz
zu Rahmen Rohrrahmen-
Element mangelhaft (Foto 1),
Ablésen der Beschichtung im

Bereich des Zugangs,

Feuchteschaden (Foto 2) -

21.11.2024 WD
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Bereich verglaste Rohrrahmen-
Elemente - Eingangstor -
Bereich Zugang aulien,
Anschluss Putz zu Rahmen

Rohrranmen-Element

mangelhaft - 21.11.2024 WD

Bereich Zugang, Innenbereich -
Beschadigungen im Bereich des
Verputzes, Feuchteschaden,
Blick Richtung Westen -

21.11.2024 WD

Beschadigungen Verputz (mit
hoher Wahrscheinlichkeit
verursacht durch Transport von

Millbehékem)

Detail Beschadigung Verputz
(mit hoher Wahrscheinlichkeit
verursacht durch Transport von
Mullbehaltern (Foto 5),
Mullbehalter vorgehalten im
Zugang zum ostseitig situierten
Lichthof (Foto 6) - 21.11.2024

Erstelldatum 25.11.2024

erganzt

WD
FOTO 5. FOTO 6.
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ErschlieRungsgang -
beispielhaft: Zugang zu
Wohnung - Niveauunterschiede
im Bereich des Bodenbelages -
keine mit dem bestehenden
Belag niveaugleiche Verfiillung
eines fur eine Medienleitung
hergesteliten Schlitzes (Foto 6),
Feuchteschaden, Ablésen von
Beschichtung im Bereich des
Kehrsockels - Bereich Abgang
3. OG Richtung 2. OG (Foto 7) -
21.11.2024 WD

ErschlieRungsgang -
beispielhaft: Zugang zu
Wohnung - Niveauunterschiede
im Bereich des Bodenbelages -
2. OG (Foto 9), Blick auf Zugang
zu Aufzug (Foto 10) -
21.11.2024 WD

Bereich Abgang
Dachgeschossrichtung 4.
Obergeschoss - keine
Handlaufe, keine
ordnungsgemafie Herstellung
von Verkleidungen -
Ausfuhrungstreppe korreliert
nicht mit Einreichplandarstellung
-21.11.2024 WD

FOTO 11.
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Auszug aus Einreichplan - im
Einreichplan Abbruch der
Treppe und Errichtung einer
neuen Treppe dargestellt -
21.11.2024 WD

Zugang zu ohne Konsens
emichteten Bereich Top 46 —
Zugangstur erfillt nicht
Qualifikation E1230 - Ture keine
Brandschutztire - 21.11.2024
WD

Spuren von Feuchteschaden -
Mauerwerk im Sockelbereich

augenscheinlich nicht trocken
Zugang zu Kellergeschoss -
21.11.2024 WD

Bank Austria Creditanstalt, Wien
IBAN: AT75 1200 0504 6178 2501
BIC: BKAUATWW
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Stiegenhaus Abgang
Dachgeschoss Richtung 4.
Obergeschoss -
Feuchteschaden (Foto 15),
augenscheinlich Mauerwerk
feucht - Bereich Erdgeschoss -
Nahbereich Abgang zum
Kellergeschoss (Foto 16) -
21.11.2024 WD

FOTO 15.

Gebrauchsspuren -
Beschéadigung der Beschichtung
— Gangbereich, FUhrung von
Medienleitungen - 21.11.2024
WD

FOTO 17.
Abgang DACHGESCHOSS
RICHTUNG 4. Obergeschoss -
in Teilbereichen kein Handlauf
verrichtet - 21.11.2024 WD

Bank Austria Creditanstalt, Wien
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Offene Leistung: Ausbildung
Untersicht Brandrauchentliftung
- Bereich Stiegenhaus
Dachgeschoss, Grofe Ausstieg
fir Rauchfangkehrer korreliert
nicht mit Gréfie kotiert im
Konsensplan (100/100 cm),
keine brandbesténdige
Verkleidung (siehe dazu auch
Foto 42) - 21.11.2024 WD

X
19,
Offline Leistungen Bereich
Stiegenhaus Dachgeschoss:
keine brandbestandiger
Verkleidung von

Tragkonstruktionen - 21.11.2024
WD

FOTO 20.

6.1.1.1. Instandsetzungsbedirfnisse und vorhandene Schaden:

Im Zuge der Begehung konnten augenscheinlich leichte, mit geringem Aufwand behebbare Schaden aber auch
Schaden, die nur mit hohem Aufwand behoben werden kénnen befundet werden (die mit geringem Aufwand
behebbare Schaden betreffen Verunreinigungen der Beschichtung im Wandbereich, beschadigte Kanten,
Beschadigung der Beschichtung im Bereich der Tirblatter bzw. der Portalkonstruktionen).

Vorschldge zur Behebung der Mangel:

= Bereich Wéande
o Verbesserung der Beschadigungen im Bereich des Verputzes
o Neuherstellung der Beschichtung

= Bereich Sockel
o Sanierung Sockel

- Bereich Trblatter/Eingangsportal/WWohnungseingangstiren
Mittelfristig sollte die Sanierung der Wohnungseingangstiren und der Rahmen (innerhalb der nachsten 2-
5 Jahre) erfolgen und ist auch im Bereich der Randanschlisse eine dichte Ausbildung der Konstruktionen
mit dem Mauerwerk herzustelien.

= Bereich Dachgeschoss
o unverzigliche Herstellung des Brandschutzes, Herstellung von brandbestandigem
Verkleidungen und Herstellung einer ordnungsgemalen Brandrauchentliftung des
Stiegenhauses
o Herstellung von fehlenden Handlaufen

- Uberpriifung Medienleitungen - Beauftragung zur Erstellung eines OVE-E Befundes

Bank Austria Creditanstalt, Wien Stevernummer - 09 826/8410-22 Firmeninhaber Gerichtsstand
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Vor Durchfihrung der Instandsetzungsarbeiten und zeitnah ist unverztglich der Zugang zum Dachgeschoss zu
versperren und sollte die Trennung aller Medienleitungen zum Dachgeschoss (auch zur Reduktion der méglichen
Gefahr des Ausbruchs von Feuer) erfolgen.

Betrifft. Aufzug:

Ein Protokoll einer TUV-Uberpriifung der Aufzugsanlage liegt dem Verfasser nicht vor, die Errichtung des Aufzugs
ist jedenfalls mehrfach abweichend zum Konsensplan erfolgt (ein Bescheid oder der Bericht eines Aufzugsprifers
Uber die Abnahme des Aufzugs liegt dem Verfasser nicht vor) und sind wesentliche Auflagen des Baubescheides
im Zusammenhang mit einer Bentzungsbewilligung fir den Aufzug nicht erfillt).

Bis zur Umsetzung bzw. Herstellung aller erforderlichen Baufiihrungen im Zusammenhang mit den Auflagen ist
die Anlage zu sperren.

6.1.2. Kellergeschoss:

Das Kellergeschol} ist teilweise eingeschuttet. Es waren an Teilflachen der Innenflichen der Aultenwande des
Kellergeschosses Feuchteeintritte bzw. Durchfeuchtung des Mauerwerks (und in geringem Umfang
Schimmelbildung an Teilen der Innenseiten des Mauerwerks) zu befunden.

Die Wande des Kellers sind gemaf Plan als ,Vollziegel-Mauerwerk” mit einer Dicke von 65 bis 75 cm errichtet
worden, eine Isclierung dieser Wande ist mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht hergestellt worden.

Augenscheinlich wurden Schadensbilder bzw. Mangel festgestellt und ist wie folgt festzuhalten:

Angaben ob und welche Malilnahmen gegen aufsteigende Feuchte (und das Eindringen von nicht driickendem
Wasser) getroffen wurden liegen nicht vor. Es waren an Teilflachen der Innenflachen der AuBenwénde des
Souterrains Feuchteeintritte bzw. Durchfeuchtung des Mauerwerks (und in geringem Umfang Schimmelbildung)
zu befunden.

Begriindet durch die Ausfiihrung und die Versickerung der Oberflachenwéasser im Nahbereich des Objekts ist mit
Wasserandrang zu rechnen. Teile der Innenflachen der Auenwand der als Blro genutzten Raume im Souterrain
sind augenscheinlich nicht trocken.

Zugang zu Kellergeschoss -
Putz ,tot" - Abbruch Verputz
erforderlich - 21.11.2024 WD

FOTO 21.
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Blick Zugang zu Parteienkellern
- Innenbereich Kellergeschoss
(Foto 22), Kellergeschoss (Foto
23)-21.11.2024 WD

FOTO 22. FOTO 23.

6.1.2.1. Instandsetzungsbedirfnisse und vorhandene Schaden:

Die Feuchteeintritte sind auf eine nicht den Anforderungen entsprechende Ausfuhrung der Konstruktion
zurtickzufiihren. Nicht ausgeschlossen werden kann, dass ein grofRer Teil der Feuchteeintritte daraus resultiert,
dass die Dachflachenwasser direkt in die Innenhdfe abgeleitet werden und in weiterer Folge diese
Oberflachenwasser in den Verputz bzw. in das Mauerwerk eindringen.

Wie auch einem Bericht der RohrMax Rohrreinigungs- und Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H. zu entnehmen
haben die Abwasserleitungen, die von den Bodeneinldaufen zum Vorfluter fihren wesentliche Mangel
aufgewiesen, die Wasserableitung vom Bodenablauf 2 (siehe dazu Skizze Foto 31) war nur eingeschrankt bzw.
nicht gegeben.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist die Ursache fiir die Durchfeuchtung der Innenwandbereiche im Bereich
des Sockels und des Kellergeschosses einerseits die verzogerte Ableitung von Oberflachenwassern im
Bereich der Innenhéfe und generell die Ausfiihrung der Griindung des Objektes (eindringende Feuchte
im Bereich der der tragenden Kellerwande, Nichtherstellung einer auenliegenden Isolierung).

Eine Abgabe der Mauerfeuchte der Wande im Erdgeschoss und im Kellergeschoss war nicht zuletzt durch die
Herstellung von Innenputzen und durch die Herstellung von Beschichtungen zumindest erschwert bzw.
verunmaglicht.

Eine dauerhafte Sanierung wird empfohlen, im Zuge der Sanierung sind geeignete Malknahmen zu ergreifen
damit die Ursache beseitigt wird.

Ein Feuchteschaden ist ein Sekundérschaden, die Folge einer falschen Bauweise, eines Schadens und /oder
eines nicht angepassten Nutzerverhaltens. Hier: — einer weit Uber das Mal} hinausgehende Dotierung von
Wasser begriindet durch die Ableitung der Dachflachenwésser direkt in die Innenhéfe.

— der befundete Mangel ist als schwerer Mangel zu bezeichnen.

Die an Ort und Stelle vorgefundene Ausfiihrung ist nicht geeignet Folgeschaden zu verhindern.

Auch ist davon auszugehen, dass ein zusatzlicher Feuchtigkeitseintrag durch den Effekt der sogenannten
Sommerkondensation im Bereich der erdberthrten Wande gegeben ist.

Vorschlag zur Behebung des Mangels:

Als Empfehlung fiir eine nachhaltige Sanierung wird angefiihrt:

Bank Austria Creditanstalt, Wien Stevernummer - 09 826/8410-22 Firmeninhaber Gerichtsstand
IBAN: AT75 1200 0504 6178 2501 UiD: ATUB3061279 Di Wilhelm Dessulemoustier WIEN
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Fur Sanierungsarbeiten fir die Bereiche ,Wande Kellergeschoss bzw. Sockel Erdgeschoss" kann vorgeschlagen
werden:

Theoretisch (wirtschaftlich mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vertretbar bzw. ohne Begleitung dieser Malinahme
durch fachkundige Konsulenten nicht zu empfehlen):

Herstellung ,griine Wanne":

Auch abschnittsweise mdglich: Herstellung einer innenliegenden Flachenabdichtung, erforderliche Arbeitsschritte
JInjektionsverfahren”, Herstellung einer Abdichtung (Isolierung) und Wiederherstellung des Verputzes
erforderlich. System wird ,landldufig” als Herstellung einer ,grinen Wanne* (Herstellung einer Negativsperre)
bezeichnet.\Verpressung umlaufend um jene Bereiche, die abgedichtet werden sollen (H6he dieser ,Rahmen” ca.
15 - 20 cm) Herstellung einer innen liegenden Isolierung vor Wiederherstellung des Verputzes. — Ein aus Sicht
des Verfassers in wesentlichen Bereichen unvollstandiges Angebot im Zusammenhang mit der Herstellung von
innen liegenden Isolierungen wurden dem Verfasser Gbermittelt, eine Beauftragung der Teilleistungen so wie
angeboten kann nicht empfohlen werden.

Wirtschaftlicher und nachhaltig ware es jedoch dem Mauerwerk weitestgehend die Abgabe von Feuchte zu
ermdglichen und in weiterer Folge die Dotierung der Innenhofbereiche mit Dachflachenw&ssern zu unterbinden.

In diesem Zusammenhang werden folgende Mallnahmen vorgeschlagen:

. Abbruch des gesamten, durchfeuchteten Putzes innen (Bereich Erdgeschoss und Bereich Kellergeschoss)
. Bereich aulten:
o Sofern Warmedammung oder Zementputz aufgebracht:
= Abbruch des Zementputzes im Bereich des Sockels auRen
=  Wiederherstellung des Sockelverputzes aullen mit Sanierputz
= Abanderung der Regenwasserableitungen — direkte Verbindung der Regenwasserrohr-Leitungen mit den
Leitungen, die von den Einlaufen in den Innenhdéfen zum Vorfluter fihren, Herstellen von Regensinkkasten
o die Sanierung bzw. Instandsetzung der Kanalleitungen (wie von RohrMax Rohrreinigungs- und
Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H. angeboten) sollte jedenfalls zeitnah durchgefiihrt werden
= Ggf. Trocknung der durchfeuchteten Wandscheiben mittels Heizstaben

Fir die Beschichtung im Bereich der Wande sind ausschlieBlich Mineralfarben oder Kalkfarben (jedenfalls keine
Dispersionsfarbe) zu verwenden.

In weiterer Folge kann wie folgt vorgegangen werden:

. Reinigung der Fugen auf den Innenseiten der Aulienwande, Kalken der Innenseiten der Auenwénde und
jener Bereiche der tragenden Innenwande, bei denen der Putz abgebrochen wurde

= sofern moglich Herstellung einer statischen Querdurchliftung im Bereich des Kellergeschosses

6.1.3. Dachgeschoss - Ausbau ohne Konsens

Blick in den Bereich Top 43 -
Baufiihrung ohne Konsens -
21.11.2024 WD
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Offene Leistungen: Bereich Top
43 - Decke Uber 1.
Dachgeschoss - keine
Herstellung von Brandschutz,
Deckenkonstruktion abweichend
vom Konsensplan hergestellt -
21.11.2024 WD

Detail Dachstuhlkonstruktion,
Einbau Dachflachenfenster -
Sanierung erforderlich -
21.11.2024 WD

FOTO 26.

Detail Bodenbelag Top 45 bzw.
Top 46 -21.11.2024 WD

Bereich Top 45 und 46 — durch
Feuchte Beschadigung
Holzboden, Fehistellen im
Bereich des Bodenbelages -
Abbruch Bodenbelag
erforderlich 21.11.2024 WD

FOTO 28.
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Historische Feuchteschaden -
Bereich Top 45 und 46 (Foto
29), Detail historischer
Feuchteschaden (Foto 30) -
21.11.2024 WD

FOTO29. FOTO 30.

Im Konsensplan ist fiir die Decke tber 4. OG die Herstellung einer Holz-Beton-Verbunddecke eingetragen.
Ohne Bauteilsffnung kann eine Verifizierung der tatsachlichen Art und Qualitat der Herstellung einer solchen
Konstruktion nicht erfolgen. Die Auftraggeberin konnte auch keine Informationen dariiber geben, ob letztendlich
eine Tramdecken-Beton-Verbunddecke oder eine Dippelbaum-Beton-Verbunddecke hergestellt worden ist
(oder ob abweichend zum damaligen Konsens eine ,ganz andere" Konstruktion hergestellt worden ist.

Der Verfasser hat die damals (auch gemaR Baubescheid) geforderten Uberprifungsbefunde des geméa
Bauordnung zu bestellenden Prifingenieurs angefordert, von der Aufiraggeberin mitgeteilt wurde, dass
historische Uberprifungsbefunde des Prifingenieurs (gerade auch im Zusammenhang mit der Herstellung einer
,Holz-Beton-Verbunddecke") der Auftraggeberin nicht vorlagen.

6.1.3.1. Instandsetzungsbedurfnisse und vorhandene Schaden:

Im Bereich des Daches und den Anschlussbereichen kann nicht ausgeschlossen werden, dass nach wie vor
Undichtigkeiten zwischen AulRenwand und Fenstern vorlegen — Verbesserung erforderlich.

Da offensichtlich tber einen ldngeren Zeitraum stehendes Wasser im Bereich von Top 45 und Top 46 zu
befunden gewesen ist wird zeitnah empfohlen, die Feuchte im Bereich der Konstruktion (im Bereich des Holzes
der ,Holz-Beton-Verbunddecke") zu messen (messen zu lassen, zum Beispiel durch ,Holzforschung Austria*).

Die Baufthrungen im Dachgeschoss sind auf Basis eines historischen Konsenses erfolgt, eine
Fertigstellungsanzeige ist jedoch zu keinem Zeitpunkt erfolgt. Die Nichtfertigstellung der urspringlich bewilligten
Bauftihrungen hat dazu gefiihrt, dass letztendlich die erfolgten Baufiihrungen zum heutigen Zeitpunkt ohne
Konsens erfolgt sind.

Gerade im Zusammenhang mit der Nichtfertigstellung erforderlicher BaumaRnahmen im Zusammenhang mit
vorbeugendem Brandschutz ist ,Gefahr in Verzug®.

Vor Durchfuhrung erforderlicher MaBnahmen im Zusammenhang mit dem Brandschutz und der damit
verbundenen Instandsetzungsarbeiten ist unverziglich der Zugang zum Dachgeschoss zu versperren und sollte
die Trennung aller Medienleitungen zum Dachgeschoss (auch zur Reduktion der méglichen Gefahr des
Ausbruchs von Feuer) erfolgen.

6.2. AuBenbereiche:

6.2.1. Innenhofe:

Die Ergebnisse der Befundung fiir die Innenhéfe sind fiir alle Innenhéfe giiltig. Die Bezeichnungen fiir die
Innenhdfe wurden einem von RohrMax Rohrreinigungs- und Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H. ersteliten
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Befund tGiber den Zustand der Schmutzwasserleitungen im Hof- und Kellerbereich, erstelt im Marz 2024,
entnommen.

Im Protokoll Uber die Kanalinspektion (Protokoll vom 26.03.2024) halt ,RohrMax" fest, dass zwar die
Schmutzwasserleitungen im Hof- und Kellerbereich mechanisch mittels Hochdruckverfahren und Nasssauger
gereinigt worden sind (und grof’e Mengen an Ablagerungen entfemt worden sind).

Im Zuge der Kanalbefahrung wurde jedoch eine Vielzahl an versetzten und getffneten offen sowie eine Loch im
Bereich der Kanalrohre festgestellt. Im Nahbereich von Ablauf 2 (Lage Abléufe siehe Foto 30) wurde im Abstand

von ca. 0,5 m vom Einlauf eine feste Ablagerung (mit hoher Wahrscheinlichkeit Beton) festgestellt, diese
Ablagerung konnte von ,RohrMax" nicht entfernt werden.

Bezeichnungen Bodenablaufe
wie im Protokoll vom
26.03.2024, erstellt von
,RohrMax‘, angeflhrt:

112,75

Bodenablauf1 o |

Bodenablauf 2

Bodenablauf 3

Ableitung von Dachwasser an
zu Bodenablauf 2 - 21.11.2024
WD

FOTO 32.
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Blick auf die im Innenhof -
Umgebung Bodenablaufes 2
ostseitig errichteten
zweiflugeligen Tir- und
Auslageladen (historische
Massivholz-Pfostenladen -
21.11.2024 WD

Bodenablauf 2 - 21.11.2024 WD

Aufsteigende Feuchte,
Veralgung im Bereich des
Sockels, Sockel durchfeuchtet -
Mauerwerk Nahbereich
Bodenablauf 2 - 21.11.2024 WD
Luc

FOTO 35.
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Teilansicht Innenhof Nahbereich
Bodenablauf 2 - Schaden bzw.
Fehlstellen im Bereich des
Bodenbelages - 21.11.2024 WD

FOTO 36.

Innenhof, Bodenablauf 1,
Ableitung der
Dachflachenwasser direkt in den
Innenhof, Abfiihrung der
Oberflachenwasser und der in
den Innenhof abgeleiteten
Dachflachenwasser in den
einzigen, im Innenhof
befindlichen Bodenablauf -
begriindet durch verzégerte
Wasserabfiihrung Eindringen
von Feuchte in den Sockel/in
das Mauerwerk des
Kellergeschosses und des
Erdgeschosses - 21.11.2024
WD

FOTO 37.

Detail Innenhof, Bodenablauf 1,
Ableitung der
Dachflachenwasser direkt in den
Innenhof, Abflihrung der
Oberflachenwasser und der in
den Innenhof abgeleiteten
Dachflachenwasser in den
einzigen, im Innenhof
befindlichen Bodenablauf -

21.11.2024 WD
FOTO 38.
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Oberflache Innenhof - Bereich
Bodenablauf 2 - Verbesserung
erforderlich - 21.11.2024 WD

FOTO 39.

6.2.1.1. Instandsetzungsbedurfnisse und vorhandene Schaden:

Im Zuge der Begehung konnten augenscheinlich Instandsetzungsbediirfnisse befundet werden.

Kurzfristig sollte die Abadnderung der Regenwasserableitungen erfolgen, d. h., es sollte eine direkte Verbindung
der Regenwassermohr-Leitungen mit den Leitungen, die von den Einlaufen in den Innenhéfen zum Vorfluter
fihren, hergestellt werden, auch erforderlich ist das Herstellen von Regensinkkasten.

Die Sanierung bzw. Instandsetzung der Kanalleitungen (wie von RohrMax Rohmeinigungs- und
Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H. angeboten) sollte jedenfalls zeitnah durchgefiihrt werden.

6.2.2. Dach:

Die Ergebnisse der Befundung fiir alle Dacher gtiltig.

Blick auf Dachbereich - Blick
Richtung Osten - keine
ordnungsgemafe Herstellung
Stiegenhausentliftung - Lage
des Dachausstieges korreliert
nicht mit Plandarstellung (siehe
Foto 40), im Bereich des
Aufzugsschachtes
augenscheinlich keine
Schachtentliftung hergestellt -

21.11.2024 WD
FOTO 40.
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erganzt

Auszug aus historischem
Einreichplan

GroRe Dachaufstieg 100/100 cm
kotiert (und im Baubescheid mit
diesen Abmessungen
vorgegeben) - Abmessungen
deutlich <100/100 cm

Offene Leistung: Ausbildung
Untersicht Brandrauchentliftung
- Bereich Stiegenhaus

FOTO 42.
Blick auf bodentiefes
Fensterelement - Stralentrakt -
Ausbildungen der
Randanschlisse entsprechen
nicht den in der ONORM B 3691
angefihrten Vorgaben -
21.11.2024 WD

FOTO 43.
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Bereich Terrassen Straflentrakt
- Blick Richtung Silidosten -
fehlende Absturzsicherung -
Ausbildungen der
Randanschlisse entsprechen
nicht den in der ONORM B 3691
angefihrten Vorgaben -
21.11.2024 WD

Isolierung direkt mit
Hochzugsschutzblechen
verbunden - Ausbildungen der
Randanschlisse entsprechen
nicht den in der ONORM B 3691
angefihrten Vorgaben -
21.11.2024 WD

Offene Leistungen - keine
Herstellung Verputz -
verwendetes Dammmaterial hat
keine Zulassung fir
Verwendung im Sockelbereich -
Ausbildungen der
Randanschlisse entsprechen
nicht den in der ONORM B 3691

angefihrten Vorgaben -
21.11.2024 WD
FOTO 46.
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Ausbildung Absturzsicherung -
Einbindung der Stitzen in die
Isolierung entspricht nicht den
Vorgaben der ONORM B 3691,
Gelanderrahmen direkt mit
Ortgang-Verblechung
verbunden - 21.11.2024 WD

FOTO 47.
Detail Verbindung
Gelénderrahmen mit
Verblechung - 21.11.2024 WD

Detail Dach siidostseitiger
Gebaudeteil (Hoftrakt), auf den
Déchem sind keine
Vorrichtungen gegen das
Abrutschen von Schnee
angebracht - 21.11.2024 WD

FOTO 49.

In dem dem Verfasser Gbermittelten Baubescheid ist vorgegeben:

An den Dachem sind im Sinne des § 104 Abs. 4 BO Vorrichtungen gegen das Abrutschen des
Schnees anzubringen

Grafik 6
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Generell kann befundet werden, dass die Ausbildungen der Randanschliisse nicht den in der ONORM B 3691
angefiihten Vorgaben entsprechen. Mehrfach erfolgte keine Herstellung von Hochzigen der Isolierung im
Bereich der Sockel und in den Anschlussbereichen zur Fassade.

Unterhalb der wasserfihrenden Ebene wurden Materialien wie zum Beispiel Zinkblech verarbeitet.

Auch konnte keine Einbindung einer Isolierung des Rahmens der Fenstertlrkonstruktion in die Isolierung der
Wand bzw. in die Isolierung der Terrassenkonstruktionen befundet werden.

6.2.2.1. Instandsetzungsbedurfnisse und vorhandene Schéden:

Sowohl die offensichtlich im Zuge der (nunmehr nicht mehr konsensgemafen) Baufiihrungen vorgenommenen
Aufbauten oberhalb der Terrassenkonstruktionen als auch die Herstellung der Anschlisse der
Terrassenkonstruktionen an die Fassade und an die Traufe korrelieren nicht mit den in den einschldgigen Normen
angefiihriten Vorgaben. Der Aufbau entspricht nicht den Regeln der Technik.

Fur die einzelnen Teilbereiche (Anschliisse Terrassenkonstruktionen an Fenstertiirkonstruktionen, Anschluss
Terrassenkonstruktionen an Fassade und Randabschluss im Bereich der Traufe) sind auf Basis der
einschlagigen Normen die Vorgaben wie folgt wiederzugeben:

Bereich Anschluss Terrassenkonstruktionen an Fenstertirkonstruktionen und bodentiefe Fensterelemente:

Empfohlen (und Vorgabe in der ONORM B 3691) ist die Herstellung eines Rigols vor der Tirkonstruktion im
Bereich der Fenstertirkonstruktionen und der bodentiefen Fensterelemente, in der IFB-Richtlinie fur
Bauwerksabdichtung (Anschluss an bodentiefe Fenster und Tiren) ist wie folgt angegeben:

4.6 Entwasserungsrinnen

Grundsatzlich sind die Hochzugshdhen gemal ONORM B 3591 immer Gber Cberkants Auflenbelag

zu messen. Durch die Anerdnung von Entwasserungsrinnen mit durchlassigen RHostabdeckungen kann
die Belastung des Abdichtungsanschlusses durch Spritzwasser reduziert werden und arlaubt sine
Verringerung der erforderlichen Hochzugshohe im Verhaltnis zum AuBenbelag.

Untar bastimmtan Bedingungen kénnen Holzlattenroste mit offenen Fugen die Entwasserungsrinnan
ersetzen.

e jeweiligen Hochrugshemessung und Dimensionizsrung der vargelagerten Entwassarungsrinnen
sind in der ONORM B 3691 geregelt

Grafik 7
Die Ausfihrungsvorgabe ist in den Richtlinien wie folgt angefiihrt:
<
Grafik 8

Fur niveaugleiche Anschlisse im Bereich von Balkonen und Terrassen ist die Ausfihrung gemaR ONORM B
3691 wie folgt vorgegeben:
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ONORM B 3691:2019-05

B.6 Tiranschluss mit Entwisserungsrinne

Eln Beisplel fir elnen Tilt

mit elner Entwa

betragt, ist in Bild B.6 dargestellt.

Legends:

1 Mindestanschlusshihe
Mindesthahe Gber Belag

Tiefe der Entwisserungsrinne
Ereite der Entwasserungsrinne

fi

oo

FFOK  fortigs Fuflbadancherkants

rungsrinne, deren Breite mindestens 20 cm

Bild B.6 — Tiiranschluss mit Entwasserungsrinne (b = 20 cm)

Tabelle B.6 — Mindesthéhen gemag Tabelle 9

Lage des Anschlusses
Ungeschitzt Teilgeschutzt Geschirezt
Regelfall 10 cm 5cm lem
Mindestanschiusshéhe hy Erh&hte Anfor-
) 15cm 7em lcem
erung
Regelfall (1‘-:1_ —JRinnenriefe]. [Jr;_ - Rinnentiefe). 1 cim
Mindesthshe k2 iber Belag . ens 1 em
= Erhéhte Anfor- | (k) - Rinnentiefe), | (hy-Ri iefe). | (hy-Ri iefe),
derung indestens 3 em ind 3em ind lem
Regeldetail/Beispiel fir normgerechte |
Ausfilhrung (Héhe des der innen liegenden ﬁ”“\'ASSEHU
Aufbauten nicht relevant): das auf Foto 50 i y 22
bildete Regeldetail kann nicht als Hgia? |
abgebildete Regeldet CHENKEL ', ungepqhoizte Lage
Vorgabe fir die Ausfihrung herangezogen CHWELLE: \|
werden (die erforderlichen Héhen fir eine - OCHZUG 100 {hohe=
Regelausfiihrung sind nicht gegeben). Der  |[+—— \ o et
Anschluss der vertikalen Isolierung an die

horizontale Isolierung kann im Bereich der
Tirkonstruktion auch mit Flissigkunststoff
hergestellt werden)

Erstelldatum 25.11.2024

Anforderyir

cm
Belag
I

Vorschlag zum Aufbau im Bereich der Terrassen:

Bank Austria Creditanstalt
1200 0504 617¢
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Steuernumim
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Generell sind aus Sicht des Verfassers die Aufbauten dem Erfordernis entsprechend herzustellen, d. h. es ist die
Neuherstellung der Isolierung und die Einbindung der Fenstertlrkonstruktion sowie der Randanschilisse
(Hochziige) in die Isolierung vorzusehen (Einbindung der Fenstertirkonstruktion sowie der Randanschlisse).

Die Randanschliisse und die Ausbildung im Sockelbereich wéaren korrespondierend zu den auf Foto 50
abgebildeten Detail anzupassen.

Im Vorfeld ist der Abbruch aller Aufbauten bis zur Oberkante der Tragkonstruktion vorzunehmen (und sind die
Randanschlisse ordnungsgemaf herzustellen, als Randabschluss ist zum Beispiel eine Belagsleiste (geman
den Fachregeln fir Bauspenglerarbeiten) zu wahlen, die Entwédsserung des Belages erfolgt hauptsachlich tiber
die Oberflache. Eindringendes Wasser wird durch die punktweise geldtete Belagsleiste entwassert, der Flansch
der Belagsleisten ist mit der Isolierung zu verbinden, Material Belagsleisten: Uginox

Gutachten /Vorschlag Herstellung des Anschlusses im Bereich der Hochzige:

Generell sind aus Sicht des Verfassers die Hochzlige dem Erfordernis entsprechend herzustellen, d. h. es ist
oberhalb der wasserfilhrenden Ebene (= Oberkante Belag) der Hochzug an der Tragkonstruktion (bei Foto 51 mit
.2 bezeichnet) 15 cm lber die wasserfihrende Ebene zu fihren.

Ausfihrungsskizze
Randanschluss unter der Legende:

Annahme, dass kein Hochzugs- S = 1 Wandiner
Schutzblech ausgefiihrt wird / ‘_; eyt i s
——@

Sockesdimmplattan (XPS-R, EPS-P)
£ Systiomaibal {zwingend|
Fassadend Ammplaiten

Syatamdiibal joptional)

Fonele (cplicral|

Unfarputz inkuslve Bawaboung

a : E

\ ,
o

i

T

‘J&ng
ZEmam s

11 Fugen- bzw. Ichseriband nkusive Abdichiung

bousats
/ A 12 gﬂ:-:ummn Pulzaystems
, / wovs
R
S 5 ) i
7. 4o
0 "
. s @
.
7 i
/‘l e oy Sprizwametenaicn
7 o
f il
7 . I
LA i 4 ./(..// <y k)
FOTO 51.
Maégliche Variante bei
Ausfiihrung eines Hochzugs-
Schutzbleches, Dicke der
Dammung angepasst an
bestehende Dicke der
Dammung, Fihrung der
Isolierung des Hochzugs
zumindest bis Oberkante
gekantetes Schutzblech
15 cm - Vorgabe jedoch
unterhalb der Befestigung fir
das Schutzblech
FOTO 52.
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Im Randbereich Richtung Tire
ist das Léten der Schutzbleche
vorzunehmen, bei einer
Ausflihrung der Schutzbleche
wie auf den Fotos abgebildet ist
eine dauerhafte Verfugung des
oberen Teils der Konstruktion
nicht erforderlich

FOTO 53.

Festzuhalten ist, dass ohne Abzanderung der Konstruktionen (Neuherstellung des Sockels und Ausbildung der
Details wie erforderlich) eine den Regeln der Technik entsprechende Losung nicht méglich ist. Sofern
bauphysikalisch nicht vorgefihrt werden kann, dass bei Belassen der Sockel der Fenstertiiren wie bestehend
keine Kaltebricke vorliegt ist das Ausldsen der Fenstertirkonstruktionen und die Neuherstellung eines Sockels
wie zum Beispiel auf Foto 50 abgebildet (und die Abdnderung des Fenstersturzes) und in weiterer Folge der
Wiedereinbau der Fenstertirkonstruktion erforderlich.

6.2.3. Fassaden:

Teilansicht Fassade Nordwest -
(Foto 54 und Foto 55) -
21.11.2024 WD

FOTO 55.
Detail Fassade Nordwest -
21.11.2024 WD
FOTO 56.
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Bereich Sockel Fassade
Nordwest - lokal
Feuchteschaden - 21.11.2024
WD

FOTO 57.

Blick auf Fassade Stidost,
Hoftrakt - 21.11.2024 WD

FOTO 58.

6.2.3.1. Instandsetzungsbedirfnisse und vorhandene Schaden:

Im Zuge der Begehung konnten augenscheinlich nur in geringem Umfang Instandsetzungsbedurfnisse befundet
werden.

Auch mit Fokus auf die jedenfalls erforderlichen Instandsetzungsarbeiten im Bereich der Lichthéfe und im Bereich

des Innenhofes wird vorgeschlagen im Bereich der Fassaden kurz- und mittelfristig keine MaRnahmen
vorzunehmen.

I ZUSTAND:

7.1. Bau-und Erhaltungszustand:

Der Bau- und Ausbauzustand der zu befundenden Objektteile kann, soweit dies durch bloRen Augenschein
feststellbar war, als ,nicht den Anforderungen entsprechend" bezeichnet werden.

7.1.1. Zeitnah empfohlenen MaBnahmen (innerhalb der nachsten 1-4 Jahre):

Kurzfristig wére jedenfalls die Sanierung der Kanalrohre im Bereich der Lichthéfe und im Bereich des Innenhofes
erforderlich.

Auch sollte die Abanderung der Regenwasserableitungen erfolgen, d. h., es solite eine direkte Verbindung der
Regenwasserrohr-Leitungen mit den Leitungen, die von den Einlaufen in den Innenhéfen zum Vorfluter fihren,
hergestellt werden, auch erforderlich ist das Herstellen von Regensinkkasten.

Jedenfalls erforderlich ist auch die Behebung der Feuchteschaden im Bereich von Teilen des Mauerwerks im
Kellergeschoss und im Bereich des Erdgeschosses (= Abschlagen noch vorhandener Verputze, Ermoglichen
einer Querdurchliftung im Bereich des Kellergeschosses).
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Bauzustandsgutachten ,0215 WEG Rueppgasse 38, 1030 Wien * Erstelldatum 25.11.2024
— Objekt Rueppgasse 38, A-1020 Wien erganzt

Da offensichtlich Gber einen langeren Zeitraum stehendes Wasser im Bereich von Top 45 und Top 46 zu
befunden gewesen ist wird zeitnah empfohlen, die Feuchte im Bereich der Konstruktion (im Bereich des Holzes
der ,Holz-Beton-Verbunddecke") zu messen (messen zu lassen, zum Beispiel durch ,Holzforschung Austria*® —
Offnen der Untersicht, Messung der Feuchte durch eine autorisierte Priifanstalt).

Die Baufihrungen im Dachgeschoss sind auf Basis eines historischen Konsenses erfolgt, eine
Fertigstellungsanzeige ist jedoch zu keinem Zeitpunkt erfolgt. Die Nichtfertigstellung der urspriinglich bewilligten
Baufiihrungen hat dazu gefuhrt, dass letztendlich die erfolgten Baufihrungen zum heutigen Zeitpunkt ohne
Konsens sind.

Gerade im Zusammenhang mit der Nichtfertigstellung erforderlicher BaumaRnahmen im Zusammenhang mit
vorbeugendem Brandschutz ist ,Gefahr in Verzug®.

Vor Durchfihrung erforderlicher Malknahmen im Zusammenhang mit dem Brandschutz und der damit
verbundenen Instandsetzungsarbeiten ist unverziiglich der Zugang zum Dachgeschoss zu versperren und sollte
die Trennung aller Medienleitungen zum Dachgeschoss (auch zur Reduktion der mdoglichen Gefahr des
Ausbruchs von Feuer) erfolgen.

Der Betrieb des Aufzugs ist bis zum Vorliegen eines positiven Abnahmebefundes durch einen befugten
Aufzugsprifer zu untersagen.

Es ist eine Blitzschutzanlage herstellen zu lassen.

Die Randanschlisse im Bereich der Terrassen sind den Regeln entsprechend herzustellen, die Dichtheit der
Gebdudehille ist zumindest provisorisch zu gewahrleisten.

TA42 Mittelfristig empfohlene MaRnahmen (innerhalb der ndachsten 5-10 Jahre):

Innerhalb der nachsten 5 — 10 Jahre soliten MalRnahmen wie in den Verbesserungsvorschlagen angefuhrt
angedacht werden.

Betrifft. M&ngel im Bereich der Beschichtung und im Bereich der innen liegenden Tirstdcke und TUrblatter:
Festzuhalten ist, dass die vorangefihrten Mangel Gberwiegend als optische Méngel zu bezeichnen sind.
Empfohlen wird jedoch die VVerbesserung der Mangel. Konkret kann empfohlen werden Tirblatter und Tirstocke
zu sanieren (Abschleifen bzw. Abtrag von losen Beschichtungen, Verkittung der Fehlstellen, Neuherstellung der
Beschichtung. Parallel sollte auch die Neuherstellung der Beschichtung im Bereich von VWéanden und Decken
erfolgen.

Angedacht bzw. geplant werden sollten alle erforderlichen Manahmen fur die Ertlichtigung des Stiegenhauses
als ,eigenen Brandabschnitt".

7.2. Instandsetzungsbediirfnisse und vorhandene Schéden:

Im Zuge der Begehung konnten augenscheinlich behebbare, jedoch auch schwere, nur mit hohem Aufwand
behebbare Méangel befundet werden (Feuchteschaden Bereich Lichthofe, Vermorschung von Teilen von
Fenstertirkonstruktionen, historische Undichtigkeiten im Bereich von Anschliissen von Fensterrahmen an das
Mauerwerk/den Verputz).

Fir die Richtigkeit:
Signiart von:  Wiiheim Camilio Josel Dessusmoustier-Boveeicke
Daturm: 1212 2024 071044
&) TRUST
[Err— (PR ——— &
DI Wilhelm Dessulemoustier-Bovekercke
Wien, am 26.11.2024 Ingenieurkonsulent fur Bauingenieurwesen

Gerichtsstand
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6.14. Energieausweis

Energieausweis f r Woh ngebdude

e fprd 2308

BEZEICHNUNG EA Rueppgasse 38, 1020 Wen Umsetzungsstand Bestand
Gebédude (-tall) Mehmpartelerwohnhaus Baujahr 1800
Nutzungsprofil Wohngebdude mit zehn und mehr Nutzungseinhelten Letzia Vertinderung 2014
Strae Rueppgasse 38 Katastraigemelnde  Leopoldstadt
PLZ, Ort 1020 Wien-Lsopoldstadt KG-Nummer 1857
Grundstiickenummer  851/8 Seshthe 156,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISEIONEN und GEBAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jowalls unter STANDORTKLIMA-{8i) Bedingungen

HWBper i PEB gy COggq3x foreax

B4+

FEB: Der P Dar
[

Bie ol dan

Dhwpsr Enigiasisiwals artispait den Vorgalren der OYE-FiohEine Willrmsachuis” des Deterrulchieshen L vom 18,

Sommimungeafsnntven pimeiebiel gt pleped ey iyl il v i rds Ko fukicran fox Pl 8 Kb el
Btrre 201 301808, une ea wardan Oblcha Alokafioracsgain urdseselt
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Energieausweis fiir Wohngebaude

[ o 1= Smm— QIB-Ri

W ITLT Fe S s Ausgaber ApTil 2049
GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: K
Brutto-Grundfiche (BEF) 2.32883m* Helziage 287d  ArtderiOfung Fensterilfiung
Bezugsfiiche (BF) 186280 m* Helzgradiage 3627Kd Solarthermie om*
Brutto-Volumen (VB) 856231 m* Kimareglon N Photovoitalic 0,0 kwp
Gebaude-HolMAche (A) 3.202,57 m* Normm-AuBemtemperatur -11.4°C  Stromapaicher 0,0 kWh
Kompakthait AN 036 1/m  Soll-innentamperatur 220°C WW-WB-Systam (primiir) mit Helzung
charakiaristische Liinge {ic) 280m  mitterer U-Yvert 1A3WHM)  WW-WE-Systsm (sshundér, opt.)
Tell-BGF 000m LEK-Wert 9325 RHWB-System (primar) Kessel/Therma
Tell-BF 000 m* Bauweize schwar  RH-WB-Systam (sekundar, opt.)
TelkVB 0,00 m*

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Raferanz-Halzwiimsbedarf HWBmaa= 1778 KAh/m®a
Helzwarmebedarf HWBx 177,86 iWWim?s
Endenargiebedarf EEBw=  482,7 kWh/m*a
Gesamtenengieefiizienz-Fakior faas = 4,57

WERME- UND ENERGIEBEDARF (Standortkilma)

Referenz-Helzwiirmabadarf Ohms 453.252 kWhia HWE sopc= 184,68 KWWme
Heatzwiirmebedarf Che= 453,252 kWh/a HWBw=  194,8 KWh/mPa
Warmwasesrwirmebedarf Qu= 23.700 KiWh'a VWWWWE = 10,2 KAh/m®a
Helzenarglebedarf Qunecm 1,078,812 IAa HEBm= 4637 Whim?a
Energleaufwandszahl Wanmwasser Bz = 9,27
Energleaufwandazahl Raumheizung Casrcy = 1.80
Energleaufwandszah! Helzen Sy = 2,26
Haushaltestrombedarf Qom = 53,037 kWhia HHSBu = 22,8 kWMWhim®a
Endenerglsbedarf Qemac=  1.132.840 KWhia EEBw=  488,5 kWhim'a
Primarenerglebadart Q= 1.274.914 KWhin PEBx= 5475 kWhim'a
Primarenerglebadarf nicht emeuerbar Qrmamsc= 1,241,700 KWVa PEBrnac= 5333 KWW
Primarenerglebedarf smeuerbar Qranenoe= 33.124 KWhia PEBunss 14,2 kWhim's
Kohlendlaxidemisslonen Qroonsem 278.728 kpia CO2m= 118,7 kg/m's
Gasamiensrgleefiizienz-Faktor fomn 4,54
Photovoltalk-Export Qv oxm 0 KWhia PV emeem= 0,0 kWh/m’a
ERSTELLT

GWR-Zahi Eemena e NBOAY‘ER' & BAYER

Ausstellungsdstum  27.08.2020

b
Giltigheltsdatum 27.08.2030 Unterschrift sl cart. s::ﬁn:r@
Geachéftazahl 11-03352 328 80
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