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Management Summary
Auftraggeber Frau Rechtsanwaltin Dr. Angela Steger
Rabensteig 1, A-1010 Wien
als Insolvenzverwalterin der
BBB Immo GmbH
Stephansplatz 3, A-1010 Wien
Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes
Annahmen siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 7
in diesem Gutachten
Besondere Annahmen siehe Pkt. 1.1.4 aufS. 8

Zweck der Wertermittiung

Liegenschaft

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

Bewertungsmethodik

Nutzflachen laut
Nutzwertgutachten

Nutzflachen laut
Amtsgutachten

Verkehrswert

in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 8
in diesem Gutachten

Wohnungseigentumsobjekt

Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Hirschengasse 5, A-1060 Wien

B-LNR 82, EZ 381, KG 01009 Mariahilf,
BG Innere Stadt Wien

23. September 2024
(Datum der Befundaufnahme)

23. September 2024
(Datum der Befundaufnahme)

Ertragswertverfahren

rund 68,32 m2 Wohnnutzflache,
rund 2,01 m? Einlagerungsraumflache

rund 66,64 m2 MRG-Flache,
Einlagerungsraumflache nicht erhoben

€ 194.000,-
(Euro Einhundertvierundneunzigtausend)
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1 Aligemeines

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

1.1.1 Auftraggeber

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

als Insolvenzverwalterin der

BBB Immo GmbH

Stephansplatz 3, A-1010 Wien

DDODDD

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentumsobjektes

(@ Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
) Hirschengasse 5, A-1060 Wien
(» B-LNR 82, EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

unter Berlcksichtigung

(@ der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in diesem Gutachten),
(@ der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie
(0 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten).

1.1.3 Annahmen

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

(1 Geldlastenfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

(» Kontaminationsfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

() Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, KanalbenutzungsgeblUhr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben)
Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fir Gas,
Wasser und Kanal

) Nicht-Vorliegen von auferbiicherlichen Rechten und Lasten

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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1.1.4 Besondere Annahmen
& Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),

1.1.5

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

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

Zweck der Wertermittlung

Das Verkehrswertgutachten wird ausschlieflich fiir Verwertungszwecke des bewertungsge-
genstédndlichen Wohnungseigentumsobjektes durch die Insolvenzverwalterin benétigt.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

121

1.2.2

1.2.3

Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fur den der Wert ermittelt wird.3
Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt.
1.2.3 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 23. September 2024.

Qualitatsstichtag

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

Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitédtsstichtag dem Zeitpunkt der
Befundaufnahme, d. h. der 23. September 2024.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 23. September 2024 von Herrn Mag. (FH)
Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewertung Gerald Stocker e. U., allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger) durchgefihrt.

Bei der Befundaufnahme waren folgende weitere Person anwesend:

Frau Melanie Wallner, Mitarbeiterin von Realbewertung Gerald Stocker e. U. Kollonitsch-
gasse bb/2/24, 2700 Wiener Neustadt

Herr Valentin Barisic, PMV Immobilien Management GmbH, Prinz-Eugen-strafle 8-10, 1010
Wien

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
3Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wie
folgt besichtigt:

( Wohnungseigentumsanlage: Die Wohnungseigentumsanlage wurden von aufen (Fassa-

denflachen) als auch die Allgemeinbereiche (zentrales Stiegenhaus, Innenhof, Kellerfla-
chen) besichtigt. Der Innenhof sowie die hofseitigen Fassadenfldchen konnten mangels
Zutrittsmoglichkeit nicht besichtigt werden. Fir diese Flachen geht der Sachverstandige
von einem ordnungsgemafen und guten Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand aus.
Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7: Das bewertungsgegenstandliche Wohnungs-
eigentumsobjekt konnte von innen besichtigt werden, jedoch durfte auf Wunsch des Mie-
ters keine Fotodokumentation erstellt werden. Der gem. Nutzwertgutachten dem Woh-
nungseigentumsobjekt zugeordnete Einlagerungsraum Top 7 wurde im Rahmen der Be-
fundaufnahme nicht besichtigt. Bei diesem Einlagerungsraum geht der Sachverstandige
von einem ordnungsgemafen und guten Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand aus.
Die Technikrdume konnten im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Im
Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise sowie die Qualitat der haustechni-
schen Einrichtungen, der besonderen Betriebseinrichtungen sowie des Zubehérs nicht ge-
praft.

1.2.4.2 Aligemeine Hinweise

Die Liegenschaft sowie das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wur-
den mit bloRem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des Grundstlckes und des Bodens er-
folgt ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen.

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

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

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

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

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 9 von 279
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1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

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

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers

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

DODDDDDODD

1.3.2

Beschluss (GZ: 39 R 290/23w) vom 12. Juni 2024

Beschluss (GZ: 48 MSch 33/17m - 109) vom 30. Juli 2024

E-Mail vom 29. Juli 2024

Gutachten des SV Dipl.-Ing. Michael Hirsch vom 31. Janner 2023
Mietvertrag Wohnung Top 7 vom 18. Janner 1982

Mietzinsliste vom 03. Méarz 2023

Mietzinsliste vom August 2024

Objektabrechnung 2023 des RA Dr. Georg Haunschmidt vom 26. Juni 2024
Teilsachbeschluss vom 12. Juni 2024

Vorschreibung ab 09/2024 des RA Dr. Georg Haunschmidt fir Wohnung Top 7 vom 1. Sep-
tember 2024

Selbst beschaffte Unterlagen

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

(E@.s
(E«s

DODD DHOHOHDD D

Amtsgutachten zur Ermittlung der Nutzflache (GZ: 1158957-2023-5) der Stadt Wien,
Gruppe Miet- und Nutwertberechnung vom 4. April 2024

Antrag auf Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2022 und Feststellung
des richtigen Verteilungsschlissels vom 12. September 2023

Aufzug-Anzeige, Errichtung Personenaufzug, samt Gutachten Gber die Abnahmeprifung der
Anlage vom 6. September 2016, Beschreibung der Auszugsanlage vom 6. Marz 2015, La-
geplan vom 28. Januar 2015, Statische Vorberechnung vom 18. Februar 2015, eingereicht
am 13. September 2016

Aufzugs-Anzeige Errichtung samt Lageplan Personen- Aufzug vom 2. Juli 2019, Anderung:
11. Dezember 2019 vom 22. Dezember 2020

Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: Souterrain, Parterre, |. Stock
Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: Il. und Ill. Stock, Dachboden
Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: Schnitt, Situation, Detaile
Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: 1l. und Ill. Stock, Dachboden
Bebauungs- und Flachenwidmungsplan: Auszug Uber das geographische Informationssys-
tem der Stadt Wien

Baubewilligung bauliche Umgestaltungen an das Stadtbauamt vom 10. Juli 1905
Baubewilligung bauliche Umgestaltung vom 25. Februar 1912

Bauinspektion - Bearbeitungsbogen (§ 62 BO) vom 30. April 2013

Bescheid Bauliche Umgestaltungen vom 8. November 1928
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Bescheid Benutzungsbewilligung vom 3. Juli 1929

Bescheid Kenntnisnahme bauliche Veranderungen vom 10. Juli 1933

Bescheid Lastenaufzug, Baubewilligung vom 3. Marz 1942

Bescheid Lastenaufzug, Widerruf der Baubewilligung vom 30. Juli 1942

Bescheid Lastenaufzug, Baubewilligung vom 9. Dezember 1942

Bescheid bauliche Veranderungen vom 15. Mai 1944

Bescheid Bauliche Veranderungen vom 2. Februar 1953

Bescheid Bauliche Abanderungen u. Wohnungsteilung vom 23. Mai 1955

Bescheid Bauliche Abanderungen vom 17. Juli 1956

Bescheid Bauliche Anderungen, Zubau, nachtragliche Bewilligung vom 2. Dezember 1998
Bescheid Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der Straenverkehrsordnung 1960 (StVO),
Gebrauchsabgabe vom 6. Juni 2001

Bescheid Liegenschaft Esterhazygasse 15, Bauliche Anderungen und DachgeschofRzubau,
Baubewilligung vom 3. Mai 2004 - Sicherstellung des Stellplatzes

Bescheid (AZ: MA37/32254/2013/0001) Bauliche Anderungen, Dachgeschofzubau, Zu-
bau eines hofseitigen Aufzugsschachtes vom 7. Marz 2014; Baubewilligung, Bekanntgabe
einer Gehsteigauf- und -Uberfahrt

Bescheid (AZ: MA37/439262-2014-82) Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1.
Planwechsel) vom 24. Marz 2017

Beschreibung der in den einzelnen RGumen des projektierten Fabriksgebaudes zur Ausfuh-
rung gelangenden Arbeiten zum Betriebe einer Weberei aus dem Jahr 1902

Bestandsplan zur Teilfertigstellung (Plan-Nr. hirscheb5 BzF) vom 5. Juli 2017, Planverfas-
ser: basis-zt GmbH, Planinhalt: Grundriss, Lageplan, Ansichten und Schnitte

Bestandsplan zur Fertigstellung (Plan-Nr. hirscheb5 BzF) vom 15. Februar 2022, Planver-
fasser: basis-zt GmbH, Planinhalt: Grundriss, Lageplan, Ansichten und Schnitte
Bewilligung Geschaftslokale aus dem Jahr 1920

Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes

Einreichplan um nachtragliche Baubewilligung (iber bauliche Anderungen im Erdgeschof
aus dem Jahr 1998

Einreichplan (Plan-Nr. hirschen127 Einreichplan) vom 10. Januar 2014; Planverfasser: ba-
sis-zt GmbH, Planinhalt: Grundriss, Lageplan, Ansichten und Schnitte

Einreichplan 1. Planwechsel (Plan-Nr. hirschen127 planwechsel) vom 30. Mai 2016, korr.
12. Juli 2016; Planverfasser: basis-zt GmbH, Planinhalt: Grundriss, Lageplan, Ansichten
und Schnitte

Erklarung des/r Baufuhrers/in zur Fertigstellung gemaf § 62 Abs. 7 BO (nach Bauanzeige)
vom 27. Marz 2013

Grundbuchauszug: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Manz

Grundkostenanteile: Abfrage von Objekten in vergleichbaren Lagen in 1050 Wien, 1060
Wien und 1070 Wien Uber den privaten Datenanbieter EXPLOREAL

Fertigstellungsanzeige vom 21. Oktober 2022

Fertigstellungsmeldung vom 27. Marz 2013

Immobilien-Preisspiegel des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder
der Wirtschaftskammer Osterreich

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImnmoNetZT

Instandsetzungsplan des neuen Betriebsraumes vom April 1944

Jahresvorausschau 2024 der Dr. Haunschmidt Hausverwaltung vom Dezember 2023
Katastralplan: Auszug Uber das geographische Informationssystem der Stadt Wien
Kaufvertrag (BG 010 TZ 4107/2013) vom 19. Marz 2013

Kaufvertrag (BG 010 TZ 6802/2022) vom 4. November 2021
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Kraftbetriebe Parkeinrichtung - Anzeige, samt Abnahmegutachten Parkautomat vom 12.
Oktober 2015, Beschreibung der kraftbetriebenen Parkeinrichtung, Plan Anzeige Parkein-
richtung (Plan-Nr. hirschen5 KFZ1) vom 24. Juni 2019, Planinhalt: Grundrisse, Lageplan,
Ansicht und Schnitt; eingereicht am: 29. Juli 2019

Larminfo-Karte: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Larminfo.at (Bundesministe-
rium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Osterreichs

Mitteilung der MA 50 - Wiener Schlichtungsstelle, Dezernat | betreffend das Verfahren ge-
maf § 17 Mietrechtsgesetzt - MRG, Beginn der Anschlagfrist: 12. April 2024

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 19. Marz 2013 (BG 010 6836/2014) vom
25. Juni 2014

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 19. Marz 2013 samt Nachtrag zu diesem
Wohnungseigentumsvertrag vom 25. Juni 2014 (BG 010 TZ 6603/2017) vom 10. Juli
2017

Nachweis Uber die Sicherstellung von Einstellplatzen im Sinne des § 37 Wiener Garagen-
gesetzt (WGG) vom 3. August 2003

Naturgefahren: Abfrage Uber den 6ffentlichen Datenanbieter eHora

Nutzwertgutachten (BG 010 TZ 4107/2013) der basis-zt GmbH vom 15. Marz 2013
Nutzwertgutachten (BG 010 TZ 6836/2014) der basis-zt GmbH vom 15. Mai 2014
Nutzwertgutachten (BG 010 TZ 6603/2017) der basis-zt GmbH vom 30. April 2017

Plan zur Erbauung eines Fabirks-Traktes vom Jahr 1902, Planinhalt: Souterrain, Parterre, .
Stock

Plan zur Erbauung eines Fabirks-Traktes vom Jahr 1902, Planinhalt: 1. und lll. Stock, Dach-
boden

Plan zur Erbauung eines Fabirks-Traktes vom Jahr 1902, Planinhalt: Schnitt, Situation, De-
taile

Plan aus dem Jahr 1909

Plan fur die Adaptierungen zweier Raume flur Garagierungszwecke vom 17. Juli 1928

Plan bauliche Veranderungen vom 5. Juli 1933

Plan zur Herstellung von Adaptierungsarbeiten aus dem Jahr 1912

Plan Uber die Adaptierungsarbeiten im 1. Stock des Wohngebaudes aus dem Jahr 1955
Plan Uber die Umgestaltung des 2. und 3. Stockes aus dem Jahr 1956

Plan Bauanzeige Trennung der Werkstatten Top 10 und 18 vom 25. Januar 2013
Racksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigen
Sachverstandigengutachten Uber die Ermittlung der Festsetzung der Nutzwerte und Min-
destanteile zum Zwecke der Anderung von Nutzwerten der basis-zt GmbH vom 15. Mai
2014

Sachverstandigengutachten Uber die Ermittlung der Festsetzung der Nutzwerte und Min-
destanteile zum Zwecke der Anderung von Nutzwerten der basis-zt GmbH vom 30. April
2017

Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Statische Berechnung der Druckbeanspruchung des Erdreiches, ohne Datum
Teil-Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige vom 17. Mai 2017

Teilfertigstellungsanzeige vom 29. September 2017

Urkunde aus dem Bauakt vom 9. September 1902

Urkunde aus dem Bauakt vom 8. April 1903
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Urkunde aus dem Bauakt vom 30. Mai 1903

Urkunde aus dem Bauakt von 3. Oktober 1909

Wohnungseigentumsvertrag (BG 010 TZ 4107/2013) vom 19. Méarz 2013
Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter
Umweltbundesamt GmbH

Vergleichspreise zu Plausibilisierungszwecken Uber den privaten Datenanbieter Immo-
NetZT

Zustimmungserklarung (BG 010 TZ 6836/2014) vom 27. Juni 2014

1.4 Vorbemerkungen

141

Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

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

(E«s
(Ees
(Ees

1.4.2

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

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

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren

Einhaltung nationaler und internationaler Standards

Nationale Standards:

o Dem Sachverstandigenwesen liegt in Osterreich das Sachverstandigen- und Dol-
metschergesetz (SDG) zugrunde.

o Sofern die Wertermittlung fir eine Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien erstellt
wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsge-
setz)

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

o European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Val-
uers‘ Associations)

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

o Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
veyors)

o International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Stand-
ards (IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)
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Verkehrswert und andere Wertbegriffe

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

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

PODODDD

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

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

144

1.4.5

fiktive Anschaffungskosten
gemeiner Wert
Teilwert

Lastenfreiheit

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

Es wurde nicht geprift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im
Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-
rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentimer beste-
hen.

Wahrungsbetrage, Flachenmafie

Die Wéhrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die Flachenmafie werden in Quadratmeter
angegeben. Mafie und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen enthommen und wurden
oOrtlich nicht oder nur stichprobenweise tberprift. Technische Berechnungen wurden lber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmaf ausgefihrt, wie es fur die Ermittlung des Wertes
mafigeblich ist.

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

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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& Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch kanftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behoérdliche Auflagen erfiillt wurden und auch kinftig werden.

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

1.4.6 Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

(1 Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsétzlich alle auf den Grundstiicken errich-
teten Gebaude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung, wie Installationen, Sani-
tareinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Aufienanlagen, Einfriedungen, Garten-
gestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-
rucksichtigt.

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

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

1.4.7 Umsatzsteuer

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

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

() Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauflerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternenmer oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist.® Be-
messungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-
ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber Ubergehenden USt)
darstellt.

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

8Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG.
9Vgl. § 19 (1b) lit ¢ UStG.
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1.4.8

1.4.9

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10
Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb. darauf hin-
zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht
bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufieren Umstdnden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11

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

Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fir den Auftraggeber be-
stimmt. Samtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des Auftraggebers
schriftlich oder mandlich zur Verfigung gestellt werden, werden von mir streng vertraulich
behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte durfen vertrauliche Infor-
mationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung durch den Auftrag-
geber weitergegeben werden.

Der vorliegende Bericht wurde ausschliefllich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird gegenuber dritten Parteien keine
Haftung Ubernommen fur den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem
anderen Zweck, darauf berufen.

Die Haftung fur die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-
nen Vermégensschadenshaftpflichtversicherung tbernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspriche des Auftraggebers fir allenfalls eintretende Schadensfalle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrankt ist.

Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschéden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.
Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und
Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-
abhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.

10 vgl. (?NORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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2 Befund

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

schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungs-
eigentumsobjekt liegt im 6. Wiener Gemein-
debezirk Mariahilf.

Mariahilf gehért zu den inneren Bezirken
Wiens, zum erweiterten Stadtzentrum, und ist
mit einer Flache von 1,485 km2 und 31.386
Einwohnern (Stand: 1. Janner 2024) der
zweitkleinste Wiener Gemeindebezirk. Er
nimmt 0,36 % der Flache Wiens ein. Der Be-
zirk gehort zu den am dichtesten verbauten
Bezirken Wiens. Das Gelande fallt zum Wien-
fluss und zur Inneren Stadt deutlich ab; der

e 1| HOhenunterschied zwischen  Mariahilfer
Kops i o Strafle und Wienzeile betragt fast 30 m, so-
dass Mariahilf neben dem Alsergrund eine der
steilsten Topographien der inneren Bezirke aufweist. Zur Uberbriickung der Héhenunterschiede
wurden mehrere Stiegenanlagen errichtet.

Mariahilf wird folgendermafien begrenzt: im Norden durch Neubau (7. Bezirk), Grenze: Mariahilfer
StrafRe, im Osten durch die Innere Stadt (1. Bezirk), Grenze: Getreidemarkt (Zweierlinie), im Stiden
durch Meidling (12. Bezirk), Margareten (5. Bezirk) und Wieden (4. Bezirk), Grenze: Wienfluss,
rechte Uferkante, bzw. Naschmarkt, Gehsteigkante zur Rechten Wienzeile und im Westen durch
Rudolfsheim-Funfhaus (15. Bezirk), Grenze: Mariahilfer Gurtel und Gumpendorfer Gurtel.

Mariahilf wurde 1850 aus funf Vorstadten gebildet, die den heutigen Bezirksteilen entsprechen.
Dies sind: Gumpendorf, Laimgrube, Magdalenengrund, Mariahilf und Windmuhle (Obere und Un-
tere Windmuhle).

Die ostlichen Bezirksteile Laimgrube, Windmuhle und - zu einem Teil - Mariahilf geh6ren zur Au-
ienzone der Welterbestatte Historisches Zentrum von Wien. Neben dem an der Linken Wienzeile
gelegenen Theater an der Wien und dem in der Wallgasse gelegenen Raimund-Theater befinden
sich weitere gréflere und kleinere Theater und Spielstatten im Bezirk. Weitere bedeutende Ge-
baude sind der Flakturm, welcher das Haus des Meeres beherbergt und Horséle und Einrichtungen
der Technischen Universitat Wien. Eine weitere Sehenswirdigkeit ist der zwischen Rechter und
Linker Wienzeile gelegene Naschmarkt, mit ca. 2,3 ha der gréfite innerstadtische Markt der Stadt,
auf dem vorwiegend Obst, GemUse, Backwaren, Fisch und Fleisch gehandelt werden und einem
grofien Angebot an internationalen Waren.
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Mariahilf wird durch drei Buslinien, zwei Straenbahnlinien am Girtel sowie die U2, U3, U4 und U6
der Wiener Linien erschlossen. Durch den Bau der U5 wird die U2 zukUnftig Gber die Station Neu-
baugasse und die Station Pilgramgasse Mariahilf Richtung Stden queren, wahrend die U-Bahn-
Linie 5 die Station Museumsquartier von der U2 Gbernehmen wird. An der sudlichen Bezirksgrenze
verlaufen die Rechte und die Linke Wienzeile und an der westlichen Bezirksgrenze die B221 Ma-
riahilfer Glrtel. An der nordlichen Bezirksgrenze verlauft die Mariahilfer Strafle, welche eine der
bedeutendsten Einkaufsstrafien der Stadt Wien darstellt.

2.1.2 Mikrolage

Das bewertungsgegenstandliche Woh-
nungseigentumsobjekt liegt im Bezirks-

I.Intert\'l':numl.'ihle

& teil Gumpendorf.

et X
‘ﬂ"aﬂa“ L-.aim"gﬂ

Gumpendorf nimmt den westlichen Teil
des Bezirks Mariahilf ein. Nach dem Va-
squez-Plan um 1830 wird es etwa wie

5 o Mm,,m‘;‘;.;nd folgt begrenzt: im Norden durch die Ma-

Obere Wisidmiihle riahilfer StraBe (Grenze zum 7. Bezirk),
im Osten durch die nérdliche Halfte der

Gumpendorf Esterhdzygasse, den anschlieRenden

Abschnitt der Gumpendorfer Strafde
stadteinwarts bis zum Apollokino, die
Kaunitzgasse stadtauswarts bis zur
Magdalenenstrafle und die von dieser zum Wienfluss fliihrende Proschkogasse, im Siden durch
den Wienfluss (Grenze zum 5. Bezirk), im Westen durch Mariahilfer und Gumpendorfer Gurtel
(Grenze zum 15. Bezirk).

Ein grofRer Teil des Gebiets ist von der Stadt Wien als bauliche Schutzzone definiert. Gumpendorf
gehort zu den wenigen dorflichen Siedlungen Wiens, deren mittelalterlicher Grundriss im Wesent-
lichen erhalten geblieben ist. Hier befinden sich zahlreiche historische Gebdude und Institutionen.

Die Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2014 sowie die Bevélkerungsprognosen bis zum Jahr
2030 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Bevolkerungsentwickiung 2001 bis 2014
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Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose 6. Wiener Gemeindebezirk von 2001 bis 205012

Die Altersverteilung im Stadtteil als auch im direkten Wohnumfeld ist berwiegend durch die
Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen
und an dritter Stelle die Gruppe der Giber 64-Jahrigen:
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i=s = 15 his 44-Jahrige
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Abbildung 2: Altersverteilung Stadtteil und direktes Wohnumfeld3

12 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 21.
13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20.
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darlber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen bedeutet ein
ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevolkerung. Der 6. Wiener Gemeindebe-
zirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 878 Beschéftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-

weist, dass die Gemeinde eindeutig einen ,Arbeitsbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt
Uber dem Wien-Schnitt mit 541 Beschéftigten:

Arbeitsplatzdichte

2TH Wien 6. Bazirk
-y ien

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 6. Wiener Gemeindebezirk14

Die mittelbare und unmittelbare Umgebung der gegenstandlichen Lage im 6. Wiener Gemeindebe-
zirk verfugt Uber drei Kindergarten bzw. Kinderbetreuungseinrichtungen, drei Volksschulen sowie
Uber weiterfihrende Schulen, Hochschulen und sonstige Bildungseinrichtungen:
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Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)15

14 Vg|. Immoservice Austria (2024), S. B 19.
15 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10.
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Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)16

In der unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes
gibt es drei praktische Arzte, drei Zahnarzte, drei Fachérzte sowie drei Kinderarzte:
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Abbildung 6: Arzte 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)17

16 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10.
17 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14.
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Abbildung 7: Arzte 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)18

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjektes liegen Apotheken sowie Arztezentren bzw. Krankenh&user, drei Physiotherapeu-
ten, drei Psychotherapeuten sowie Seniorenheime und Tierarzte:
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Abbildung 8: Medizinische Versorgung und Therapie 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)19

18 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14.
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Abbildung 9: Medizinische Versorgung und Therapie 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)20

Banken, Posffilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der mittelbaren und weiteren Umge-

bung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes:
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Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)21

20 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
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Abbildung 11: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)22

In der mittelbaren und weiteren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjektes finden sich Supermarkte, Fleischer, Backereien und Drogerien:
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Abbildung 12: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 6. Wiener Gemeindebezirk 23

22 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08.
23 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06.
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Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr ist -
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Abbildung 13: Offentlicher Personennahverkehr 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)24

24 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18.
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Abbildung 14: Offentlicher Personennahverkehr 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)25

Bei der bewertungsgegenstandlichen Lage handelt es sich um eine Kurzparkzone. Das Parken ist
von Montag bis Freitag in der Zeit von 9:00 Uhr bis 22:00 Uhr fiir eine max. Parkdauer von 2 Stun-
den gebiihrenpflichtig. Anrainer kdnnen ein sog. ,Parkpickerl” erwerben:
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Abbildung 15: Kurzparkzonen und Kurzparkstreifen26

25 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 29. August 2024.
26 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/, abgerufen am: 29. August 2024.
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Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7, Einlagerungsraum
Top 7 liegt in der Hirschengasse 5 in A-1060 Wien:
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Abbildung 16: A-1060 Wien, Hirschengasse 5 (Karte)2?

Abbildung 17: A-1060 Wien, Hirschengasse 5 (Luftbild)28

27 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Hirschengasse+5,+1060+Wien/
@48.1928989,16.343427,1379m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0789fe7e5d91:0x8593baecf2be70dc!8
m2!3d48.1934711!14d16.3485844!16s%2Fg%2F11bwAdmcm8I?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDgyNi4dwIKXMD-
SOoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 29. August 2024.

28 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Hirschengasse+5,+1060+Wien/
@48.1928989,16.343427,1379m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0789fe7e5d91:0x8593baecf2be70dc!8
m2!3d48.1934711!14d16.3485844!16s%2Fg%2F11bwAdmcm8I?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDgyNi4dwIKXMD-
SOoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 29. August 2024.
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Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich Uberwiegend um eine Wohnlage, nahe der Gum-
pendorfer Strafe. Die nahere Umgebung wird Uberwiegend durch eine klassische Bebauung mit
mehrgeschossigen Wohnhausanlagen - vermehrt mit Geschéaftsflachen im Erdgeschoss - charak-
terisiert:

Abbildung 20: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Nordwesten (links) und Stidwesten (rechts)
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Gesamt gesehen kann der Standort des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjek-
tes insb. fir Wohnzwecke - auf Basis einer Ublichen Notenskala - als gut bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genligend
Nicht genligend

Nahe zum Gemeinde- bzw. Stadtteilzentrum

Infrastruktur

Parken auf 6ffentlichem Grund

Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung

2.2 Grundbuch

2.2.1 Aufschrift

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7, Einlagerungsraum
Top 7 liegt in der EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien. Es wurde Wohnungseigentum
begriandet. Mit TZ 6919/2024 ist eine Plombe eingetragen:

R 55 = a5, s 3 A i P A T | T

Auszug aus dem Hauptbuch
KEATASTRALGEMEINDE 0L0O0% Mariahilt EINLAGEZAHL 381
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
G R e e o e s L S e S e s o b e s L e e c
vEw FEingeschrankter Auszug k% ok
il RF-Rlatt eingeschrankt auf Figenbtimernamen i)
ulla Mams 113 BEE Tmmo GmbH i)
A C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Sl
e e e e e g e
Letzte TZ 635372024
VOHNITHNGSEIGENTUM
Plembe £916/2024
Einlage umgeschrieben gemih Verordnung BGBl. II; 14372012 am 07.05.2012

Abbildung 21: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, Aufschrift (Ausschnitt)
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a5

2.2.2 A1-Blatt

Die EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, umfasst das Gst.-Nr. 687 mit einer Flache
laut Grundbuch von 906 m2 mit der Adresse Hirschengasse 5. Das Grundstuck ist nicht im Grenz-
kataster eingetragen, weshalb die Grundstiicksflachen nicht als rechtsverbindlich angesehen wer-
den kénnen. Bei einer Gberschlagigen Flachenermittlung der bewertungsgegenstandlichen Grund-
stlicksflachen mit Hilfe des Fldchenermittlungstools des digitalen Fldchenwidmungs- und Bebau-
ungsplanes der Stadt Wien wurde eine Grundstucksflache von rund 920 m2 festgestellt:

baude)

[iae
Baut. (20): Bautlachen [(Gebiudenshean dchen)

Abbildung 22: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3 A2-Blatt

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

|-A--x-x}.--x-k-ki--k-x-xA.--A--A—-A—-A--A--x-xA.--A--k-x-A--A--x-xA.--A--A—-k-A--A--x-xA.—-A- D7 *kkhhhhhhhhdhhhhhhhhhhhhdhhhhhhhhrhhhhdd

Abbildung 23: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der bewertungsgegenstéandlichen Laufnummer 82a (TZ 4107/2013,
TZ 6836/2014, TZ 6603/2017) das Wohnungseigentum an 68/2672 Anteilen an Wohnung Top
7, Einlagerungsraum Top 7, fur die BBB Immo GmbH (FN 45617 7z), Stephansplatz 3, A-1010 Wien,
einverleibt. Die Basis fur das Eigentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 4. November 2021 (Lauf-
nummer 82b, TZ 6802/2022 im Rang TZ 12383/2021). Unter der Laufnummer 82c (TZ
4417/2024) ist die Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 27. Mai 2024 (HG Wien - 5S 110/24x)
ersichtlich gemacht:
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B2 BANTEIL: 6B/2672
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a3 4107/2013 6836/2014 6603/2017 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7.
Einlagerungeraum Iop
b BBOZ/ 2022 IM RANG 12383/2021 Faufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 17/2024 Exéffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
3 110/24x)

Abbildung 24: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt finden sich bezogen auf den Anteil B-LNR 82 folgende Eintragungen:

Unter der Laufnummer 7a (TZ 4107/2013) ist eine Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwen-
dungen gem. § 32 WEG 2002 eingetragen. Der vollstandige Wohnungseigentumsvertrag sowie die
Nachtrage zum Wohnungseigentumsvertrag befinden sich im Anhang des vorliegenden Gutach-
tens.

Unter der Laufnummer 9a (TZ 4107/2013) ist eine Vereinbarung tber Abrechnungseinheit gem.
§ 31 (3) 2002 und der abweichenden Abstimmungseinheit gem. § 32 (2) WEG 2002 gem. Pkt. 8.
und 9. des Wohnungseigentumsvertrages vom 19. Marz 2013 eingetragen.

Der entsprechende Vertragstext wird wie folgt abgebildet:

B. Betriebskosten; gemeinsame Aufwendungen

8.1 Der Gebliudekomplex der Vertragsliegenschaft Licgenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf
besteht einerseits aus einem straBenseitig an der Hirschengasse gelegenen Gebilude. Lage
und Ausmal dieses Gebiindes ergibt sich aus dem diesem Wohnungseigentumsvertrag
angeschlossenen Lageplan (Beilage /2), in welchem das straflenscitige Gebliude schraffiert
dargestelll ist. Weiters gehbet zu dieser Licgenschaft EZ 381 KG 01009 Marinhilf ein
Hofgebaude, dessen Lage und AusmaB im beiliegenden Lageplan (Beilage /2) kariert
dargestellt ist.

Die Verwreosparteien kommen demgemill dbercin, fir das strallenseitige Gebiude einerseits
sowie das Hofpebiude andererseits abweichende Abrechrungs- und Abstimmungseinheiten
su schaffen. Die abweichende Abrechnungseinheit bezieht sich auf die Aufieilung

Abbildung 25: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107,/2013 (Teil 1)
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sdmtlicher Aufwendungen (8§ 31 und 32 WEG 2002} innerhalb der gebildeten
Abrechnunpseinheiten. Diese Aufwendungen werden von jenen Wohnungseigentiimern
getragen, deren Wohnunpseigentumsobjekte sich in der betroffencn Abrechnungseinheit
befinden, Dies wie folgt:

8.1.1 Der Verrechnungskreis "Hofpebiude” betrifft Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG
2002), welche dem Hofpebiude zugerechnet werden kinnen,
Innerbnlb dieses Vemechnungskreises erfolgt die Aufleilung der Aufwendungen nach
dem Verbiilinis der Nuoteflichen (Nutzflichenschlissel analog MRG) der
Wohnungseigentumsobjekie im Hofgebiude, die Mutzfliche der
Wohnungscigentumsobjekte wird entsprechend der Bestimmung des § 17 MRG
ermittelt.
Fiir die Betrichskoster sowie die Instandbaltungskosten (Wartung, Instandhaltung,
Sanienmp und Emeverung) des im Hofpebiude befindlichen Personenlifies wird eine
weitere eigene Abrechnungseinheit gebildet. Die Aufleilung dieser Liftbetrisbsknsten
sowic Instondheltungskosten auf die einzelnen Wohnungseigentimer erfolgt im
Verhilinis der Nutzfliche jener einzelnen Wohnungen bzw. selbstsiandigen Enhaiten,
die am Lifthetriel teilnehmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Liftbetrieh
teilnchmenden Wohnungen bew. selbsistindigen Einheiten. Eigentiimer, Mieter
und/oder sonstige Mutzungsberechtigte einer Wohnungseigeniumseinheit sind zur
Lifinutzung  berechtigt, soferm sich der jeweilige Eigentimer dieser
Wohnungseigontumseinheil zur aofeiligen Kostentrogung  verpflichtet hat. Die
] Vertragsparteien  verpflichten sich in  diesem Zusammenheng im  Fall einer
i MNeuvermiztang ciner Wohnungseigentumseinheit am Lifibetrieh teilzuschmen und
: die Kosten des Betriches und der Instandbalrung des Liftes anteilig zu tragen.
Festgebalten wird, dass Wohnungseigentiimer von Wohnungseigentumsohjekten im
Strallentrakt an den Liftbetrichs- und Instandhaltungskosten nicht teilnehmen,

8.1.2 Der Verrechnungskreis "Straflengebinds" betrifft Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG
2002}, welche dem strallenseitigen Gebdude zugerechnet werden kfnnen.
Innerhalb dieses Verrechmmgskreises erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen nach
dem Verhilmis der Nutzflichen (Nutzflichenschliissel analog MRG) der
Wohnungseigentumsobjekte im  Stralenpebinde; die  Wuzfliche  der

Abbildung 26: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 2)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 32 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Befund E.Ei_:.

Wohnungseigentumsobjekte wird entsprechend der Bestimmung des § 17 MRG
ermittelt.

Fir die Betriebskoslen sowie die Instandhaliungskosten (Wartung, Instandhaliung,
Saniemng und Erneuerung) des im Strafentrakt befindlichen Personenliftes wird cine
weitere eigene Abrechnungseinheit gebildet. Die Aufieilung dieser Lifthetriehskosten
sowie Instandhaltungskosten auf die einzelnen Wohnungseigentimer erfolg im
Verhiltnis der Nutzfliche jener einzelnen Wohnungen bzw. sclbsistindigen Einheiten,
die am Lifthetrich teilnehmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Lifibetrieb
teilnchmenden Wohnungen bzw. selbststindigen Einheiten Eigentiimer, Mieter
und/oder somstige Nutzungsherechtigte einer Wohnungseigentumseinheit sind zur
Liftnutzung  berechtigt, sofern sich der jeweilige Eigentimer disser : |
Wohnungseigentumseinheit zur anteiligen Kostentragung verpllichtet hat. Die
Vertragsparigicn  verpflichten sich in dicsem Zusammenphang im Fall einer
Neuvermietung, einer Wohnungseigentumseinheit am Lifthetrich teilamehmen und
die Kosten des Betriches und der Instandhaltung des Lifies anteilig zu tragen.
Festgehalten wird, dass Wohnungseigentimer von Wohnungseigentumsobjekien im
Hofgebiude sowie im Erdzeschoss des straBenseitigen Gebiludes an den Lifthetrichs-
und Instandhaliungskosten nicht teilnehmen.

832 Fir den Fall, dass einzelnc Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG 2002) weder dem
Verrechnungskreis "Hofgebiiude” noch dem Verrechnungskreis "Straflengebiude"
zugeordnet werden kianen (wie belspielsweise die Siuberung (einschlicBlich der
Schneeriumung des Gehsieiges an der Hirschengosse, von gemeinschafilichen Wegen,
Anlagen, Hoflichen und sonstigen allgemeinen Teilen des Hauses, die Priimien fir die
Versicherung der Liegenschafl, die Kosten der Beleuchtung der allgemeinen Teile, die
Milllentsorgungskosten, das  Hausverwaltungshonorar,  nicht unmittelbar  einem
Wohnungseigentumsobjekt muordenbare Strom-, Wasser- und Abwasserkosten sowie alle ,.‘
mit dem Besitz oder dem Eigentum der verirapsgegenstindlichen Licgenschaft verbundenen ik ;
Steuern, Abgaben, und Gebilhren) bzw. Aufwendungen fir jene Teile, die von allen "
Miteigentimern benlitzt werden (wie beispielsweise Hauskanal, Millraum, Kinderwagen-
und Fahmradebstellraum), sind diese Aufwendungen von allen Miteigentimem der
Liegenschaft im Verhilinis der Nutzfliche der cinzelnen Wohnungen und sonstigen
selbstindigen RAumlichkeiten zur Gesamisumme der Nutzfliche aller Wohnungen und

..-'1'- T

i ets 1k

Abbildung 27: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 3)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 33 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Befund RES

sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten der Gesamtlicgenschaft (Nutzflichenschliissel
analog MR zu tragen.

£3 Der jeweilige Eigentlimer des Dachaeschosses bzw eines Wohnungseigentumsobjektes im
Dachpeschoss tript erst ab der Fertigstellung des Dachgeschossausbans, jedenfalls aber ab
einer tatsdchlichen Nutzung der Wohnungen, zu den Beiriebskosten und sonstigen
Aufwendungen gemél Punkt 8.1 und 8.2 bei.

4 Es bat sohin eine Anmerlung gemif § 32 Abs. B WEG 2002 zu erfolgen. Samtliche

Vertragsparteien erieilen ihre Einwillipung zur Ersichtlichmachung disser Vereinbarung
! (sbweichender  Aufieilungsschliissel  sowie  abweichende  Abrechoungs-  und
Abstimmungseinheiten) gemi8 § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft BZ
381 KG 01009 Mariahilf, Bezirksgerchi [nnere Stadt Wien,

w

Instandhaltung

9.1 Jeder Wohnungseigentimmer ist verpflichtet, fiir die Wartung, Instandhaltung, Senicrung und
laufende Emeuverung seiner Wobnungseigentumseinheit wnd der dafiic bestimmten
Einrichtangen (insbesonders der Strom-, Gas- und Wasserleitangen sowie der Beheimungs-
und sanitiiren Anlagen) zu sorpen und alle daflie notwendigen Arbeiten auf seine Kosten

i & vorzunehmen. Soweil in weilerer Folge die | Instendhaliong® geregelt bzw. genannt wird, ist

mangels susdriicklicher anderslautender Repelung die Wartung, Instandhaliung, Sanierung

und laufende Ernevsrung in ihrer Gesamtheit angesprochen.

Die Verragsparicien kommen dberein, dass auch die Instandhaltungspflicht bezilplich der

Aullenfenster, Terrnssentliren und Wohnungseingangstiiren der Liegenschaft in die

Alleinverantwortung des jewsilipen Wohnungseipentimmers fiillt. Bei Emevenmgs- oder

Erhaltungsarbeiten an derartipen Baoteilen sind vom jeweilipen Eigeotlimer des

Wohnungseigentumsobjekies auch Beschidigungen an Sohlbinken, Fensterbiinken und am

Verputz, der Fassade sowie am Anstrich auf ¢igene Kosten suszubessem.

Bei der Instandhaltung von Gellindern an Balkonen oder Terrassen durch die jeweiligen

Wohmungseigentiimer, sind alleafalls beschidigte Spengleranschllisse und Einbindungen in

die Isolierang auf Kosten des jeweiligen Wohnungseigentiimers zu sanieren.

Abbildung 28: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 4)
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Sofem &in Wohnungseigentlmer irotz _ schriftlicher Aunfforderong 18
Instandhaltungsnotwendipkeiten oder Schiden an seiner Wohnungseigentumseinheit baw. 4
ausgehend von seiner Wohnungseigentumseinheit, die ia irgendeiner Weise dia dbrigen
Miteigentiimer oder dic Gemeinschaft beeintriichtigen kinuten, nicht rechizeitig behobt, ist
die Gemeinschaft noch Setzung ciner angemessenen Nachfrist mittels eingeschrichenen
Briefes zur Ersatzvornahme suf Kosten des shumigen Wohnungseigentimers berechtigt.

Der Schaden, der durch Nichtbeachtung dieser Verpflichtung entsteht, ist vom betreffenden
Wohnungssigentimer dem/den Geschiidigten zu ersetzen.

Hei der Durchfiibrung von Instandhaltungsarbeiten sowie Sanierungen und Emenerungen ist
atets auf das Erscheinungsbild des Hauses sowie cinc sbgestimmis und einheitliche
Ausgestaliung Rilcksicht zu nehmen

92 Die Wartung, Instandhaltung, Sanierung und Emeuerung (Behebung von Zeitschiden,
Abnutzungsschiiden und sonstiger Schiiden), in weiterer Folge auch kurz ,Instandhalmng”
genannt, von allgemeinen Teilen des Houses hat die Hausverwaltung 1 veranlassen.

Die Vertragspartcien kommen auch hinsichtlich der Instandhaltung von allgemeinen Teilen
fiberein, firr dns straBenseitige Gebiiude einerscits sowie des Hofgebiude andererseits
ahweichende Abrechnungseinheiten zu schaffen. Dies hat insbesondere fitr die Fassade, dos
Dach, die tragenden Winde und Decken, die Fundamente, die Beheizung und
Warmwasseraufbereiung  der  jeweiligen  Gebiludeteile, simtlichke Leitungen vom
Huuptabzweiger der Liegenschafi zur jewsiligen Abrechnungseinheil, die Aufzlige,
ausdriicklich einem  Gebaudeteil — zugeordnete Hofflachen zu gelten. Die
Instandhaltungsaufwendungen werden mach Mafigabe der  Regelungen in  den
Vertragspunkten 8.1.1 und 8.1.2 von jenen Wohnunpseigentiimern  getragen, deren
Wohnungseigentumsobjekte sich in der betroffenen Abrechnungseinheit befinden.

Sofern  ecinzelne  Instandhaltungsaufwendungen  weder  dem Verrechnungskreis
"Hofgebinde” noch dem Vemrechnungskreis "Straflengebinde” zugeordnet werden kinnen
oder Instandhaltungssufwendungen jene Teile batreffen, die von allen Miteigentimern i1
beniitzi werden (wie beispielsweise Hauskanal, Miillraum, Kinderwagen- und 1
Fahrradabstellraum  sowie Versorgungsleitungen welcher Art auch immer bis zum ¥
Hauptabzweiger der Liegenschafl), sind die damit im Zusammenhang, stehenden Koston
swischen diesen Verrechnungskreisen nach MaBgabe der Regelung im Vertragspunikt 8.2
aufuteilen.

Abbildung 29: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 5)
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Die Vertragsparteien vercinbaren die Einhebung einer angemessenen Rilcklage - getrennt
fiir jede der Abrechnungseinheiten fir Instandhaltungskosten - zur Vorsorge fiir kilnftige
Aunfwendunpgen fiir die Liegenschaft (§ 31 WEG 2002).

9.3 Es hat sohin eine Anmerkung gemdll § 32 Abs. B WEG 2002 su erfolgen. Samiliche
Verlragsparteien erteilen ihre Einwilligung #ur Ersichtlichmachung dieser Vereinbarung
(abweichende Aufieilung der Aufwendungen sowie abweichende Abrechoungs- und
Abstimmungseinheiten) gemal § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft EZ
381 KG 01009 Mariahilf, Bezirksgericht Innere Stadt Wien.

Abbildung 30: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 6)

Die 0. a. Regelungen werden seitens des Sachverstandigen als marktiblich klassifiziert und werden
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral eingestuft. Der vollstandige Woh-
nungseigentumsvertrag sowie die Nachtrage zum Wohnungseigentumsvertrag befinden sich im An-
hang des vorliegenden Gutachtens.

Unter der Laufnummer 10a (TZ 4107/2013) ist eine Beniitzungsregelung gem. § 17 WEG 2002
gem. Pkt. 3.7.1. des Wohnungseigentumsvertrages vom 19. Marz 2013 eingetragen.

Der entsprechende Vertragstext wird wie folgt abgebildet:

3.7.]1 Die Vertragsparteien vereicharen weiters gemél § 17 Abs 1 WEG 2002, dass die Nutzung
der HofMiche hinter dem StmBengebiiude, wic sie im Lageplan (Beilage ./2) gepunktet
dargestelll ist, ausschlieBlich den Eigentiimern der Wolnungseipentumsobjekie im
Hofgebiiude pusteht; dies gilt soch Rir die Zogangs- und Zufshriswege zu dea
Wohnungseigentumsohjekten im Hofgebiude, welche ausschliefilich von Eigenilimern und
MNutzungsberschtigten der Wohmumgseigentumsobjekte im Hofgeblinde benutzt werden
diirfen. Damit wird der Zweckbestimmung des Weges vollstindig entsprochen, zumal der
Weg similichen Wohnungseigentiimem, fir die der Weg wverfliighar sein muss,
uneingeschrankt zur Nutzung zur Verfiigung steht

Dementsprechend tragen die Eigentitmer der Wohnungseigentumsobjekte im Hofgebuds
silmtliche mit den Hofflachen tm Zusammenhang stehenden Instandhaltungsaufwendungen.

Dhese Beniiizungsregelung ist im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Abbildung 31: Punkt 3.7.1 des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013

Der vollstandige Wohnungseigentumsvertrag sowie die Nachtrage zum Wohnungseigentumsver-
trag befinden sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens.
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Unter der Laufnummer 12a (TZ 6836/2014) ist eine Vereinbarung Uber die abweichende Auftei-
lung der Aufwendungen sowie der abweichenden Abrechnungseinheit gem. § 32 (8) WEG 2002
gem. Pkt. 3. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrages vom 25. Juni 2014 eingetragen.

3. Bauliche Verdnderungen, Dachgeschossausbau; Stappelparkeranlage;
Mutzung des Pawlatschenganges

3.1 Samtliche Wohnungseipentimer sind mit dem DachgeschoBausbau, der Errichtung der Garage

mit Hebeanlage sowic den sonstigen baulichen Anderungea gemiiB Bescheid GZ
MA3ITA2254/2013/0001 wvom 7.32014 entsprechend den  Regelungen  dieses
Wohnungseigentumsverirages vom  19.3.2013  einverstanden und  erkldren  dazu  ihee
wrnwiderrufliche Zustimmung.
Die Herstellung der Garuge mit Hebeanlage fiir 5 PKW (Hfd.Nr. 2 der Beilage J/2) erfolgt
durch den Eigentimer dieses Wohnungseigentumsobiektes. Der Dachgeschossausbau erfolgt
durch den jeweiligen Eigentilmer der Wohnungseigentumsobjckte Top 11 bis Top 15 (Hd.Nr.
14, 15, 16, 17, und 18 der Beilage J/2). Dicse gelten jeweils als baufuhrende Mitsigentimer
im Sinne des Wohnungseigentumsvertrages vom 19.3.2013.

3.2 Die Vermagspartelen kommen Uberdies dberin, fir die Belriebs-, Reparatur- und
Erhallungskosten der im Ponkt 3.1 genannten Garage mit Hebeanlage eine abweichende
Abrechnungseinheit zu schaffen. Die abweichende Abrechmungseinheit bezieht sich auf die
Aufteilung simtlicher Aofwendungen (§§ 31 und 32 WEG 2002) innerhalb dieser
Abrechnungszinheil
Die Vertragsparieien vereinbaren, dass getrennt fiir diese abweichende Abrechnungseinheit
fiir Instandhaltungskosten eine eigenc angemessene Ricklage zur Vorsorge fiir kilnftige
Aufwendungen filr die Lisgenschaft (§ 31 WEG 2002) cingehoben wird.

Die Beirichskosten und sonstigen laufenden Aufwendungen fiir die im Punkt 3.1 genannie
Garage mil Hebeanlage sind ab Fertigstellungsanzeige oder FErteilung  dee
Beniitzungsbewillipung  filr  dieselben, spitestens jedoch ab  Benutzung  der
Stappelparkeranlage vom Eigentiimer dieses Wohnungseigentnmsobjektes zu entrichten.

33 Einigen Wohnungssigentumseinheiten wurden Teile des Pawlatschenganges als Zubehfe-
Wohnungseigentum 7ugeordnet. Die Vertragsparteien vereinbaren dazu, dass diese
Zubehtr-Wohnungseigentumsteile nicht verbaut und nicht veriindert werden diiefen. Auch
im Zuge von FErhaltungsmaBnshmen ist daher steis das bestehende einheitliche
Erschemungshild zu erhalten.

Abbildung 32: Punkt 3. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107,/2013 (Teil 1)
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Bei der MNulzung der als Zobebtr-Wohnungseigentum gewidmeten Teile des
Pawlatschenganges dirfen Interessen der Eigentlmer oder der Nulzungsberechtigten der
iibrigen Wohnungseigentomsobekie, insbesondere der unmittelbar Angrenzenden, im Bezug
auf die dorthin gerichiefen Fenster nicht gestdrt werden (zum Bespiel durch negative
Immissionen, wie beispiclsweise Lichteotzug durch wvor dem Fester des anderen

Wohnunpseigentumsobjekies aufgestellte Pllanzen).

Abbildung 33: Punkt 3. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107,/2013 (Teil 2)

Die 0. a. Regelungen werden seitens des Sachverstandigen als marktiiblich klassifiziert und werden
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral eingestuft. Der vollstandige Woh-
nungseigentumsvertrag sowie die Nachtrage zum Wohnungseigentumsvertrag befinden sich im An-

hang des vorliegenden Gutachtens.

Unter der Laufnummer 30b (TZ 7331/2022 im Rang TZ 6803/2022) ist auf den Anteil B-LNR 80
bis 85 das Pfandrecht fiir die Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH (FN 107016b)
auf Basis einer Pfandurkunde vom 7. Dezember 2021 sowie eines Firmenbuchauszuges vom 11.
Juli 2022 mit einem Héchstbetrag von EUR 5.600.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 30c¢
(TZ 7331/2022) ist die Simultanhaftung der Liegenschaften EZ 381 KG 01009 Mariahilf C-LNR 30
mit EZ 2639 KG 01405 Ottakring C-LNR 30 und EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 146 und
EZ 130 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18 und EZ 223 KG 01402 Hernals C-LNR 18 eingetragen. Die

vorliegende Wertermittlung erfolgt auf Basis der Annahme der Geldlastenfreiheit:

T a 4107/2013 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
32 WEG 2002

kel

3 Versinbarung uber Abrechnungseinheit gem % 31 Abs 4
heit ; 2

£ 32 hbs 2

nd der -abweich en Abstimmungse

EG 2002 gem Pkt B. und 9. Wohnungseigentumsvertrag
B13-03-1%

10 a 4107/2013 Benitzungsregelung gem $ 17 WEG 2002 gem Pkt 3.7.1.

Wohnungseigentumsvertrag 2013-03-14%
12 - "!'-'.:-"-')."'- d Versinhb uno fither die Fwedchendes Aufteiluno der
1z a 6E36/2014 Vereinbarung iiber die abweichende Aunfteilung der
Rufwendungen sowie der abweichenden Abrechnungseinheit gem
g 32 Abs 8 WEG 2002 gem Pkt ‘3. Nachtrag Zum
Wohnungseigentumsvertrag 2014-06-25

29 auf Anteil B-LNE 835

a 5090/2021 Einstweilige Verfilgung hinsichtlich der

ordnungsgem. Herstellung des Verteilerkastens inkl. der
erforderlichen Einbauten und die ordnungsaemiben
Anschliisse, wirklungsvolle Verbindung der Decken- und

Wandanschlis

Hauptpotenzial und der ordnungsmaben

za 1p Wohn,— Schlaf- und Kinderzimmer mit dem
Ausfuhrung der
Leitungsinatallaticonen im Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer

gem Fkt 1 einstweiliger Verfigung vom 18.05.2021 (48 Msch

417208}
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Abbildung 34: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1)
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3 auf Antedil B-LHR 80 bis 85
L 3331/, 2022- 1 8803/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,

Firmenbuchauszug 2022-07-11
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 5.600.000,
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH
(FH 107016k
331/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 381 EG 01009 Mariahilf C-LHE 30
EF 2639 Kg 01405 Ottakring C-LHR 30
EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LHE 14c
EF 130 EG 01609 Jedléses C-LHR 18
EZ 223 EG (01402 Hernals C-LHE 1B

Abbildung 35: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 2)

2.2.6 Auflerbicherliche Rechte und Lasten

(» Weitere auRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
koénnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berucksichtigt werden.

Y Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Ubermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht bericksichtigt werden.

(2 Das Gebéaude ist nicht im &ffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-
stellung der bewertungsgegenstandlichen Objekte ist nicht bekannt.

2.2.7 Grundbuchauszug

) Ein Grundbuchauszug der EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien (Abfrageda-
tum: 14.08.2024, 10:24:41), eingeschrankt auf den Eigentimer BBB* findet sich im An-
hang des vorliegenden Gutachtens.

() Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbiicherlichen Anderun-
gen durchgefihrt wurden.

2.3 Digitaler Katastralplan

2.3.1 Gst.-Nr. 687, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

Y Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich auf dem Gst.-Nr.
687 (EZ 81, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien) mit der Adresse Hirschengasse 5.

(0 Das Gst.-Nr. 687 ist rechteckig geschnitten und einigermafen eben. Das Grundstiick weist
eine Lange von durchschnittlich rund 43 m und eine Breite von ca. 22 m auf.

& Im Nordosten wird das Gst.-Nr. 687 durch das Gst.-Nr. 1531 (Teilfldche der Hirschengasse,
offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das 6ffentliche Gut) begrenzt.
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(@ Im Sidosten schlieRt das Gst.-Nr. 687 an das Gst.-Nr. 688 (Hirschengasse 3, Bebauung
mit Mietzinshaus), das Gst.-Nr. 689 (Grinanlage der Liegenschaft Hirschengasse 3) und
das Gst.-Nr. 690 (Grunanlage der Liegenschaft Webgasse 6) an.

) Im Siidwesten raint das Gst.-Nr. 687 an das Gst.-Nr. 685 (Webgasse 8, Bebauung mit Miet-
zinshaus).

(@ Im Nordwesten wird das Gst.-Nr. 687 durch das Gst.-Nr. 681 (Hirschengasse 7, Bebauung
mit Mietzinshaus) begrenzt.

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katastralplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-
det:

2.3.2 Digitaler Katastralplan (ohne Luftbild)

Ld

BE2 3
-"f’d
o

682 -

G841
- 6320

A

Abbildung 36: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild2°

Gst.-Nr. 687, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

29 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 30. August
2024.
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2.3.3 Digitaler Katastralplan (mit Luftbild)

Gst.-Nr. 687, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

30 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 30. August
2024.
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Gem. digitalem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien (Plannummer: 7953, Kund-
machung vom 15. Marz 2012) weist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick die Flachenwid-
mung Bauland Wohngebiet (W) auf und liegt in einer Wohnzone:

Abbildung 38: Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan31

Gst.-Nr. 687, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

31 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 30. August
2024.
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Bauland Wohngebiete werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:32

In Wohngebieten durfen nur Wohngebaude und Bauwerke, die religiosen, kulturellen oder
sozialen Zwecken oder der offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden.

Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnigungsstatten, von
Buro- und Geschaftsbauwerken sowie die Unterbringung von Lagerraumen, Werkstatten
oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Buro- und Geschaftsrdumen in Wohn-
gebauden ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Ruf3, Staub,
schadliche oder Uble Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgaben, Gerausche,
Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck be-
eintrachtigende Belastigungen flir die Nachbarschaft herbeizufihren geeignet sind.

Wohnzonen werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:33

In den Bebauungsplanen kénnen aus Grinden der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und
Vielfalt der stadtischen Nutzung des Baulandes sowie Ordnung des stadtischen Lebensrau-
mes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im gemischten
Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen werden.

Die Wohnzonen sind von den Ubrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der
Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien zusammenfallen.

Aufenthaltsrdume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschofd oder Teile einer
solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder recht-
mafRig verwendet wurden oder spater neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur als
Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als
Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet, wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgeubt wer-
den, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch uUblicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden; die gewerbliche Nutzung fur kurzfristige Beherbergungszwecke stellt
keine solche Tatigkeit dar.

In Gebauden, in denen das Flachenausmaf fur Wohnungen das flr Bluro- oder Geschafts-
raume Uberwiegt, ist der Ausbau von Dachgeschossen nur fur Wohnungen, Hauswaschku-
chen und die dazugehoérigen Nebenraume sowie fur Triebwerksraume zulassig; fur die Ver-
wendung der Wohnungen in Dachgeschossen gilt Abs. 3 sinngeman.

Ausnahmen von Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behorde zuzulassen, wenn dadurch in
Wohngebieten die im Gebaude fir Wohnungen verwendeten Flachen nicht weniger als
80 vH der Summe der Nutzflachen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des Erd-
geschosses betragen; in Wohngebieten und in gemischten Baugebieten sind weiters Aus-
nahmen von Abs. 3 sowie Ausnahmen von Abs. 4 zuzulassen, wenn die Wohnqualitat in
den betroffenen Aufenthaltsraumen durch auflere Umstande wie Immissionen, Belichtung,
Beluftung, fehlende sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders
schlechte Lage im Erdgeschoss und ahnliches gemindert ist oder wenn Einrichtungen, die
der lokalen Versorgung der Bevolkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen
oder wenn zugleich anderer Wohnraum in raumlicher Nahe in zumindest gleichem Ausmaf}
geschaffen wird.

Durch die Verhangung einer zeitlich begrenzten Bausperre Gber ein Stadtgebiet, das in ei-
ner Wohnzone liegt, werden die aus der Wohnzone erflieBenden Verpflichtungen nicht be-
rahrt

32 Vgl. § 6 (6) Wiener Bauordnung.
33 Vgl. § 7a Wiener Bauordnung.
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2.4.2 Bebauungsbestimmungen

Gem. digitalem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien wurden fur das bewertungs-
gegenstandliche Gst.-Nr. 687 (Plannummer: 7953, Kundmachung vom 15. Marz 2012) die folgen-
den Bebauungsbestimmungen festgesetzt:

(0 Bauklasse: Bauklasse Ill: Gebdudehdhe mind. 9 m und nicht héher als die StraBenbreite +
3 m, héchstens 16 m

Trakttiefe: 12 m

Bebauungsdichte fir den hinteren Teil des Gst.-Nr. 687: maximal 50 %

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise mussen die Gebaude an Bauli-
nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien
festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durch-
gehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges Zurlckricken einzelner Gebau-
deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hierdurch keine Beeintrachtigung des 6rtlichen Stadtbildes eintritt.34

TnsE Gabdohaten

[r— g — ] oigng

Bk s W - 10 by B
Bkt 1V - 13 i 29 gckupm.
Babmide 0 S ha &

sk B 05 b T
geschlossene Bauweise

Bskiiar 825 b s

-

Abbildung 39: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung

2.4.3 AbschlieBende Bemerkungen

) In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die gesamte Wohnungseigentumsanlage
sowie das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt baubehdrdlich geneh-
migt wurden, rechtméagfig genutzt werden kdnnen und im Einklang mit den gultigen Flachen-
widmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurden.

() Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Stadt Wien Einsicht zu nehmen.

34 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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2.5 Kriegssachschadenverzeichnis

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschaden um 1946 der Stadt Wien scheinen fir das be-
wertungsgegenstandliche Grundstiick die folgenden Eintragungen auf:

. Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
Bombentreffer
Beschuss

Abbildung 40: Auszug aus den Kriegssachschaden, um 194635

35 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 30. August 2024.
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2.6 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.6.1 Kontaminierung

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

Ergsbnis fur:

Bundesland Wien

Beazirk Wien &.,Mariahilfl

Gameinde Wien

Katastralgemeinde Mariahilf (1009)

Grundstick 687

Infarmatian:

Das Grundstick 687 in Mariahilf (1009) ist derzeit nicht im Verdachtsfldchenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 41: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 687; KG 01009 Mariahilf36

36 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 30. Au-
gust 2024.
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Erlauterungen

Entspdechend den Bestimmurgen des Allastensanierungsgeselizes (AL5AG, BGE N 2091565 (0.0 F) hal de
Landes hauptrawder Landashauptmann der'dem Bundesministerin fur Umwall Verdachisfachan bekanntzugeharn

Der Verdachtsflachenkataster wrd vom Umelibuendesem gefibr und beinhaltst jene von der Landeshauptirautvom
Langdes rauptmann gemakiaton AlabEgerungsn und Alstandorts O die der Visrdachl einer arieichan
Umwetigedshrdung aufgrund frsherar Mutzungstormen gusmeichend begrindet ist. Die Eindregung siner Liegerschafl m
dan Verdechisfiacherkstssier dokumentient keinesfalls, dass won der Lepgenschaf tetsBohisch eine erhebkcha Gafahr
Auagat O won ainel Vesdachizische Basschlich ane arhabliche Gafahr awsaant muss durch enteprachends
Urtersuchunpen (7 B Boden- und Grundwas serunfersuchungen) nachgewiesan werden

Werden mot der Meddung ener Flache zu wenig Informationen dbemmittell, wed die Alabagening cdar der Astandort
mchi in den \Verdachisflachankalaster aufgenommen Eine Eintragung kann erst erfolgan, wenn von der

Landes hauptfrauyom Landeshauptmann zuaditziche, ausraichends Informahonen dbermittell werden. Es ghbi besails
gne groda Anzahl von Meldungen, dis noch nichl inden Verdachisachenkatasier aufgencmmean warden konnben.

Che estarraichwaita Erfassung von Vierdachtsfiachen st noch meht abgaschiossan. Es sind daher noch necht aks
Werdachtsfidchan im Verdachtsfachenkalasher anthaten

Abbildung 42: Erlduterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH37

@ Auftragsgeméaf wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

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

() Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den
Wert der Liegenschaft haben und wurde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-
hen.

2.6.2 Naturgefahren

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

37 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 30. Au-
gust 2024.
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HORA-Pass

Adresse: HHSC!'I’EHQESSE 5, 1060 Wien

Seehdhe: 183 m

Auswerteradius: 500 m

Geogr. Keordinaten:  48,19351° N | 16,34859° O

Die Einschitzung der Gefihrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterlegten Informationen. Bite beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das taisdchliche Risiko héngt in erheblichem Malte vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beureillung dar. Sie ersetzen nicht -die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von &rilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I nocn
Oberflachenabfiuss N  hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I itte
Rutschungen I noch
Windspitzen e | W it
Blitzdichte [ ] I icorig
Hagel [ 1 hoch
Schneelast == SN icdrig

Abbildung 43: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)38

38 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 30. August 2024
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Legende und weiterfliihrende Informationen

E Hochwasser

Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei

30-jahriichem Hochwasser moglich

Mittlers Gefihrdung: Uberflutung bei

100-jahrlichem Hochwasser mglich

Miedrige Gefshrdung: Uberfiutung bei

300-jahrlichem Hochwassar maglich
I Erdbebent

Zone 4: (Grad VIIl-X]1) schwere Gebdudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung

B zone 3: (Graa v starke Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mitilere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad |-V} nicht flhlbar bis starke
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebdudeschéden

I windspitzen fkmvi]
- =190
P 180 189

120 - 129
110- 119
100 - 109
90 -39

E Lawinen
Besiedlung nicht oder nur mit unverhalnismaitig
hohem Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
wvan Auflagen maglich

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Dizclaimer und Haftungsausschluss:

verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

E Rutschungen
I ritiere bis hohe Anfaligheit 2u Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen
keine biz geringe Anfilligkeit zu Rutschungen

I siitzdichte Biitzeinschiage 1 km?  Jahi]

-ES,U
- =40-50

=30-40
=20-30
=10-20
<10
E Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgraie 304&hdich

=3cm

=4 cm-=353cm
=3cm-=<4cm
=3cm
I schneetast? kim?]
= 10,0
=§0-= 10,0
=60-=80
=50-=60
=40-=50

=30-=40

»25-=30

=20-=25

»15-=20

»10-=15

=10

I oberfischenabfiuss - Wassertiefe [em]
=50

= 20 bis = 50
=20

1 gemafl GNORM EN 1998-1
2 gemat ONORM B 1991-1-3:2022-05

E Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentfichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richfigheit,
‘Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
alifdllige Schiden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps-.fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte

Abbildung 44: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)3°

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

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 30. August 2024.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenstandliche Grundstick im Falle eines
Hochwasserereignisses nicht betroffen wére:

3 A0
? “"ﬁ“ﬁw e

Abbildung 45: Auszug aus HORA: Naturgefahren Hochwasser (Teil 3)40

Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass eine geringe Gefédhrdung hinsichtlich Oberflachenabflus-
ses vorliegt:

40 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 30. August 2024.
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Abbildung 46: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberfldchenabfluss (Teil 4)41

Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fir Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass keine Gefahrdung hinsichtlich Rutschungen vorliegt:
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Abbildung 47: Auszug aus HORA: Naturgefahren Rutschungen (Teil 4)42

41 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 30. August 2024.

42 Vg|. Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 30. August 2024.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 51 von 279



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

A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Befund

= a

a5

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

(» Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-

nen.

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

@ Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafde vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

21 Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaf3nahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfoh-

len, die Unterstutzung von értlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene

oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Eine entsprechende Haftung fur den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht
abgeleitet werden.

2.6.3 Senderkataster

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

Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-
bilkommunikation betrieben.
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Abbildung 48: Auszug aus dem Senderkataster43

43 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https:

www.senderkataster.at/, abgerufen am: 30.
August 2024.
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Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind zahlreiche Mobilfunkstationen,
zwei Messpunkte und eine Rundfunkstation vorhanden.

2.6.4 Larminformationskarten

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

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

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

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

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

Hirschengasse 5 1060 Wien
Auf ger Karteist die Larmbelastung farbiich dargestelit. Um ein Getlhl Tir die angesebene Lautstarke zu bekommen, sind
Duschschnittswerte flir Cesprach, Staubsauger und Laubblaser angefithrt

Legende
sehr lefse (ab 55 dbj W igise (ab 60 db) W mitted (ab 65 dh) Wiaut (ab 70 dbj WM sehr But (ah 75 db)
nigemiatem Gesprach = Staubsauger Laubblaser

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

Dy Ldsvralabion wisden ven Leeersirde, ot o Wil faeny aeciell

Abbildung 49: Larmbelastung StraBe+4

44 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 30.
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Larmbelastung Schienenverkehr

Hirschengasoe 5, 1060 Wien
At der Karte ist die Larmbelastung farbiich dargestellt. Um ein Cefdhl Fir die angegebene Lautstdrke zu bekommen, sind
Durchschnictswerte fir Gesprach, Staubsawger und Laubbiaser angefihrt

Legende
sehr keise (ab 55 dh) B leise {ab &0 db) Wl mittel {ah 65 dh) Wizut {ab 70 db) WM sehriaut {ab 75 db)
= nosmatem Gesprach = Staubsaseer = Lauhblaser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in elner Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht. dass keine Larmbelastung
vorfiegt! Die angezeigte Karte enthalt aufterhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm von

Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Zigen/jahr [das sind rund B0 Euge,.fTag_i].
Cike | byt et ven Lisrminfs o1 nu vl igung geatell

Abbildung 50: Ldrmbelastung Schienenverkehr4s

45 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 29.
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2.7 Wohnungseigentumsobjekt

2.7.1 Allgemeine Beschreibung

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. an der seitens des Eigentumers der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft (ibermittelten Unterlagen. Sofern Einschatzungen seitens des
Sachverstandigen im Rahmen des vorliegenden Gutachtens getroffen wurden, sind diese geson-
dert als solche gekennzeichnet:

o Allgemelne Hinweise, Geschofie und Erschliefung:

Bei der Wohnungseigentumsanlage handelt es sich um einen urspriinglich als Seiten-
fligelhaus errichtetes Mittelmietzinshaus aus der Bauperiode 1848-1859 (Bieder-
meier).

Als Baujahr wird in der Gebaudedatenbank der Stadt Wien fur das bewertungsgegen-
standliche Mietzinshaus das Jahr 1850 angegeben.46 Kurz nach 1900 erfolgte gem.
Bauakt ein Zubau um einen Hoftrakt. In Salzberg (1929) wird das Baujahr des bewer-
tungsgegenstandlichen Mietzinshauses mit 1903 angegeben4?, was offensichtlich nur
fUr den Hoftrakt zutrifft.

Ab dem Jahr 2014 erfolgte ein Dachgeschofizubau und der Zubau eines hofseitigen
Aufzugsschachtes. Die entsprechende Baubewilligung (MA-37/32254/2013/0001)
wurde per 7. Marz 2014 erteilt. Im Jahr 2017 wurde vom bewilligten Bauvorhaben (1.
Planwechsel) abgewichen (MA-37/439262-2014-82, Bescheid vom 24. Marz 2017).
Eine Teilbestatigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO flur Wien wurde am 17.
Mai 2017 ausgestellt.

Der Strafentrakt (Stiege 1) verfliigt gem. Nutzwertgutachten Uber ein Kellergeschof,
Erdgeschofi, drei Obergeschofle, zwei Dachgeschofle und ein Rooftop. In Stiege 1 lie-
gen die Topnummern 1, 2,4,5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 13, 14, 15, 16, 17, 18 und 19
sowie KFZ 1, KFZ 2, KFZ 3 und KFZ 4.

Das Hofgebaude verfligt gem. Nutzwertgutachten Uber ein Kellergeschof, Erdgeschofd
sowie vier Obergeschofie. In Stiege 2 liegen die Topnummern 3, 20, 21, 22, 23, 24
und 25.

Die Erschlieung erfolgt Uber den Eingang in der Hirschengasse. Das Stiegenhaus be-
findet sich im Hof (norddstlicher Bereich). Der Personenlift ist hofseitig (Nordwest) in
den bestehenden Schacht des Lastenliftes eingebaut (Marke: Kone, Baujahr: 2015,
Tragkraft: 8 Personen bzw. 630 kg).

(> Bauweise allgemein entsprechend des Baujahres:

Tragende Wande: Ziegelwande im Altbestand

Decken: Massivdecke im Bereich des Kellergeschofles, in den ObergeschofRen exkl.
Dachgeschof’ vermutlich Holztramdecken und/oder Massivdecken

Fassade: Straflenseitig baujahrstypische gegliederte Fassade

46 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public, abgerufen am: 06. November
2024; vgl. auch Bezirksmuseum Wien (2024), abrufbar unter: https://www.bezirksmuseum.at/wp-content/uplo-
ads/2024/05/hirschengasse 5.pdf, abgerufen am: 11. November 2024.

47 Vgl. Salzberg (1929): Hauser-Kataster der Bundeshauptstadt Wien, Ill. Band: V., VI. und VII. Bezirk, o. S.
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Fenster: Laut durchgefihrter AuRenbesichtigung in unterschiedlicher Qualitat und Aus-
fuhrung, Uberwiegend Kunststofffenster

Heizung: Gasheizung

Sonstige Haustechnik: Gegensprechanlage

Aufzugsanlage: Vorhanden

P99 O

2.7.2 Ver-und Entsorgung

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

Gas
Kanal
Strom
Telefon
Wasser

DODDD

2.7.3 Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

2.7.3.1 Aligemeine Hinweise

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7 befindet sich gem.
Nutzwertgutachten im 1. Obergeschofl der Wohnungseigentumsanlage an der Adresse Hirschen-
gasse 5 in 1060 Wien in Stiege 1 (Straflentrakt). Dem bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjekt ist gem. Nutzwertgutachten ein Einlagerungsraum Top 7 zugeordnet. Das Woh-
nungseigentumsobjekt wird mittels einer Gasheizung beheizt.

2.7.3.2 Flachenaufstellungen

Laut dem Nutzwertgutachten vom 30. April 2017 weist das bewertungsgegenstéandliche Woh-
nungseigentumsobjekt eine Wohnnutzflache im Ausmaf von rund 68,32 m2 sowie eine Nutzflache
Einlagerungsraum im Keller im Ausmaf3 von rund 2,01 m2 auf:
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B-LNR Stock- Top Widmung laut R Nutzflache Nutzfldche Nutzwert
werk Nr. Nutzwertgutachten Wohnung Lager KG
Vorraum 4,45 m2
WC und Bad 3,36 m2
Vorraum 5,34 m2
82 1. Stock |7 |Wohnung Z|IT1mer 11,86 m* 68
Kiche 6,78 m?
Zimmer 15,01 m2
Zimmer 21,52 m?2
Einlagerungsraum Top 7 2,01 m?

Nutzflache WE-Objekt Top 7 gesamt 68,32 m=2 2,01 m2

Nutzflache WE-Objekt Top 7 gesamt 68,32 m2 2,01 m2

Tabelle 2: Nutzflache des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes laut Nutzwertgutachten

Laut Amtsgutachten der MA 25 vom 4. April 2024 weist das bewertungsgegenstandliche Woh-
nungseigentumsobjekt eine Nutzflache (MRG-Flache) von rund 66,64 m2 auf:

Tabelle 3: Nutzflache des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes laut Amtsgutachten
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Das gesamte Amtsgutachten findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. Der Bestand
wurde hinsichtlich der Raumanordnung gem. Nutzwertgutachten hergestellt. Gem. dem tatsachili-
chen Bestandsplan zur Fertigstellung vom 15. Februar 2022 (lag der Fertigstellungsanzeige zu-
grunde, 10. Oktober 2022, MA37/439262-2014) ergibt sich eine Nutzflache von rund 68,66 m=2.
Dieser Plan wird wie folgt abgebildet:

Abbildung 51: Bestandsplan48

48 Bauakt.
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Aus Grunden der kaufmannischen Vorsicht wahlt der Sachverstandige im Rahmen der vorliegen-
den Wertermittlung fur die Wohnnutzflache beim Ertragswertverfahren jene Nutzflache, die im
Amtsgutachten ausgewiesen wird. Bei der Ermittlung des anteiligen Bodenwertes wahlt der Sach-
verstandige jene Anteile, die grundbuicherlich einverleibt sind.

2.7.4 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibung

2.7.4.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve

Der Stand der Riicklage (Wohnungseigentumsreserve) wurde nicht bekanntgegeben. Der Sachver-
standige geht davon aus, dass die Wohnungseigentumsreserve kein wesentliches Guthaben auf-
weist. Die Ricklagenentwicklung kann der folgenden Objektabrechnung enthommen werden:

9. Riicklagen allgemein

Pos. Bereichnung Aasfteilungsschiussel HKontrollsummme Basis
9.1 Rucklage Helizung 0,00 314
Belegdatum  Beegnammer Fremdbelegnummer  Swhungsten Matiobetrag
3112303 RL-Akr UFalTelel meiehs miai del ROckinge ehlnpmimes merdes Lok Berushnegekadi 1M

fur Ausgaben’: 341 B8
I Buctung 3
22 Ricklage Slapelgarage 0,00 128,96
Belepgdatum  Bewgr Fremadneieg fechungutent Matirhatrag
3122020 FL-fkr Urrsatzsieger. meiche moh ger Aickisge srinommens werders bonnie. Berechnosgebams bl
#iir Ausgaben’- 1.288.T1
31122008 AL-Abr UMnsaizsieuer, melohe niont der Rickiage ennommen merten Lonnie. Berechnegshacis vl
s "Ausgaben’ 138271
3142 203 RL-&kr Urrialzvisusr melche nichi der Rlchlags ennomimes meedes binnls Berechnesgbasn 3304
fur ‘Ausgaben’: 1238 T
122023 Alkbr Umnsatrseuer, meidve mioht der FAuokiage eninommen werden konnie. Serechmangebams X4
v "Ausgaben’ 1 J82,71
& Bucrungen T2888
8.3 Rucklage Strallengehaude gesondert 000 {8 .65
Bekgdatum . Fromdosing Buzhargetean Matioberag
3112201 AL-Abr UInEareieus!, meiche nic der Fickiage eninosmmen merten Linnie. Berednegebats 3013
s "Ausgaben’ 7835 54
3112202 RL-Akr. Umsaizwieusr, meiche mohi der Ruckiage entnommen werdens konnie. Berechnongebams 18,54
#irAusgaben’: 7823 54
L1220 ALk Umnsatrsieuer, meidwe nioi der Fickdage enfnommen weroen konnie. Serechnangabass ne8
v "Ausgaben’ 7833 524
3 Bunrunpen 5,
Riicklzgen aligemein
Surnmen (netho) Abrechnung - Bestandnehmer Abrechnung - Objekt
Ausgaben 210,75 210,75
Vorschredmgen o.oo o.00
Surmrme Ricklagen allgemain (Nachiorderung) 21075 21075

Zusammenfassung - Gesami

Surmrmen (nehs) Abrechnung - Bestandnehmaer Abrechniang - Objekt
Ausgaben 40.904.08 40.908.08
‘Vorschreibungen 40 500,12 A0 50012

Die Objektabrechnung ergibt eine Machforderung in Hohe von netto 407 97 EUR

Abbildung 52: Auszug Objektabrechnung, Abrechnungszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.202349

49 Vgl. Rechtsanwalt Dr. Georg Haunschmidt vom 26. Juni 2024.
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2.7.4.2 Vorschreibung Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Laut Angaben der monatlichen Vorschreibung der Hausverwaltung wird fur das bewertungsgegen-
standliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7 zum Bewertungs-
stichtag sowohl ein anteiliges Betriebskostenakonto sowie eine Reparaturriicklage insgesamt i. d.
H. v. € 238,31 p. m. netto eingehoben:

Pnchizamesk Or. Oecrp Heorsche ok O, Sl cogesss 3-8, 2010 Wi Bebg-nummﬂﬂ' VSE‘DWT
Firma Belegdaturn: 01.09.2024
BBE Immo GmbH Aussteflungsdatum: 01.09.2024
zH PMY Immobilien Mangemant GmbH Bestandnehmer: HIG | 0056
Prinz-Eugen-Straite 8-10 Wahrung: EUR
1040 Wien UID Leistungsarbringer: ATUT2575T23
Leistungszeitraum: ab 01.09.2024
Objekt. EG Hirschengasse 5, 1060 Wien
Top: Wohnung (Top 7)

Lfd. Vorschreibung

Gill iz Daverrechnung im Sinne das USIG,
Der Beleg git bis zum Ergehen eines newen Belegs, oder wenn das Vertragsvarhalinis beandel wird.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobebrag
1 Batrishskosten Aligemein B46 10,00 % 0,85 8,31
2  Beinebskosien Siralengeb. gesonderi (o. Stapeip.} 70,35 10,00 % 7.04 77,39
3  Betriebskosten Strafengeb. allgemein {m. Stapelp.) 5574 10,00 % 5,57 61,31
4  Betriabskosten Lift (Strallengebiude) 18,40 10,00 % 1.84 20,24
5 Rilckiage Allgemain 4,13 0,00 % 0,00 413
6 Rickiage Strallengebdude gesondert 73,56 0,00 % 0,00 73,56
7 Ricklage Lift (Straltengebaude) 7.67 0,00 % 0,00 1.67

Gesamtsumme: 238,31 15,30 253,81

Abbildung 53: Vorschreibung fiir das Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7 per 09/202450

2.7.5 Bau- und Erhaltungszustand

() Der Bau- und Erhaltungszustand der der Aligemeinflachen (Geb&ude und bauliche AuRen-
anlagen) kann, aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befundaufnahme, insgesamt als
gut bezeichnet werden.

() Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7 befindet sich
in einem insgesamt guten bis durchschnittlichen Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszu-
stand. Die einzelnen Raume des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjek-
tes werden wie folgt beschrieben:

50 Vgl. Rechtsanwalt Dr. Georg Haunschmidt vom 1. September 2024.
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Insgesamt konnten keine unmittelbaren und besonders wesentlichen strukturellen oder mechani-
schen Schaden festgestellt werden.

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

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

(@ Der Sachverstandige halt ausdriicklich fest, dass anlasslich der Befundaufnahme nur eine
stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der
vorliegenden Verkehrswertermittiung ist.

2.7.6 Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehor

2.7.6.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

() Das bewertungsgegenstéandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7 ist zum Be-
wertungsstichtag unbefristet vermietet. Der Mietvertrag vom 18. Janner 1982 wurde dem
Sachverstandigen Ubermittelt und findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. Die
Mietzinsliste per 08/2024 wird wie folgt abgebildet:

& Smp J0R4 1440 Vorschruibirg Fatta;
_ BR: Mo baeBellaimiienan MG: 0N B HLKBEERGITE B Sl mokde =-S5 o 1LY Nlo s 2006 Molkil £ Lol Boybmild: BIRLY

Tabelle 4: Mietzinsliste 08/2024

& Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
weiteren Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage zugunsten oder zulasten des be-
wertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes bestehen. Es wurden keine dies-
bezuglichen Vertrage vorgelegt bzw. entsprechende Informationen Ubermittelt.

(> Dem Sachverstandigen wurde mitgeteilt, dass hinsichtlich der Verteilung und Héhe der Be-
triebskosten ggf. Schlichtungsstellenverfahren anhangig sind. Der Sachverstandige weist
darauf hin, dass sowohl die Verteilung der Betriebskosten als auch die Héhe der Betriebs-
kosten nicht gepriift wurde und dies auch nicht auftragsgegenstandlich war. Sofern sich
ggf. Riickzahlungsverpflichtungen aus diesem Titel ergeben, behalt sich der Sachverstan-
dige eine Anpassung des vorliegenden Gutachtens vor.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 62 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Befund

= a

a5

2.7.6.2 Zubehoér und Fahrnisse

2.7.7

Unter Zubehor wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zéhlen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben
nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-
braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

Der Wert des Zubehors sowie der Wert der Fahrnisse werden im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Grenziiberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziiberbau

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

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

2.7.7.2 Energieausweis

2.7.8

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht tibermittelt.

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

Einheitswertbescheid und Grundsticksabgaben

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

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

Weiters geht der Sachverstandige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben fiir die be-
wertungsgegenstandliche Liegenschaft in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden. Zu-
dem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebihren flir Wasser und Kanal bereits entrichtet
wurden.
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2.7.9 Fotodokumentation

2.7.9.1 AuRenansichten
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2.7.9.2 Aligemeinflachen
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2.7.9.3 Stiegenhaus
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2.7.9.5 Innenhof
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2.7.9.6 WohnungTop 7
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2.7.9.7 Keller
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3 Gutachten (Wertermittiung)

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

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in
diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten)
definiert:

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

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.5!

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-Verfah-
ren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der
ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewertungsverfahren entspre-
chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-
brauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.52

Grundsétzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nicht
anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter Berlck-
sichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu ermitteln.s3

51Vgl. § 3 (1) LBG.
52 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
53 Vgl. § 7 (1) LBG.
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Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-
gebnissen der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln.>4 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begrundet werden
kann.55

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

Y Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittiung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.56 Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

(@ Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.57 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

Y Sofern Liegenschaften primér der Ertragszwecken dienen oder dienen kénnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.>8 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-
lichen Resthutzungsdauer.

(Y Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.5°

( Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrédgern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verflgung. Dieses beruht auf Investitions-
uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.6o

54 Vgl. § 7 (2) LBG.

55 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
56 VVgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,
57 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
58 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
59 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.

60 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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3.2.3 Immobilienmarkt und Wertermittlungsverfahren

3.2.3.1 Begrundung der Wahl des Ertragswertverfahrens

Aufgrund der Marktsituation im 6. Wiener Gemeindebezirk und der zum Bewertungsstichtag beste-
henden Vermietung der Eigentumswohnung, geht der Sachverstdndige davon aus, dass weiterhin
eine durchgangige Vermietung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung im Wohnungseigentum
erfolgen kann:

(@ Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird aufgrund des vorhandenen un-
befristet abgeschlossenen Hauptmietvertrages von einer weiteren Ertragserzielungsab-
sicht des Wohnungseigentliimers ausgegangen und daher der Verkehrswert aus dem Er-
tragswert abgeleitet.

(1 Der Ertragswert wird bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primar Ertragszwecken die-
nen oder dienen kdnnen.61

3.2.3.2 Schematische Darstellung des angewendeten Ertragswertverfahrens

Beim Ertragswertverfahren sind der Jahresrohertrag, der Bewirtschaftungsaufwand, der Boden-
wert, der Vervielfaltiger sowie die Wertminderung infolge Mangel, Schaden und rickgestauten Re-
paraturbedarfs zu ermitteln. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z. B. Rechte und Lasten) sind
zu berucksichtigen. Das Ertragswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

61Vgl. ONROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
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Abbildung 54: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens62

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Ertragswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert. Fur die Wertermittlung zieht der Sachverstandige das ein-
gleisige Ertragswertverfahren heran.

62 Vg|. u. a. ONORM B 1802-1, Pkt. A.4.
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3.3 Bodenwert

3.3.1 Vergleichstransaktionen

In der Urkundensammlung der Bezirksgerichte Innere Stadt Wien und Josefstadt konnten - unter
Berucksichtigung der Nutzflachenangaben nach Neubau aus der Datenbank EXPLOREAL - die fol-
genden Grundkostenanteile aus den Jahren 2017 bis 2021 fur abbruchreife Objekte sowie fur be-
standsfreie und teilweise auch nicht bestandsfreie Mietzinshduser, bei welchen nach Neubau bzw.
Sanierung tiberwiegend mehrgeschossige frei finanzierte Wohnbauten entstanden bzw. entstehen

werden, identifiziert werden:

. Adresse

(0]4

Projektname

Sanierung/

Neubau

TZ

KV-Datum

Bewertungs-
stichtag

1 [Margaretenstrafle 115 1050 Margaretenstrae 115 Neubau 3845/2021 (15.04.2021| 23.09.2024
3 |Schénbrunner Strafe 103 (1050 Schoénbrunner Strae 103 [Neubau 1786/2020 |30.01.2020| 23.09.2024
4 |Wiedner HauptstrafRe 140 [1050 |Wien [Wiedner Hauptstrae 140 [Neubau 1108/2020 |27.11.2019| 23.09.2024
5 [Wiedner Hauptstrae 150 [1050 Green5 Neubau 10609/2017 |31.10.2017 | 23.09.2024
6 |Mollardgasse 50 1060 [Wien |Mollardgasse 50 Neubau 11681/2019129.11.2019| 23.09.2024
7 [Mollardgasse 54 1060 |Wien |Urban in Mariahilf Neubau 3998/2018 |27.07.2017 | 23.09.2024
8 |Apollogasse 16-18 1070 [Wien [Apollogasse 16-18 Neubau 3607/2019 (19.09.2019| 23.09.2024
9 |Zieglergasse 52 1070 [Wien |Benedikt 1070 Neubau 559/2017 07.12.2016| 23.09.2024

Tabelle 5: Grundkostenanteile fir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 1)

Anzahl der

Anzahl der

Indexierung in Datum des

Anzahl der .
Reihen-

h&fts-
Wohnungen Geschafts

Einheiten
Monaten

Projektes

hauser

lokale

1 | 41,30 Monate |Marz 2025 Wohnungen, Geschéaftslokal |32 1

3 | 55,79 Monate |- Wohnungen 20 1
4 | 57,89 Monate|3. Quartal 2025 |Wohnungen, Reihenhauser 42 15

5 | 82,76 Monate [Janner 2024 Wohnungen, Geschéftslokale |63

6 | 57,82 Monate [April 2025 Wohnungen 54

7 85,91 Monate [Janner 2021 Wohnungen 42

8 60,16 Monate 4. Quartal 2024 |Wohnungen, Geschaftslokal 63 1
9 93,54 Monate |April 2022 Wohnungen, Geschaftslokal 27 1

Tabelle 6: Grundkostenanteile flir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2)
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Eigentum/ freifinanziert . Grundkosten-
< g " Bautrager .

Miete oder gefordert anteil pro m2
1 [Miete freifinanziert Walter Immobilien GmbH €2 896,00
3 freifinanziert NOE Immobilien Development GmbH € 2 169,00
4 |Eigentum [freifinanziert Dr. Jelitzka + Partner GmbH €1.882,00
5 |Miete freifinanziert Wiedner HauptstraBe 150 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG €1579,00
6 freifinanziert Walter Projekt GmbH € 2 658,00
7 |Eigentum |freifinanziert BIP Immobilien Development GmbH €1 826,00
8 |Miete freifinanziert Containex Projekt GmbH €2787,00
9 |Miete freifinanziert Walter Immobilien GmbH €1 629,00

Tabelle 7: Grundkostenanteile flir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 3)

3.3.2 Zu- und Abschlage

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschlage wurden unter Berucksichtigung der einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungsséatzen abgeleitet:

(0 Zeitliche Anpassung: Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransak-
tionen durchgefiihrt. Aus den Immobilien-Preisspiegeln 2018 bis 2024 (es wird jeweils das
Vorjahr abgebildet) des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhander der
Wirtschaftskammer Osterreich 13sst fiir Erstbezugs-Eigentumswohnungen bis 100 m2 mit
sehr gutem Wohnwert in guter Wohnlage in 1060 Wien eine durchschnittliche Preissteige-
rung i. d. H. v. rund 5,15 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,42 % p. m. ableiten. Der Sachverstandige
setzt aufgrund der eingeschrankten Marktlage zum Bewertungsstichtag eine zeitliche An-
passungi. d. H. v. rund 0,21 % p. m. (rund 50 % der zeitlichen Anpassung) an:

Immobilien-Preisspiegel

Preis fur Erstbezugs-Eigentumswohnungen im 6. Wiener Gemeindebezirk
bis 100 m?2, gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert

Durchschnittliche Durchschnittliche
Preissteigerung Preissteigerung
p. a. p. m.

gute Wohnlage Steigerungs-
Bezug sehr guter Wohnwert faktor

€4 661,00

€ 4 955,45 1,0632

€5 040,23 1,0171

€5 133,06 1,0184 5.15% 0.42%
€5 680,69 1,1067

€6 140,35 1,0809

€ 6 300,45 1,0261

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

50 % der zeitlichen Anpassung

Tabelle 8: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen
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(» Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der unterschiedlichen Mikrolage wurden Zuschlage von
bis zu + 20 % sowie Abschlage von bis zu - 5 % angesetzt.

() Anpassung Genehmigung: Da alle Vergleichsobjekte nicht baugenehmigt waren, wurde
kein Zu- bzw. Abschlag angenommen.

(@ Anpassung Projekt: Hinsichtlich der Vergleichsprojekte wurden Abschlage von bis zu - 5 %
angesetzt.

3.3.3 Ausreiflerprifung

Im Rahmen eines Ublichen Ausreifertests von + dem 1,5-fachen der Standardabweichung der
Stichprobe konnte im bewertungsgegenstandlichen Fall kein AusreifRer identifiziert werden.

3.3.4 Grundkostenanteil

Der Grundkostenanteil der Liegenschaft betragt rund € 2.592,— pro m2 Nutzflache. Die Ableitung
kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Angespasster Herangezogener

Anpassung Anpassung Summe

Anpassung Anpassung

Zeit Mikrolage Genehmigung Projekt Anpassungen Grun(:.ikosten- Grun(.jkosten-

anteil pro m2 anteil pro m2

1 9,15% 5,00% 0,00% 0,00% 14,15% € 3 305,68 € 3 305,68
3 12,55% 10,00% 0,00% 2,50% 25,05% €2712,33 €2712,33
4 13,05% 20,00% 0,00% -2,50% 30,55% € 2 457,00 € 2 457,00
5 19,17% 20,00% 0,00% -5,00% 34,17% €2 118,56 €2 118,56
6 13,04% 5,00% 0,00% -2,50% 15,54% €3070,97 €3070,97
7 19,97% 5,00% 0,00% 0,00% 24,97% €2281,96 €2281,96
8 13,60% -5,00% 0,00% -5,00% 3,60% €2 887,25 €2 887,25
9 21,92% -5,00% 0,00% 0,00% 16,92% € 1904,69 € 1904,69

€ 2592,31
€ 2 592,00
€ 1 904,69
€ 3 305,68
€ 485,69
0,19

€ 1 863,77
€ 3 320,85

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)
Minimum

Maximum

Standardabweichung
Variationskoeffizient
Untergrenze
Obergrenze

-1,50-fache Standardabweichung
1,50-fache Standardabweichung

€ 2592,31
€ 2 592,00
€ 1 904,69
€ 3 305,68
€ 485,69
0,19

Tabelle 9: Grundkostenanteil des bewertungsgegenstéandlichen Wohnungseigentumsobjektes

3.3.5 Bodenwert

Der gesamte Bodenwert der Liegenschaft betragt auf Basis der oberirdischen Nutzflache gem. dem
verbucherten Nutzwertgutachten rund € 6.349.300,-. Der anteilige Bodenwert des bewertungsge-
genstandlichen Wohnungseigentumsobjektes betragt daher auf Basis der verbucherten Nutzwerte
rund € 161.600,—-. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:
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teili teili
Stock- Top Widmung laut Nutzflache Nutzflache antelliger antelliger
B-LNR Raum Nutzwert Bodenwert Bodenwert
werk Nr. Nutzwertgutachten Wohnung Lager KG )
in % absolut
Vorraum 4,45 m2
WC und Bad 3,36 m?2
Vorraum 5,34 m2
i 2
82  |1.Stock|7 [Wohnung Zimmer 11,86 m 68 2,54%
Kiche 6,78 m?
Zimmer 15,01 m2
Zimmer 21,52 m2
Einlagerungsraum Top 7 2,01 m?

Nutzfldche WE-Objekt Top 7 gesamt 68,32 m2

(5] 2,54% € 161 582,95
Nutzfldche WE-Objekt Top 7 gesamt 68,32 m2 °

Oberirdische Nutzfldche der gesamten
WE-Anlage (inkl. Loggia, exkl. Garagen)

2 449,56 m? 2672 100,00% € 6 349 259,52

Tabelle 10: Bodenwertermittlung auf Basis der Nutzwerte

3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7, Einlagerungsraum
Top 7

3.4.1 Jahresrohertrag

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):63

1 Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung nachhaltig erziel-
baren Ertrége, wie z. B. Miete und sonstige Vergutungen.

(Y Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Ertrage eines auf dieser Liegenschaft betrie-
benen Unternehmens nicht zu berlcksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins
enthaltene Entgelt fur die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen.

& Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsiiblicher Sorgfalt erkennbar, dass Nutzungen
den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Umstand bei der Prifung der
nachhaltigen Ertrage zu bericksichtigen.

Sollten sich die Verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt &ndern, so ware eine neuerliche Bewertung
durchzufuhren.

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich werden - in Abhéngigkeit von der Wohnlage - fir Mietwohnun-
gen, fur welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-
mieten netto pro m2 Nutzflache flr den 6. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen:

63 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 87 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Gutachten (Wertermittlung) RES

Normale Wohnlage Gute Wohnlage Sehr gute Wohnlage
brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig

bis 50 m? bis 50 m? bis 50 m? bis 50 m? [ bis 50 m?

€ 9,20 € 10,84 € 10,07 € 11,42 € 11,67 € 14,09

brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig
ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m?2 ab 50 m?2
€ 8,90 €9,97 €9,70 € 10,79 € 11,24 € 13,37

Tabelle 11: Marktmieten flir Mietwohnungen im 6. Wiener Gemeindebezirk (RegelgeschofRe)64

Fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7 wird ein Haupt-
mietzins bei Neuvermietung i. d. H. v. rund € 13,13 netto pro m2 Wohnnutzflache p. m. angesetzt.
Dieser Ansatz entspricht dem Uberschlagig ermittelten Richtwertmietzins inkl. Lagezuschlag sowie
inkl. Zuschlage nach Modernisierung des Wohnungseigentumsobjektes im Inneren. Der Jahresroh-
ertrag des Wohnungseigentumsobjektes kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag
Miete bei netto p. m. netto p. a.

Nutzflache
Neuvermietung nachhaltige nachhaltige

Wohnung Top 7 gem. MA 25

pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

MRG-Flache 66,64 m2 € 874,98 € 10 499,80
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 66,64 m2 € 874,98 € 10 499,80

Tabelle 12: Erzielbarer Jahresrohertrag des bewertungsgegenstéandlichen Wohnungseigentumsobjektes

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktiiblichen Aufwendungen, die mit
dem bestimmungsgemafien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.6s
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Ublicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.66

3.4.3 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht-umlageféhigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter Gberwalzt werden kdnnen und daher vom Eigentiimer
getragen werden mussen. Diese schmalern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-
her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu bertcksichtigen. Die Hohe der nicht-
umlagefahigen Betriebskosten wird unter Berucksichtigung marktiblicher Mietvertrage, die eine
beinahe vollstéandige Uberwélzung der Betriebskosten auf die Mieter vorstehen, mit einem Ansatz
von rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

64 Vgl. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermoégenstreuhander (2024), o. S.
65 Vgl. QNORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
66 VVgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.
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3.4.4 Nicht umlagefahige Verwaltungskosten

Zu den nicht umlagefahigen Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-
gelegt werden kénnen und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentimer der Liegenschaft, zu
tragen sind. FUr nicht umlegbare Verwaltungskosten werden im Rahmen der gegenstandlichen Be-
wertung rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten berlcksichtigt.

3.4.5 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinfliissen und fir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafRen und ortsublichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten mit rund € 14,— netto pro m2 Nutzflache p. a. auf Basis von Erfah-
rungswerten eingeschatzt.

3.4.6 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes
des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Waghis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Mietriickstédnde entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-
oden ab. In der gegenstandlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis mit rund 3,00 % des Jah-
resrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten eingeschatzt.

3.4.7 Jahresreinertrag

Der Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 7 wird im Rahmen der vor-
liegenden Bewertung mit rund € 9.040,— netto angenommen. Die Zusammensetzung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag
Miete bei netto p. m. netto p. a.
Neuvermietung nachhaltige nachhaltige
pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung
MRG-Flache 66,64 m? € 13,13 € 874,98 € 10 499,80
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 66,64 m2 € 13,13 € 874,98 € 10 499,80

Nutzflache

Wohnung Top 7 gem. MA 25

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 105,00
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 105,00
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 932,96
Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 314,99

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes €9 041,85

Tabelle 13: Jahresreinertrag des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes
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3.4.8 Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger entspricht dem Rentenbarwertfaktor einer nachschissigen Rente. Die wesentli-
chen Parameter bilden der Liegenschaftszinssatz sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

3.4.8.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem das Gebaude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgeméafier Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmafinahmen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird fir einzelne Nutzungen in der aktuellen
Literatur wie folgt angegeben:

( Miet- und Eigentumswohngebéude: Firr Miet- und Eigentumswohngeb&ude wird eine
Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angefiihrt.67

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer aufgrund der Qualitdt und Ausstattung von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer des Wohnungseigentumsobjektes von rund 80 Jahren aus.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebaude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Erhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.68 Nach Modernisie-
rung der Innenflachen des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes wird das
fiktive Baujahr um das Jahr 2010 angenommen und belauft sich das fiktive Alter zum Bewertungs-
stichtag im Jahr 2024 auf rund 14 Jahre. Es wird daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von rund 66 Jahren angesetzt.

3.4.8.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die klinftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-
trage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-
den.®® Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln: 70

Y Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-
gleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung.

67 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff.

68 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.30.

69 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.20.

70 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6.
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(1 Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-
tungsstichtag abzuleiten.

() Je héher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso héher ist auch
der Zinssatz zu wahlen.

(» Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Der o. a. Liegenschaftszinssatz tragt der aktuellen Lage am Immobilienmarkt Rechnung und liegt
in den Bandbreiten der Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART | LAGE
: N hochwertig |  sehr g.ut- = gut mifig

Wohniiegenschafi ' 05-2,5% | 1,6-35% | 25-45% | 8.5-55%
Biroliegenschaft | 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
Gaschéftslieganschatt 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5%
| Einkaufszentrum, Supﬁ_(n;laﬁct. Fachmarktzentrum 3.5 - .E.E % | 45-7T0% | 50- EHII U 55— EE:- %
Transport-, Logistiklegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80% |
| Touristisch genutzte Lisganschaft  45-7,0% | 50-75% | 55-80% | 60-9,0%
Gewerblich genutzie Liegenschaft 40-7,0% | 45-75% | 55-85% | 65-9,5% |
Industrisliegensehart 45-75% | 50-80% | 55-00% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 10%bls35% 1
| Forstwirtschaftliche Liegenschatten ;- 0,5 % bis 2,5 % |

Tabelle 14: Empfohlene Bandbreiten fiir Liegenschaftszinssétze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs71

Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-
modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschlédge berlcksichtigt:

(0 Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

R

Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fir die Wohnflache wie folgt angesetzt.

71 Vg|. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (2024), S. 91.
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Bandbreite Zinssatz

Nutzungsart: Wohnflache

hochwertige Lage Minimum Maximum
Delta 2,00%
Risikozuschldage Gewichtung Rating Zuschlage
Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00%| 0,40% 33,00% 0,13%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00%| 0,20% 30,00% 0,06%
Drittverwendungsrisiko 20,00%| 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00%| 0,40% 100,00% 0,40%
Aligemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00%| 0,20% 75,00% 0,15%
Sonstige Objektrisiken 20,00%| 0,40% 100,00% 0,40%
Summen 100,00% 2,00% 1,24%
Unterer Bandbreitenwert 0,50%

Saldo der Zuschlage 1,24%

Liegenschaftszinssatz 1,74%

Tabelle 15: Ermittlung der Hohe des Liegenschaftszinssatzes fir die Wohnfldche

3.4.8.3 Ubersicht Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschiissigen Rente betragt unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes im vorliegen-
den Fall rund 39,0427:

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 1,74%
Bewertungsstichtag im Jahr 2024
Fiktives Baujahr 2010
Fiktives Alter 14 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Vervielfaltiger 39,0427

Tabelle 16: Ermittlung des Vervielféltigers

3.4.9 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.9.1 Bodenwert

Der anteilige Bodenwert wurde mit rund € 161.600,- ermittelt.

3.4.9.2 Abgezinster Bodenwert

Der Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer abgezinste anteilige Bodenwert (= Verwendung
des eingleisigen Ertragswertverfahrens) betragt rund € 51.600,—:
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Bodenwert

Anteiliger Bodenwert gem. gesonderter Ermittlung € 161 582,95

Liegenschaftszinssatz 1,74%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,3199

Abgezinster anteiliger Bodenwert €51 686,57

Tabelle 17: Ermittlung des abgezinsten anteiligen Bodenwertes

3.4.10 Ertragswert vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes vor weiteren sons-
tigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich auf rund € 405.000,—-. Die Ermittlung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes €9 041,85

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 1,74%
Bewertungsstichtag im Jahr 2024
Fiktives Baujahr 2010
Fiktives Alter 14 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Vervielfaltiger 39,0427

€ 353 018,08

Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung

Bodenwert

Anteiliger Bodenwert gem. gesonderter Ermittlung € 161 582,95
Liegenschaftszinssatz 1,74%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Abzinsungsfaktor 0,3199
Abgezinster anteiliger Bodenwert €51686,57

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 404 704,64
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 405 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Nutzflaiche gem. MA 25 €6077

Tabelle 18: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden

3.4.11 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Im bewertungsgegenstandlichen Fall werden flr Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen (=
Sicherstellung der Neuvermietung) des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjek-
tes zum Bewertungsstichtag angemessene Kosten i. d. H. v. rund € 700,— pro m2 Nutzflache ge-
schatzt. Es wird daher eine Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Repara-
turbedarfs i. d. H. v. rund € 46.600,— in Abzug gebracht:

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m2 geschéatzt -€ 700,00
Nutzflache gem. MA 25 66,64 m?
Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 46 648,00

Tabelle 19: Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs
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3.4.12 Wert des Zubehérs und der Fahrnisse

Der Wert des Zubehérs sowie der Fahrnisse wird im bewertungsgegenstandlichen Fall nicht beriick-
sichtigt:

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Tabelle 20: Wert des Zubehérs und der Fahrnisse

3.4.13 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.13.1 Mindertrag Wohnung Top 7

Der bestehende Hauptmietvertrag wurde unbefristet im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsge-
setzes geschlossen. Eine Auflésung durch den Vermieter unterliegt daher den Kindigungsbe-
schrankungen des § 30 MRG. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige
unter Berlcksichtigung des Umstandes, dass Marktteilnehmer vermutlich beim Kauf des gegen-
standlichen Wohnungseigentumsobjektes von einer Auflésung des Mietverhaltnisses innerhalb
von rund 15 Jahren bis rund 25 Jahren ausgehen, von einer verbleibenden Restlaufzeit des Miet-
vertrages von durchschnittlich rund 20 Jahren aus. Der Sachverstandige weist explizit darauf hin,
dass es sich dabei um eine Marktsicht der allfélligen Marktteilnehmer handelt und in diesen Uber-
legungen Ublicherweise keine méglichen Eintrittsrechte oder Rechte zur Anhebung des Hauptmiet-
zinses bei Eintritt in den Mietvertrag unmittelbar Beriicksichtigung finden.

G Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a.: rund € 741,- netto

() Miete bei Neuvermietung p. a.: rund € 10.500,— netto

() Minderertrag p. a.: rund € 9.760,— netto

() Liegenschaftszinssatz i. d. H. v. rund 1,74 %

(@ Angenommene Dauer des Minderertrages (= Marktsicht): rund 20 Jahre

21 Daraus ergibt sich ein kapitalisierter Minderertrag fiir das 0. a. Top 7 i. d. H. v.
rund € 163.600,--:

Minderertrage
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €61,74
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 740,88
Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. € 10 499,80
Minderertrag p. a. -€9 758,92
Liegenschaftszinssatz 1,74%
Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre
Vervielfaltiger 16,7660
Kapitalisierter Minderertrag -€ 163 617,64

Tabelle 21: Minderertrag Wohnfléche Top 7
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3.4.14 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstédnde

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verblicherte Dienst-
barkeiten und Reallasten sowie au3erbiicherliche Rechte und Lasten) wurden im gegenstandlichen
Fall nicht festgestellt, wodurch kein gesonderter Zu- bzw. Abschlag gewahlt wird:

| Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande €0,00

Tabelle 22: Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.15 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes nach sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden belauft sich auf rund € 194.000,-. Die Ermittlung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 404 704,64
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 405 000,00
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzflache gem. MA 25 €6077

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m? geschatzt -€ 700,00

Nutzflache gem. MA 25 66,64 m?

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 46 648,00
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €61,74

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. €740,88

Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. € 10 499,80

Minderertrag p. a. €9 758,92

Liegenschaftszinssatz 1,74%

Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre

Vervielfaltiger 16,7660

Kapitalisierter Minderertrag -€ 163 617,64
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 194 439,00

Tabelle 23: Ermittlung des Ertragswertes nach weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden

3.5 Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

3.5.1 Marktanpassung

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden samtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-
stdnde bei der Ableitung der Rohertrage, der Bewirtschaftungskosten, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer sowie des Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt. Eine gesonderte Marktanpas-
sung wird daher nicht vorgenommen.
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3.5.2 Verkehrswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7 nach
sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden belduft sich auf rund € 194.000,—-. Die Wertermittlung
kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 194 439,00
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 194 000
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden pro m2 Nutzflache gem. MA 25

Brutto-Anfangsrendite (Basis: Ist-Miete)
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Nachhaltige Miete bei Neuvermietung)

Tabelle 24: Ertragswertverfahren (=Verkehrswert zum Bewertungsstichtag)

Die gesamte Wertermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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R&S

Wohnung Top 7

MRG-Flache
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes

Vervielféaltiger
Liegenschaftszinssatz
Bewertungsstichtag im Jahr

Fiktives Baujahr

Fiktives Alter

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger

Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung

Bodenwert
Anteiliger Bodenwert gem. gesonderter Ermittlung
Liegenschaftszinssatz

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Abzinsungsfaktor

Abgezinster anteiliger Bodenwert

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden (gerundet)

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden pro m2 Nutzflache gem. MA 25

Nachhaltige
Miete bei
Neuvermietung
pro m2

netto p. m.

€ 13,13

€ 13,13

Rohertrag
netto p. m.
nachhaltige

Miete bei

Neuvermietung
€ 874,98
€ 874,98

Rohertrag
netto p. a.
nachhaltige
Miete bei
Neuvermietung
€ 10 499,80

€ 10 499,80

Nutzflache
gem. MA 25

66,64 m?
66,64 m?

1,00% des Jahresrohertrages -€ 105,00
1,00% des Jahresrohertrages -€ 105,00
€ 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 932,96
3,00% des Jahresrohertrages -€ 314,99

€ 9 041,85

1,74%

2024

2010

14 Jahre

80 Jahre

66 Jahre
39,0427

€ 353 018,08

€161 582,95
1,74%

66 Jahre
0,3199

€51686,57

€ 404 704,64
€ 405 000,00
€ 6077

Angemessene Sanierungskosten pro m?2 geschatzt
Nutzflache gem. MA 25
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m.

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a.
Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a.
Minderertrag p. a.

Liegenschaftszinssatz

Angenommene Dauer des Minderertrages
Vervielfaltiger

Kapitalisierter Minderertrag

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet)
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzfldche gem. MA 25

Brutto-Anfangsrendite (Basis: Ist-Miete)
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Nachhaltige Miete bei Neuvermietung)

Tabelle 25: Gesamte Wertermittlung

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen
Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

-€ 700,00
66,64 m2
-€ 46 648,00

€0,00

€61,74
€ 740,88
€10 499,80
-€9758,92
1,74%
20 Jahre
16,7660
-€163617,64
€0,00

€ 194 439,00
€ 194 000
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3.5.3 Plausibilisierung

Die folgenden Vergleichstransaktionen aus den Jahren 2023 und 2024 fur vermietete Wohnungs-
eigentumsobjekte im 5. und 7. Wiener Gemeindebezirk konnten identifiziert werden:

KG- KG- TZ- TZ- KV- Bewertungs- Indexierung Verkdufer Kaufer

. V4
Nummer Name Nummer Jahr Datum stichtag in Monaten

1 (1010 Neubau 1130|559 2023]02.02.2023|23.09.2024 | 19,68 Monate [Kober TSH Immobilien GmbH
2 1008 Margarethen | 1556 (4591 2023 (17.05.2023 [23.09.2024 | 16,26 Monate | BFK Immobilien GesmbH Waldhof

3 11008 Margarethen | 1790 (5870 2023 [13.06.2023 [23.09.2024 | 15,38 Monate |Stadthaus zwei Immobilien GmbH |MZWEI IMMO OG

4 (1008 Margarethen |1515 | 881 2024 |30.01.2024 |23.09.2024 | 7,79 Monate [Steindl Ruziakova

5 11008 Margarethen [1981 |9736 2023(18.10.2023 [23.09.2024 | 11,20 Monate |Winkelmayer Ucar

Tabelle 26: Vergleichstransaktionen (Teil 1)

b herangezogener

ol Kaufpreis  Kaufpreis gezog .
nutz- ' ' Kaufpreis

Eigen- Eigen- ]
Adresse .N. flache Eigen-
nutzung nutzung

[ gesamt pro m2 nutzung
100% pro m2
1 11070 |Wien,Neubau Hermanngasse |13 W Top 25 262,80 m?| € 1 465 000 € 5 575| nicht herangezogen
2 |1050 |Wien,Margareten | Diehlgasse 3 W Top 17 58,85 m2| € 171400 €2912 €2912
3 [1050 |Wien,Margareten |Arbeitergasse (41 W an fur Wohnzwecke genutzte Einheit Top 13, Top 14 48,00 m2| € 120 000 € 2500 € 2500
4 11050 |Wien,Margareten |GieBaufgasse [20 [W 11 30,00 m? € 98 000 € 3267 € 3267
5 [1050 |Wien,Margareten |Embelgasse 33 W1 43,16 m2 € 80445 € 1 864 | nicht herangezogen

Tabelle 27: Vergleichstransaktionen (Teil 2)

Da bei Vergleichspreis Nr. 1 das Wohnungseigentumsobjekt unbefristet an eine juristische Person
vermietet ist sowie Vergleichspreis Nr. 5 ein Sanierungsdarlehen beinhaltet, werden die o. a. rot
markierten Vergleichstransaktionen fiir weitere Uberlegungen nicht herangezogen.

Der Verkehrswert fir das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 7,
Einlagerungsraum Top 7 belduft sich zum Bewertungsstichtag auf rund € 2.911,- pro m2 Nutzfla-
che gem. MA 25. Der Quadratmeteransatz liegt aufgrund der Mikrolage, des Bau- und Erhaltungs-
zustandes sowie der Grof3e innerhalb der Bandbreite der o. a. Vergleichspreise um den Bereich des
Mittelwertes und erscheint zum Bewertungsstichtag plausibel.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

in der Wohnungseigentumsanlage

Hirschengasse 5, A-1060 Wien
B-LNR 82, EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

wird unter Beriicksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstande,

den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in diesem Gutachten),
den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem
Gutachten),

dem Zweck der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten),

der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 23. September 2024 (vgl. Pkt.
1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie

(1 des Qualitatsstichtages 23. September 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten)

PO DO

W|e fOlgt festgesetzt' Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 11.11.2024 15:55:04

EUR 194.000,-
(Euro Einhundertvierundneunzigtausend)

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

Wiener Neustadt und Wien, am 11. November 2024
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Grundbuchauszug: B-LNR 82, EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien
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a 410772013 6B36/2014 &603/2017 Wohnungseigentum an Geschdftslokal Top 9,
Einlagerungsraum Top 9

b 6B02/20Z2 IM RANG 12383/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht

o 4417/2024 Er8ffpung des Insolwvenzverfahrens am 2024-05-27 (HS Wien -

A

5 110/24x)
B4 ANTEIL: 7572672
BEE Immc GmbH (FN 456177z}
ADR: Stephansplatz 3, Wisn 10140
a 410772013 68B36/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top 11,
Einlagerungsraum Top 11
b 6BDZ/2022 IM RANG 1238372021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 4417/2024 Er&ffnung des Insclvenzverfzhrenzs am 2024-05-27 {(HG Wien - §
3 110/24x)
BS ANTEIL: E&6/2672
BEE Immo GmbH (FN 456177z}
ADE:
a 410772013 6B36/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top L2,
Einlagerungsraum Top 12
b 6BOZ/2022 IM RANG 12383/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 4417/2024 ErSffnung des Insolwvenzverfahrens am 2024-05-27 (HGE Wien -

Stephansplatz 3, Wien 1010

Ln

5 1I0/24x)
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T a2 4l07/2013 Versinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungsn
gem £ 32 WEG 2002
8 a 4107/2013 Vereinbarung iiber Abrechnungseinheit gem § 31 Abs 4
2002 und der abweichenden Abstimmungseinheit gem § 32 Abs 2
WEG 2002 gem Pkt 2. und 9. Wohnungseigentumsvertrag
Z013-03-19
10 a 410772013 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem Pkt 3.7.1.
Wohnungseigentumsvertrag 2013-03-19
12 a BB36/2014 Vereinbarung iiber die abweichende Aufteilung desr
Aufwendungen sowie der abweichenden Abrechnungseinheit gem
§ 32 Abz B WEG 2002 gem Pkt 3., Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag 2014-06-23
29 auf Anteil B-LNR 85
a 5030/20Z1 Einstweilige Verfilgung hinsichtlich der
ordnungsgem. Herstellung des Verteilerkastens inkl. der
erforderlichen Einbauten und die crdnungsgemilen

Anschliisse, wirklungsvolls Verbindung der Decken- und
Wandanschliisse in Wohn,- Schlaf- und Kinderzimmer mit dem
Hauptpotenzial und der ordnungsmifen Ausfiihrung dsr
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gem Pkt 1 einstweiliger Verfiigung wvom 18.05.2021 (48 Msch
41/20¢)
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Wohnungseigentumsvertrag BG 010 TZ 4107/2013

dr. peter urbanek

| urbanek | lind I schmied | reisch | dr. christian lind
. dr. bernd schmled
RECHTSANWALTE OG dﬂ::'mm
dr.:l;mln-rmu '

mag. christian marchhart
mag. robert stelnacher
3., } - . . : mag. gearg hampel
Die Secberbuech nung cher Ovomolesiaeb g4 er dr. nora aburumieh
thcselt g B v G oo o3 34045 2, €, gobricia richter, Lm.
- T - mmeg. chrl b schiar
el M A Al TR 2o b QLU-EL.&*{-‘—AL”i mqummmn
kremser gasse 4
a-3100 st. pten
tel | 0274|351 550
fax | 02742 | 351 550-5
affice.st.postteniualsrat

praterstrafie 52-54
& 1020 wien

kel | O] 212 55 G0
fax|01) 212 55 00-5
affice wisa@ubur_ st

giglstrafie b
&3500 krems
el | 02732 | 484 &00
fax| 02732 | 484 510
officekrems@ulsr.at

wiww.recht-erfolgreich.at

Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen am heutigen Tag zwischen

den Miteigentiimern der Liegenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf, Bezirkspericht Innere Stadt
Wien, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 687 Bauf. (Gebiude) Bauf. (Nebenf)) Hirschengasse 5,
im unverhindlichen Gesamtflichenausmal} von 906 m?,

wie in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./ A) in Spalte D unter der laufenden Nummer 1 bis
18 genannt

wie folgt:

1. Praambel

1.1 Ddie Vertragsparieien sind zu den in Spalte E der angeschlossenen Tabelle (Beilage/ A)
susgewiesenen Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf,
Bezirksgericht Innere Stadt Wien, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 687 Bauf. {Gebdude)
Bauf. (Nebenf’) Hirschengasse 5.

1.2 Aufder Liegenschaft befindet sich ein Zinsheus.
Die Vertragsparteien halten (ibereinstimmend fest, dass Miteigentumsanteile dieser
Liegenschaft zum Zweck des Dachgeschossausbaus sowie der Begritndung von

BG 010 TZ 4107/2013
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Wohnungseigentum im Sinn des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 in der derzeit giiltizen
Fassung abverkaunft wurden.

Die Vertragsparteien haben im Rahmen des Erwerbes der Miteigentumsanteile durch die
G&G Wohnprojekt Immobiliengescllschaft m.b.J., FN 355483 w, ihr Enverstindnis und
ihre Zustimmung zu einer allenfalls erforderlichen unentgeltlichen Berichtigung der
schitzungsweise  vereinbarten  Miteigentumsanteile unter Zogundelegung  der
Nutzweriberechnung zum Zwecke der Bepriindung von Wohnungseigentum erklirt. Es liegt
nunmehr ein Nutzwertgutachten der basis-zt ziviltechnikergmbH, Oblam 11, 8960 Oblarn
vom 15.3.2013 vor, welches einen Gesamtnutzwert der Wohnungseigentumsanlage von
1961 ausweist.

Samtliche Vertragsparteien haben sich verpflichtet, zum frithest méglichen Zeitpunkt einen
Wohnungseigentumsverirag in verbiicherungsfihiger Form abzuschlieBen, um ob der
gegenstindlichen Liegenschaft Wohnungseigentum zu begriinden.

Anteilsberichtigung

Um nun Wohnungseipentum begriinden zu kinnen, berichtigen die Vertragsparieien hisrmit
ihre bisherigen Miteipentumsanteile, welche in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./ A) in
der Spalte E angefiihrt sind, aof jene Anteile, welche unter Zugrundelegung der
Mutzwertfeststellung in Spalte F der angeschlossenen Tabelle (Beilage./1} wiedergegeben
sind.

Die hiedurch erforderliche aliquote Ubernahme bzw. Ubertragong  von
Liegenschaftsanteilen erfolgt vollkommen unentgeltlich und ohne Wertausgleich. Die
(bergabe bzw. Ubemshme der Wolnungseigentumsobjekte einschlieflich der
Differenzanteile in den physischen Besitz der ibemehmenden Wohnungseigentiimer
erfolgle bereits vor Unterfertigung dieses Verirages.

Festgehalten wird, dess diese Ubergaben bzw. Ubemnahmen keine Schemkungen sind,
sondern ausschliefilich der Begriindung von Wohnungseigentum dienen. Die Errichtung
eines Notariatsaktes ist daher nicht erforderlich.

BG 010 TZ4107/2013
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Die Vertragsparteien crkliren sich mit dem ihnen bekannten, unter 1.3 angefiihrien
Nutzwertgutachten einverstanden.

Wohnungseigentumsbegriindung

Die Verlragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass ihre berichtigten Miteigenhunsanteile
gemil der angeschlossenen Tabelle (Beilage./1) an der im Punkt 1.1 dieses Vertrages
beschricbenen Liegenschaft die zur Begriindung von Wohnungseigentum erforderlichen
Mindestanteile darstellen, welche dem Verhiilmis des Nutzwertes ihrer Wohnungen,
sonstigen selbstindigen Réumlichkeiten und Abstellplitzen fir Kraftfahrzeugen zur
Gesamtsumme der Mutzwerte aller wohnungseigentumstauglichen Objekte dieser
Liegenschaft entsprechen.

Die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./1) in Spaite C unter laufende Nummer 1 bis 18
genannten Miteigentiimer riumen einander unentgeltlich und wechselseitig das Recht auf
ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfiigung, somit das Wohnungseigentumsrecht im
Sinn des § 2 Abs | WEG 2002 an den in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./1) in der
Spalte B topografisch bezeichneten und in der Spalte G  beschrichenen
Wohnungseigentumsobjekten samt Zubehdr jeweils zugunsten des Vertragspariners ein,
dessen Name in dieser Tabelle in der Spalte C bei der betreffenden Einheit angefiihrt ist.
Die Miteigentiimer, zu deren Gunsten das Wohnungseigentum eingetragen wird, erkliiren
die Annahme dieses Reches.

Das jeweilige Wohnungseigentum der Vertragspartner umfasst folgende Teile des auf der
Liegenschaft errichteten Objektes:

a) Die Gesamtfliche der im Wohnungseigentum stchenden Réume einschlieBlich der
dazugehbrigen Balkone, Terrassen oder Hofflichen sowie der dezugehdrigen
Kellerabteile und sonstigen Flichen samt Wand- und Deckenputz, Tapeten, Fliesen,
FuBbodenbelag und die Bellige der Terrassen, Balkone oder Hofflichen (inkl. der
dazugehirigen Gelinder und Abfliisse), jedoch nicht die darunter befindlichen
Deckenkonstruktionen, die tragenden Decken und Winde sowie der unter Terrassen

BG 010 TZ 4107/2013
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oder  Balkomen  befindliche  konstruktive  Aufbau  (Wirmeddmmung,
Feuchtigkeitsisolierung, Abdichtung, Spengleranschliisse ete.);

b) die Versorgungsleitungen — ausgenommen Durchgangsleitungen — fiir Wasser, Gas,
eleldrischen Strom und die Leitungen der sanitiren Anlagen, jeweils von der
Abzweigung in die einzelnen im Wohnungseigenfum stehenden Raumeinheiten, Zghler
und Messeinrichtungen, auch wenn sie sich auflerhalb der Wohnungsriiume befinden,
sofern sie nicht im Eigentum der Versorgungsbetriebe stehen; nicht jedoch die Zihler-
und/oder Sicherungslkisten;

¢) die in den Riumen vorhandenen, nicht tragenden Zwischenwéinde samt Tiiren. Wiinde

eines Wohnungseigentumsohjekies diirfen penerell nur entfernt, versetzt oder sonst
veriindert werden, soweit dies ohne Beeintriichtigung objektiv schutzwiirdiger Interessen
der anderen Miteigentimer und ohne Schidigung des Hauses, insbesondere ohne
Gefihrdung der Statik und Standfestigheit mdglich ist;

d) die zu dem Wohnungseipentumsobjekt fiihrenden bzw. darin befindlichen Tiiren (sohin
auch der Wohnungseingangstiir sowie Tetrassentiiren) und Fenster, einschlieflich der
Tiir- und Fensterstiicke sowie der Fensterbéinke;

€) die in den Réumen eingebauten Einrichtungsgegenstinde, wie Wandschrinke, Kichen-,

S

Bad-, Wasch- und Toilettensinrichthungen sowie Heizungskorper;

e e B bbb A e

f) die sanitiren Anlagen innerhalb des Wolnungseigentumsobjelktes;

g) sonstige technische Einrichtungen (2B Warmwasserboiler) im Inneren der einzelnen
Objekte;

h) die Liutevorrichtungen und sonstigen Schwachstromanlagen von der Grenze der
Wohnungseigentumsriiume an.

34 Die Veriragsparteien riumen ecinander das Recht ein, die einzelnen
Wohnungseigentumsobjekte als Wohmung, Biiro, Ordination, Atelier oder Ahnliches zu
nutzer. Die Nutzungsberechtipten sind daher bercchtigt, in den Objekien geschifilichen
Titigkeiten nachzugehen, die iiblicherweise auch in Wohnungen ausgeiibt werden. Sie
verpflichten sich in diesem Zusammenhang, dem jeweiligen Miteigentiimer eines
Wohnungseigentumsobjektes  simtliche notwendigen Zustimmungen fiir eine -
wohnungseigentumsrechtliche oder baurechiliche - Widmungsinderung  auf  Biiro,
Ordination, Wohnen, Atelier oder Ahnliches zu erteilen. Die Nutzung fiir Zwecke cines
Gastronomiebetriebes, eines Animierlokales, eines Gewerbebetriebes/einer Werkstitte mit
{ibermifliger Liirm- oder Geruchsbeldstigung sowie jede Verwendung oder Vermietung zu
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erfasst.

Wohnungseigentiimer gestattet.

3.5 Allgemeine Teile der Liegenschaft sind insbesondere:

b) der Hauseingang, das Stiegenhaus samt Stiegen und die Géinge;

allenfalls noch zu errichtenden Garage;

eines bestehenden Wohnungszeigentumsobjektes sind,;

Terrassen  pelegenen Riume, Flichen und Einrichtungen,

der Fassaden

£} der zu errichtende Aufzug

Eigentum zur Verfiigung,

1BG 010 TZ4107/2013

f) die Zugangswege im Hof sowie Hofflichen, die nicht

unsittlichen, gefihrlichen oder strafharen Zwecken ist ausdriicklich nicht zulissig. Derartige
beabsichtigte Widmungsinderungen sind von obiger Zustimmungsverpflichtung nicht

Im Falle der widmungskonformen geschiftlichen Nutzung eines Objekies wird die
Anbringung eines entsprechenden Schildes im Hawvseingangsbereich und vor dem
Wohnungseigentumsobjekt im  orsiiblichen Ausma8, unter Wahrung des fuBeren
Erscheinungsbildes des Hauses sowie unter Berlicksichtigung gleicher Rechte der iibrigen

a) alle Fundamente und tragenden Elemente des auf der Liegenschaft errichieten Hauses
samt Keller sowie die Objekttrennwinde des auf der Liepenschaft errichteten Hauses;

c) jene im Keller gelegenen Riume und Flichen, die nicht den jeweiligen Objekien als
Kellerabteile zugeordnet sind; die Wasseritbergabe- und Gasiibergabestelle samt
Einrichtungen und Installationen sowie die Zugiinge zu den Kellerabteilungen und zur

d) die gemeinsamen Steigleitungen, Zu- und Ableitungen und Abfallstriinge, Leitungen fiir
den elektrischen Strom, Telefon und die Gegensprechanlage, soweit sie nicht Bestandteil

€) alle sonstigen auflerhalb der Wohnungseipentumsobjekte und der zu ihnen gehdrigen
: Gelander und
Wandverkleidungen in den Stiegenhfusern und Ghngen, wie insbesonders die
Holzvertifelungen, Installationen und sonstigen Anlagen einschlieflich der Dicher und

einzelnen

Wohnungseigentumsobjeliten als Zubehdrwohnungseigentum zugeordnet sind, und

3.6 Allgemeine Teile des Hauses stehen allen Wohnungseigentiimern als gemeinschaftliches
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3.7 Abweichend von Punkt 3.6 dieses Vertrages wird f'estgc]c:gt:

3.7.1 Die Vertragsparteien vereinbaren weiters gemdl § 17 Abs 1 WEG 2002, dass die Nutzung

4.1

4.1

4.3

der Hoffldche hinter dem StraBengebiude, wic sie im Lageplan (Beilage ./2) gepunktet
dargestellt ist, ausschlieBlich den Eigentimern der Wohnungseigentumsobjekie im
Hofeehiiude zusteht; dies gilt anch fiir die Zugangs- und Zufahriswege zu den
Wohnungssigentumsobjekten im Hofgebiude, welche ausschlieBlich von Eigenfiimern und
Mutzungsherechtigten der Wohnungseigentumsobjekte im Hofpebiude benutzt werden
diirfen. Damit wird der Zweckbestimmung des Weges vollstindig entsprochen, zamal der
Weg sémtlichen Wohnungseigentiimern, fiir die der Weg verfiighar sein muss,
uneingeschriinkt zur Nutzung zur Verfligung steht.

Dementsprechend tragen die Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekie im Hofgebiude
giimiliche mit den Hofflichen im Zusammenhang stehenden Instandhaltungsaufwendungen.

Diese Benfitungsregelung ist im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Rechtsnachfolge

Die in diesem Vertrag festgelepten Rechte und Pflichien gehen auf die Rechtsnachfolger der
derzeitigen Vertragsparteien uneingeschrinkt iiber. Im Falle einer Ubertragung des
Miteigentumsanteiles ist der Ubertriiger verpilichtet, alle diese Rechte und Pflichten, so
inshesondere auch die erteilten Vollmachten, ausdriicklich auf den Rechisnachfolger =
iiberbinden. Die Uberbindung muss ansdriicklich und schrifilich mit der Verpflichiung zur
Weiteriiberbindung an etwaige weitere Rechtsnachfolger erfolgen.

Die in diesem Vertrag erteilten Aufirige und Vollmachten gelten auch fiir Rechtsnachfolger
der Vertragsparteien zu den selben Bedinpungen als erteilt.

Die Vertragsparieien verzichten bis zur Begrindung von Wohnungseigentum auf die
Einbringung einer Teilungsklage.
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Kosten und Geblihren

Die mit der Errichtung und Durchfilhrung dieses Vertrages verbundenen Kosten sowie
Gebilhren, Abgaben und Steuern trigt die G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft
m.b.H., FN 355483 w, alleine.

grundbilcherliche Durchfihrung; Vellmachtseinrdumung

Die G&G Wolnprojekt Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 355483 w, beauftragt Herrn Dr.
Bemd Schmied, geb. 18.12.1968, Rechtsanwalt, Praterstrafie 62-64, 1020 Wien, mit der
Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages.

Die Verragsparieien erieilen Herm Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968, Vollmacht
sim(liche Anderungen und Erginzungen herbeizufiren die fir die grundbiicherliche
Durchfiihrung dieses Wohnunpseigentumsvertrages niitzlich und notwendig sind sowie zur
Abgabe  aller Erklfrungen  einschlieflich  Aufsandungserdérungen, die =zur
grundbiicherlichen Durchfithrung dieses Vertrages allenfalls noch erforderlich sein werden,

Die Vertragsparteien erteilen dem Eigentiimer des Wohnungseigentumsobjektes Top 18
(83/1961-Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstitte Top 18 mit Dachboden,
wobei diese Vollmacht im Falle einer Anteilsverdnderung stets fiir simtliche Eigentiimer
von Dachgeschosswohnungen als erteilt gilt) Vollmacht, alle fiir Umbaumalnahmen
{einschlieflich Dachbodenausban samt Lifierrichtung) notwendigen Eingaben an Behérden
oder sonstige offentliche Stellen (wie auch Versorgungsunternchmen), die zur Erlangung
der notwendigen Genehmigung erforderlich sind, im Vollmachisnamen fiir alle
Miteigentimer 2u unterfertigen, alle hiefiir erforderlichen Erklirungen cbenfalls im
Vollmachtsnamen in der erforderlichen Form abzugeben und diese Umbaumalnahmen
dulden.

Simtliche Wohnungseigentiimer bevollm&chtigen weiters unwiderruflich den Eigentiimer
des  Wohnungseigentumsobjektes Top 18 (B3/1961-Anteile, verbunden it
Wohnungseigentum an Werkstiitte Top 18 mit Dachboden, wobei diese Vollmacht im Falle
einer Anteilsveriinderung stets fiir simtliche Eigentiimer von Dachgeschosswohnungen als
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erteilt gilt) eine Erginzung (Nachtrag) zum Wohnungseigentumsvertrag in ihrem Namen Zu
unterfertigen, insbesondere zur Abgabe samilicher Erklirungen hinsichtlich eventueller
Anteilsberichtigungen.

Die Vollmacht berechtigt den Volimachtsnehmer zur Abgabe simtlicher fir ohige
MaBnahmen erforderlichen Erklirungen, insbesondere auch Aufsandungserklirungen
(cinschlieBlich der Einverleibung des berichtigten Eigentums und einer MNeubegrimdung von
Wohnungseigentum, sohin auch der Schaffung, Zussmmenlegung oder Unterteilung von
einzelnen Wohnungseigentumseinheiten zuzustimmen). Diese Vollmacht umfasst auch die
Berechtipung, Urkunden oder Eingaben zu verfassen, zu fertigen und durchezufiihren und
alle diesheziiglichen Zustellungen entgegenzunehmen sowie Nutzwertgutachten zur
Ermittlung bzw. Berichtigung der Miteigentumsanteile in der notwendigen Form zu
genchmigen.

Diese Vollmacht gilt unwiderruflich bis zor Beendigung  des Projeldtes
.Dachgeschossausbau Hirschengasse 5, 1060 Wien®, jedenfalls bis 31.12.2015. Danach

kann sie jederzeit widerrufen werden.

Der Bevollmichtigte ist berechtigt, diese ihm eingerfumte Vollmacht auf Rechtsnachfolger
im Figentum ihm gehériger Wohnungseigentumsohjekte der Liegenschaft EZ 381 KG
01009 Mariahilf zu iberragen.

6.5 Im Innenverhiltnis der Vertragsparteien wird dazu vereinbart, dass eine Verwendung dieser
Vollmacht nur erfolgen darf, nachdem dem Vollmachtsgeber die Gelegenheit gegeben
wurde, von der im Vollmachtsnamen zu unterfertigenden Urkunde (einschlieBlich Plinen)
Kenntnis zu nehmen, Sofern eine Kenntnisnahme durch den Vollmachtsgeber nicht méglich
ist (zB schwere Krankheit oder Ableben). darf die Vollmacht vom Bevollméchtigten ohne
Vorliegen weiterer Bedingungen verwendet werden. Weiters verpflichtet sich der
Bevollmichtigte diess Vollmacht — ohne susdriickliche Zustimmung des Vollmachigebers
Gerd Schinko, geb. 20.5.1951 — nur fiir den Straflentrakt betreffende Malnahmen in
Anspruch zu nehmen,
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7. Verwaltung; Altmietverhditnisse
7.1 Die Vertragsparteien kommen bereits an dieser Stelle iiberein, gemaf § 19 WEG 2002 die
Gerhard Kaper Gesellschaft mb.H., Schinlaterngasse 11, 1010 Wien zum gemeinsamen

WVerwalter zu bestellen. Die Bestellung erfolgt auf zundichst 3 Jahre,

7.2 Der Verwalter ist verpflichtet, Weisungen der Mehrheit der Wohnungseigentiimer (nach

Miteigentumsanteilen) zu befolgen.
i 7.3 Fiir seine Verwaltungstitigkeit erhiilt der Verwalter ein Honorar im Sinne des § 22 MRG.

7.4 Simtliche Vertragsparteien vereinbaren, dass hinsichtlich der Benitzung und Verwaltung
der Liegenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf -~ soweit nachstehend nichts anderes
vereinbart wird — die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 in seiner
jeweils geltenden Fassung als Grundlage dienen.

._._';; 7.5 Begziiglich der bestehenden Mietverhilimisse wird nachstehendes vereinbart:

: Den Vertragsparieien ist bekennt, dass an den bereits bestehenden Wohnungen und
sonstigen wohnungseigentumstauglichen Objekten der Liegenschaft Altmietvertripe
bestehen, welche dem Mietrechtsgesetz (MRG) unterliegen.

Altmietverhditnisse sind nach dem Willen der Vertragsparteien jene Mietverhiltnisse, die
vor der Begriindung von Wohnungseigentum geschlossen wurden.

Im Hinblick auf die Regelungen des § 4 WEG 2002 nehmen die Vertragsparteien
augdriicklich zur Kenninis, dass mit der Begriindung von Wohnungseigentum an einem
vermieteten wohnungseigentumstauglichen Objekt die Rechtsstellung des Vermieters auf
jenen Wohrungseigentiimer ilbergeht, dem das Wohnungseipentum an diesem Ohbjela
zukommt. Die Ertrignisse aus den Wohnungseigentumsobjekten stehen daher hinkinftig
dem  jeweilipen  Wohnungseigentimer zo,  Dementsprechend  trigt  jeder
Wohnungseigentiimer die mit der Vermietung seiner(s) Objekte(s) in Zusammenhang
stehenden Kosten, Schiiden und Aufwendungen alleine.

Die Vertragsparteien wurden dariiber in Kenntnis gesetzt, dass jedoch bei Altmietvertrigen
die Miteigentiimergemeinschaft eine Haftung fiir Geldanspriiche des Mieters aus der Zeit
vor Wohnungsbegriindung treffen kann, Weiters kinnten seitens der Mieter Anspriiche
nach mietrechtlichen Bestimmungen gestellt werden (wie Verwendung der
L Hauptmietzinsreserve, Verbrauch von Erhalmgs- und Verbesserungsbeitréigen,
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Durchsetzung von FErhaltungs- und Verbesserungsarbeiten), die eine Haflung aller
Miteigentiimer oder der Eigentiimergemeinschaft begriinden kinnen.

Der jeweilige Wohnungseigentiimer, dessen Objeki an den anspruchstellenden Mieter
vermietet ist, hilt die iibrigen Wohnungseigentiimer im Innenverhiltnis hinsichtlich aller
Geldanspriiche  und/oder aller  Erhaltungs- und  Verbesserungsarbeiten 1m
Wohnungseigentumsobjekt (Punkt 3.3), soweit diese nicht auf Schiden an allgemeinen
Teilen zoriickzufiihren sind, die an diese oder die Eigentlimergemeinschaft in
Zusammenhang mit derartigen Althestandverhilinissen - wie auch mit neu abgeschlossenen
Bestandverhiltnissen - herangetragen werden, schad- und klaplos. Der betroffene
Wohnungseigentiimer hat derartige Forderungen — auch wenn sie den Zeitraum vor der
Wohnungseigentumsbegriindung betreffen — alleine zu erfiillen und ersetzt den iibrigen
Wohnungseigentimern oder der Eigentimergemeinschaft allfillige in diesem
Zusammenhang geleistete Zahlungen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger, einander oder
cinem vom jeweiligen Wohnungseigentimer namhaft gemachten Dritten cine zur
Durchsetzung von Vermieterinteressen oder zur Abwehr bzw. zur Duschsetzung von
Antrigen und Klagen der bzw. gegen (Alt)Mieter erforderliche Vollmacht zu erteilen, alle
Erklirungen abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen zu billigen, welche das

_.""

Rechisverhiltnis zwischen dem Altmieter cinerseits und dem Vermister anderseits
betreffen.

8. Betriebskosten; gemeinsame Aufwendungen

8.1 Der Gebiudekomplex der Veriragsliegenschaft Liegenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf
besteht einerseils aus einem strafienseitig an der Hirschengasse gelegenen Gebiude. Lage
und Ausmall dieses Gebiindes ergibt sich aus dem diesem Wohnungseigentumsvertrag
angeschlossenen Lageplan (Beilage /2), in welchem das strafienseitige Gebaude schraffiert
dargestellt ist. Weiters gehort zu dieser Liegenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf ein
Hofgebtiude, dessen Lage und AusmaB im beiliegenden Lageplan (Beilage J/2) kariert
dargestellt ist.

Die Vertragsparteien kommen demgemél diberein, fir das straBenscitige Gebfinde einerseits
sowie das Hofgebiude andererseits abweichende Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten
zu schaffen, Die abweichende Abrechmumgseinheit bezieht sich auf die Aufteilung

i
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simtlicher Aufwendungen (§§ 31 und 32 - WEG 2002) innerhalb der gebildeten
Abrechnungseinheiten. Diese Aufwendungen werden von jemen Wohnungseigentiimern
getragen, deren Wohnungseigentumsobjekte sich in der betroffenen Abrechnungseinheit
hefinden. Dies wie folgt:

- B.1.1 Der Verrechnungskreis "Hofgebdude" betrifft Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG
1 2002), welche dem HofgebEude zugerechnet werden kianen,

._ = Innerhalb dieses Verrechnungskreises erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen nach
P dem Verhilinis der Nutzflichen (Nutzflichenschlissel analog MRG) der
Wohnungseigentumsobjekte im Hofgebiude; die Nutzfliche der
- Wohnungseigentumsobjekte wird entsprechend der Bestimmung des & 17 MRG
ermittelt.

Fiir die Betrichskosten sowie die Instandhaltungskosten (Wartung, Instandbaltung,
Sanierung und Erneverong) des im Hofgebiude befindlichen Personenliftes wird eine
weitere eigene Abrechnungseinheit gebildet. Die Aufteilung dieser Liftbetriebskosten
sowie Instandhaliungskosten auf die einzelnen Wohnungseigentimer erfolpt im
Verhilinis der Nutzfliche jener einzelnen Wohnungen bzw. selbststindigen Einheiten,
die am Liftbetrieb teilnehmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Liftbetrieb
teilnehmenden Wohnungen bzw. selbststindigen Einheiten. Figentlimer, Mieter
und/oder sonstige Nutzungsberechtigte einer Wohnungseigenmmseinheit sind zur
Lifinutzung  berechtigt, sofern sich der jeweilige Eigentimer dieser
Wohnungseigentumseinheit zur anoteiligen Kostentragung verpflichtet hat, Die
WVertragsparteien verpflichten sich in diesem Zusammenhang im Fall einer
Meuwvermictung einer Wohnungseipentumseinheit am Lifibetrieb teilzunehmen und
die Kosten des Betriebes und der Instandhaltung des Liftes anteilig #u tragen.
Festgehalten wird, dass Wohnungseigentiimer von Wohnungseigentumsobjekten im
Straflentrakt an den Liftbetriebs- und Instandhaltungskosten nicht teilnehmen.

8.1.2 Der Verrechnungskreis "Strafiengebiude” betrifft Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG
2002), welche dem strallenseitigen Gebéude zugerechnet werden kinnen.
Innerhalb dieses Verrechmungskreises erfolgt die Aufieilung der Anfwendungen nach
dem Verhilnis der WNutzflichen (Nutzflichenschliissel analog MRG) der
Wohnungseigentumsobjekte  im  Suallengebiinde; die  Wutzfliche  der

Hh
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Wohnungseigentumsobjekte wird entsprechend der Bestimmung des § 17 MRG
ermittelt.

Fiir die Betriehskosten sowie die Instandhaltungskosten (Wartung, Instandhaltung,
Sanierung und Erneverung) des im StraBentrakt befindlichen Personenliftes wird eine
weitere eigene Abrechnungseinheit pebildet. Die Aufteilung dieser Liftbetriebskosten
sowie Instandhaltungskosten auf die cinzelnen Wohnungseigentimer erfolgt im
Verhiltnis der Nutzfliche jener einzelnen Wohnungen bzw. selbststindigen Einheiten,
die am Lifibetrieb teilnehmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Liftbetrich
teilnehmenden Wohnungen bzw. selbststindigen Einheiten. Eigentiimer, Mieter
und/oder sonstige Nutzungsberschtigte einer Wohnungseigentumseinheit sind zur
Lifimutzung  berechtigt, sofern sich der jeweilige Eigentiimer dieser
Wohnungseigentumseinheit zur anteilipen Kostentragung verpflichtet hat. Die
Vertragsparteien verpflichten sich in diesem Zusammenhang im Fall einer
Neuvermietung einer Wohnungseigentumseinheit am Liftbetrieb teilzunchmen und
die Kosten des Betriches und der Instandhaltung des Lifies anteilig zu tragen.
Festgehalten wird, dass Wohnungseigentimer von Wohnungseigentumsobjekten im
Hofeebaude sowie im Erdgeschoss des strafenssitigen Gebiludes an den Liftbetriebs-
und Instandhaltunpskosten nicht teilnehmen.

B2 Fir den Fall, dass einzelne Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG 2002) weder dem

Verrechnungskreis "Hofgebiude" npoch dem Verrechnungskreis "Straflengebiude”
zugeordnet werden kimnen (wie beispielsweise die Siuberung {einschlieBlich der
Schneeriumung des Gehsteiges an der Hirschengasse, von gemeinschaftlichen Wegen,
Anlagen, Hofflichen und sonstigen allgemeinen Teilen des Hauses, die Primien fir die
Versicherung der Liegenschaft, dic Kosten der Beleuchtung der allgemeinen Teile, die
Miillentsorgungskosten, das  Hausverwaltungshonorar, micht unmittelbar  einem
Wohnungseigentumsobjekt zuordenbare Strom-, Wasser- und Abwasserkosten sowie alle
mit dem Besitz oder dem Eigentum der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft verbundenen
Stenern, Abgaben, und Gebiihren) bzw. Aufwendungen fir jene Teile, die von allen
Miteigentiimern beniitzt werden (wie beispielsweise Hauskanal, Millraum, Kinderwagen-
und Fahrradabstellraum), sind diese Aufwendungen von allen Miteigentiimern der
Liegenschaft im Verhltnis der Nutzfliche der einzelnen Wohnungen und sonstigen
selbstindigen Riumlichkeiten zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller Wohnungen und
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sonstigen  selbstindigen Riumlichkeiten der Gesamtliegenschaft (Mutzflachenschlissel
analog MRG) zu tragen.

83 Der jeweilige Eigentiimer des Dachgeschosses bzw eines Wohmungseigentumsobjektes im
Dachgeschoss trigt erst ab der Fertigstellung des Dachgeschossaushans, jedenfalls aber ab
einer tatsichlichen Nutzung der Wohnungen, @u den Betriebskosten und sonstigen
Aufwendungen gemél Punkt 8.1 und 8.2 bei.

8.4 Es hat sohin eine Anmerlung geméll § 32 Abs. 8 WEG 2002 zu erfolgen. Simtliche
Vertragsparteien erteilen ihre Einwilligung zur Ersichtlichmachung dieser Vereinbarung
(abweichender  Aufieilungsschliissel  sowie  abweichende  Abrechoungs-  und
Abstimmungseinheiten) gemil § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft EZ
381 KG 01009 Mariahilf, Bezirksgericht Innere Stadt Wien.

.:1 g, Instandhaltung

9.1 Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, fiir die Wartung, Instandhaltung, Sanierung und
laufende Emenerung seiner Wohnungseigentumseinheit und der dafiir bestimmiten
Einrichtungen (insbesondere der Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie der Beheizungs-
und sanitfiren Anlagen) #u sorgen und alle dafiir notwendigen Arbeiten auf seine Koslen
vorzunehmen. Soweil in weiterer Folge die . Instandhaltung® gersgelt bzw. genannt wird, ist
mangels ausdriicklicher anderslautender Regelung die Wartung, Instandhaltung, Sanierung
und laufende Emeverung in ihrer Gesamtheit angesprochen,

Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass auch die Instandhaltungspflicht beziiglich der
AuBenfenster, Terrassentiiren und Wohnungseingangstiiren der Liegenschaft in die
Alleinverantwornmg des jeweiligen Wohnungseigentiimers fiillt. Bei Emeuerungs- oder
Erhaltungsarbeiten an derartigen Bauteilen sind vom jeweiligen Eigentimer des
Wohnungseigentumsobjekies auch Beschidigungen an Sohlbéinken, Fensterbiinken und am
Verputz, der Fassade sowie am Anstrich auf eigene Kosten auszubessern.

Bei der Instandhaltung von Gelndern an Balkonen oder Terrassen durch die jeweiligen
Wohnungseigentiimer, sind allenfalls beschidigte Spengleranschliisse und Einbindungen in
die Isolierung auf Kosten des jeweiligen Wohnungseigentiimers zu sanieren.
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Sofemn ein Wohnungseigentiimer ~ trotz schriftlicher Aufforderung
Instandhaltungsnotwendighkeiten oder Schiden an seiner Wohnungseigentumseinheit bzw. |3
ausgehend von seiner Wohnungseigentumseinheit, dic in irgendeiner Weise die iibrigen
Miteigentiimer oder dic Gemeinschaft beeintrichtigen kinnten, nicht rechtzeitig behebr, ist :
die Gemeinschaft nach Setzung einer angemessenen Nachfrist mittels eingeschriebenen
Briefes zur Ersatzvornahme auf Kosten des siumigen Wohnungseigentimers berechtigt.
Der Schaden, der durch Nichtheachtung dieser Verpflichtung entsteht, ist vom betreffenden
Wohnungseigentimer dem/den Geschiidigten zu ersetzen.

Bei der Durchfithrung von Instandhaltungsarbeiten sowie Sanierungen und Erneuerungen ist
stets auf das Erscheinungsbild des Hauses sowie eine ghgestimmte und einheitliche
Ausgestaltung Riicksicht zu nehmen.

9.2 Dic Wartung, Instandhaltung, Sanienmg und Erncuerung (Behebung von Zeitschiden,
Abnutzungsschiiden und sonstiger Schiiden), in weiterer Folge auch kurz ,Instandbaltung”
genannt, von allgemeinen Teilen des Hauses hat die Hansverwalomg zu veranlassen.

Die Vertragsparteien kommen auch hinsichtlich der Instandhaltung von allgemeinen Teilen
ftherein, fiir das straflenseitige Gebaude einerseits sowie das Hofgebinde andererseits
ahweichende Abrechnungseinheiten zu schaffen, Dies hat insbesondere fiir die Fassade, das
Dach, dic tragenden Winde und Decken, die Fundamente, die Beheizung und
Warmwasseraufbereitung  der jeweiligen Gebiudeteile, simtliche Leibmgen vom
Hauptabzweiger der Liegenschaft zur jewsiligen Abrechnungseinheit, die Aufriige,
ausdriicklich  einem  Gebaudeteil zugeordnete  Hofflichen zu pelten,  Die
Instandhaltungsaufwendungen  werden nach Mafigabe der Regelungen in den
Vertragspunkten 8.1.1 und B.1.2 von jenen Wohnungseigentimern geiragen, deren
Wohnungseigentumsobjekte sich in der betroffenen Abrechnungseinheit befinden.

Sofern  einzelne  Instandhaltungsaufwendungen — weder  dem Verrechnungskreis
"Hofgebiude” noch dem Verrechnungskreis "Straflengebiude” zugeordnet werden kdnnen
oder Instandhaltungsanfwendungen jene Teile betreffen, die von allen Miteigentlimern
heniitzt werden (wic beispielsweise Hauskanal, Millraum, Kinderwagen- und
Fahrradabstellraum  sowie Versorgungsleitungen welcher Art auch immer bis zum
Hauptabzweiger der Liegenschaft), sind die damit im Zusammenhang stehenden Kosten
swischen diesen Verrechnungskreisen nach Maligabe der Regelung im Vertragspunkt 8.2
aufruteilen.
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Die Vertragsparteien vereinbaren die Einhebung einer angemessenen Riicklage - getrennt
fiir jede der Abrechnungseinheiten fir Instandhaltungskosten - zur Vorsorge fiir kiinftige
Aufwendungen fiir die Liegenschaft (§ 31 WEG 2002).

9.3 Es hat sohin eine Anmerkung gemiif § 32 Abs. 8 WEG 2002 zu erfolgen. Sirmliche
Wertragsparteien erteilen ihre Einwillipung zur Ersichtlichmachung dieser Vereinbarung
(abweichende Aufleilung der Aufwendungen sowie abweichende Abrechnungs- und

F Abstimmungseinheiten) gemélh § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft EZ

381 KG 01009 Marishilf, Bezirksgericht Innere Stadt Wien.

10. bauliche Veranderungen

10.]1 Die Vertragsparteien sind berechtipt die in threr Verfligung stehenden Objekte baulich
entsprechend den jeweils gelienden baurechtlichen Bestimmungen, unter Einhaltung
simtlicher Auflagen des von der baufithrenden Partei erforderlichenfalls einzuholenden
Baubewilligungshescheides sowie unter Beachtung der Regelungen dieses Vertrages - auch
ohne Einholung der Zustimmung der iibrigen Wohnungseigentimer - auf eipene Kosten
abzuiindern; dazu gehfnt awch die Schaffung, Teilung und Zusammenlesung von
Wohnungseigentumseinheiten. Den  Vertragsparteien st es pestattet, an  ihr
Wohnunpseigentumsobjekt angrenzende Gangflichen, nicht einzelnen Wohnungen
Zugeordnete angrenzende Gang-WC's oder sonstige angrenzende allgemeine Teile des
Hauses — mnicht jedoch Dachboden- und Hofflichen sowie sonstige einzelnen
Wohnungseigentimern  vorbehaltene oder der ausschlieflichen Nutzung einzelner
Wohnungseigentiimer gewidmete Flachen — entgeltfrei in ihr Wohnungseigentumsobjekt
ecinzubezichen, soweit deren Mutzung fiir die Nutzung des Wohnungseigentumsohjekt von
Vorteil ist und dadurch berechtigte Interessen der iibrigen Miteigentiimer nicht unbillig
beeintrichtigt werden, Eine unbillige Beeintrichtipung liegt insbesondere dann vor, wenn
dadurch in den Bestand oder die Nutzumg von Wohnungseigentumsohjelten anderer
Wohnungseigentimer wesenllich eingegriffen wird. Die Nutmung des fiber der
Wohmungseigentumseinheit Werkstitte Top 24 gelegenen Flachdaches bleibt ausschlieflich
dem Eigentimer dieses Wohnungseigentumsobjektes vorbehalten, welcher auch berechtigt
ist, diese Flichen als Zubehdrwohnungseigentum  unentgelflich in  das

Wohnungseigentumsobjelt Top 24 einzubeziehen. Similiche Wohnungseigentimer sowie
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einer allfilligen baulichen Umgestaltung zuzustimmen und iber erste Aufforderung diese
Zustimmung notwendigenfalls auch gesondert zu erkliren.

Die iibrigen Miteigentiimer haben alle vorgenannten Umbaumalinahmen entschidigungslos
zu dulden,

Die Vertragsparieien erkliren ihr Einversténdnis, dass auch an diesen — durch Teilung un-d
Znsammenlegung — neu geschaffenen Einheiten Wohnungseigentum begrindet wird.

Sollten 1m Zuge von Bauvarbeiten gemeinsame Teile und Anlagen des Wohnhauses, wie
Stiegenhaus und Gang oder Auflenwiinde verfindert werden, so verpflichtet sich die
baufihrende Partei, vor Beginn dieser Arbeiten die Hausverwaltung hieriiber zu
benachrichtigen.

Die Um- und Aushauarbeiten ditrfen nur unter Beachtung der vorstehenden Regelungen und
der allpemein anerkannten Regeln der Technik durch befugte Gewerbsleute durchgefiihrt
werden.

Die baufihrende Partei haftet simtlichen fibrigen Miteigentiimern der Liegenschaft sowie
den sonstigen Bewchnern des Hauses fiir durch die Umbsumalinahmen und damit
gusammenhingende Titigkeiten verursachte Schiden am Haus, den Wohnungen sowie an
den in die Wohnungen eingebrachten Fahrnissen. Der baufiihrende Miteigentiimer hat die
fibrigen Miteigentiimer im Zusammenhang mit den BaumaBnahmen schad- und klaglos zu
halten. Die baufiihrende Partei ist weiters verpflichiet, die allgemeinen Teile des Hauses von
den hiedurch verursachten Verschmutzungen regelmiiflig zu reinigen.

Werden Gang-, Dachboden- oder somstige Flichen des Heuses durch Aus-, Um- oder
Neuban in bestehende Wohnungen oder sonstige selbstiindige Réumlichkeiten einbezogen
bzw. zu solchen ausgebaut, so sind sie ab Erstatung der vollstindig belegten
Fertigstellungsanzeige gemil § 128 Bauordnung fiir Wien, jedenfalls aber ab tatsichlicher
Nutzung, in dic Nutzflichenberechnung einzubezichen.

10.2 Simtliche Wohnungseigentimer sind mit dem Dachgeschoflausbau durch den Eigentimer
des Wohmungseigentumsobjekies Top 18, welcher der Rohdachboden zugeordnet ist, (im
Folgenden auch lurz ,.baufiihrender Miteigentiimer” genannt) unter Zugrundelegung der
Repelungen dieses Wohmumnpseigentumsvertrages einverstanden und erkliiren dazu ihre
unwiderrufliche Zustimmung. Weiters stimmen die Wohmungseigentiimer zu, dass in
diesern Fusammenhang der Einban eines Personenaufzuges vorgenommen wird. Diese
BaumaBnahmen erfolgen auf alleiniges Risiko und alleinige Kosten (einschliefflich der
Kosten fiir die Herstellung der Versorgungs- und sonstigen Steigleitungen, der statischen
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MaBnahmen, etc.) des baufithrenden Miteigentimers. Der baufiibrende Miteigentimer hat
die dafir notwendigen behdrdlichen Bewillizungen eipenstindig zu erwirken und
verpflichiet sich die iibrigen Wohnungseigentiimer im Zusammenhang mit dem Ausbau des
Dachgeschosses schad- und klaglos zu halten.

Diie Vertragsparteien sind in Kenntnis dariiber, dass im Zuge des Dachgeschossaushans die
voribergehende Verwendung von Kellerflichen des Hauses (einschlieBlich zugeordneter
Kellerabteile) erforderlich sein kann. Die Vertragsparteien verpflichten sich daher diesfalls
— soweit erforderlich - die ihren Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten Kellerabteile
voribergehend zu riumen und in statischer Hinsicht fiir den Dachgeschossaushau
erforderliche Baumafinahmen in den Kellerabteilen (wie beispiclsweise Herstellung einer
Betonplatte) zu dulden. Die Riickstellung der Kellerabteile hat in zumindest gleich putem
Zustand zu erfolgen. Sofern die Arbeiten in den betroffenen Kellerabteilen oder die
sonstigen statischen Mafinahmen vermietete Flichen betreffer, gilt die erteilte Zustimmung
der Vertragsparteien vorbehaltlich der Durchsetzbarkeit dieser Eingriffe gegeniber den
bestehenden Mietern. Auch alle Kosten in diesem Zusammenhang hat der baufithrende
Miteigentimmer alleine zu tragen,

Diese Regelung gilt analog fiir sonstige in Wohnungseigentumsobjekten durchzufiihrende
notwendige statische Mallnahmen (wie zum Beispiel die Herstellung von Stahlrahmen,
Unterziigen, etc).

Der baufithrende Miteigentiimer verpflichtet sich weiters auf seine Kosten eine Bauherrn-
und Bauwesenversicherung fiir das peplante Bauvorhaben mit ausreichendem
Deckungsumfang abzuschlieflen und wiihrend der gesamten Bauphase aufrecht zu erhalten.
Dies ist den iibrigen Miteipentiimern {iber ihr Verlangen, auch mehrmals nachzuweisen, Der
baufiihrende Miteigentimer verpflichtet sich dariiber hinaus gegeniiber den Gibrigen
Miteigentiimern, simtliche Schiden und Nachteile aus Anlass und im Zusammenhang mit
der Baufihrung, auch verursachte und/oder verschuldete Strafen, auch beziiglich allfalliger
beauftragter Unternehmen und Subunternehmen oder sonstiger ihr zuzurechnender Dritter,
alleine zu tragen und die {ibrigen Miteigentiimer diesbeziiglich vollkommen schad- und
klaglos zu halten.

Simtliche Miteigentiimer sind verpilichtet, dem Ansuchen eines Miteigentiimers um
Bewillipung von baulichen Verinderungen oder der Durchfiihrung  sonstiger
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Baumafinahmen (samt Planwechsel) im Rahmen seines Wohnungseigentums zuzustimmen.
Die Vertragsparteien verpflichten sich daher, alle fir derartipe UmbaumaBnzhmen eines
Miteigentiimer und deren Rechtsnachfolger notwendigen Eingaben an Behérden oder
sonstige Gffentliche Stellen (wie auch Versorgungsunternehmen), die zur Erlangung der
notwendigen Genchmigung erforderlich sind, mitzufertigen, alle hiefir crforderlichen

Erklirangen unverziglich in der erforderlichen Form abzugehen.

Erfolgen bauliche Vorgiinge auf dieser Liegenschaft, sind die Nutzewerte - soweit gesetzlich
vorgesehen - neu festzusetzen. Diese Verpflichtung trifft jenen Mitcigentiimer, in dessen
ausschlicBlich genutzten Bereich die Baufilhrung erfolgte. Die iibrigen Miteigentiimer sind
zur unentgeltlichen Ubertragung von Miteigentumsanteilen zur Berichtipung derselben nach
den Ergebnissen der Nutzwertfeststellung sowie zur allenfalls notwendigen Mitfertigung
eines Nachirages zum Wohnungseigentumsvertrag verpflichtet. Die Kosten fir die
Meufestsetzung der Mutzwerte einschlieBlich der Verbiicherung hat der baufiihrende
Miteigentiimer zu iibernehmen. Die Miteigentiimer haben die aliquote Ubertragung oder die
Ubernahme von Miteigentumsanteilen ehesiméglich iber Ersuchen des baufithrenden
Miteigentiimers durchzufiihren, damit die newe Nutzwertfestsetzung verbiichert werden
kann, Die Vertragsparteien sichern einander zu, stets unverziiglich alle Unterlagen und
Urlunden auszufolgen und Unterschriften in der erforderlichen Form zu leisten, welche
insbesondere fir die Berichtipung des Miteigentumsanteile sowie die Emichtung und
grundbiicherliche Durchfihrung eines Nachirages zum Wohnungseigentumsvertrag
notwendig und niitzlich sind.

Staatsbiirgerschaft

Herr Gerd Schinke, geb. 20.5.1951, erklért an Eides statt, dsterreichischer Staatsbiirger zu

sein,

Die G&G Wohnprojekt Immebiliengesellschaft m.b.H., FIN 355483 w, erkldrt, dass sie eine
juristische Person mit dem Sitz in Osterreich ist und dass an ihr micht dberwiegend
Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgesetzies beteiligt sind.
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12. Aufsandungserklarung

12.1 Die WVertragsparteien erkliren ihre ausdrilckliche Einwilliung, dass aufgrund dieses
Vertrages ob der ihnen gehidrigen Liegenschaft EZ 381 K.G 01009 Mariahilf, Bezirksgericht
Innere Stadt Wien, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 687 Bauf. (Gebéude) Bauf. (Nebenf.)
Hirschengasse 5, nachstehende Eintragungen vorgenommen werden konnen:

1. Im Guisbestandsblatt:
In der Aufschrift die Ersichtlichmachung, dass mit dem Eigentumsrecht an dieser
Liegenschaft Wohnungseipentum untrennbar verbunden ist.

2.  Im Eigentumshlatt:

a) Die Einverleibung des Eigentumsrechtes bzw. des berichtigten Eigentumsrechtes filr
die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage/ A) in der Spalte D lanfende Nummer
I bis 18 genannten Miteigentiimer zu den in Spalte F in dieser Tabelle penannten
Anteilen;

b) Die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes bei den in der angeschlossenen
Tabelle (Beilage./1) in der Spalte F genannien Anteilen an den in den Spalten C und
H dieser Tabelle bezeichneten Objekten;

3. Im Lastenblatt
a) die Ersichtlichmachung der Vereinbarung iiber die abweichende Aufteilung der
Aunfwendungen sowie der abweichenden Abrechnungs- und
Abstimmungseinheiten gemifl § 32 Abs 8 WEG 2002 gemdl Punkt 8. und 9.
dieses Vertroges;
b} die Ersichtlichmachung der Benfitzungsregelung gemill § 17 Abs 1 WEG 2002
gemil} Punkt 3.7.1 dieses Vertrages.

iy
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14.

A1
A2
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Sonstige Bestimmungen

Sollte eine der Veriragsparteien I.iegenschaﬂ-aanléile, mit welchen in diesem Vertrag
Wohnungseigentum verbunden wurde, vor prundbiicherlicher Durchfiihrung dieses
Vertrages verfiublern, so wird vereinbart, dass der Erwerber berechtigt ist, durch pinseitige
Erklirung diesem Vertrag beizutreten. In diesem Fall gilt dieser Vertrag in Bezug auf dieses
Wohnungseigentumsobjekt ohne weiteres als mit dem Erwerber abgeschlossen, ohne dass
eine neverliche Unterschriftsleistung durch alle anderen Miteigentiimer erforderlich ist.

Beilagen

Tabelle
Lageplan

Simtliche Beilagen stellen einen integrierenden Bestandtsil dieses Vertrages dar.

Wien, em 19.3.2013

lo A7

G&G Wohnprojekt

Immobiliengesellschaft m.b.H.

FM 355483 w
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Ta

Gerd Schinko,
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 3/Hoftrakt
1060 Wien

ag/19a61

41,57 m?

Werkstitte

Gerd Schinko,
geb, 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hofirakt
1060 Wien

49/1961

43,78 m?

Wohnung

Gerd Schinko,
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hofirakt
1060 Wien

T1/1961

76,42 m’

Wohnung

10

10

Gerd Schinko,
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrakt
1060 Wicn

55/1961

70,27 m?

Werkstiitte

11

19

Gerd Schinko,
geb, 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hofirakt
10460 Wien

16111961

Werkstiitte: 243,95 m*
WC: 2,11 m?
Cohksgrube: 5,28 m?
Abstellraum: 12,91 m?

Werkstitie
wC
Cohksgrube
Abstellranm

12

Gerd Schinko,
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrak
1060 Wien

28/1961

Garage Stellplatz: 12,50 m’
Garage Restfliche: 35,84 m*

Garage Stellplatz
Garage Restiliche

Werkstitte

13

20

Geri Schinko,
geb, 20.5.1951
Hirschengasse S/Hofirakt
1060 Wien

27411961

Werkstitte: 341,07 m*
Gang WC: 0,99 m*

Gang WC
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Gebdhr EUR 14,30 entrichtat
alff. Motar Dr. Michael Umiahrar
Wien-&lsergrund

BA.Z.: 1083/13-tm

Dig Echtheit der Firmazeichnung G&G Wohnprojekt Immebiliengesellschaft m.b.H., FN
355483w, 101D Wian, Bésendorferstrade 8/14, durch seccccccccmmmmmmmmmmmmmmsmnamensmnscannnsnns
a) Herrn Magister Alexander Guelmami, geboren am 22.04.1977 (zweiundzwanzigsien

April neunzehnhundertsiebenundsiebzig), 1010 Wien, Bosendorferstrafie 9414, als

selbstandig vertretungsbafugtar Gaschaflsfihrer, --——-—eems e e
weitars dia Echthait dar Uniarschrift «-—seemcmsmsmsms s s s s s s s v s e i
b} des Harrn Gerd Schinko, geboren am 20.05.1951 (zwanzigstien Mai neunzehnhundert-

sinundfonfzig), 1060 Wien, Hirschengasse SHGftrakl --soeeomosmmcmmmm oo
wird hiamil Baglalgl. ccccmccacaammca i msmnsm e m s m s m s m e m e S RS LS S m
Auf Grund der heutigen Einsichtnahme in das Firmenbuch wird gemal § 89a NO (Para-
greph neunundachizig litera &8 der Notaristsordnung) bestiatigh, dass Herr Magisier Ale-
sander Gualmami, geboran am 22,04 1977 (zweiundzwanzigsten April neunzahnhundart-
siebenundsiebzig) berechtigt ist. die unter FN 355483w eingetragene G&G Wohnprojekt
Immobiliengesellschaft m.b.H. mit dem Sitz in Wien selbst@ndig zu verlraten, --—------------

Wien, am 19.03.2013 {neunzehnlan Marz zweilausenddraiZenmn). —-——-memmm e mm e

Substitutin des tlichen Motars
Dr. Michael imfahrer
Wien - Alsergrund

B v m i

st comeis
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Nachtrag zum
Wohnungselgentumsvertrag vom 19.03.2013
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1. Prdambel, Darstellung des Rechtsverhaltnisses

1.1 Ob der Liegenschaft EZ 381 der KG 01009 Mariahilf, Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
bestehend avs dem Grundstiick 687 Bauf. (Gebiude) Bauf. (Nebenf.) Hirschengasse 5 ist
das Eigentumsrecht verbunden mit Wohnungseigentum an den in der Tabelie (Beilage ./2)
Spalte C angefithrten Persomen zu den in der Tabelle in Spalte It angefithrien Anteilen
grundbiicherlich einverleibt.

1.2 Infolge baulicher Umgestaltung des Geschiiftslokales Top 1 (B-LNR 5) unter Herstellung
einer Garage mit Hebeanlage fir 5 PKW, des Geschifislokal Top 2 (B-LNR &) unter
Schaffong des Geschifislokales Top 4, des Dachgeschossausbaues sowie sonstiger
baulicher Anderungen gemif Bescheid GZ MA37/32254/2013/0001 vom 7.3.2014, ist es
erforderlich, die Anteile der Liegenschafiseigentimer an die neue bauliche Situation

ANZUpassen,

Dementsprechend ist der der Werkstitte Top 18 (B-LNR 4) zugehérige Rohdachboden von
diesem Wohnungseigentumsobjekt unter Schaffung der neuen
Wohnungseigentomseinheiten im Dachgeschoss herauszuldsen. Die Bezeichnung des
Wohnungseigentumsobjektes  Werkstatte Top 18 wird aof Wobnung Top 18,
Einlagerungsraum Top 18 gefindert. Weiters werden die topografischen Bezeichnungen der
Wohnungseigentumseinheiten Top 5a auf Top 16 und Top 7a auf Top 17 geiindert.

Weiters werden  similichen Wohnunpseigentumseinheilen — mit  Ausnahme der
Wohnungseigentumseinheiten Biiro Top 1, Geschéftslokal Top 2, Garage mit Hebeanlage,
Magazin Top 19 sowie Garage Top 3 — Einlagerungsriume zugeordnet.

Im Zuge dieses Aunsbaus des Dachgeschosses der Stiege 1 wird auch ein Lift entsprechend
der bestehenden baubehiirdlichen Bewilligung errichtet.

1.3 Die Summe der Nutzwerte hat sich hiedurch von 1961 auf 2612 verindert.

2. Anteilsberichtigung; Ubergabe und Ubernahme

21 Die Miteigentimer obiger Liegenschaft vereinbaren somit, ihre  bisherigen
Miteigentumsanteile, welche in det angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) in der Spalte D

010 TZ 6836/2014
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angefiihrt sind, auf jene Anteile, welche unter Zugrundelepung des Nutzwerlgutachiens der
basis-zt  ziviltechnikergmbH, 8960 Oblarn 11 wvom 155204 in Spalte E der
angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) wiedergegeben sind, abzoéindern bzw, zu berichtigen.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass ihre berichtigten Mitsigentumsantsile
pemil der angeschlossenen Tabelle (Beilage/2) an der im Punkt 1.1 dieses Vertrages
beschriebenen Lisgenschaft die zur Begrindung von Wohnungseigentum erforderlichen
Mindestanieile darstellen, welche dem Werhilinis des Nutzwerles ihrer Wohnungen,
sonstigen selbstiindigen Riumlichkeiten und Garapen zur Gesamtsumme der Nutzwerte

aller wohnungseigentumstauglichen Objekte dieser Lisgenschaft entsprechen,

Die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage/2) in Spalte C unter laufende Nummer 1 bis 25
genannten Mitefgentiimer riumen sohin unentgeltlich zugunsten des Vertragspartners,
dessen Mame in dieser Tabelle in der Spalte C bei der betreffenden Einheit angefihrt ist, das
Recht auf ausschlieBliche Motzung ond  alleinige V:Ifﬁguﬂg, somit  das
Wohnungseigentumsrecht im Sinn des § 2 Abs 1 WEG 2002 an den in der angeschlossenen
Tabelle (Beilage./2) unter den laufenden Mummern 2 und 4 sowie 14 bis 18 in der Spalte B2
topografisch bezeichneten und in der Spalie G beschriebenen Wehnungseigentumsobjekten
samt Zubehér ein. Die Mitsigentiimer, 7o deren Gunsten das Wohnungseigentum
eingetragen wird, erldiren die Annahme dieses Rechtes.

Dieses Nutzwertgutachten ist dem Nachtrag angeschlossen (Beilage /1) und stellt einen

integrierenden Bestandteil dieses Nachtrages zum Wohnungseigentumsverirag dar.

22 Die hiedurch efordedliche  aliquote  Ubemahme bzw. Ubertragung  von

Liegenschaftsanteilen erfolgt vollkommen unentgeltlich und ohne Wertausgleich. Die
Ubergabe bzw, Ubernahme der Wohnungseigentumsobjekte  einschlieflich  der
Differenzanteile in den physischen Besitz der ibemehmenden Wohnungseigentimer
erfolgte bereits vor Unterfertipung dieses Vertrages.
Festgehalten wird, dass diese Ubergaben bzw. Ubernahmen keine Schenkungen sind,
sondern ausschlieBlich der Begriindung won Wohnungseigentum bew. des berichtigien
Wohnungseigentums dienen. Die Errichtung cines Notariatsaktes ist daher nicht
erforderlich.

23 Die Vertragsparteien erkliren zo dem unter Punkt 2.1 genannten Mutzwertgutachten
N {Beilage /1) ihre Znstimmung im Sinn des § 9 Abs, 8 WEG 2002,

BG 010 TZ 6836/2014
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3. Bauliche Ver3nderungen, Dachgeschossausbau; Stappelparkeranlage;
Nutzung des Pawlatschenganges

3.1 Simtliche Wohnungseigentimer sind mit dem DachpeschoBausbau, der Errichiung der Garage

mit Hebeanlage sowie den sonstigen baulichen Anderungen gemill Bescheid GZ
MA3T32254/2013/0001 wvom 73.2014  enisprechend den  Regelungen  dieses
Wohnungseigentumsvertrages  vom  19.3.2013  einverstanden und erkliiten dazu  ihre
unwiderrufliche Zustimmung,
Die Herstellung der Garage mit Hebeanlage fiir 5 PKW (1fd.Nr. 2 der Beilage ./2) erfolgt
durch den Eigentimer dieses Wohnungseigentumsobjektes. Der Dachgeschossausban erfolpt
durch den jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekte Top 11 bis Top 15 (Md.Nr.
14, 15, 16, 17, und 18 der Beilage ./2). Diese gelten jeweils als baufihrende Miteigentiimer
im Sinne des Wohnungseigentumsvertrages vom 19.3,2013,

3.2 Die Vertragsparteien kommen fberdies fberein, fir die Betrichs-, Reparatur- und
Erhaltungskosten der im Punkt 3.1 genannten Garage mit Hebeanlage eine abweichende
Abrechnungseinheit zu schaffen. Die abweichende Abrechnungseinheit bezieht sich auf die
Aufteilung simtlicher Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG 2002) innerhalb dieser
Abrechnungseinheit.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass getrennt fiir diese abweichende Abrechnungseinheit
fiir Instandhaltungskosten eine eigene angemessene Ricklage zur Vorsorge fir kinftige
Aufwendungen fiir die Liegenschaft (§ 31 WEG 2002} eingehoben wird.

Die Betrichskosten und sonstigen laufenden Aufwendungen file die im Punkt 3.1 genannte
Garage mit Hebeanlage sind ab  Fertigstellungsanzeige oder  Ereilung  der
Beniitzungsbewilligung  fiir  dieselben, spiitestens  jedoch ab  Beoutzung  der
Stappelparkeranlage vom Eigentiimer dieses Wohnungseigentumsobijekies zu entrichten.

33 Finigen Wohnungseigentumseinheiten wurden Teile des Pawlatschenganges als Zubehr-
Wohnungseigentum zugeordnet. Die Vertragsparteien vereinbaren dazu, dass diese
Zubehir-Wohnungseigentumsteile nicht verbaut und nicht verindert werden diirfen. Auch
im Zuge von ErhaltungsmaBnahmen ist daber stets das bestehende einheitliche
Erscheinungsbild zu erhalten.

G 010 TZ6836/2014
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Bei der Nutzung der als Zubehtr-Wohnungseigentum gewidmeten Teile des
Pawlatschenganges diirfen Interessen der Eigentiimer oder der Nulzungsberechtigten der
dbrigen Wohnungseigentumsobekie, insbesondere der unmiitelbar Angrenzenden, im Bezug
auf die dorthin gerichieten Fenster nicht gestirt werden (zum Bespiel durch negative
Immissionen, wie beispielsweise Lichientzug durch vor dem Fester des anderen
Wohnungseipentumsobjekies aufgestelite Pflanzen).

Rechtsnachfolge

Die in diesem Vertrag festgelegten Rechie und Pflichten pehen auf die Rechisnachfolger
der derzeitigen Vertragsparteien umeingeschriinkt diber. Im Falle einer Uberlragung des
Miteigentumsanteiles ist der Ubertréiger verpflichtet, alle diese Rechte und Pflichten
ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger zu @iberbinden. Dies mit der Verpflichtung zur
weiteren Uberbindung an alle kiinftigen Rechtsnachfolger.

Aufsandungserkldrung

Die Vertragsparteien erkliren ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund dicses
MNachtrages ob der unter 1.1 angefiihrien Liegenschaft

5.1.1 im Elgentumsblatt;

a) die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes fiir die in der angeschlossenen
Tabelle (Beilage (2} in der Spalte C laufende NMummer 1, 3, 5 bis 13 und 19 bis 25
genannten Miteigentiimer zu den in der Spalte E der Tabelle (Beilage /2) genannten
Anteilen;

b) die Einverleibung des berichtigten Wohnungseigentumsrechtes fiir die in der
angeschlossencn Tabelle (Beilage /2) in der Spalie C laufende Nummer 1, 5 bis 13,
19 und 21 bis 25 genannten Miteigentiimer an den in der Spalte G dieser Tabelle
bezeichneten Objekten;

c) die Anderung der topografischen Bezeichnung der Wohnungseigentumsobjekte fiir
die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage ./2) in der Spalte C laufende Nummer 7

G 010 TZ 6836/2014
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und 9 penannten Miteigentiimes an den in der Spalte G dieser Tabelle bezeichneten
Objekten auf die in der Spalte B2 dieser Tabelle genannte topografische
Bezeichnung,

d) Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage l
J2) in der Spalte C laufende Nummer 2 und 4 sowic 14 bis 15 genannten
Miteigentiimer zu den in der Spalte E der Tabelle (Beilage /2) genannten Anteilen
sowie die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes an diesen in den Spalten
B2 und (7 dieser Tabelle, laufende Nummer 2 und 4 sowie 14 bis 18, bezeichneten

Objekten sowie

5.1.2  im Lastenblati

&) die Ersichtlichmachung der Vereinbarung iiber die abweichende Aufteilung der
Aufwendungen  sowie der  abweichenden  Abrechnungseinheit — gemif
§ 32 Abs 8 WEG 2002 gemil Punkt 3. dieses Vertrages

erfolgen kann.

6. Gebilhren und Kosten

61 Die mit dem Nutzwerlgutachten {Beilage /1) sowie der Errichiung und grundbicherlichen
Durchftihrung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Abgaben und Gebiihren trigt die
G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft mb.H., FN 353483 w.

7. Staatsbirgerschaft; Vollmachtseinrdumung

7.1 Die G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 355483 w, erklirt an Eides statt
erkliirt, dass sie eine juristische Person mit dem Sitz in Osterceich ist und dass an ihr nicht
iiberwicgend Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgesetztes beteiligl
sind.

7.2 Herr Gerd Schinke, geb. 20.05.1951, erklart an Eides statt dsterreichischer Staatsbirger und

Deviseninlinder zu sein.
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7.3 Die Vertragsteile ermichtigen und bevollmichtigen Herrn Dr, Bemd Schmied, geb.
18.12.1968, Rechtsanwalt, Praterstrae 62-64, 1020 Wien, alle fir die prundbicherliche
Durchfihrung allenfalls notwendigen Ergiinzungen und Ablinderungen dieses Vertrages aus
eigenem vorzunehmen und im Vollmachtsnamen beglaubigt zu feriigen sowie alle
erforderlichen Erdimngen emnschlieBlich Aufsandungserklirungen abzugeben und alle

erforderlichen Zustimmungen einzuholen.

7.4 Die Vertragsparteien beaufiragen und bevollmichtigen den Vertragserrichter und
Trevhiinder Dr. Bernd Schmied weiters, die fir die Anteilsberichtipung erforderliche
Zustimmungserklinung allfilliger Plandgliubiger von diesen einzuholen.

8. Beilagen

Sl Nutzwertgutachten
42 Tabelle

Simtliche Beilagen stellen cinen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages dar.

Wien, am 25.06.2014

Gé&G-Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 355483 w

BG 010 TZ 6836/2014
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Sachvergtﬁndigeng utachten

iiber die Ermittlu
der Festsetzung der N rte und Mindestanteile

gemal § 9 Abs.2 Z 3/4/5 WEG 2002
idF d. BGBI. | Nr.124/2006
fur die Liegenschaft in

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381, Grdstnr.: 687
der Kat. Gem. 01009 Mariahilf

Zum
Zwecke der Anderung von Nutzwerten.

Oblarn, am 15.Mai 2014

1060 Wien, Hirschengasse § Seite 1/38
il EZ 381 Kal. Gem.: 01008 Marahif )
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Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 137 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

= a

B

Inhaltsverzeichnis

1. Auftraggeber
2. Grundlagen
3. Befundaufnahme
3.1. Allgemeines
3.2. Objekt
3.3, Anmerkungen
34. Wohnungseigentumstaugliche Objekte
3.5. Flachenaufstellung
4, Gutachten
4.1. Allgemeines

4.3. Berechnung des Mindestanteils
5. Anhang
5.1. Planausschnitte

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 351 Kat. Gem.: 01004 Marizhilf

G 010 TZ 6836/2014

Basis-zt, 15, Mai 2014 Mutzwertberachnung

4.2, Nutzwertberechnung und Gesamtiibersicht

Seite 2/38

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 138 von 279




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange FTGE-

Basis-zt, 15. Mai 2014 ) Mutzwerlbanechnung

1.) Auftraggeber

G&G Wohnprojekt
Immaobiliengesellschaft m.B.H.
Bésendorferstr. 8114
1010 Wien

2.} Grundlagen

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) BGBI. Nr.70/2002 idF. des BGBI Nr.
1242008

2} Gutachten gemaf § 6 Abs, 1 Z 2 WEG 2002 vom 28, April 2014 der basis-zt GmbH, FB
340051a, LG Wiener Neustadt Oblam 11, 8360 Oblam

3) Pléne und Bescheide

Baubewilligungsbescheid vom 7.Mirz 2014, MAST/32254/2013/0001, Bauliche
Anderungen, Dachgeschosszubau und Zubau eines hofseitigen Aufzugsschachtes, auf
der Grundlage des Einreichplans Plannummer: hirschen127 Einreichplan, vom Freitag
dem 10. Januar 2014 erstellt von basis-zt gmbh, FB 3400561a , Oblarn 11, 8960 Oblam.

4) Grundbuchauszug vom 14, April 2014

5) Mutzflichenaufstellung . Fidchenliste vem 15. Mai 2014 (Grundlage Baubewilligung
vom 7.Mérz 2014), erstellt von: basis-zt gmbh, FB 340051a, Oblam 11, 8960 Oblarn.

) Erstnutzwerigutachten der basis-zt gmbh vom 15. Marz 2013.

7} Empfehiungen fur Zu- und Abschiige beim Nutzwerlgutachten geméal dem
Wohnungssigentumsgesetz 2002 (inklusive Wohnrechtsnovelle 2008).

1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 3/38
] EZ 381 Kat. Gem.: 01009 Mariahilf
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Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutzwertberachnung
3.) Befundaufnahme
3.1. Allgeameines

Bei der Liegenschaft handelt s sich um ein bestehendes Mehrfamilienwohnhaus mit
Geschéfislokalen (Stiege1) und dessen Aufstockung und Dachausbau. Das Gebaude
befindet sich in geschlossener Bebauung. Im  Hinterhof (Stiege2) befindel sich
Mehrfamilienwohnhaus mit Geschaftslokalen.

Zufanrt, Lage: die Zufahrt erfolgt Gber die Hirschengasse

3.2. Objektdaten

Das Gebdude (Stiege 1) hat eine Strafenfassade zur Hirschengasse (Zugang) und eine
Hoffassade,

Das Haus {Stiege 1) umfasst:

-KG

- Erdgeschoss

- 1. Stock

- 2. Stock

- 3. Stock (Aufstockung neu)
- DG 1 (Aufstockung neu)

- DG 2 {Aufstockung neu)

Die Erschlielung der selbstindigen Wohnungseigentumsobjekle erfolgt dber den Eingang in
. der Hirschengasse. Das Stiegenhaus befindet sich im Bestandsgebaude. Der Lift ist hofseitig
(Stdwest-Fassade) zugebaut.

Im Haus Stiege 1 befinden sich folgends Topnummern:
Top 1, Top 2, Top 4, Garage, Top 6 Top 5, Top 16, Top 7, Top 17, Top 9, Top 8,
Top 10 und Top 18

Das Gebdude (Stiege 2) hat eine Hoffassade (Mordwest) und eine Sidost Fassade
angrenzend zu Grundstick mit der Grundsticksnummer; G685,

Das Haus {Stiege 2) umfasst:

- KG

- Erdgeschoss
- 1. Stock

- 2. Stock

- 3. Stock

- 4, Stock

1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 438
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahilf

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 140 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

REE

1)

I

Basis-zt, 15. Mai 2014 MNutzwertberachnung

Die Erschlieftung der selbstdndigen Wohnungseigeniumsobjekte erfolgt dber den Eingang in
der Hirschengasse. Das Stiegenhaus befindet sich im Hof {norddstiicher Bereich). Der
Persanenlift ist hofseitly (Mordwest) in den bestehenden Schacht des Lastenlifies eingebaut.

Im Haus Stiege 2 befinden sich folgende Topnummern:
Top 18, Top 3, Top 20, Top 21 Top 22 Top 23, und Top 24

3.3 Anmerkungen

- Die Vergleichswohnung aus dem Mutzwerigutachten vom 15. Mérz 2013 wurde
(ibernommen, allerdings dnderte sich diese in der Topnummer (Top 5a wurde zu
Top 16) und der Ausstattung (Bad und WC Einbau).

- Neue Nutzwearte fir die efnzelnen Objekte werden nur vergeben, wenn die

Bewertung um mehr als 3 Prozent von den urspringlichen Nutzwerten abweicht, (59
WEG 2002)

.
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Basis-zt, 15, Mai 2014 Mutzwertberachnung

3.4. Wohnungseigentumstaugliche Objekte

Auf der gegenstiindlichen Liegenschaft befinden sich It. dem Gutachten gemdB § 6
Abs. 1 ZIff 2 WEG 2002 folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte: ]

25 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Aufgliederung It. Baubestand:

16 Wohnungen

5 Geschéftslokale

1 Biiro

1 Garage

1 Magazin

1 Garage mit Hebeanlage
[Wohnungseigentumstaugliche Objekte Anzahl | bewertet | nicht bewertet
Wohnung - 16 16 0
[Geschasiokal _ B 5 0
Biliro 1 1 [V]
iGmagﬂ 1 1 0
[Magazin 1 1 0
Garage mit Hebeanlzge 1 [ 1 [ 0

Von den vorgenannten nicht bewerteten selbsténdigen Riumlichkeiten wird kein
Objekt aufgrund der Zweckbestimmung allgemein genutzt und es kann daher
Wohnungseigentum im Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen.

|_. 0 Hauswartwohnung J

" Weiters befinden sich auf der Liegenschaft folgende Riumiichkelten, an denen
Wohnungseigentum nicht bestehen kann:

Miillraum
Kinderwagenabsteliraum
Fahrradabstellraum
Gasheizzentrale

Alle Einheiten wurden bewertet.
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Basis-zi, 15, Mai 2014 Mutzwertberechnung

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den selbstindigen
Einheiten als Ausstattung mit Zubehdrobjekten gem. §2 Abs. 3 WEG 2002 und §2
Abs. 4 WEG 2002 zugeordnete Liegenschaftsteile:

Zubehorteil ] | Anzahl bewertet nicht bewertet |
i \Abstellraum

[Haf und Lichthef

[Stiegenhaus und desen Ganglachen
|Hausdurchfahit
Hohlengrube
Dingergrube
Abwurf Kehlenkeller
Gang WC
|Einlagenungs réume
Dachaarten

Loggia
[ Pawlatsche (Laubengang)

walnaf =) B e o | s | a b pa ]
wn|= Bluelo|lol=|ojo|o)=
olo|lo|olalwlalol=|tnlac

I Als wart-erhéhender Zuschlag bzw. wert-vermindernder Abstrich werden
beriicksichtigt:

F‘l.lmlﬂag_ Anzahl ‘ bewertat

nicht bewertet |
Temassan ] 7 7

0
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lachena un
N dchenaufs Hi asse 5, 106 vom Mai 2014
Erdgeschoss Stiege 1

Flachenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Mirz 2014

J ' | behdr- [Zuschlag-

|_ Top- Bestandsgegenstand | Nutz- flichen |fldchen

Geschoss |Nr. fache m? [ g -~
N I -7 1 ]
EG | 4 ]
0 2 |Geschaftsiokal —
EG 1 Verkaufsraum 20,67 |
EG
EG
EG 1,00
| I Geschifislokal _ |
e Moraum 7,01
EG | |Arbeitsraum 27,54 -
EG Kiiche . 7,08
[E_G_ 1 _BM‘G 7, -
[Keller Elnlageru_r'garaum o ' | 1,81 L
B Garage|Garage mit Hebeanlage T ]

Garage mit Hebeanlage fir 5
EG+ Kellar |F’K'l.|"l.|' Parkfisiche 12, 17Tm*x 5 60,85 |
- GesemtnutzAldchie 7T E T 708D .
1060 Wien, Hirschangasse 5 Selte 8/38
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Basis-zt, 15, Mai 2014

Mutzwerbarechnung

engasse 5, 1060 Wien vom Mai 2014

1.5tock Stiege 1
Flgchenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Marz 2014
; | hér- Zuschlag-
) Top- Bestandsgegenstand Nutz-. [flichen  [fidchen
Geschoss [Nr. | fiiche m? [[m7] [m¥
| & |Wohnung
1. Stock | Zmimer 27,03
1, Stack | Kiche 16,54
1. Stock Gang WC 0,85
1.Slock | |Pawialsche (Laubsngang) - 847
wallar |Einlagerungsraum 2,01
5 [Wohnung 1
1. Stock Kiche =
1. Stack WV omaum 5,83
1. Slack Bad 5,35
4. Stack [Abstellraum 4,59
1. Stack WE 1.66]
1. Stock Zmmer 23,24
keller \Einkagenungsraum 20
g 16 [Wohnung | |
1. Stock Momaum 5,57,
1. Stock WC 2,31
[1. Stock Kibcha 17,50
1. Stock Aimrmer 22,13
1. Stock Bad 3,79
1. Stock Zmmer 14,69
1.
231
T Wohnung ]
1. Stock [Womaum mit Kochnischea 12,08
1.Stock | Bad'WC — 5.08
1 Slock___ Zmmer
! (Gasaminutzfbch |
Keller [Einlagerungsraum 20|
17 _|Geschaftslokal
1. Stock Vamraum ) ) 48 |
1, Stock WG 1,69
1. Stock Bad 5,23
1. Stock Arbeilsraum ) | 15,87
1. Stock | Arbeitsraum 12,68
Fatler Einlagerungsraum | 2,31
|1. Stock Pewiatsche (Laubengang) | a4
1060 Wian, Hirschengasse & Seite 3B
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Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutzwerlberechnung

3.5, Flachenaufstellung
dchenauf: irschen 060 Wien vom Mai 4

2 Stock Stiege 1
Flachenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Mérz 2014

lZubehtr- [Zuschlag- |

Top- Bestandsgegenstand Mutz= fidchen dchen
| Geschoss Mr. | fiche m* [[m?] i 7
[ 9 [Wohnung | [ )
2. Stock Zirmimar ] 27,03
2. Stock
Z Stock
2. Stock Gang WC 0,95 |
Keller L [Einlagerungsraum 218|
| | 8 Wohnung |
Z. Stock | Kiche 11,87|
(2. Stock | \omaum 6,83 o
2. Stock | Bad 5,35
|2 Stock Absteliraum 4,60
2. Stock WC 1,66] i
2. Stock rmmer , 23,25
2. Stock mmer - 21,52 |
Kelier " Einlagerungsraum _ I
[ [ 10 |Wohnung | |
[2.Stock | [Varraum 5,57| I
[2 Stock | wc _ 2,31
2. Stock Kiiche 17,50
2, Stock Nomraum 7N |
2. Stock Ammer ] 16,32
2. Stock Zimimer 15,05 |
2. Stock Bad 5,33 |

] & 5 rfidchie e EL e )

[Keller Einlagenngsraum 2,41 |

| 18 Wohnung | |
[2 Stock | [Vomaurm mit Kochnische 11,78 ]
|2 Stock | lwe 1,3 ]
2. Stock Bad _ _ 3,71
2, Stock Wohnzimimer 27,52 ]
2 Stock Zimmer . _ 14,31 |
Keller Einlagerungsraum 2,14 |
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REE

3.5tock

Flachenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Mérz 2014

Basiz-zl, 15. Mai 2014 Mutzwartberechnung
3.5, Flachenaufstellung
Nutzflichenaufstellung Hirschengasse 5. 1060 Wien vom Maij 2014

G 010 TZ 6836/2014

EZ 381 Kat. Gem : 01009 Mariahilf

i Zubehar- ’“zwnmg-
ITa'p- Bestandsgegenstand | Nutz- ~ fldchen dchen
Geschoss |Nr. . | féiche m* |[m? [m?
_ “Wohnung mit Loggia und |
| 11 [Terrasse |
3. Stock | Vorraurn | 8,28
3 Stock | WCfDusche | 442 ]
3. Stock Kiche/Essen | 2833 |
3. Stock Wohnzimmer 2743 |
3. Stock immer 10,80 |
3. Stock Fimmer 22,41
13, Stock [ Zmmer 21,80
3. Stock | Zimmer 7,88
! SUMME , 131,35 .
3. Stock i
S e sammuta ]
Kaller Einlagerungsraum | 4,40 ]
3. Stack Temrasse i 8,14
| 12 Wohnung mit Terrasse )
13. Stock Vaomaum 5,80
3. Stock Kiche'Essen 13,15]
3. Stack Flur 8,71
3. Stack WG 2,05
3, Stock Zimmer 17,10
3. Stack Bad 7,34
3, Stock \drmimer 27,20
3, Stock Wohnzimmer 25,87
3. Stock Zmmer 10,80 ’
N UL AC EERlgEa -
3. Stock Einlagerungsraum | 0,93
3. Stock Terrasse | 7,56
1060 Wian, Hirschengasse 5 Beite 11/38
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Basis-zi, 15. Mai 2014 Nutzweribarechnung
3.5, Flachenaufstellung
N ichena un engasse 5 ien v i 2014
DG1+DG2 Stiege 1
Flachenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Mérz 2014
Zubehér- |Zuschlag-
Top- | Bestandsgegenstand Nutz-  |flichen (flichen
|_Geschoss |Nr. ) fache m® [m7] [m7
~ [Wohnung mit Loggia und] T
i 13 [Terrasse
DG1 Vomraum 5,32
DG 1 e 27 ]
DG 1 Bad ] 4,96 _
DG 1 Wohnkiiche 32,32
DG 1 ‘Abstellaum IEY:
DG 1 Ommer 16,27
DG 1 Zmmer 16,03,
DG 2 Zimmer 20,98 |
DG 2 Galere 22,16
DG 2 Bad/we | a8 ]
P ] SLMME 141,24
DGT | " llogge 2,89 -
- __[Flache DG1 8381
Keller 4,39
I—DG 1 Temasse | 30,92
:'__ 14 Wohnung mit Terrasss
0G 1 orraum 848
DG 1 _we A
0G 1 Bad 5,74 _
DG 1 ' |Abstellraum 388
DG 1 |Zimmear mit Kechgelegenheit 23,08 T
DEZ Kiiche
DG 2 Zimmer ]
- ! [Flache DG
_ . |Fldche DG2 ____
| Gesamtnutzfidche
De1 Einlagenings
DG2 |  [Temasse [ 863
1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 12438
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Bewertungsrelevante Anhange FTGE-
{
Basis-zf, 15. Mai 2014 Mutzwertbarechnung
3.5. Flachenaufstellung
Nutzfldchenaufste i

Flachenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Marz 2014

" |Zubehir- |Zuschiag-
' [Top- Bestandsgegenstand Nutz- (fichen |fAdchen
Geschoss (Nr. Biche m* [m7 . [[m7
15 Wohnung mit Terrassen B

DG 1 T orraum j T 14,34
DG1 WG 1,60
DG 1 Bad 4,68
DG 1 I Zmmer 16,21
DG 1 Zimmer 15,36
0G 1 ~ |Wohnkiiche - 34,61
DG 2 Zimmer 18,35
DG 2 Galerie 15,88 -
DG 2 BadWC 5,64

Flache DG1 i 87,10

Fléche DG2 39,87
DG 1 Einlagerungsraum | 0,93 1
BG1  [Temassa _ | 9,27
IbG2 [Terasse N 23,31
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Bewertungsrelevante Anhange

REE

Basiz-zt, 15. Mai 2014 Nutzweriberechnung
5 _Fl naufstellun
N aufstel irschengas Wien v i 2014
elle dae: nd 1.Stock Sti
Fischenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Marz 2014
| - ' Zubehir- [Zuschlag-
iTop- Bestandsgegenstand Nutz-  [fiEchen  [fldchen
|_Geschoss [Nr, . fiche m* [fm7 [m7]
19 |Magazin ]
Keller Abslellraum 20,97
Keller ]
Keller
Keller P.bsta[lrﬂum 2,11 ]
Keller Kahlengrube | 5,28|
;r | 3 |Gara_gn | [ ;
EG ] c@e Stellpiatziche 12,50/ |
EG age Restiache 35,84 ]
| |20 |Geschéftsiokal | |
[Ea Verkauisraum | 309,52
EG Bad 11,08
EG Karenzeichner 22 51
225 ]
208
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Bewertungsrelevante Anhange Ff.g £
Basis-zt, 15, Mai 2014 Nutzwertberachnung
3.5, Flachenaufstellung
Nutzfliichenaufstellung Hirschengasse 5, 1060 Wien vom Mai 2014

2.Stock, 3.Stock und 4. Stock Stiege 2
Flachenaufstellung it. Baubewilligung vom 7.Marz 2014

| i e ehor- [ Zuschlag-
| “ITap: Bestandsgegenstand Mutz- F&‘chpn fidchen
Geschoss |Nr. fiche m? [m7 _ |[m7

22 'Wohnung
2.5tock Wohnloft mit Kiiche 173,69
|2.8tock Bad 13,13
2.5tock
2.5tock
28tock | 2,01

23 |Wohnung | [
3. Stock | Wohnloft mit Kidche T 173,81
3 Stock |  |Bad ) 13,13
3, Stock
3. Stock
3. Stock ] i ' | _ 206

B Wohnung mit Terrasse um‘.‘.
_ 24  |Dachgarten
4. Stock Flur 4,96 -
4. Stock WG _ 2,34
4. Stock___| Bad 12,41
4. Stock Flur — 37 49
4, Stock {Kilche 13,85
4. Stock Abstellraum 4,00
4 Stock | [Wohnzimmer 76,63
4. Stock Zimirmer 2543
4. Steck Zimmer 13,98
4. Block Zimmer 13,43
4. Stock Zimmer 12,14
Dach Warraum 6,91
Keller Elnlagenungsraum | 12,91
Dach Terasse ] | | 20,00
Dach Dachgarten | 16702 '
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1)

2)

6)
7)

8.

o o® o#

Basis-zt. 15, Mai 2014 Mutzwerberechhung

4.) Gutachten

4.1. Allgemeines

Die in der Nutzwertberachnung angefihrten Regelnutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetz!, wobei als Regelnutzwert pro m?
(RNW/m?) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Samitliche dargestellte Paragraphenbezeichnungen chne Gesetzesdefinition
(z.b. § 2/3) sind ausschliefilich WEG 2002 idF des BGBI | Nr. 124/2006
Zuzuschreiben, dies aus Platzgriinden in der Berechnungstaballe,

Der Nutzwert eines wohnungseigenfumstauglichen Objektes oder eines
Zubshtirobjekles wird unter Rundung der Dezimalstellen In einer ganzen Zahl
ausgedriickt. (§ 8 Abs .1 WEG 2002 )

Nutzwerie von Zubehdrobjekten iSd §8 Abs 2 WES 2002, deren errechneter Wert
unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

Die Temrassen, Flachdicher und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG
2002 durch einen Mutzwerizuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt
wart erhihend berlicksichtigl, (25% des RNW), dies in siner ganzen Zah!

{§8 Abs. 1). Hierbel wird die Nutzfldche mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des
Objektes multipliziert und der sich daraus iSd § 8 Abs 1 WEG 2002 emechnete
Einzelnutzwert dem Nutzwert des selbstindigen Objektes hinzugerechnet,

Micht baulich verbundene Terrassen, Flachdécher und Balkone sind hingegen
zubehdrfahig im Sinne des § 2 Abs 3 WEG 2002,

Die in der Spalte Regelnutzwert angefiihrien Prozentsatze bei Zuordnungsteilen
(Terrassen, Balkone) beziehen sich jeweils auf den Nutewert/m2 der zugehdrigen
selbstandigen Einheif.

Die Vergleichswohnung fiir die der Regelnutzwert 1,00 gilt liegt im 1. Stock und hat
die Topnummer 16. Die Waohnung hat 1 Vorraum, 1 Kiche, 1 Bad, 1 WC, 1
Schrankraum und 2 Zimmer.

Die Wohnung besitzt fiinf Fenster zur Hirschengasse.

Die Fléche der Vergleichswohnung betrdgt: 68,48 m2.

Jede Wohnung verflgt (ber einen sigenen Einlagerungsraum.

Meufestsetzungsgrund ist die Baubewilligung vom 7.Mrz 2014, MAIT/3225472013/0001
und die daraus erfolgenden Fldchenanderungan und Umwidrnungen:

Liftzubau(Stiege1) und Lifteinbau{Stiege2): Wegfall der Abstriche fir die
Geschosslage

Einbau von Béidarn und WCs in die bestehenden Wohnungen
Umwidmungen in Wohnungen und Geschéfisfidchen

Aufstockung und Dachgeschosszubau

Anderung der Topnummern: Sa wird zu 16, 7a wird zu 17

Die Bewertungskriterien der Nutzwertfeststellung vom 15. Marz 2013 der basis-zt
gmbh werden Ubemommen und gegebenentalls erganzt oder gestrichen,

Meue Nutzwerte fiir die einzelnen Objekte werden nur vergeben, wenn die Bewertung
um mehr als 3 Prozent von den urspringlichen Nutzwerten abweicht .(§9 WEG 2002)
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Basiz-zl, 15. Mai 2014 Mulzwartberechnung

9.} Loggien sind Teile der Nutzil&@che des Wohnungseigentumsobjekies; ihr Mutzwert
betragt 50% des zugehdrenden Wohnnutzwertas.,

10.)  Bauliche und planliche Anderungsgriinde betreffen die folgende Grundbuchsteile:

Anleil B-LNR &, Anleil B-LNR 6, Anteil B-LNR. 7, Anteil B-LNR 8,

Anteil B-LNR 9, Anteil B-LNR 10, Anteil B-LNR 11, Anteil B-LNR 12,
Anleil B-LNR 13, Anteil B-LNR 14, Anteil B-LNR 4, Anteil B-LNR 15,
Anteil B-LMR 17, Anteil BLLNR 18, Anteil B-LNR 19, Anteil B-LNR 20 und
Anteil B-LNR 21

11.)  Davon sind folgende Grundbuchsteile Gber 3vH versndert (§2 WEG 2002):

Anteil B-LNR 5, Anteil B-LNR 8, Anteil B-LNR 7, Anteil B-LMR 8,
Anteil B-LNR 11, Anfeil B-LNR 12, Anteil B-LNR 13, Anteil B-LNR 14,
Anteil B-LNR 4, Antell B-LNR 15, Anteil B-LNR 17, Anteil B-LNR 18,
Anteil B-LNR 19, Anteil B-LNR 20 und Anteil B-LNR 21

12.)  Neue Objekte:

Top 4, Geschéfislokal

Garage mit Hebeanlage

Top 11, Wohnung mit Loggia und Terrasse
Top 12, Wohnung mit Terasse

Top 13, Wohnung mit Loggia und Terrasse
Top 14, Wohnung mit Terrasse

Top 15, Wohnung mit Terrassen
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— EE—————

Basis-zt, 15, Mai 2014 Mutzwerberechnung

ittlun Ab un chi

Abstriche:

Abstrich fir Gangkiiche, Voraum mit
A4 |Kochnische _ -5,00%

Abstrich fir Bad und WC in einem Raum | -2,50%
trich fiir Dachschragen, Dachgaupen und|
AT |Dachiidchenfenster - -10,00%|

—|Ebstn'ch fur groie Wohnungsfiichen (grafier |

AB_ lalstoomy " " 500%
|A9 \Abstrich fiir fehlendes Bad o _-10,00%,
Die Abstriche A1, A2 und A3 entfallan, dg ein Lift zugebaul wurde,
Der Abstrich AS entfafit wegen neuer Grundrissaufieilungen.
Fd age:
Zuschlag fur kisine Wohnungsfidchen (kleinerl
£l |als 60 m3) - 15,00%
22 Zuschilag fir Hofruhelage der Wohnungen ~ 10,00%
Z3 Zuschlag je weiteres Bad o _5,00%)
egeln rte:
Bestandsgegenstand | MWW
Wohoung " T —qg0
Coschafisiokele nHolage __— [~ 74,00 —]
Geschifisiokal mit Strallenlage | _ 120 0
Garage Steflplatz | 080
Garage Restiidche 0% ]
EinlagerungsraumelAbstellsum | 0,20 ]
GangWe | 020
L A )
Megezin | o5
Dachgarten | _Gw_
I_ 60%  des  zugehdrenden
loggia |Wohnutzwertes
Kohlengwbe T — 020~ |
PaMaEcE{Laubemang_L L o650 |
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REE

Basis-zt, 15. Mai 2014

4.2. Nutzwertberechnung und Gesamtiibericht

Mutzweriberachnung

Ermittlung der Nutzwerte/m? Hirschengasse 5. 1060 Wien

Top 1 bis Top 24 und Garage

fortl, |- Top- T
| Zah! |nummer, Geschoss | Bestandsgegenstand | RNW | Zu-ud Abschiage | Nwim?
Stiege 1 i
L1 1 EG Biro 1,0 - 1,000
| 2 2 EG Geschéfisickal 1,2 - 1,200
] 4 EG Geschéfislokal 1.0 - 1,000
4 | Garage| EG+KG Garage mit Hebeanlags [ - 0,800
5 [ 1.5tock _Wohnung 1.0 21, 72, A9 1,150
8 5 1.5tock Wohnung 1,0 Z1 1,150
7 16 1.5tock Wohnung 1,0 |Vergleichswohnung| 1,000
8 7 1.5tock Wohnung 1.0 Zi, Ad, AB 1,075 |
g | 17 1.310ck Geschaftshokal 1.0 - 1,000
10 9 2.5hock Wohnung 1,0 Z1, 22, AS 1,150
" 8 2.5lck | Wohnung 1.0 - 1,000
12 10 | Z2.8tock | Wahnung 10 - 1,000
13 18 2.5tock Wahning 1.0 1,72, A4 1,200 |
{Wohnung mit Loggia und
14 | #1 | 38ock (Temasse 1.0 | AS 0,850
15 12 3.5tock Wohnung mit Temasse | 1.0 | AB 0,850
Wohnung mit Loagia und
| 16 13 DGE1+DG2 |Temrasse 1.0 Z3, AT, AB 0,800
17 14 | DG1+DG2 | Wakhnung mit Temasse | 1,0 AT 0,000 |
18 | 15 | DGE1+DG2 | Weohnung mit Temassen | 1,0 Z3, AT, AB | 0,800
Siiege 2 .
19 | 19 Keller | Magazin 0.5 - 0,500 |
20 3 |Erdgeschoss|  Garage Steliplatz 0,8 - 0,800 |
Garage Restfidche 0.5 | - 0,500
21 | 20 |Erdgeschoss Geschifislokal 10 - 1,000 |
22 21 1. Steck Geschéftslokal 1,0 - 1,000
23 22 2.5tock Wohnung 1,0 72, AB 0,950
24 | 28 | 35tock Wohnung 1.0 72, A8 0,950
Wohnung mit Temrazse und '
25 24 4.5tock  Dachgarten [ 1.0 72, AB 0,950
3 1060 Wien, Hirschengasse 5 Seite 18/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7 g
Bewertungsrelevante Anhange REE

Basis-zt, 15, Mai 2014 MNutzwertberechnung

Eeslsetzung der Nutzwerte

Einzel Einzel
fortl, Nutzfliche NW NW
Zahl Top-Nr. Geschoss Bestandsgegenstand  NW/m? inm®  genau gerundet Gesamt NW

Stiege 1
1 1  EG Biro T im0 mee  samz s
_ 2
"2 | 2 EG Geosodfsioka 130 HOE 6066 B1
| EG  Gang WG 0,200 100 020 1 '
[ o o sz_J

3 4  EG  Geschisiokal 1000 4885  48EE 49 T
L KG  Einlagerungsraum Top 4 0,200 1,81 0,38 1
&0

T T T CGamgemitHebeanisgemr T — —_|

|G-ar-|ga EG  5PKW 12,17m&5 0,800 BO.BS 4868 49
1 K - 4
rs_" "6  15lock Wohnung 1,50 4387 5045 50
1.5tock  Gang WG 0,200 0,95 0,19 1
| 1.5tock Pawistsche (Leubengang) 0,500 8,47 4,24 4
| K& Einlagerungsraum Top 6 0,200 2m 0,40 1
L - . 56
6 | 5 1Stock Wohning T 1,150 5381 61,54 62 1
i KG  Einlagemungsrsum Top§ 0,200 2,01 0,40 1 |
Vergleichswohnung -
7 r1a 1.5tock Wohnung 1,000 BB48 8848  @e
KG  Einlagerungsraum Top 16 0,200 2.3 0,46 1
I _—
& 7 1.5tock Wahnung T 1075 3984 a2@l 43
| KG  Emlagerungsraum Top 7 0,200 2m 0,40 1
[8 [ 17T  1Stck Geschafisiokal 1000 404z 4042 a0
‘ KG  Einlagerungsraum Top 17 0,200 | 0,46 1
L . 1.8tock Pawistsche (Laubengang) 0,500 341 1,71 2
- 43
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange FTGE-

Basis-zt, 15. Mal 2014 Mutewarlbarschnung

Festsetzung der Nulzwadsa

. Einzel BEnzei =
fortl. "

Zahl -Tep-Nr. Geschoss  Bestandsgegenstand - NW/m! Inm®  genau garundet Gesamt NW
Stiega 1
10 | 9 2.Stock Waohnung 1,180 4378 5035 80
2.Stock Gang WC 0,200 0,95 0,19 1
2.5t0ck Pawatsche (Laubengang) 0,500 8,26 4,13 4
| KG  Einlagerungsraum Top 9 0,200 218 0,44 1
56
11 | B 2.Stock Wohnung ' 1000 7537 7531 18
i KG  Elnlageungsraum Top 8 0,200 1,89 0,38 1
76
12 | 10 Z&leck Wohnung 1,000 B9,38 6833 68
KG  Einlagerungsraum Top 10 0,200 23 0,46 1
70
13 | 18 2.5wck Wehnung o 1,200 sg6z o8 10

-

K&  Einlagenngsraum Top 18 0,200 214 043
T

Wohnung mit Loggia wnd

14 11 3.5tock Temasse 0,850 131,35 111,65 112
3.5tock  Loggia 0,425 7,50 319 3 |
50% des zugeh, Nulzwerles B
Summe Mutzildche: 13885 m*
KG  Einlagenungsraum Top 11 0,200 4,40 088 1
Zuschlagsberechnung iSd. § A Abs, 2 WEG 2002
3.8tock |Temasse zu Top 11 0,2125 B, 14 1,73 2
118
[ 15 12 3.5tock  Wohnung mit Temresse 0,850 118,25 100,50 100
3.5tock  Elnlagerongsraum Top 12 0,200 083 0,18 q
Zuschlagsberschiung iSd. § B Abs, 2 WEG 2002: |
A5tock [Temasse zu Top 12 0,125 T.86 1,67 z |
| 1
1080 Wien, Hirschangasse 5 Seile 21138
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange REE
Basis-zt, 15, Mai 2014 Mutzweriberechnung
Festsgizung der Mulewerte

Einzel Einzel
fortl. Nutzfiiche N NW
Zahl Topr. Geschoss  Bestandsgegenstand NW/m? inm® genau gerundet Gesamt NW
Sliege 1
[ Wohnung mit Loogia und 7]
16 13  DG1+DGZ Terasse 0,800 141,24 11289 113
DG1 Loggia 0,400 255 1,18 1
0% des zugeh, Mulzwerles .
Summe Nutzfigche: 144,13 m?
KG  Einlagerungsraum Top 13 0,200 4,30 0,88 i
Zuschiagsberechrung iSd. § & Abs. 2 WEGS 2002
DG1 |Temasse zu Tap 13 0,2000 30,92 6,18 B
L. 121 |
17 14 DGI+DGE2 Wohnung mit Terasse 0,800 81,89 73,70 74 —l
DE1  Einlagerungsreum Top 14 0,200 1.85 0,37 1 [
Zuschlagsbearechnung 154, § B Abs. 2 WEG 2002;
DEZ  (Terasse zu Top 14 0,2250 8,63 1,94 2
TT —
18 | 15  DGI+DG2 Wohnung mit Temassen 0,800 126,87 101,58 102 ]
DG1 Einlagerungsraum Top 15 0,200 0,93 0,19 1
Zachiagsberechnung iSd. § B Abs. 2 WEGS 2002
DG1 [Terasse zu Top 15 0,2000 9,27 1,85 2
G2 [Terrasse zu Top 15 0,2000 23,3 4 66 5
10|
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

REE

Basis-zi, 15. Mai 2014

Mutzwertberechnung

Festsetzung der Nutzwerfe
Einzel Einzel
fortl, Nutzfiiche . NW  NW _
:Zahl Top-Nr. Geschoss = Bestandsgegenstand - NWim* inm* genau gerundet Gesamt NW
Stiege 2
14 19 KG  Magazin 0,500 186,87 3,49 a3
KG  Kohlengube 0,200 523 1.08 1
KG Abstellraum 0,200 21 0,42 1
— — —— 95
20 3 EG Gamge
EG  Slelplatzisiche 0,800 12,50 10,00 10
EG  Restiidche 0,500 35,84 ir.92 18
Summe Nutzfidche: 48,34
- -
21| 20 EG  Geschéftslokal 1,000 34777 347,77 348
KG  Elnlagerungsraum Tep 20 0,200 235 0,47 1
_ : 349
22 | 21 1.5tcck Geschamsiokal 1000 231,30 231,30 230
1.810ck  Einlagerungsmaum Top 21 0,200 2,05 0,41 1
. 232
23 | 22 2.5tock Wohnung 0,850 21357 20288 208
2.8ock Einlagerungsraum Top 22 0,200 2,01 0,40 1
204
24 | 23 3.5tock Wohnung 0,950 21350 20283 203
3.5tock Einlagerungsraum Top 23 0,200 206 0.4 1
204
Wohnung mit Terasse und
25 24 4.Stock Dachgarten 0,980 2387 2249 212
KG  Einlagerungsraum Top 24 0,200 12,91 2,58 3
Dach  Dachgantan 0,100 167,02 16,70 17
Zuschiagsberechnung iISd, § & Abs. 2 WEG 2002: - |
Dach  [Terssse zu Top 24 0.2375 20,00 4,78 5 |
237
Ende der Taballe
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

REE

Basis-zt, 15, Mai 2014

4.3. Berechnung des Mindestanteils

Nutzwerlberechnung

Summe der Nutzwerte aller Liegenschafisanteile: 1061

Zusa nstel der ermi n N
Enderungen unter 3v.H. blelben unberlicksichtigt (§3 WEG 2002)
antsgege
Blino 110 25
Geschéifslokal 122 62
Gagchitelokal - 50 MEL
Garage it ]
4  |Garage EG/KG  Hebsanlage - 49 MEL
5 6 | 7 1.5tock  Wohnung 50 56 verandert | 1200
& 5 8 1.8loek  Wohnung 52 63 veriindert | 2115
werindent
7 16 g 1.5tock  Waohnung [iE] 69 unber 3% 0,00
verindert
B 7 i 10 | 1Sieck Wahnung 44 44 unter3n | 000
] 17 11 1.5tock  Geschaftslokal 38 43 verlindert 1516
10 9 12 2.8tock  Wehnung 49 96 werdndert | 14,29
" ] 13 | 25tock  Wohnung b2 T8 verindert | 7,04
12 10 14 2.5teck  Wohnung 56 70 wardndert | 2727
13 18 4 2.5lock  Wahnung B3 71 verdndert | 14,45
Wohnung — mit
Loggia wnd
14 i1 3.8lock Temasse - 118 MNEL!
Wahnung
15 12 3.8tock  mifTemssse - 103 HNEL
Wohnung — mit
Loggla uned .
16 13 DE1+0G2 Temasse - 121 MEL! |.-'
Wohnung  mit .
i7 14 DGH+DGE2 Temasse - 77 MEU
Wohnung  mit
18 15 DG1+DG2 Tenassen - 110 MELU
Stiege 2
19 18 15 Keler  Magezin 161 95  verindert | 40,99
20 3 16 EG Garage 28 2B unwedndan
Y 20 17 EG _ Geschiftsiokal Fiz] 349 verlindert | 27,37
22 21 18 | 1.5teck  Geschiftslokal 281 232 wvorlindert | 11,14
23 22 19 | 2.Steck  Wohnung 169 204 vorandert | 20,71
24 23 20 | 3Steck  Wohmung 1685 204  verndert | 2364
Wohrung — mit
Terragse  und
_ 5 24 21 4.5tock  Dachgarlen 160 237 verbndert | 48,13 8,074 |
Y T |

;sﬁ!‘g R 1m.nml

BG 010 TZ 6336/2014

1060 Wien, Hirechengasse 5
EZ 381 Kat. Gem.: 01008 Marizhilf

2612.

Die Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile &ndert sich von 1961 auf

e, osli-zhot

1
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Basis-zt, 15, Mai 2014
5.1. Planausschnitte

KG Stiege 1

=Pl
B gy wals D R
Fbrradshyiullraus

1060 Wien, Hirschengasse &
EZ 381 Kat. Gem.: 01009 Mariahilf

"G 010 TZ 6836/2014

Hutzweriberechnung

Lo

TR .-

Seite 2538
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Basis-zi, 15. Mai 2014 Mutzweriberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Bagis-zt, 15. Mai 2014

EZ 351 Kat Gem.: 01008 Mariahilf

G 010 TZ 6836/2014

Mutzweriberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

BG 010 TZ 6836/2014

EZ 381 Kal. Gem.: 01008 Mariahilf

Bagle-zt, 15. Mai 2014 Mutzwertberachnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Basis-zt, 15. Mai 2014

Mutrwartherachnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutzwerlberachnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange
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a5
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Basiz-zt, 15 Mai 2014
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Mutzwertberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutewerberechnung

OG 3 Stiege 1

[L=TEN N VRN AT lihliii I|]Il
__-1 I I I t I | !T 111 1L
i | | Taieda) 1] ® RITTTY Il
[ 3 H E .
L] -] # -
e R, . e v
Ritn i P Zumar
1 [k
A0S Babringung vea npaier 'Egr ] inl..’n;p;!;wn ma 7 a
Ml A - ‘
Mehzimnar, = Hehaziznes
- u|i-i1.,;“'§ﬂ‘ [ 4 | ].lL . T e %" '_EF'!.E" !%
g : 0 L e - “H,_______ _____ ]
[ $ e LT | T s
= -k LR oo I |y Boa i _h
ML £ ek ] |
28 S 1 e N ': Sulbrehe e n ]
o B FEm s = : 4
._*!;’. / bl farar ;:uh—- b " - ;
= ahlantanstiitz (ki Ti =
ty e
[- |
/ . - e = . u - Hafibefms b RE - 3
Kbk Tuch- _ =1| & M
0 I?m,,r % T aul (b BH B fargl
Iﬂ‘“"' i thardr . et W
L : Tieme: 3" L
finper Linmpr = ;hag yir=ry
[ ] 1¥e"
L w M;‘- L IEIE" g*%ﬂ’:’-
A il A "1 AR
i 436 e i ¥ B Bl [
BHL |
il el Ba ¥ 18 Il -
g EOEE He mmEe  fE BE BF
| HIRSCHENGASSE | 3 5tock
£ 1080 Wien, Hirschengasse & Saile 3338

EZ 381 Kat. Gem.: 01008 Mariahilf

BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 169 von 279



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

= a

a5

" Basis-zt, 15, Mai 2014 Nutzweriberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange REE
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange
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R
Gebohr EUR 14,30 entrichtal
&0, Motar Dr. Michael Umfahrar
Wian-.ﬂlsargrund
B.R.Z.: 2151/14-in
Die Echiheit der Firmazeichnung G&G Woehnprojekt Immobiliengesellschalt m.b.H., FM
; 355483w, 1010 Wien, Schetlenbastei 4/7, vormals Bésendaorferstrafie 9/14, dureh -
" a) Herrn Magister Alexander Guelmami, geboren am 22.04.1977 [zweiundzwanzigsten
April naunzehnhunderisiebenundsiebzig), als selbstindig vertretungsbafugter Ga-
BERAFSTINIEE, =rerrmr e s e o e e e e
weiters die Echthaeit der Untarscheift «s-eeeeees e e e e e e
b} das Herrn Gerd Schinko, geboren am 20.05.1951 (zwanzigsten Mai neunzehnhundert-
ginundfonfzig), 1060 Wian, Hirschengasse SFHOMrakt ==--ssmeemmemmsme s s
wird hiemit bestatigt. ------------m-mrm oot s e =
Auf Grund der heutigen Einsichtnahme in das Firmenbuch wird geman § 8%9a MO {(Para-
graph neunundachtzig litera a der Motariatsardnung) bestétigl, dass Herr Magister Ale-
#ander Guelmaml, geboren am 22.04.1977 (zweiundzwanzigsten April neunzehnhundert-
siebenundsiebzig) berechtigt Ist, die unter FMN 355483w elngetragene GAG Wohnprojekt
' Immobiliengesellschaft m.b.H. mit dam 3itz in Wien selbostandig zu vartraten. -------ee-eeeeo
|| Wian, am 25.08.2014 (finfundzwanzigstenfluni zwaitausendviarzahn),
=,
Dr.
Substitutin des 6ffenthcs tars
Dr. Michael Umfahrer
Wien - Atsergtund
h
el
iy
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2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag BG 010 TZ 6603/2017
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Machtrag zum

Wohnungseigentumsvertrag vem 19.03.2013

samt Machtrag zu diesem Wohnungseigentumsvertrag vom
25.6.2014

abpzschlossen um Tag der Uterlerligueg dusch dis loue Yertmegspariel gaischen

1. Howm Gesd Schinko, geb. 20015, 1651, Mirschsagise 5Hofiraki, 1060 Wien,

verireton durch den mit beglaubigier Vollmochl pesi Fki 9.4, des Faudverireges voam
1952010 nuspewissenen  Yeroeler Hemn Dr. Bernd  Schisiod, geb. 18.12.1468
Rechisanwalt, Landsiralier Haopistralle 1s, 1030 Wi,

der G& G Wohnprojai lenmobiliengeseBchaf mbH, FN 355483 w, Schotienbasiced &7,
LOLD W ien,

vertretes dirch den mil beglmubigier Vallmachi pemil Pkt 1004, des Kaufwgringes vom
6102014  susgewiescnen  Verreser Hemm Do Bermd Schmied, peb. 18.12.196%,
Rechisanwall, Landstmber Haupisimbls 1a, 1030 Wien,
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3. der WDI Wohndesign Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 3882401, Schottenbastei 4/7, 1010
Wien,
vertreien durch den mit beglaubigler Vollmacht gemall Pkt 10.4. des Kaufverirages vom
6.10.2014 ausgewiesenen Vertreter Herrm Dr. Bernd Schmied, geb. 18,12.1968
Rechisanwalt, LandstraBer HauptsizaBe 1a, 1030 Wien,

4. Herrn Robert Kratky, peb. 16.5.1973, Steiner Landstralie 70, 3504 Krems an der Donau,
vertreten durch den mit beglaubigter Vollmacht gemil Pki. 9.4, des Kaufverirages vom i
19.5.2016 ausgewiesenen Vertreter Herrn Dr. Bernd  Schmied, geb. 18.12.1963,
Rechtzanwalt, LandstraBer HauptstraBe 1a, 1030 Wien,

5. Herrn Dr. Stefan Vieweg, geb. 08.03.1965, Schrutkagasse 51/7, 1130 Wien,
vertreten durch den mit beglaubigter Vollmacht gemil Pkt 9.4. des Kaufvertrages vom
21.12.2016 ausgewiesenen Verireter Herrn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1068,
Rechtsanwalt, Landstrafer Hauptstralle 1a, 1030 Wien,

6. Matalia Guelmami, geb. 31.03.1986, Herrengasse 19/Stiege 2/Tiir 9, 1010 Wien,
vertreten durch den mit beglaubigler Vollmacht gemif Pkt 9.4, des Kaufverirages vom
2.3.2017 ausgewiesenen Verireter Hermn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968, Rechtsanwalt, F#'
LandstraBer HauptsiraBe 1a, 1030 Wien,

7. Petter Homdrum, geb. 17.11.1955, sowie Frau Dr. Eva-Maria Homdrum, geb. 14.10.1960,
beide wohnhaft in 2380 Perchioldsdorf, Theresiengasse 14¢,
vertreten durch den mit beglaubigter Vollmacht gemid Pkt 9.4. des Kaufverlrages vom
1.6.2017 avsgewiesenen Vertreter Herm Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968, Rechtsanwali,
Landstrafler HaupistraBe 1a, 1030 Wien,

wie folgt:
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1.  Prdambel, Darstellung des Rechtsverhalitnisses

1.1 Ob der Liegenschaft EZ 381 der KG 01009 Mariahilf, Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
bestehend aus dem Grundstick 687 Bauf(10) Bauf(20) Hirschengasse 5 ist das
Eigentumsrecht verbunden mit Wohnungseigentum an den in der Tabelle (Beilage /2)
Spalte C angefilhrien Personen zu den in der Tabelle in Spalte D angefiihricn Anteilen
grundbicherlich einverleibt.

1.2 Infolge baulicher Umgestaltungen im dritten Obergeschoss sowie des in der Stiege 1
durchgefihrien  Dachgeschossausbaus  ist  es  erforderlich, die  Anteile  der
Liegenschafiseigentiimer an die neue bauliche Sitvation anzupassen, Im Rahmen dicser
Mutzwertberichligung werden aus den Wohnungseigentumseinheiten Top 12 und Top 13
die Wohnungseigentumsobjekte Wohnung Top 14 mit Einlagerungsraum Top 14, Wohnung
Top 15 mit Einlagerungsraum Top 15 sowie Wohnung Top 16 mit Einlagerungsraum Top

| 16, geschaffen,

13  Die Summe der Nutzwerte hat sich hiedurch von 26172 auf 2672 verindert,

- _q,__

2.  Anteilsberichtigung; Ubergabe und Ubernahme

21 Die Mikejgentimer obiger Liegenschaft wvereinboren somit,  ihre bisherigen
Miteigentumsanteile, welche in der angeschiosscnen Tabelle (Beilage./2) in der Spalie D
angefihrt sind, auf jene Anteile, welche unter Zugrundelegung des Nutzwertgutachicns der
basis-zt ziviltechnikergmbH, 8960 Oblarmn 11 vom 30.4.2017 in Spalte E der
angeschlassenen Tabelle (Beilage./2) wiedergegeben sind, abzufindern bzw. zu berichtigen.

e e e e e e e

gem#iB der angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) an der im Punkt 1.1 dieses Vertrages
beschricbenen Liegenschaft die zur Begrindung von Wohnungseigentum erforderlichen
| Mindestanteile darstellen, welche dem Verhiltnis des Nutzwertes ihrer Wohnungen,
i sonstigen selbstindigen REumlichkeiten und Garagen zur Gesamisumme der Nulzwerle

l Die Veriragsparieien nchmen zur Kenntnis, dass ihre berichtigten Mileigentumsanieile

aller wohnungseigentumstauglichen Objekte dieser Liegenschaft entsprechen,

BG 010 TZ 6603/2017
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Die in der angeschiossencn Tabelle (Beilage/2) in Spalte C genannten Mileigentimer
riumen sohin unentgeltlich zugunsten des Vertragspartners, dessen Name in dieser Tabelle
in der Spalte C bei der betreffenden Einheit angefiihrt ist, das Recht auf susschlieBliche
Mutzung und allcinige Verfigung, somit das Wohnungseigentumsrecht im Sinn des § 2 Abs
I WEG 2002 an den in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) unter Entfall der B-LNR
38 neu enisiehenden und in der Spalte Bl topografisch bezeichneten KFZ 1, KFZ 2, KFZ 3
und KFZ 4 sowic der nen gebildeten und in der Spalte B1 topografisch bezeichneten Top
15, jeweils in der Spalte E nfiher beschriebenen Wohnungseigentumsobjekte samt Zubehdr
ein. Die Mitelgentdmer, zu deren Gunsten das Wohnungseigentum cingetragen wird,
erkliren die Annahme dieses Rechtes.

Dieses MNutzwertgutachten ist dem Nachtrag angeschlossen (Beilage /1) und stellt einen
integrierenden Bestandteil dieses Machtrages zum Wohnungseigentumsvertrag dar.

2.2 Dic hiedurch erforcerliche  aliquote  Ubernahme  bzw. Ubertragung  von
Liegenschultsanteilen erfolgt vollkommen unentgeltlich und ohne Wertausgleich. Die
Ubergabe bzw. Ubemahme der Wohnungseigentumsobjekte einschlieBlich  der I
Differenzanteile in den physischen Besitz der dbernchmenden Wohnungseigentiimer {
erfolgte bereils vor Unterfertigung dieses Vertrages. !!;'
Festpehallen wird, dass diese Ubergaben bzw. Ubernahmen keine Schenkungen sind, ]
sondern ausschlieBlich der Begriindung von Wohnungseigentum bazw. des berichtigten
Wohnungseigentums dicnen. Die  Errichlung eines MNotariutsaktes ist daher nicht l
erforderlich.

|

23 Die Vertragsparieien erkliren zu dem unter Punkt 2.1 genannten Nutzwerigutachten
(Beilage ./1) ihre Zustimmung im Sinn des § 9 Abs. 6§ WEG 2002, 1

3. Rechtsnachfolge

3.1 Die in diesem Verirag fesigelegten Rechte und Pflichten gehen auf die Rechisnachfolger
der derzeitigen Vertragsparteien uneingeschrinkt iiber. Im Falle einer Ubertragung des !
Miteigentumsanteiles st der Ubertriiger verpflichtet, alle diese Rechie und Pilichten
ausdriicklich auf den Rechtsmachfolger zu iiberbinden. Dies mit der Verpflichtung zur
weiteren Uberbindung an alle kiinftigen Rechisnachfolger.
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4, Aufsandungserkldrung

4.1 Die Verragsparteien erkliren ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Machirages ob der unter 1.1 angefilhrien Liegenschafi

a) die Einverleibung des Eigentumsrechies bzw des berichtigien Eigentumsrechtes fir die
in der angeschlossenen Tabelle (Beilage /2) in der Spalte C genannten Mileigentimer
zu den in der Spalte E der Tabelle (Beilage ./2) genannten Anteilen sowic

b) die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes bzw  des  berichliglen
Wohnungseigentumsrechtes bei den in der Spalte E penannten Anteilen an den in den
Spalten B1 und F der Tabelle (Beilage /2) bezeichneten Objekien

vorgenommen werden kann.

5. Gebiihren und Kosten

&> 5.1 Die mit dem Nutzwertgutachten (Beilage /1) sowie der Ermrichiung und grundbicherichen
Durchfithrung, dieses Vertrages verbundenen Kosten, Abgaben und Gebilhren triigt die
WDI Wohndesign Immeobiliengesellschaft m.b.H., FN 388240k

6. Staatsbiirgerschaft; Vollmachtseinrdumung

6.1 Die G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 355483 w, erklirt an Eides statl
erklir, dass sie eine juristische Person mit dem Sitz in Osterreich ist und dass an ihr nichi
liberwiegend Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgeselzies beteiligt

sind.

L 6.2 Dic WDI Wohndesign Immobiliengesellschaft mb.H., FN 3882401, erkldrt an Eides stat
erkliirt, dass sie eine juristische Person mit dem Sitz in Osterreich ist und dass an ihr nicht
iiberwiegend Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgesclztes beteiligt
sind.
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urbanek | lind  schmied | reisch

6.3 Natalia Guelmami, geb. 31.03.1986, erklirt an Fides statt slowakischer Staatsbiirger und
EU-Riirger sowie Deviseninlinder zu sein.

6.4 Dr, Eva-Maria Homdrum, geb. 14.10.1960, erklirt an Eides stanr dsterreichischer
Staatshirger und Deviseninlinder zu sein. Petter Homdrum, geb. 17.11.1955, erklirt an
Eides statt norwegischer Staatsbiirger und Deviseninlinder zu sein, Dr. Eva-Maria
Homdrum, geb. 14.10.1960 und Petter Homdrum, geb. 17.11.1955, erkliren im Sinne des §
3 Ziff. 1 Wiener Ausliindergrunderwerbsgesetzes in aufrechter Ehe zu leben,

6.5 Similiche dbrigen Vertragsparteien erkliiren an Eides statl dsterreichische Staatsbiirger und
Deviseninlinder zu sein oder das der Erwerb der zu berichtigenden Miteigentumsanteile
auslindergrundverkehrshehirdlich bereits bewilligt wurde,

6.6 Die Vertragsteile ermichtigen und bevollméchtigen Herrn Dr. Bemnd Schmied, geb,
18.12.1968, Rechisanwall, Landstrafler HauptstraBe la, 1030 Wien, alle fir die
grundbiicherliche Durchfihrung allenfalls notwendigen Erginzungen und Abinderungen
dieses Vertrages aus eigenem vorzunchmen und im Vollmachisnamen beglaubigt zu
fertigen sowie alle erforderlichen Erklirungen einschlieBlich Aufsandungserklirungen

abzugeben und alle erforderlichen Zustimmungen cinzuholen.
| 6.7 Die Veriragsparteien beaufiragen und  bevollmichtigen den Vertragserrichter und
Treubdinder Dr. Bernd Schmied weiters, die Lir die Anteilsberichtipnng erforderliche
Zustimmungserklirung allfilliger Plandgléubiger von diesen einzuholen.

7. Beilagen

J1 Nutzwerlgutachten
42 Tabelle

Siimtliche Beilagen stellen einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages dar.

St. Polten, afmy{ 10.7.2017

Nond (L, M-4261

Dr. Bermkl Schmied, geb. 18.12.1968
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A

; bas: i 1,

besls-zt gmbh 30, April 2017 Mutzwerlberechnung
bureau vienne &

l Knunllznassew] e

Ihﬂl'\iﬂ" afch.gutachiorrdrigkafs s 1810k Ind. dwalgn wits managamen

m Herwlg Bachler, Gesellschafter und Prokurist D&60 3418126 huwlg.hu:hlarﬂhnh -rt.at

Sachverstédndigengutachten

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381, Grdstnr.: 687
der Kat. Gem. 01009 Mariahilf

Zum
Zwecke der Anderung von Nutzwerten,

r 17

1060 Wien, Hirschengassa 5
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahill
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basis-zt gmbh, 30, April 2017 Mulzwerliberechnung

1. Aufiraggeber

I

|

j

I Inhaltsverzeichnis

I 2. Grundlagen

i 3. Befundaufnahme

3.1. Algemeines
I 3.2. Objekt
3.3. Anmerkungen

i 3.4. Wohnungseigentumstaugliche Objekts
3.5. Flachenaufsteliung

' 4. Gutachten
4.1. Aligemeines

ﬂ 4.2. Nutzwertberechnung und Gesamtiibersicht
4.3. Berechnung des Mindestanteils

] 5. Anhang
5.1. Planausschnitie Planwechsel

' 5.2 Planausschnitte Bestandsplan zur Fertigstellung

I

i

]

|

i

1060 Wien, Hirschengasse 5 Seaile 243
EZ 381 Kst. Gem.: 01000 Mariahjll B

I
I
l
I
|
G

|
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hasis-zi gmbh, 30. April 2017 Nutzwerberechnung

1.) Auftraggeber

WDI Wohndesign
Immobiliengeselischaft m.B.H. (FN 388240t)
Schotlenbastei 4/7
1010 Wien

2.) Grundiagen

1) Wohnungselgentumsgeselz 2002 (WEG 2002) BGBI. Nr.70/2002 idF. des BGBI Nr.
12412006

2) Gulachten gemal § 6 Abs. 1 £ 2 WEG 2002 vom 30. April 2017 der basis-zt
GmbH, FB 340051a, LG Wiener Neusladt, Kaunitzgasse 8/3, 1060 Wien

3) Pléne und Bescheide
+ Beslandsplan zur Ferligstellung, Planummer Hirschen5 BzF" erslelll von basis-zi

gmbh, FB 340051a , Kaunitzgasse /3, 1060 Wien.
Abwelchung vom bewilliglen Bauvorhaben {1.Planwechsal) MA37439262-2014-82
vom 24.Mérz 2017 zum Plan hirschen127 planwechsel vom 30.Mai2018, korr
12.7.20186, erslellt von basis-zi gmbh. FB 3400512 , Kaunltzgasse 9/3, 10680 Wien.
+  Baubewilligungsbescheid vom 7.Mérz 2014, MA37/32254/2013/0001, Bauliche

Anderungen, Dachgeschosszubau und Zubau eines hofseitigen Aufzugsschachies,
auf der Grundlage des Einrelchplans Plannummer: hirschen127 Einrelchplan, vom
Freilag dem 10. Januar 2014, erstellt von basls-zt gmbh, FB 340051a , Oblam 11,
8960 Oblam.

4) Grundbuchauszug vem 30, April 2017

5) Nuizfischenaufstellung It. Fidchenliste vom 30. April 2017 (Grundlage Planwechsel vom
24.Mérz 2017 und Bestandsplan zur Fertigstallung), erslelit von: basis-zi gmbh, FB
340051a, Kaunitzgasse 9/3, 1060 Wien.

6) Erstnulzweriguiachten der baslis-zt gmbh vom 15. Mérz 2013

7) Emplehlungen fiir Zu- und Abschiige beim Mutzwerigutachlen gemaR dem
Wohnungseigentumsgesatz 2002 {ibl.?ha hnrgchisnovelle 20%
¥

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381 Kal. Gem.: 01000 Mariahilf
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basis-zl gmbh, 30, April 2017 Nuizwertberechnung

3.) Befundaufnahme
I 3.1. Aligemeines

Bel der Liegenschaft handelt es sich um ein bestehendes Mehrfamillenwohnhaus mit
Geschafislokalen und dessen Aufsiockung und Dachausbau. Das Gebéude befindet sich in
geschlossener Bebauung, Im Hofirakl (Stiege2) befindel sich ein Mehrfamilienwchnhaus mil
Geschiflslokalen.

Zufahr, Lage: dis Zu'ahrl erfolgt iiber die Hirschengasse.

3.2, Objekidaten
& Das Gebude (Stiece 1) hat eine Straflenfassade zur Hirschengasse (Zugang) und eine
Hoffassade.
Das Haus (Stiege 1) umfasst:
-KG
- Erdgeschoss
- 1. Stock
- 2, Stock
- 3. Stock
-DG 1
-DG2
- Rooftop

Die Erschiiefiung der selbstdndigen Wohnungseigentumsobjekie erfolgt diber den Eingang In
der Hirschengasse. Das Stiegenhaus befindal sich im Bestandsgebéude. Der Lifi ist hofzeitig
(Sidwest-Fassade) zugebaut.

Top 1, Top 2, Top 4, Top 5, Top 6, Top 7 Tep 8, Top 9, Top 10, Top 11,
Top 12 und Top 13, Top 14, Top 15, Tep 16, Top 17, Top 18 und Top 19
sowle KFZ1, KFZ 2, KFZ 3 und KFZ 4

Das Geb#ude (Hoftrakt Stiege 2) hal eine Hoffassade (Nordwest) und eine Shdost Fassade
angrenzend zu Grundsiiick mil der Grundstiicksnummer: 685.

Das Haus (Hoftrakt Stiege 2) umfasst:
-KG
- Erdgeschoss
-1. Slock
- 2_Slock
- 3. Slock
- 4. Slock

alsMtechnike g
Tmsderrn 1L 1311

1060 Wien, Hrschengasse S

Seile 443
EZ 381 Kal. Gem.: 01008 Manahilf r

|

I

|

[

|

I

I

I

I

l Im Haus Stiege 1 befinden sich folgende Topnummarn:
I

|

I

I

I

|

I g
B
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pasis-zt gm=h, 30. Apri 2017 Nulzwertberechoung

Die Erschilefiung der selbstandigen Wahnungseigentumsobjekte erfolgt dber den Eingang in
der Hirschengasse. Das Stiegenhaus befindet sich im Hof (norddstiicher Berelch). Der
Personeniift ist hofseilig {Nordwest) in den bestehenden Schacht des Lasienifles eingebaut.

Im Haus Hoftrakt Stiege 2 befinden sich folgende Topnummern;
Tap 3, Top 20, Top 21 Top 22 Top 23, Top 24 und Top 25

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381 Kal. Gem,: (HO0S Mariahill
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| basis-zi gmbh, 30, Aprl 2017 Nulzweriberechnung
3.4. Wohnungseigenlumstaugliche Cbjekte

| Auf der gegenstindlichen Lisgenschaft befinden sich It. dem Gutachten gemiB §6
Abs. 1 Ziff 2 WEG 2002 folgende wohnungseligentumstaugliche Objelkta:

| 29 wohnungselgentumstaugliche Ohjekte
| Aufgliederung It. Baubestand:

18 Wohnungen
4 Geschiifislokale
1 Atelior
] 1  Garage
1 Magazin .
i 4  KFZ-Absteliplitze in Garage mit Hebeanlage
| Wohnungselgentumstaugliche Objekts | Anzahl | bewertst | nicht bewerlat |
Woewg |1 | 8 (—
l Geschifislokal —a 0 |
Ateller I i B i 0 |
Gaaga = : T | o .
Magazin _ | 1 ' 1 0o |
| KFE Absteipliize n Garsge i Hbesriags | 4 T |
Von dan vorgenannten nicht bewerteten selbsténdigen Riumlichkeiten wird kein
I Objekt aufgrund der Zweckbestimmung allgemein genutzt und es kann daher
Wohnungseigentum im Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen.
t [ 0 Hauswartwohnung
Weiters befinden sich auf der Lisgenschait folgende Réumlichkeiten, an denen
‘ Wohnungseigentum nicht bestehen kann:
| [ Miliraum |
| Kinderwagenabstellraum
| Fahrradabstelliraum
Gashelzzentrale
I Restfliche KFZ-Habeanlage
| Alle Einheiten wurden bewertst.
l 1060 Wien, Hirschengasse 5 Seile 6143
I EZ 381 Kal Gem = 01000 Marehdll o
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pasis-zt gmbh, 30. April 2017 Nutzwerlberechnung

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den selbstindigen
Einheiten als Ausstattung mit Zubeh&robjekten gem, §2 Abs. 3 WEG 2002 und §2
Abs. & WEG 2002 zugeordnste Lisgenschafisteile:

Lad

[nicht bewertat |

-m:nnclﬂ--i-ﬂ-mn

5

i

5

| i
i
g

t
I
i

T

oinjw=ge o o= cua_g

- (hafeal—

Als wort-erhthender Zuschlag bzw. wert-vermindernder Abstrich warden

berlcksichtigt:
{Zuschiag | Anzahl | bewertet [nicht baweriat
R e T e i

= ; B i
% R o L et 2 2 T i
ol cher | 2 | _E_ ﬂ :

1080 Wien, Hirschengasss &
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahil

] BG 010 TZ 6603/2017
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I basis-zl gmbh, 30 April 2017 Hulzwerberechnung
Fidchenaufsteliung It Planwechsel bzw Bestandsplan zur Teilfertigsteliung
E | | ] R =T vehbr- Zuschiag-
| Top- | Bestandsgegenstand Nutz- fA&chen en
l | Geschoss Nr. | | fiche m* imy
il e —
EG . _|\Vomaum 4,08 |
l EG WC 2,22 0 s}
EE Bad — z}..gj S——
‘ EG Verkautsraum | 1708
I = (Gesaminutzilicha ¥ ]
| 2 lceshéfslokal mitGang WC _
l EG Verkaufsraum 20.67] 1
EG Verkaulfsmum N
I Bos —— Lager 9,27
Gesammutziiaeha 0
EG GogWC | SR
l __ | 4 aeller mit Enlagerungsraum wips |
EG | Vomaum mit Kochnische 7.08 1
l EG i Aislier 758 |
EG =1 Vomaum 6,50 =
EG . BadWC 6,50
Gemamiwizfifiche ] '
Keller Einlagenngs raum =i 2,01
' = ~ [KFZ 1 [KFZ Abstelipiatz in Garage mit Hebaaniage ]
KG |Stellplatzfiache 12,17m* 12,17 e ]
Gesaminutzfifiche
I - KFZ 2 |KFZ Absteliplatz in Garage mit Hebaaniage
EG [Steliplatzidche 12,17m? 12,17
l {Gesaminutzfiiche 1217
KFZ 3 WFZ Absteliplatz in Garage mit Hebeantage ]
I EG Siellplatzitdche 12,177m? 12,17
tnutzfidche 1247
E : KFZ 4 [KFZ Abstellplatz In Garage mit Hebaanlage =1
G Steliplatzfidche 12, 17m* 1217
n : Gesamtnutzfische FFRT4
! 1060 Wien, Hirschengasse § Seile B/43
I EZ 381 Kal. Gem.. 010028 Marahill B
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REE

basis-zt ombh, 30 April 2017

Mutzwearlberechnung

010 TZ 6603/2017

ubshSe- Zuschlag-
op- Beztandsgegenstand Mutz- Richen flchan
Gaschoss |Nr, Fchem® jm%  [m] |
I | 5 [Wohnung mit Gang WC und Einlagerungsraum
1, Siock | Kiiche Imﬂ 16,84 [
1. Stock Emmar T 2503 -
Summa: 43 8T | |
= | = i ]
| Iﬂ-mumm [ ﬁ' ,
iSieck | |Gang WG ! S —
1.5tcck |  Laubengang 4 =
Keller Einlagerungsraum Top § 1.89]
___ | & Wohnung mit Einfagerungsraum , ]
1. Slock Kilcha 12,85 =
1. Slock Vorraum 5.3"“" {'_
3. Stock {Bod 5,39 i |
1. Stock _ |Abstelireum _AB i il
1Sk | WG 1,66/ I
1. Stock Fmmer e 23,24 i
B ] Hﬂl__ el
Kaller | _Elnlsgerungsraum Top 6 == 231
- 7 [Wohnung mit Einlagerungsraum
1. Siock {Vomaum | 4,45
1. Slock WC und Bad | 3
1. Stock Worraum | i
1. Slock Zimimier 1188
7. Siock [Kiche { 78
1. Stock = 1% S Rl
1. Stock Zimmar 21,52
__Gamaminutzfifiche
Hallar | [Einlagenungsraum Top 7 £
]
1. 5loc 1367 ) f
J.Stock | i 3,47 1
J.Stock | [Ammer l %&
l minutziifiche i
7 - — [ i@
e |8 |Geschifsiokal mit Einlagerungsraum
1, Stock Vomaum 249
1.8tck | [Dusche/WC 1,78
1. Block Kikche ' ]
. Stock Arbaitsmn
1. Stock _ (Arbalisraum i
Heller _!mm |
A.Stock | Laubsngarng T |
1060 Wien, Hirschengasse 5 Seile 243
EZ 381 Kal Gem : 01009 Marighil B
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REE

EZ 381 Kal Gem. 01008 Mariahilf

BG !]’I[] TZ 6603/2017

I basis-z1 gmbh, 30. Aprll 2017 Mutzwariberechnung
i 2.Stock Stjege 1
Flachenaufstellung It. Planwechse! bzw Bestandsplan zur Tellferligsteliung
| behbr- ag-
ﬁ \ Top- Bestandsgegenstand Mutz- n [fEchen
Geschoss Nr. fiche m* |[m7 m?] |
ﬂ [ 10 Wohnung mit Einlagerun gsraum
2. 5tock | Wohnkiiche FEE:
2 Stock - Zimimer 1,72
l 2.Slck | [BadWC — 3.23 =
- 2. Slock Abstellraum 096 i
C = ma: TR
l Logga 263 =
Gmmmﬂ__im AT,
2. Stock Laubengang 4,12 |
n Kellar - Einla gerungsraum Top 10 [ =218 |
= 11_[Wohnung mit Einlagerungsraum |
l 2. Stock _Vomaum ‘ 7,49 _
2Stck | |BadWC 381 2
I 2.Stock | |Koche |19, =
2 Stock (ammer 23,25 =
2. Stock ‘Bmmer . 21,52 i |
Gesaminutzfiache B ol
l Kellar |Eintagerungsraum Top 11 [ 231 |
l ; 12 [Wohnung mit Einlagerungsraum
2. Stock Vorraum mit Kochgelegenhelt 8,28
2 Slock Zmmer 17,50
l 2 Siock Zmmer 24,32 ]
2. Siock Bmmer 15,92 _
2. Stock Bad/WC 4,15
i Gesammutziiichs . 3
Keller | Einlagenungsraum Top 12 | 2,31| |
I 132 [Wohnung mit Einlagerungsraum
2. Stock Vomaum mit Kochnische 11,78 w
2. Stock Wwc 1,26
1 2 Stock | pad 3,71
2. Stock Wohnzlmmer 27,53
2. Stock \Zimmer 13,25]
| .' itz cho A
Keller \Einlagerungsraum Top 13 | 2
| 2 Slock Balkon | 18
I 1060 Wien, Hischengasse & Seile 1043

B
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REE

 pasis2d gmbh, 30. April 2017

3,5tock Stiege 1
‘Flachenaufsteliung It. Planwechss! bzw Bestandsplan zur Tellferigstelung

Mutzwerloerechnung

bahor- |Zuschiag-
Top- Bastandsgegenstand ( Hulz- Eifllun dchen

| Geschoss Nn | e S | fiche m? .

.| 14 IWohnung mi Einlagerungsraum ]
3. Slock | Nomaum =
3. Stock |Abstelinische 0,54
|3, Stock WG 1.08
13, Stock Dusche 4,02
'3, Stock Kiiche/Essen/Wohnen s,
3 Swock || Ammer s
3Siock | BadWC e
3. Stock [Flur 9‘.%_ 1 .
3. Stock | Zmmer 18, -

. Gasaminutzhichs i

Fefler raum Top 14 1,01 .
3. Stock EEE-:W e g 2,77
3 Slock Terrasse s 10,178
3, Siock [Termasse 1,481
| 15_ [Wohnung mit Einlagerungsraum |
|3. Stock Vomraum 5,84
3. Slock Wohnkiiche 36,69
3. Stock Dusche 3,03
3, Slock WE 1,64
3. Stock Abs teliaum 1,98 !
3. Stock Ammar 14,50| !
' Gasaminutzfiiche (<KL i
3. Stock Eintagerungsreum Top 15 I | 0,71 |
: 16__|Wohnung mit Einlagerungsraum
3. Stock Fiur I 5,92
'3, Slock Kiiche
3. Stock Abstallaim
3. Stock Had
3, Stock___| WG
3, Stock | Ammar
3. Stock \WohnzimmenEssen
3, Stock | Zlmmer
A Gesaminuizfidchs
Keller |Einlageningsraum Top 16
3. Stock [Temasse 6.74

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381 Kat, Gem.; 01005 Mariahilt

G 010 TZ 6603/2017
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REE

a basis-zl gmbh, 30. Agsil 2017 Nulzwerlberachnung
a DG1+DG2 Stlege 1
Flachenaufsiellung &. Planwechsel bzw Bestandsplan zur Tellfertigsteliung
| W ~ Zubehér- [Zuschlag- 1
Top- Bastandsgegenstand Mutz- flichen [fiichen i
i | Geschoss |Nr. | fche m? [mq  (w] |
~ ] 17 |WNohnung mitEinlagerungsaum i
' DG1 Vomaum i 372
DGT {Ahstaiiniacha ] 138
' DG Abataliraum 18 = SR
] DG1 Wohnkiicha [ 315
ieE] i \Jorraum i 568 1 |
‘DG 1 7 WG 1,62 =
I DE1 Abstellnische 0,85 2
DG A1 Zimmer 15,90 .
DG 1 |Bad 7,80,
ﬂ Summe DG 1 74,58
D2 | Galere ~ i 32,08
DG 2 : Zimmer e —
i s Sad 539 —
= WC 1,14
j; nme DG 2 0
I Gozaminutsfiiiche 128,11 i
Keller _____Einlagenngsraum Top 17 =0 142 =
DG 1 Terasse L
] Roofep | Flachdach 25,87
= B — =
I [ |Varraum 1 ioss |
| . Abstelirsum | 132 1
DG 1 Bad | 675 |
n DG 1 il we. 1,89 i :
DG 1 \Zimmer 1248 =1 =
DE1 Bmmer 15,46 i =
0 SummeDGT 488 I
T ) Wohnkiihe 4795 i s
__|Summa DG 2 i 47, _|___ |
DG 1 : Einlagerungeraum Top 18 | 067 =
Kellar ' Einlagerungsraum 2 zu Top 18 1,04
n D62 | [Tamasse o e == 10,12
[ 28
i basi _f'
. Eﬂmw 13, 104G 2 pd
+47 S50 1)
1060 Wien, Hirschengasse 5 officei@bo Saile 12/43
I EZ 381 Kal Gem.: 01008 Mariahif B
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pasis-2. s Nutzweriberechnung

i{- N ACTIE TS
- Flachenaufstellung it. Planwechsel bzw Bestandsplan zur Teilfartigstellung

=" | i [Zubshbr- Zuschiag- |
Top- [ Bastandsgaganstand Nutz- ’ﬁﬁzau iﬁidun J
| Geschoss |Nr, | 1ﬁdlim'-ﬂ'lﬂ Hm] 3.
= | 19 [Wohnung mit Elnlagerungsraum |
DG 1 ~ Ivamaum 16,3 y |
OB 1 'Sohrankram : 4,40 : ]
DE1 | Zmmer Y I
oG 1 ‘DuschaWG 4,07 —
DG 1 WC 1.3
061 w 6,00
06 1 [Zmmar ] 13,34 N
61 Zmmer [ 1641
= Summe DG 1 87,13
BE2 WohnkGche I 51,28 o
‘Summe DG 2 51,20
— Gosamiutfiche | 1047
Kallar El sraum Top 19 r_ o an
0G1 eRssa i 7,56
DG2 Tomasgs | 28,88
Rooflop lachdach I 31,42
J060 Wien, Hirschangasse 5 Seila 1343
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange E.gi_;‘

basis-z1 gmbh, 30, April 2017 Mulzweriberechnung

aroescnoss, Crogesc. LITRES gk SH LD

N ho . Pramwochasl bzw Bestandspian zur Teilferigstsliung

r i I 2
T Bestandsgegenstand Nutz- filichen fiichen
s pe e
"~ | 20 |Magazin mit GangWC und Hohlengrube |
Keller | Absteliraum 23,68 |
Kelles | |Absteliraum T 4349 =
Keller | Megazin [ 9881
e Weller Absteliraum [ 23 ]
Keller | |Abstelium_ 2400 N
T : Gesamtnutzfidche ) 7 7 (N
Weller | iGang WC | 241

i

Keller [Kohlengrube i

'3 |Garage —— e
EG Gamga Steliplatzidche 12,50 — ]

i
f
i i 1 (Gesar C e . N
l
|
|

EG Varkaufsraum - 309,52 |
EG Bad 11,08

EG ~|Karenzeichner — | 228 e =
EG i Fiur S 9,69

2,87

|

'1 Stock Kiiche 1469 ' i

1.Slmk E mmer - 24,13 |

"3‘“3" - dmmer | 2458 ] =]

1Stck | wC ] P ]

1Stock | BedWC [ B

' Gesaminutziiiiche | , .

1.Stock | [Einlagenungsraum Top 22 208

1060 Wien, Hirschengasse 5 Seile 14143
EZ 281 Kal, Gam.: 01008 Markahil B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

REE

Ei s

pasis-ai gmbh, 30. Aprl 2047

[ S il e EBGHiag-
Top- |  Bestandspeganstand Nutz- en flichen
Geschoss (Nr. | fiche mim7  |[m7
== 23 |Wahnung mit Einfagerungsraum :
2.Slock | " [WohnioR mit Kidche [ 47368 ]
2.5tock Ba1 E5FE
Z5lck | WC 229 i i
2.5tock __ Zmmer 24,45 R
oo : 3@ —]
2.Stock Elnlagerungsraum Top 23 2,01]
ki ] 24 Wohnung mi Enlagerungsraum |
'3. Slock joivnioR mit Kiche e 381 1 __'
3. Stock 13,13
3, Slock WC 2.2 | |
(3 Siock | \Eiﬁnmm i 24,32 -
[ [ minutziidche S
3. Stock Bgeruncs raum Top 24 2,06
- 25 |Wohnung mit Einlagerungsraum
4, Stock ur | 4,96 | i
4. Stock WG | =
4, Siock [Bad 12,41
4. Stock Flur | 3res
4. Stock Kiiche 13,851 i 7
4. Stock Ahstefiaum 4,00
4. Stock shnzimmer 186,63
4, Slock Bmmer = 26,43 SRS
4. Stock [@mmer 13,08 -
4. Slock Zmmer = 13,43
4, Slock @mmer . 12,14 ~
Pach arraum 6,91
— ‘Gesaminutzfiache 22387 =0, [
Cach Temasse | { 20,00
Dach | Dadhgaren | [ 1er.02]
1060 Wien, Hirschengasse 5 Soile 1643
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahitf B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange

REE

1)

. 2}

4.}

5)

6.)
7))

8.)

|
0
i
0
i
i
I
1
j
-
g
|
j
i
i
g
i
1
!
i

1060 Wien, H¥schengasse S
€2 381 Kal. Gem,; 01008 Marighilf

!
BG 010 TZ 6603/2017

Gasis-2l gmbh, 30. April 2017 Nutzweribarechnung

4.) Gutachten

4.1. Allgemeines

Die in der Nutzwertberechnung angefiihrien Regelnutzwerle wurden nach der
aligemeinen Verkehrsauffassung fesigesetzt, wobei als Regelnulzwerl pro m?
(RNWirm®) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient,

Simtliche dargestelite Paragraphenbezeichnungen chne Gesetzesdefinilion
{z.b. § 2/3) sind ausschllefilich WEG 2002 idF des BGBI | Nr. 124/2006
zuzuschreiben, dies aus Platzgriinden in der Berechnungstabedle.

Der Mutzwert elnes wohnungselgentumstauglichen Objektes oder eines
Zubseh&robjekies wird unter Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl
ausgedriickt. (§ 8 Abs .1 WEG 2002 )

Nutzwerle von Zubshérobjekien iSd §8 Abs 2 WEG 2002, deran emechneter Werl
unler eing liegl, werden auf eins aufgerundst.

Die Terrassen, Flachdicher und Balkone werden im Sinne des § B Abs. 2 WEG
2002 durch einen Nutzwerizuschlag zum wohnungseigeniumstauglichen Objekt
wart erhithend beriicksichiigl, (15-35% des RNW je nach Lage und Grofa),

dies in einer ganzen Zahl

{58 Abs. 1). Hierbai wird die Nutzfidche mit dem anzuwendenden Regelnutzwerl des
Objektes multipliziert und der sich daraus ISd § 8 Abs 1 WEG 2002 ermechnete
Einzelnutzwert dem Mulzwert des selbsldndigen Objekies hinzugerechnal.

Nicht baulich varbundene Temassen, Flachdiécher und Balkone sind hingegen
zubehiirfahig im Sinne des § 2 Abs 3 WEG 2002

Die in der Spalte Regelnutzwert angaflhrien Prozeniséitze bal Zuordnungsteilen
(Terrassan, Balkons) beziehen sich jeweils aul den Nutzwerl/m2 der zugehérigen
selbstdndigen Einheit.

Die Verglelchswohnung fir die der Regalnutzwert 1,00 gilt iegt im 3. Stock und hat
dle Topnummer 15. Die Wohnung hal einen Vomaum, sing Wohnkiichs, elne
Dusche, ain WC, einen Absteliraum und ein Zmmer.

Die Waohnung besitzl drel Fenster zur Hirschengasse.

Die Flache der Vergleichswohnung belrdgt: 63,78 m,

Jeda Wohnung verfiigt dber sinen eigenen Einlagerungsraum.
Meufestsetzungsgrund ist der Planwechsel vom 30. Mal 2016 (Bescheid vom 24.Mé&rz
2017) und die daraus und aus dem Bestandsplan zur Teilfertigstellung erfolgenden
Flachenanderungen und Umwidmungen.

Die Bewertungskriterlan dar Nutzwertfeststellung vom 15. Mai 2014 der basis-z1
gmbh werden ibsmommen und gegebenanfalls ergénzt oder gestrichan.

Loggien sind Teile der Nutzfidche des Wehnungseigenlumsobjskies; ihr Nutzwert
belragt 50% des zugehBrenden Wohnnutzwertes.

Seite 16/43
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7
Bewertungsrelevante Anhange REE

 pasis-zt gmbh, 30, April 2017 Mutzwerberechnung
g) Bauliche und planliche Anderungsgriinde belreffen die folgende Grundbuchsteile:

Antell B-LNR 22, Anlell B-LNR 23, Antell B-LNR 24, Antell B-LNR 26,
Antell BALNR 27, Anteil B-LNR 28, Anteil B-LNR 29, Antail B-LNR 30,
Antall B-LNR 31, Anteil B-LNR 32, Antell B-LNR 33, Anteil B-LNR 34,
Antell B-LNR 35, Anteil B-LNR 36, Aniel B-LNR 38, Anteil B-LNR 40,
Anteil B-UNR 42, Antell B-LNR 43, Antail B-LNR 44, Anteil B-LNR 48 ,
Anteil B-LNR 47, Anteil B -LNR 48, Anteil B-LNR 49, Antell B-LNR 50,
Antall B-LNR 51

10.) Meue Objekle:

Top 15, Wohnung mit Einlagerungsraum

KFZ 1, KFZ Abslaliplatz in Garage mit Hebeanlage
KFZ 2, KFZ Abstaliplatz In Garage mit Hebeanlage
KFZ 3, KFZ Absteliplatz in Garage mit Hebeanlage
KFZ 4, KFZ Absteliplatz in Garage mit Hebeanlags

11.)  Anpassung des Regelnutzwerias:
Antell B-LNR 30, Anleil B-LNR 39

12)
Tabellarische Aufstellung der Anderungen:
BLMA top TP Siockwerh [ iop ey v | Apdenwgl  Rndemng 2
o L] ‘Wokhnung [=lch] 5 Wohang Mummarisnung
2 5 Wohmng 0G1 8 Woheemng Mummerdenung  Enilll Sang WC
24 " Wahfmung 0G1 7 Wohung Hummanigeung
2 w Gaschafaiaial | 0G1 9 Gaschifisioksl | Mummerienng
n 8 Wohnung | oG2 L Hummadernung  Enlkll Geng WE
L L} Waohnumg | oGz " \Wolwumg Mummerensg
2 10 Wohnurg oGz 1® Wohmmg | Mummerienang
n 18 Msgazin | Kobar Hollakt | 20 Magazin Murmmasdensig BRI
H Gamgn EGHoflmkt | 3 Gasaga
1 Ful Gaschiltslokal | EG Hofleaki Fal Geschiflslchsl | Bummadoning
B 21 Geschifisioksl | 05 1 Holrekt | 2 Wohnung Mummedeneng  Andesung zu Wobrang
k2| 2 Wohrang 05 2 Hobraki o Wahrung Mummsdanng
- ‘Wohrung O3 3 Holrekt il c] g
% FT Wohrong | OGA Holmkl | 25 g | Menmadsnng
3B pamge mil S plow i el
m 2 Geachalsiokal EG 2 Ganchanaioasl RMW
L] 4 Gaschilsioksl EG 4 Al Arstanang ru Alsiisr
e 1 ok Wotnung i )
42 12 Wohmmng
7] 1 Wohrung Wi i
46 18 Wohrung Jand Fischaach”
47 T Wiohrmng
] 1 Bl Ardenmg ru Geschitsizeal
43 L] Wobrung
B i Wiolhrung
LTI ) Webrueey

1060 Wlen, Hirschengasse 5
EZ 381 Kal, Gem.: 01008 Marizhill

L
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange E-ai.

| basis-zi gmbh. 30, April 2017 Nutzwerlberechnung
Ermittiung der Abstriche und Zuschlage
As nhamitmtucm 'urm gﬁ Kochnische _::_.
AB | Abstrich fiir Bad und WC in einem Raum
| ﬁ'r Ahsuwh r Dachschriigen (45" Dachneigung] -m m
~AB mﬁmmmwummm -15.00%
A Absirich fur fehiendes Bad | 10,00%
l " A0 Abstrich fir fehlendes WC -10,00%
| " 21 Zuschiay (i kieie Wohrungshachen (Kisiner als 60 )
22 Zuschiag fir absohute Hofuhelags der Wohnungen _ o
3 [Zuschiag fir Mag_mth Hofruhelage dar Wahmungen 5,000
| 74 |2uschiag je weiteres Bad und/oder WG - 5,00%
75 |Zuschiag fur wellers Dusche [Einzelkabine) 350%]
‘ Regelnutzwerte:
l Bestandsgegensland RNN
Wobmpg ’ 100 p
{Geschitsickale in Holage 1,00
l Geschansiokal mit Siraberiage 1,15 ]
Atslier ) 1,00 |
Garage Steflplatz 11 T
I Garage RestRiche 0.50 =il
Einfaganmpsraumea/ Absisiirim 0,20
| Wagazin W ,
[Dachgarten | 0,10 |
Loggia 50% das zugehbrenden. |
l Wohmizwedes
[Kohlengrube = 0,20
I |Laubengang 0,50
i' Gogensiand I Zuschiag
l [Temassan urd Buothons bis 50 % cer WHFL 25 % vom W I
Dachierassen janach Einsehbarkell 30-35 % vom N m®
i Ifuiﬁdv 15 % vom RV ImTE
l 1080 Wien, Hirschengasse 5 Seila 16/43
I EZ 381 Kei Gem. 01008 Markahif B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange E-as

pasis-2 gmbh, 30. Apeil 2017 Nutzwerlberechnung

rechnung und Gesamtiibersicht
y 2 M

ILLEWEre. 2 1“ I

LN e NN 1 s

| T
I l‘lul:':lﬂ:'l.‘ll' Gaschoss Bastandsge genstand RNW| Zu- ud Abschiigo | NWIim™
Stlege 1
1 1 EG  Geschifislokal 1,0 - 1,000 |
2 2 EG Geschifislokal mil Gang WC 1,2 - 1,160
3 4 . EG Ateller mit Einlagerunpsraum 1.0 - 1,000
4 | KFZ1 KG KFZ Absleliplatz in Garaga mii | 0.8 - 0,800
Hebeanlaga
5 | KFZ2 EG KFZ Abstellplatz in Garage mit | 0,8 - 0,800
Hebeanlage
6 | KFZ3 EG [KFZ Abstellplatz in Garagamit | 0.8 - 0,800
Hebeanlage
7 | KFZ4 KG IKFZ Absteliplatz In Garage mit | 0,8 - 0,800
Hebeanlaze |
B 5 1.5tock [Wohnung mit Gang WC und 1,0 AD, A0, Z1, 22 1,050
' Einlegerungsaum
4] -] 1.8tock  Wohnung mit Einlageungsraum | 1,0 Ad, 21 1,100
10| 7 1.5tock  Wohnung mit Einla raum | 1.0 AB 0,875
11 a 1.5tock __ Wohnung mit Einlagenunpsraum | 1.0 A4, A6, Z1 1,075
12 g 1.5tock  [Geschéttslokal mit 1.0 - 1,000
Einlaperungsaum e
13 10 2.51lock  Wehnung mil Elnlagerungsaum | 1.0 Ad, 21, 22 1,225
14 1 2.5tock  Wohnung mit Einlagemuncsraum | 1.0 Al 0,975
16 12 2.5lock  Weohnung mit Elnlagerungsmaum | 1,0 Ad, AB 0,825
16| 13 2.Stock  Wohnurg mit Einlegerungsraum | 1,0 Ad, TN, 22 1,200
i7 14 3.Stock  Wohnung mit Einlagerungsraum | 1.0 AB 73, 74 0,850
18 15 3.Stock  Wohnung mit Einlagerungsraum | 1,0 |Verglaichswohnung) 1,000
18 16 3.810ck _ Wohnung mit Einlacerungsraum | 1,0 - 1,000
20 17 DGE1+DG2 Wohnung mit Einlagerungemum | 1,0 A7, AB, 24, 74 0,BE0
| 18 DG1+DG2 Eﬂmm mit 2 1.0 5 1,038
| 22 19 DG1+DG2 Wohnung mit Einlagemungsmum | 1,0 AT, AB, 24 0,800
Stiege 2
23 20 Keller |Magazin mil Gang-WC und 05 - 0,600
Kohlangriba
24 3 EG Garmage Stellplatz 08 - 0,800
Garape Restiicha 0.5 - 0,500
25 2 EG Geschifislokal mit 1,0 - 1,000
Elnlagerungsmum
26 | 22 1.Stock  [Wobhnung mit Einle 1.0 AB, 72 0,960 |
27 23 2.Stock  Wohnurg i 1.0 AB, 72 0,950
|28 | 24 3.Stock  Wohnung mit Einta mum | 1.0 AB, 3 0,950
29 25 4.Stock  Wohnung mit Einla raum | 1.0 AB, 72 0,850

nmwifteehn

L 11 2

Seile 1943
B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange

REE

basts-zi gmbh, 30, April 2017

Festsatzung der Nulzwerle

Einesl Elnzal
Nutzfiiche NW NN

EZ 381 Kat. Gem.: 01003 Ptarizshilf

BG 010 TZ 6603/2017

| Zah! Top-Nr, Gaschoss Bostandepegensiand  NW/m® jam?  ganau gerundst Gesamt NW
I Stiege 1 B :
1 b 645 2605 28 |
1 1 EG Geschiftsliokal 1,000 ™IS 26 < |
TR T EG Geschifislokal 1180 55 58,13 58
EG GangWC 0,200 1,00 0,20 1
| =
L — —_— e — - —_— — — — C—— —_— e —
e Atslier mit |
| } 3 4 EG  Elnlagerungeraum 1,000 d?:;E 4:,& 413
[ KG Eilegerungsrum Topd 0,200 p i ¥ e
l 3 T’EZ1 K@ WEZAbssliplsizin “gaoe 0 24 %74 10 ]
—[ Gerage mi Habeanlage e J
l 5 Twrz2 EG KFZAbsisliplatzin o0 a7 Bra 0 '
{ Garage mit Hebeanlage -
— - i —
B — _ == :
l 8 WFz3 EG HFZAbsisliplatz In 0,800 1247 574 10
i ]_ Garage mit Hebeaniage = %0
T THFZA  KG  WFZAbswsfiplatzin o800 1217 o4 10 |
I i Garage mit Hobaaniaga  a ’_]
T Wohnung mit GangWGC e T |
ﬂ B 5  1Sick und Einlageningsaum 1,080 4387 4606
[ Loggla (50 % des zugeh.
0,525 265 1,38
1.5tock  Mutzwaries) p “
l | 1.Stock Gang WE oz 085 01 1 |
1.5lock Laubengang 0,500 4,12 E‘g: f
! l | KG EinbgenngsrumTops 0200 189 38 v
S e =
9 8 1.S5tock gnhga?mm 1,100 54,2 m;: a:: ,
I KG  Einlagerungsmeum Top 6 0,200 23 0, & |
Fin Wohnung mit F =
I w| T 1.5tock Elnlageru
K&  Elnagenngsrmaum Top 7 -9
= I r.lul.:ﬁa.
I 1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 20043
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange

REE

pasis-zl gmbhy, 30. April 2017 Mutzwertberechnung
Fesigelzung dey Mutgwarls
Einzel Einzel
forth Muizfiiche NW
‘Zahl Top-Nr. Geschoss Bastandsgegenstand  NW/m* Inm* genau gerundet GesamtNW
Stiege 1
] = Wohnung mit 5 -
| 8  1.Slock Einlagerungsaum 1,075 ;e N 4
KG  Elnlagenungsraum Top 8 0,200 1™ 0,38 1
L B | 4
: e B |
| 12 g8  1.5lock Enlagerungsraum 1,000 3343 W43 3
[ KG  Einlagerungseaum Top s 0,200 20 0,40 1 l
1.Stock  Laubengang 0500 4277z 2 = |
Wohnunp mit =
13 40 2 Sicck Elnlageningsraum 1,225 44,71 54,77 |
2 Siock Loggia (S0 % des zugsh. 0613 2683 161 |
Mutzweres)
5g38 56
2. Stock Laubengang 0,500 412 zps 2 [
% KG  Eindegerungsmum Top 10 0,200 2,18 0,44 1 |
el ]
Wohnung mit
™ 11 2 Stock Elnlagerungeraum 0575 7585 2 73EE 0™
KG  Einisgenmngsraum Top 11 0,200 2,31 0,48 1
. . 5
'''' I Wahnung mit =z = —
5 12 2 Sleck Elnlagerungeraum 0,825 70,19 8483 E5
KG  Elnlagaungsraum Top 12 0,200 23 0,48 1
ot ) B L. T
| | s =
W | 13 2. Slock Elnlegerungsraum 1,200 57,53 65,04 L]
I | KG  Elnlagersngsraum Top 13 0,200 2.14 0,43 1
' Fuschisgsberechnung iS4, § B Abs. 2 WEG 2002 |
' 2. Stock 2u Top 13 03000 160 048 1 3
T T Wohnung mit :
l | 17 | 44 2 Stock Einlagerungsraum 0,080 107,14  A,7e 102
i ; Hellar Elnlegerungsreum Top 14 0,200 1.01 0,20 1
- P PR
i | Zuechisgebarechnung ISd. § B Abs. 2 WEG 2002
| 3. Stock |Terassa fu Top 14 02373 10,97 Z.42 2
3. Stock |Tmm:u Togp 14 02373 1,48 0,35 i
3. Stock [Batkon zu Top 14 02375 277 088 1
| . N E— 07
1060 Wizn, Hirschengasse 5 Seiia 2143
I EZ 381 Kal Gem,: (1009 Mariahili B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange .
1]
’ basis-z! gmbh, 30, April 2017 Mulzwerberachnung
Egsteslzyung der Nutzwerls
. Einzsl ﬂ;;:l
Nutzfiichs  NW
'g:l. Topr. Geschoss  Besiandsgegenstand  NWim? Inm®  penau gerundet Gesamt N
‘ Silega 1
I VERGLEICHSWOHNUNG B e~ T -
Wohnung mil
] 18| 45 3 Siock Elnlagerungsraum 1,000 g7e 378 64 |
3. Stock Einlagemungsrawm Top 15 0,200 a,M (R E 1 &
| et ~Wobhaung mit — Y -
OB 19| 18 3. Stock Elnlegerungsraum 000 8030 80,30 80
| Kellar Elnlagemnungsmsum Top 16 0,200 n 0,46 1

mmﬂm ]

3. Stock | Terrasse Zu Top 16 0,2500 8,74 160

Wohnung mit. '
0 47 DG+DGE2 Binlagerungsaum 0,850 {2811 108882 109
‘ Kallar Einlagemungsraum Top 17 0,200 142 0,28 1

Fschiagsberschnung i5d. §8 Abe. 2 WEE 2002
~ DGt |[Temasse zu Top 17 0,2550 3200 8,18 B

Fooficp | Flachdach zu Tap 17 0,1275 2587 3,30 3 i

~ Wohnung mitZ
Fa | {8 DGi+DCG2 Enlagerungsriuman 1,035 56,50 Ba,Ba 100
fieller  Elnlagerungstaum Top 18 0,200 1,04 0,21 1
031 Einlsgerungsraum Top 18 0,200 0,67 0,13 1

Fischiagsbarechnung iSd. § O Abs. 2 WEG 2002: |
| 062 |TomsssazuTopis 03623 1042 367

e J

— 1“ ]
2 {18 DG1+DGZ Bnlagerungsratim 0,800 138,42 110,74 N

Keller Einlagerungsraum Top 19 0,200 2.7 0,44 1 |
| Fuschiagebamchnung 150, § 8 Abs, 2 WEG 2002: | |
DG1  (Terasso zu Top 18 00,2400 7.56 1,81 2 | .
DGZ [Temeses zu Top 19 10,2400 za:.gg g.g ; l ‘

0,1200 2 2 ]
Fooflop |[Faghdach zu Top 18 = 1,42 o o

rErmtih

11, TEH e e

Bas

Moenitzpasse 5
+43
. el 2

I . ‘Wohnung mit

’j Seile 2243

B

1060 Wian, Hirschengasse 5
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange E-as

pess-zi gmbh, 30. April 2017 Mulzweriberechnung
| pestsetzung der Nutzwerle
Einzal Bnrel
fortl.
“zanl Top-Mr. Geschoss Bestandsgegenstand  NWIm? Inm® genau gerundet Gesami NW

Stiega 2
@ | = KG MagazinmiltGangWC 0800 21388 12821 128
wnd Kohlengrube
KG  Kohlengnbe 0,200 B.28 1,06 1
, K& GangWC 0200 211 o4z 3
| 1 i e A 130
2] 3 EG Goarage = |
EG  Siglplatziéche 0,800 120 1000 10
EG Rastlicha 0,500 s 1792 18
Summe Nulxlficha: 48,34
i » |
— =
b1 21 EG Hnlagerungsraum 1,000 7TV MITT 4B
KG  Enlagefungsraum Top 21 0.200 235 047 1
_____ e |
"2 | 2@  1.Slock Wohnung mit 0E50  ZI26 20212 202 |
Einlage rungaraum
1.5tock Einlagerungsraum Top 22 0LZ00 205 0.4 1 I
203
1~ 1 Wohnung mit = 1
5 e 23  2.S5lock Enlagerungsraum 0,950 24357 20280 203
I 2Stock Einlegenngsreum Top 23 0,200 2,01 0,40 1 ]
204
I 28 | 24  2.Slock Wohnung mit T o@s0 21350 A 2. ]
Elnlagerungaraum
i A.8lock Elntagenngsraum Top 24 0,200 2,06 041 1 J
204
: I [ | 25 4Stock Wohnung mit 0850 22367 21240 212
] Einlagerungssaum
] KG  Elnlageungsraum Top 25 0200 iz:m 2,58 3
il Dach Dachgarien 000 1702 1870 1T
Firchiagsberechmng 150, § B Abs, 2 WES 2002 l
“ Dach [TemassezuTop 25 0235 2000 478 5
b1
|
Ende der Tabelle
1060 Wien, Hirschengasse 5 Sefle 233
I EZ 381 Kai, Gam. 01009 Marizhif B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Wohnung Top 7, Einlagerungsraum Top 7

Bewertungsrelevante Anhange E-ai.

F

basiz-zt gmbh, 30, Apeil 2017 Mutzwertberachnung

4, 3 Berechnung des Mm:.’raslantzﬂs
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geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrakt
1060 Wien

232/2612

20372672

Wohnung Top 22 mit Einlagerungsranm Top 22

Gerd Schinko
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5Hoftrakt
1060 Wien

2042612

2042672

Wohnung Top 23 mit Einlagerungsraum Top 23

24

Gerd Schinko
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrakt
1060 Wien

20442612

20442672

Wohnung Top 24 mit Einlagerungsraum Top 24 4
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D

E

F

Top Nr.

mene

Top Nr.

(=114

unverind

Wohnungseigentitmer

hisherige
Anteile

berichiigte
Anteile

Gegenstamd des YWohmpngseigentums

Gerd Schinko
geh. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoflrakt
1060 Wien

62/2612

59/2672

unverind
ert

Gerd Schinko
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrakt
1060 Wien

502612

1

14

43

12

16

NEU
enlstehi
aus B-
LNR 42
end 43

15

WD Wohndesign
Immobiliengesellschaft m.b.H.
FN 388240t
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

11872612

40/2672

enverindert

Atelier Top 4 mit Einlagerungsraum Top 4

107/2672

WDI Wohndesign
Immobiliengesellschafi m.b.H.
FN 3882400
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

1032612

B3/2672

Wohnung Top 14 mit Einlagerungsraum Top 14

“Wohnung Top 16 mit Einlagerungsraum Top 16

WDI Wohndesign
Immobiliengesellschafi m.b.H.
FN 385240t
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

entsteht aus
B-LNR 42
und 43

652672

Wohnung Top 15 mit Einlagerungsraum Top 15

13

17

WDI Wohndesign
Immobiliengesellschaft m.b.H.
FN 338240t
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

1212612

1212672

Wohnung Top 17 mit Einlagerungsraum Top 17
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B.R.Z 7752017
Die Echtheit der vorsiehenden Unterschrift des Hern Dokior Bernd Schmied, geboren am

18.12.1968  (achtzehnten Dezember neunzehnhundertachtundsechzig), 1030 Wien,
Landstrafler Hauptstralle 1a, wird bestitigt.
St.Pélten, am 10.07.2017 (zehnten Juli zweitausendsiebzehn).

Gebiihr in Hihe ven
14,30 entrichte.
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Amtsgutachten vom 04. April 2024
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1. Planwechsel 2016: Plankopf
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1. Planwechsel 2016: Lageplan
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1. Planwechsel 2016: Grundriss Kellergeschof
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1. Planwechsel 2016: Grundriss Kellergeschof’ - Einlagerungsraum Top 7
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1. Planwechsel: Grundriss Erdgeschof3
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1. Planwechsel: Grundriss 1. Obergeschof - Wohnung Top 7
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1. Planwechsel 2016: Grundriss 2. Obergeschofd
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1. Planwechsel 2016: Grundriss 3. Obergeschofd
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1. Planwechsel 2016: Grundriss 1. Dachgeschof
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1. Planwechsel 2016: Grundriss 2. Dachgeschof
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1. Planwechsel 2016: Strafenansicht
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1. Planwechsel 2016: Hofansicht, Schnitt DD
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1. Planwechsel 2016: Hofansicht
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1. Planwechsel 2016: Schnitt BB
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1. Planwechsel 2016: Schnitt AA
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1. Planwechsel 2016: Schnitt CC
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Mietvertrag vom 18. Janner 1982

Mletvertrag g,

m fl‘mlEEllﬂLﬂWElBE_m&nﬂ_t_mEﬂ

it e e B0 HESGIgEntGmer{in)

Kemmaorzialrat ALFRED MATEJKA

immobiienverwaiiung = TOT0 Wien, 1. Getreidemand 14
= in der Folge Vermieler oenannt — vertreten durch i

und
darrait wohnhatt in
__ — in der Folge Mister genannt — wird folgender Mistvertrag geschlossen:
1

1. Vermistet wird die Wohnung im Hause .. Wien VI.,
Hirsgpehengasse - Nr. 2. Stiege Stock Tor _28.
pesmhena aus . = Zimmer(n), ECKAERUREN), Kicne, vorzimmer £ LA L L L L E L L L L L L LE S
sia darl nur zu Wohnzwecken verwendel werden. . p (ZEam);

-odor 20 fee, RS
Werreek-wordon-sie-Gesahifisraume-ime-Hause- =
_F-‘-
N ey, Slinge— Blovk T
_u—-'--.-.-._
b 1 aua -"—'-—_"--.F { ur’},

s
ale diden_nug_zumr- BATTTGh vines
verwdidol werdan.

zﬁmhmumwuwmumbmwmmmmwmmmmm
gegensiandas.

d. LeF Wahhiifigsmieter ist berechtigt, Waschkiiche und Trockenboden geméB der Hausordnung mitzubenutzen.
4. Dhren Wbhloy warden iy o Mielooil die SchiGessel mrsgeindigl

2
Das Mieveralnis beginnt am "*FEBREIAR 1982

ungd wird

1. Der versinbarte Hauptmietzine (ohne Betrishskosten, Affentliche Abgaben ete) betrfigt monatlich —ayisrkelifbsishe
Eestouiiyidumiivt

a_icﬂ-_":mmm Schilling

~Drcihundert fLLL AL L L L LA
zuriglich der sich aus Abs, 3 ergebenden Wertsicherung. und der EDV - Gebilhr.
2. Dwr Mieler hal pedoch den nach den jewsiligen gesetzlichen mmmﬂun-momwm
zu entrichten, solange dieser den verenbarien MBEINS UDSTSIL
3 Der in Abm, 1 geomnmte Buetrog wind nech Jden vom Oslegeichischon  Statistischen  Zenbradaml  ves bulbsr o

monatlichen Index der Verbraucherpreise 1576 weribezogen. Soille dieser Index nichi mehr verlautbart werden,
myltpmlnm-hﬂmmmmm-nmm Ausgangsbasis fiir diess Wertsicheruna
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st die im Monat __ DOBCmDET 1027 orinuthare indmestt  151,2_ .

Dehwankungen bis ausschiioDlich 10 % nach oben oder unten bieiben unberickaichiigl,

Hei Uberschreitung wird die gesamia Verkndenng voll berlcksichligh, sodall sich die Miste den jewadigen Inas-
Anderungen chne Abwsichung anpaBt Dem Yermister stehl daw Rocht xu, die Werlsicherungsdifierens rikciowir-
kisivdd bis pun Dauen won 3 Jaloen winzulvelagn,

4. Der vom Micter zu entrichiende Anleil an Beirisbakosten und SHentlichan Mbgsben beiriigt derzoit 2,20 1),

hat der Muder die snindigen Kosten der Erhafung und dos Baltrebes wie fodgl ru
e

_f——"'--’-__‘-—'--

B Ehw.ﬂﬂ'mhm Anlaga(n) &l nur mit Zustimmung dos Vermictors rullisalg, soweil
joi=ilio—jomvall b - »

T. Diu gurch 0Bn VENMIBET WOmM MSEInS (SMSCNESHEch BENEDSKoNIEn, ONENIENET ADJQaen Eu antnchlende
Umsatrstouer wird gemil ArL X1l Z. 2 EGUSIG dem Mieler anpemmchost. e

54

1. Der Mister stimml dem Abschiutl wivd dor akeiligen Bealing voir angemnessonen Versidermgen dos Hesumes
geqen Schiden aller Arl zu. sowefl seine Zusthmmueno daflr erfordedich st nsbesonders der Qainrerversiche-
rung, der Glasbruch- und Sturmschadenversichening,

L Der Mister stimmt einer pauschalierion Einhobung won Retrichskesion, Afontiichon  Ahgshsn und  wersinheren
Zuschibgen inscweit zu. ol dio jowollipon geoctzliohon Voraghrifien sie culemsen

3 Der varmsinharis Misting sinechlishiich Faotrishe kosien, flentiicher Abgaben und soneliger Zuschliige iet lm voraue
ontoproshand der unber § 3 Aba. 1 getrofiensn Versinbarung jeweils am Craten des Malendermwates (G, woles
0r die Fechizeftigkei der Zahung das Enangen masgebend ist Der Miser kaftel dem Vermieter 1 alle durch
die verspdiete Mistrinrahlung verireachion Kostan und Aslagan; inshossnndans bhat or dem Vermister jone Kosien
{sinachliofilich Prosolikooton) zu crocteen, dic dissem dadurch entsishen, dall or von dar versplicien Zahiumy =
vel o8 awch duich Positsul bew. die Abwickiung Obat ein Geldnsiiul — nicht rechizeitg Kenntnis erhalien hat,

4. Dio Aulrochnung von Gogonfordorungon gegen den Mistsina (sinschifellich dor Delibebakoston, OevtBunm
Algalasm wic. suwls WICINDIMEr ZUSCUAGE) ST — SUSQENGTETEN i Fall 087 LEMungsunlahgkell des Vermbolers
== gisgeschiossen. sowell sie nichl im rechilichen Zussmmenhang mil dem Msbharhlibnk sehan oder gisrlchi-
Heh festgesieit oder vom Vermioler anarkannt wurdon, :

ES

1. Zushitze oder Erkidningen des Mistarm sid Fahlachsinen gelangen uloige maschinelier fparboitung nidht Tur

Wmmmmmmmmmmﬁdehm
himmieny Sulvresibrmm wmpiniten,

IWMMMMMMWmmwmmmWi

I.E?,hﬂ%m“mmw-hMMEm
L, ¥or Inbetriebnaime (Dernommentr GiS- und Hekirogérate deren FunktionsiShiokeit durch sinen be- |
hiirdlich konzessionierten instalisteur Gbamelion Tu lassen B

ZiWWHMWMNMﬂHMMHme

3. Dor Miater hattet tir alle Schadon, die dom Vermislor aus ciner undechgomifien oder sonat veriragewidrigen
Bﬂmumpmm.mmmmm.mumm
Famienangohdrigen und die sonst von thm in die pamisteten Riume sdgenommensn Paconsn sbnschlsfoh
Dionstpersonal sic. enislehon. Dios gilt incbenonders auch Hir Winsser , G- und slekirische Laitungen und die
Caran arpeschivsamen Gerdte sowse r Cien, REpabrige und ool

4. Komml der Mister neinor Erhallungopflicht nloht noch, bann der Vermisier nech vergeblicher Aufforderang und
Q‘Mqhmmum_mmmmﬂmum

5. Unbeschadet der Bestimeumgan dee nachiniganden Ahestees sind ohne sisitaliche schrififiche Versinbarung un-

4) Bauliche Verinderungan im Bestandobjeld odar mn dessen Alfanomin:
b Anderung der Detwioursgaar,
) durth Andsnwingen der srpenennisn Art allenfslls notesndig werdsnde osdtziche MaBnahmen und Einriche

tungon, wh Vorlsgung und Verstrung von Leitungsn, Adapltisrung von MNaochifngen wnd Auisbizen, Cr-
richtung von Lagwrbehiiesn (G Helodl wc.;

dj die Anbringung von Aullorantennon, Bhemankision, Bchitdern, Vitdnan usw.;

e} das Abstellen von Fehreeugen und Transporkmitieln aller Ard, such Fahrridemn oder Kinderwagon, in den all-
gemobn wughnglichen Teilen des Heuses,

T) b Tismibiang.
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. Sowell ein gosotziicher Anspruch des Misters auf Durchihrung bestimmior Arbeiten bestehl hel der Mieter
divse dem Vermicter echriftlich unter detallierior Angabe von Art und Umiang sowie unier Banennung dee in Aus-
sickel goranmroimsy Lefuyisn Guws L su rouilooiily vorien loenstoogebam, duld der Vermiois Jie Dibees
sbn Dezughch des Heuses und dessen Dbriger Bewohner wahmahmen kann.

7. In pilen Fillen hal der Mieter aul eigene Verantwortung #ir dis rechizeitips Beschaffung der sriordarlichen bahdnd-
HHWHHWW {z. B, Kambnbelund) tu sorgon. Die Arbellen sind wnker Ebiv-
Pl.n:i-;nh e -

A Dor Minter hal ol diorh’ dis Arbabien, dndenmgen und dgl dem Vermioler unmittelbar oder mitielbar ent-
stehanden Kosten (ctwa auch als Moige behdrdlicher Aultagan) uiverabglich tu srssleen, dacu geleil das
dum Heustemorger gebdnhrende auBerordemiiche Engelt. Ebenso obliegl dem Meewr die shestmogliche Enb-

fernung von Hauschuli etn soerin dis Wisdecneinibang heachidigies ligemsinse Tolle don Hewses (sinschbiediich
Malarei) auf ooina Kosion,

£

87
Bohdden, deron Behebung dem Vermister obllogh, sind dissem unverclyfich su melden, Wird dis Betesbuig ool
Schaden baw. von Gebrechen an Juledlungen fir Gas, elekirischen Strom und Wasser. an Entsorgungsiefungen.
am Aufrig, an dar Fantmihainmyg und gonctigen Gemeingchafisaniagen imnerhalb angemcesaner Frist vom Ver-
miter veranlall, oo kann der Mistor, scwell das Destandobjekl noch zum bodungenen Gebreuch teogt wd der
Gohaden nicht auf grobes Versohuloen des Vermiolers oder salper Efflluncshifen murdckullbren 8L aus den
mit den Schiden oder Gabrechen altfillig warhundenen Besinrichligungen keineriel Ansprikche ehbeiten.

g8

. Dur Vermower SUTETR ginel Unhameiiung, Virpachiung oder soostigen Ubsriassung des Beslandobjekies nicht

U pusgenommen of orisill hisou ssinn sosdrickiiche acheiftfache Qanebimigong
Mmmwmmmmmmmmmw
statted s, verpllichie! e sich, diess dem Vermister uwerzigich anzureigen und hahet 10r alle Folgen ded Unies-
lassung, insbesondars iy Kosten dadurdh verumachier Proresse und dergielchen.
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