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Verkehrswert

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

BBB Immo GmbH
Stephansplatz 3, A-1010 Wien

Ermittlung des Verkehrswertes

siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 7
in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 8
in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 8
in diesem Gutachten

Wohnungseigentumsobjekt

Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Hirschengasse 5, A-1060 Wien

B-LNR 80, EZ 381, KG 01009 Mariahilf,

BG Innere Stadt Wien

28. November 2024
(Datum der Befundaufnahme)

28. November 2024
(Datum der Befundaufnahme)

Ertragswertverfahren

rund 43,87 m2 Wohnnutzflache,

rund 2,65 m2 Loggiaflache,

rund 0,95 m2 Nutzflache Gang-WC
rund 4,12 m2 Nutzflache Laubengang
rund 1,89 m2 Einlagerungsraumflache

rund 41,97 m2 MRG-Flache

€ 126.000,-
(Euro Einhundertsechsundzwanzigtausend)
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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

PODDD

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentumsobjektes

( Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
(Y Hirschengasse 5, A-1060 Wien
(Y B-LNR 80, EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

unter Berlcksichtigung

(Y der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in diesem Gutachten),
(Y der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie
() 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:

() Geldlastenfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

(Y Kontaminationsfreiheit des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes

(Y Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, KanalbenutzungsgeblUhr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben)

& Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fiir Was-
ser und Kanal

Y Nicht-Vorliegen von auferbiicherlichen Rechten und Lasten

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

1.1.5

Besondere Annahmen

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

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

Zweck der Wertermittlung

Das Verkehrswertgutachten wird ausschlieflich fiir Verwertungszwecke des bewertungsge-
genstéandlichen Wohnungseigentumsobjektes durch die Insolvenzverwalterin bendtigt.

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 des be-
wertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes (vgl. Pkt. 1.2.3 auf S. 8 in diesem
Gutachten), d. h. der 28. November 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 Qualitétsstichtag dem Zeitpunkt der
Befundaufnahme des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes, d. h.
der 28. November 2024.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme des bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjektes
wurde am 28. November 2024 von Herrn Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO
WRYV (Realbewertung Gerald Stocker e. U., allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger) durchgefihrt. Bei dieser Befundaufnahme war der Mieter des bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes anwesend.

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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(Eesl

Die Befundaufnahme der Allgemeinbereiche der Wohnungseigentumsanlage wurde am 23.
September 2024 von Herrn Mag, (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewer-
tung Gerald Stocker e. U., allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandi-
ger) durchgefuhrt. Bei dieser Befundaufnahme waren Frau Melanie Wallner, MA, Mitarbei-
terin von Realbewertung Gerald Stocker e. U., Kollonitschgasse 5b/2/24, 2700 Wiener
Neustadt, sowie Herr Valentin Barisic, PMV Immobilien Management GmbH, Prinz-Eugen-
Strafle 8-10, 1040 Wien, anwesend.

1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wie
folgt besichtigt:

(Eesl

(i{cs'

Wohnungseigentumsanlage: Die Wohnungseigentumsanlage wurde von auf3en (Fassaden-
flachen) als auch von innen, d. h. die Allgemeinbereiche (zentrales Stiegenhaus, Personen-
aufzug, Innenhof, Kellerflachen) besichtigt.

Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5: Das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt konnte von innen besichtigt wer-
den. Der gem. Nutzwertgutachten dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordnete Einlage-
rungsraum Top 5 wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt. Bei diesem Ein-
lagerungsraum geht der Sachverstandige von einem ordnungsgeméfien 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 Allgemeine Hinweise

(Eesl

Die Liegenschaft sowie das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wur-
den mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des Grundstiickes und des Bodens er-
folgt ausschliefllich 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 Gebdudes durchgefuhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeflhrt,
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 gepriift.

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

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 Ausfihrung ausgegangen.

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 ibermit-
telt und bilden die Grundlage fur die vorliegende Wertermittlung:

D DOD D DO

1.3.2

Gutachten des SV Dipl.-Ing. Michael Hirsch vom 31. Janner 2023

Kaufvertrag abgeschlossen zwischen EB Real Estate GmbH als verkaufende Partei und BBB
Immo GmbH als kaufende Partei vom 24.09.2024 (TZ 3703/2022)

Mietvertrag fur Wohnungen der Ausstattungskategorie D fir Wohnung Top 5 vom
08.10.2013

Mietzinsliste vom September 2024

Mietzinsliste vom Marz 2023

Objektabrechnung der Dr. Haunschmidt Hausverwaltung fir den Abrechnungszeitraum
01.01.2023 - 31.12.2023 vom 26.06.2024

Vorschreibung Wohnung Top 5 der Dr. Haunschmidt Hausverwaltung vom 01.09.2024

Selbst beschaffte Unterlagen

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

(Easl
(Ecsl

DD 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, I. Stock
Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: Il. und Ill. Stock, Dachboden
Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: Schnitt, Situation, Detaile
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Auswechslungsplan aus dem Jahr 1903; Planinhalt: Il. und lll. 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

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 Abdnderungen vom 17. Juli 1956

Bescheid Bauliche Anderungen, Zubau, nachtrégliche 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 Dachgeschofzubau,
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 Raumen 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 Geschéaftslokale aus dem Jahr 1920

Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes

Einreichplan um nachtragliche Baubewilligung Giber 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 Vermdgenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich
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Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT

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

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 fir 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: Il. und IIl. Stock, Dach-
boden

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

Plan fur die Adaptierungen zweier Raume fur 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 Gber 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
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Urkunde aus dem Bauakt vom 8. April 1903

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:

(Easl
(Eesl
(Essl

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

1.4.2.1 Nationale Standards

(Ecsl

('u'cs'

1.4.2.2

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

Sofern die Wertermittiung fir eine Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien erstellt wird,
erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz)

Internationale Standards

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

(Ecsl

Q

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

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

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

PDDDDDD

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:

@l
@l

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.

(Y 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

(Y Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsétzlich alle auf den Grundstiicken errich-
teten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung, 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 berlcksichtigt.

1.4.7 Umsatzsteuer

(Y Die Lieferung von Grundsticken 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.

(Y 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
MaBnahmen 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 fur den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des offentlichen 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 GUbergehenden USt)
darstellt.

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

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 Gré8e. 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 die Insolvenzverwalterin
bestimmt. Samtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des Auftragge-
bers schriftlich oder mundlich zur VerflUgung gestellt werden, werden von mir streng ver-
traulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte durfen vertrauliche
Informationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung durch den Auf-
traggeber 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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Befund

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
Hohenunterschied  zwischen  Mariahilfer
Strafle und Wienzeile betragt fast 30 m, so-

dass Mgriahilf neben dem Alsergrund eine der
steilsten Topographien der inneren Bezirke aufweist. Zur Uberbrickung der Hohenunterschiede
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 finf 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.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 17 von 283


https://de.wikipedia.org/wiki/Wienfluss
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienfluss
https://de.wikipedia.org/wiki/Alsergrund
https://de.wikipedia.org/wiki/Stiegenanlagen_in_Mariahilf
https://de.wikipedia.org/wiki/Neubau_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Mariahilfer_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Mariahilfer_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Getreidemarkt_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Zweierlinie
https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling
https://de.wikipedia.org/wiki/Margareten
https://de.wikipedia.org/wiki/Wieden_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_(Fluss)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Naschmarkt
https://de.wikipedia.org/wiki/Rechte_Wienzeile
https://de.wikipedia.org/wiki/Rudolfsheim-F%C3%BCnfhaus
https://de.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrtel_(Wien)#Westg%c3%bcrtel
https://de.wikipedia.org/wiki/Gumpendorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Laimgrube
https://de.wikipedia.org/wiki/Magdalenengrund
https://de.wikipedia.org/wiki/Mariahilf_(Wiener_Bezirksteil)
https://de.wikipedia.org/wiki/Windm%C3%BChle_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/UNESCO-Welterbe
https://de.wikipedia.org/wiki/Historisches_Zentrum_von_Wien

A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Befund é.GS

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-

Untﬂrl:"\'i'lndmuhr-:

< teil Gumpendorf.
.a{'\'aﬁﬁi : 113.“&'3 . ; .
i L‘ﬂ‘“ Gumpendorf nimmt den westlichen Teil
des Bezirks Mariahilf ein. Nach dem Va-
-~ squez-Plan um 1830 wird es etwa wie
: o M_m,_h_;;::nd folgt begrenzt: im Norden durch die Ma-
Obere Windmiihie riahilfer StraBe (Grenze zum 7. Bezirk),
im Osten durch die nordliche Halfte der
Gumpendorf Esterhazygasse, 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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Bevolkerungsentwicklung 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 Uberwiegend 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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Abbildung 2: Altersverteilung Stadtteil und direktes Wohnumfeld13

12 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 21.
13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 19 von 283




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Befund

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 Wohnbevélkerung. 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

Wien 6. Bazirk
- iyipn

2TH

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.
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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 (Béckerei, 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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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Befund

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr ist - insb. unter Berlcksichtigung der Lage
im 6. Wiener Gemeindebezirk - als gut einzustufen:
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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 fur 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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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 &
Befund ;GS

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einla-
gerungsraum Top 5 liegt in der Hirschengasse 5 in A-1060 Wien:
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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!4d16.3485844!16s%2Fg%2F11bwAdmcm8I?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDgyNi4dwIKXMD-
SoASAFQAW%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-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 29. August 2024.
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Befund ;GS

Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich Uberwiegend um eine Wohnlage, nahe der Gum-
pendorfer Strafe. Die nahere Umgebung wird berwiegend 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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Befund EGS

Gesamt gesehen kann der Standort des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjek-
tes insb. fir Wohnzwecke - auf Basis einer Ublichen Notenskala - als gut bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genugend
Nicht genligend

Nahe zum Gemeinde- bzw. Stadtteilzentrum

Infrastruktur

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung

2.2 Grundbuch

2.2.1 Aufschrift

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einla-
gerungsraum Top 5 liegt in der EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien. Es wurde Woh-
nungseigentum begrindet. Mit TZ 6919/2024 ist eine Plombe eingetragen:

Auszug aus dem Hauptbuch

0100% Mariahilf ELNLAGEZAHL 331
BEEZIBESGERICHT Innere Stadt Wien
L O howod ) R g U] i “ ) ) WA R h oWk & 0 i * L) i L w ) L) ks
kxx BEingeschrinkter Auszug ko
e B-Blatt eingeschrankt auf Eigentimernamen Lt
x Mam= 1: BEER Immo GmbH s
A C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fliir das angezeigte B-Blatt
e A e R A e R R R R e e e b e B e e e . B R A

Letzte TZ 6353/2024
WOHNITNGSETGENTIIM

Plenbe 6919/2024

Einlage umgeschrieben gemdld Verordnung BGEl. II, 14372012 am O7.05.2012

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

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 Grundstick ist nicht im Grenz-
kataster eingetragen, weshalb die Grundstiicksflachen nicht als rechtsverbindlich angesehen wer-
den kénnen. Bei einer Gberschlagigen Flachenermittlung der bewertungsgegenstandlichen Grund-
stlcksflachen mit Hilfe des Flachenermittlungstools des digitalen Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplanes der Stadt Wien wurde eine Grundstucksflache von rund 920 m2 festgestellt:

Baut. (1) Bautlichen (Gebiude)

Bauf. (20): Bauflichen (Gebidudenebenflichen)

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:

|'.k"x'x}."A"k'k')"k'x'x}."A"k'k')"k'x'x}."A"k'k')"k'x'x}."A"k'k')"k'x'x}:'k D7 *kkkhhhdhhhhdhhhhdhhhhdhhhhdhhhhdhhhhrhhhdhkk

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

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der bewertungsgegenstandlichen Laufnummer 80a (TZ 4107/2013,
6836/2014, 6603/2017) das Wohnungseigentum an 51/2672 Anteilen an Wohnung Top 5 mit
Gang WC, Einlagerungsraum 5, fur die BBB Immo GmbH (FN 456177z), Stephansplatz 3, A-1010
Wien, einverleibt. Die Basis fir das Eigentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 4. November 2021
(Laufnummer 82b, TZ 6802/2022 im Rang TZ 12383/2021). Unter der Laufnummer 80¢ (TZ
4417/2024) ist die Er6ffnung des Insolvenzverfahrens am 27. Mai 2024 (HG Wien - 5S 110/24x)
ersichtlich gemacht:

i hwokhw kb ok k# i L S kd ke bk w koK dow ok ok i L b L i L P L i ¥

ANTEIL: 7

EEE Iiumc 61T Tz)

BTE Sk -"_, ERE] X i

a 41072013 68462014 6GO3S201 Wohnungselgentum an Wohnung Top > omit
s BT 1IN S X T
1] 2 | 2383752 I | 5 11T 1
> 4417/ 2024 Exvdlffinung des Insolvenzvaerfahrens am Z2024-032-27 (HG Wien -

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

Im Lastenblatt finden sich die folgenden Eintragungen:

T a 4107/2013 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem % 32 WEG 2002
07/2013 Vereinbarung iiber Abrechnungseinheit gem § 31 Abs 4
!

2002 und der abweichenden Abstimmungseinheit gem & 32

WEG 2002 gem Pkt 8. und 9. Wohnungseigentumsvertrag
2013-03-19

10 a 4107/2013 Benilitzungsregelung gem % 17 WEG 2002 gem Pkt 3.7.1.
Wohnungseigentumsvertrag 2013-03-19

12 a 6B836/2014 Vereinbarung iiber die abweichende Aufteilung der
Rufwendungen sowie der abweichenden Abrechnungseinheit gem

[ =

% 32 Abs 8 WEG 2002 gem Pkt 3. Hachtrag zum
Ao e
g—-Ub6—<2

Wohnungseigentumsvertrag 201
a9 auf Anteil B-LNR 83

5090/2021 Einstweilige Verfiigung hinsichtlich der
ordnungsgem. Herstellung des Verteilerkastens inkl. der
erforderlichen Einbauten und die ordnungsgemifen
Anschliisse, wirklungsvelle Verbindung der Decken- und
Wandanschlilsse in Wohn,— Schlaf- und Kinderzimmer mit dem
Hauptpotenzial und der ordnungsmaben Ausiihrung der
Leitungsinstallaticnen im Wohn-, Schlaf- und Einderzimmer
gem Fkt 1 einstweiliger Verfiigung wvom 135.05.2021 (48 Msch

41/ 20t)
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Abbildung 25: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1)

30 duf Anteil B-LNE 80 bis 85
b 733172022 1M RANG 6803/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
fiilr Raiffeisenregiconalbank Wiener Neustadt eGen mbH
(FN 10701&6b)

o 733172022 Simultan haftende Liegenschaften

e

EZ 381 KG 01009 Mariahilf C-LNR 30

EZ 2639 KG 01405 Ottakring C-LWR 30

EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LHR 146
EEZ 130 K3 01609 Jedleses C-LHR 18

EZ 223 KG 01402 Hernals C-LHNE 18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.600.000, -

Abbildung 26: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 2)

Unter der Laufnummer 7a (TZ 4107/2013) ist eine Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwen-
dungen gem. § 32 WEG 2002 eingetragen. Der vollstdndige Wohnungseigentumsvertrag sowie die
Nachtrage zum Wohnungseigentumsvertrag befinden sich im Anhang des vorliegenden Gutach-
tens. Die Vereinbarung wird als marktublich eingestuft und im Rahmen der vorliegenden Werter-

mittlung als wertneutral eingestuft.
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Unter der Laufnummer 9a (TZ 4107/2013) ist eine Vereinbarung lber die Abrechnungseinheit
gem. § 31 (3) WEG 2002 und der abweichenden Abstimmungseinheit gem. § 32 (2) WEG 2002
gem. Pkt. 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages vom 19. Marz 2013 eingetragen. Der ent-
sprechende Vertragstext wird wie folgt abgebildet:

B. Betriebskosten: gemeinsame Aufwendungen

8.1 Der Gebliudekomplex der Vertragsliegenschaft Liegenschaft EZ 381 KG 01009 Mariahilf
besteht einerseits aus einem straBenseitip an der Hirschenpasse gelegenen Gebiude. Lage
und Ausmall dieses Gebéindes ergibt sich aus dem diesem Wohnungseigentumsvertrag
angeschlossenen Lageplan (Beilage /2), in welchem das strallenscitige Gebfiude schraffiert
dargestellt ist. Weiters gehort zu dieser Licgenschaft EZ 381 KG 01009 Marighilf ein
Hofgehiude, dessen Lage und AusmaB im beiliegenden Lageplan (Beilage /2) kariert
dargestellt ist.

Die Verragsparteien kommen demgemil dbersin, fir das strallenscitige Gebiude einerseits
sowie das Hofgebiude andererseits abweichende Abrechmungs- und Abstimmungseinheiten
su schaffen. Die abweichende Abrechnungseinheit bezieht sich auf die Aufieilung

Py

Abbildung 27: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107,/2013 (Teil 1)
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simtlicher Aufwendengen (88 31 und 32 WEG 2002) innerhalb der gebildeten
Abrechnunpseinheiten. Diese Aufwendungen werden von jenen Wohnungseigentiimern
getragen, deren Wohnunpseipentumsobjekte sich in der betroffenen Abrechnungseinheit
befinden. Dies wie folgt:

£.1.1 Der Verrechnungskreis "Hofgebiude” betrifft Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG
2002), welche dem Hofpebiude zugerechnet werden kinnen,
Innerhalb dieses Vemechnungskreises erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen nach
dem Verhilinis der Mutzflichen (Mutzflichenschliissel analog MRG) der
Wohnungseigentumsobjekis im Hofzebiude; die Nutefliche der
Wohnungseigentumsobjekte wird entsprechend der Bestimmung des § 17 MRG
d ermittelt.
j Fiir die Betrichskosten sowie die Instandhaltungskosten (Wartung, Instandhaltung,
Sanienmg und Ermeverung) des im Hofpebiude befindlichen Personenlifies wird eine
weitere cigene Abrechnungseinheit gebildet. Die Aufieilung dieser Lifibetricbskosten
sowic Instendhaltungskosten auf die ecinzelnen Wohnungseigentimer erfolgt im
Verhilinis der Mutzfliche jener einzelnen Wohnungen bzw. selbsistandigen Einhaiten,
die am Lifthetrieb teilnehmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Liftbetrieh
teilnechmenden Wohnungen bew. selbsisitindigen Einheiten. Eigentiimer, Mieter
und/oder sonstige Mutzungsberechtigte einer Wohnungseigentumseinheit sind zur
Lifinutzung  berechtigt, sofem sich der jeweilige Eigentumer dieser

Wohnungseigentumseinheit wur aoteiligen Kostentrogung verpflichtet hat. Die
Vertragsparieien  verpflichten sich in  diesem  Fusammenhsng im  Fall einer
MNeuvermistung ciner Wohnmungseigentumseinheit am Liftbetrieb teilmunchmen und
die Kosten des Betriches und der Instandbalmung des Liftes anteilig zu tragen.
Festgebalten wird, dass Wohnungseigentiimer von Wohnungseigentumsobjekten im
Strallentrakt an den Liftbetrichs- und Instandhaltungskosten nicht teilnehmen.

8.1.2 Der Verrechnungskreis "Strafleagebiinde" betrifft Aufwendungen (8§ 31 und 312 WEG
2002}, welche dem straffenseitigen Geb@ude zugerechnet werden kdnnen.
Innerhalb dieses Verrechmmgskreises erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen nach
dem Verhilmis der Nutzflichen (Nutzflichenschliissel analog MRG) der
Wohnungseigentumsobjelte im Stalengebinde; die  Wuzfliche  der

Abbildung 28: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 2)
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Wohnungseigentumsobjekte wird entsprechend der Bestimmung des § 17 MRG
ermittelt.

Fiir die Betriebskosten sowie die Instandhaltungskosten (Wartung, Instandhalung,
Sanierung und Erneuerung) des im Strafentrakt befindlichen Personenliftes wird cine
weitere eigene Abrechnungseinheit gebildet. Die Aufieilung dieser Lifthetriehskosten
sowie Instandhaltungskosten auf die einzelnen Wohnungseigentiimer erfolgt im
Verhliltnis der Mutzfliche jener einzelnen Wohnungen bew. selbustindigen Einheiten,
die am Lifthetrich teilnehmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Lifibetrieb
teilnchmenden Wohnungen bzw. selbststindigen Einheiten Eigentiimer, Mieter
und/oder sonstige Mutrungsherechtigte eimer Wohnungseigentumseinheit sind zur
Liftnutzung  berechtigt, sofern  sich der jeweilige Eigentimer dieser
Wohnungseigentumseinheit zur anteiligen Kostentragung  verpilichtet hat. Die
Vertragsparteien verpilichten sich in dicsem Zusammenhang im Fall einer
Neuvermietung einer Wohnungseigentumseinheit am Liftbetrieh teilzunchmen umnd
die Kosten des Betricbes und der Instandhaltung des Liftes anteilig zu tragen.
Festgehalten wird, dass Wohnungseigentimer von Wohnungseigentumsobjekien im
Hofgebiude sowie im Erdgeschoss des straenseitigen Gebiudes an den Liftbetriebs-
und Instandhaliungskosten nicht teilnchmen.

82 Fir den Fall, dass einzelne Aufwendungen (§§ 31 und 32 WEG 2002) weder dem
Verrechmumgskreis  "Hofgebiiude” noch dem Verrechnungskreis "Straflengebiude"
sugeordnet werden kOnnen (wie beispielsweise die Siuberung (einschlicBlich der
Schneeriumung des Gehsteiges an der Hirschengosse, von gemeinschafilichen Wegen,
Anlagen, Hofflichen und sonstigen allgemeinen Teilen des Hauses, die Priimien fir die i
Versicherung der Liegenschaft, 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 veriragsgegenstindlichen Licgenschafi verbundenen
Steuermn, Abgaben, und Gebiihren) bzw. Aufwendungen fir jene Teile, die von allen
Miteigentimem beniitzt werden (wie beispielsweise Hauskanal, Miillraum, Kinderwagen-
und Fahrradebstellraum), sind diese Aufwendungen von allen Mitsigentimem der
Liegenschaft im Verhilinis der Nutzfliche der cinzelnen Wohnungen und sonstigen
selbstindigen RAumlichkeiten zur Gesamisumme der Nutzfliche aller Wohnungen und

Abbildung 29: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 3)
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somstigen selbstindigen Riumlichkeiten der (esamtlicgenschaft (Nutzflichenschliisse]
analog MRG) zu tragen.

8.2 Der jeweilige Eigentlimer des Dachgeschosses bzw eines Wohnungseigentumsobjektes im
Dachgeschoss trigt erst ab der Fertigstellung des Dachgeschossausbaus, jedenfalls aber ab
einer tatsichlichen Mutzung der Wohnungen, zu den Beiriebskosten und sonstigen
Aufwendungen gem&(i Punkt 8,1 und 8.2 bei.

4 Es bat sohin eine Anmerlung gemdif § 32 Abs. B WEG 2002 zu erfolgen. Simtliche
Vertragsparteien erieilen ihre Einwillipung zur Ersichtlichmachung dieser Vereinbarung
(sbweichender  Aufteilungsschliissel  sowie  abweichende  Abrechoungs-  und
Abstimmungseinheiten) gemid § 32 Abs, 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft EZ
381 KG 01009 Marighilf, Bezirksgericht Innere Stadi Wien,

9. Instandhaltung

8.1 Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichiet, fiir die Warung, Insiandhaliung, Senierung und
laufende Emeverung seiner Wohnungseigentumseinheit und der dafiic bestimmten
Einrichtungen (insbesonders der Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie der Beheimngs-
und sanitiren Anlagen) zu sorgen und alle daflir notwendigen Arbeiten auf seine Kosien
vorzunchmen. Soweil in weilerer Folge die . Instendhaltung” geregelt bzw. genennt wird, ist
mangels susdriicklicher anderslautender Regelung die Wartung, Instandhaliung, Senierung
und lzufende Erneverung in ihrer Gesamtheit angesprochen,

Die Verragsparteicen kommen iberein, dass auch die Instandhaltungspflicht beziiplich der
Aullenfenster, Terrnssentiiren und Wohnungseingangstiiren der Liegenschaft in die
Alleinverantwortung des jeweiligen Wohnungseigentimers fiillt. Bei Emeverungs- oder
Erhaltungsarbeiten an derartigpen Bauteilen sind vom jeweilipen Eigentiimer des
Wohnungseigentumsobjektes auch Beschidigungen an Sohlbinken, Fensterbinken und am
Verputz, der Fassade sowie am Anstrich auf ¢igene Kosten auszubessem.

Bei der Instandhaltung von Gellindern an Balkenen oder Terrassen durch die jeweiligen
Wohnungseigentiimer, sind allenfalls beschidigte Spengleranschliisse und Einbindungen in
die Isolierang auf Kosten des jeweiligen Wohnungseigentiimers zu sanieren.

Abbildung 30: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 4)
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Sofem ein Wohnungseigenlimer rotz  _ schriftlicher Anfiordenmg
Instandhaltungsnotwendigkeiten oder Schiden an seiner Wohnungseigentumseinheit baw.
auspehend von seiner Wohnungseigentumseinheit, die in irgendeiner Weise die fibrigen
Miteigentiimer oder die Gemeinschaft beeintriichtigen kinnten, nicht rochizeitig behebt, ist
die Gemeinschaft nach Setzung ciner angemessenen Machfrist mittels eingeschrichenen
Briefes zur Ersatzvornahme auf Kosten des sfumigen 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 Emeuerungen ist
siets auf das Erscheinungsbild des Hauses sowie einc abgestimmis und einheitliche
Ausgestaltung Rilcksicht zu nehmen.

92 Die Wartung, Instandhaltung, Sanierung und Emeuerung (Behebung von Zeitschiden,
Aboutzungssehiiden und sonstiger Schiiden), in weiterer Folge auch kurz nInstandhaliung™
genannt, von allgemeinen Teilen des Hauses hat die Hausverwaltung #a veranlassen.

Die Vertragsparteien kommen auch hinsichtlich der Instandhaliing von allgemeinen Teilen
Giherein, fir dos straBenseitige Gebdude einerscits sowie des Hofgebiude andererseits
abweichende Abrechnungseinheiten zu schaffen. Dies hat inshesondere fiir die Fassade, das
Dach, die tragenden Winde und Decken, die Fundamente, diz Beheizung und
Warmwassernufbereitung  der  jeweiligen  Gebiiudeteile, simtliche Leitungen vom
Hauptabzweiger der Liegenschaft zur jeweiligen Abrechnungseinheit, die Aufziige,
ausdriicklich  einem  Gebfudeteil 7ugeordnete Hofflichen zu pelten.  Die
Instandhaltungsaufwendungen werden nach 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  einzelne Instandhaltungsaufwendungen  weder  dem Verrechnungskreis
"Hofgebiude” noch dem Verrechnungskreis "Straflengebiiude” zugeordnet werden kinnen
oder Instandhaltungssufwendungen jene Teile betraffen, die von allen Mitcigentiimern
beniitzi werden (wic beispielsweise Hauskanal, Millraum, Kinderwagen- und
Fahrradabstellraum  sowis Versorgungsleitungen welcher Art auch immer bis zum
Hauptabzweiger der Liegenschaft), sind dic damit im Zusammenhang stehenden Koston
swischen diesen Verrechnungskreisen nach Mafigabe der Regelung im Vertragspunkt 8.2
aufmteilen.

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

9.3 Es hat sohin eine Anmerkung gemdl § 32 Abs. B WEG 2002 #u erfolgen. Samiliche

Verlragspartcien erteilen ibre Einwilligong zur Ersichilichmachunp dieser Vereinbarung
_ (abweichende Auficilung der Aufwendungen sowie abweichende Abrechnungs- und
i Abstimmungseinheiten) gemal § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Lastenblatt der Liegenschaft EZ
381 KG 01009 Mariahilf, Bezirksgencht Innere Stadt Wien.

Abbildung 32: 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 entspre-
chende Vertragstext wird wie folgt abgebildet:

3.7.1 Dic Vertragsparteion vercinbaren weiters geml § 17 Abs 1 WEG 2002, dass die Nutzung
der Hoffliche hinter dem Strafiengebiiude, wic sie im Lageplan (Beilage ./2) gepunktet
dargestelll ist, susschlieflich den Eigenthmern der Wohnungseigentumsobjekte im
Hofgebiude wusteht; dies gilt auch fir die Zopangs- und Zufshriswege zu den
Wohnungssigeniumsobjekien im Hofgebdude, welche ausschlieflich von Eigentimemn und
Mutzungsherechtigten der Wohmmgseigentumsobjekte im Hofgebdude benutzt werden
diirfen. Damit wird der Zweckbestimnung des Weges vollstindig entsprochen, zumal der
Weg shmilichen Wohnungseigentiimem, fir die der Weg verfighar sein muss,
uneingeschrinkt zur Nutzung zur Verfiigung steht

Dementsprechend tragen die Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekte im Hofgebuds
silmitliche mit den Hofflichen im Pusammenhang stehenden Instandhaltungsaufwendungen.

Diese Beniitzungsregelung ist im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Abbildung 33: 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. Die BenUtzungsregelung wird als
marktiblich eingestuft und im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral eingestuft.
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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;
Nutzung des Pawlatschenganges

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

mit Hebeanlage sowic den sonstigen baulichen Anderungen gemiB Bescheid GZ
MA3ITA2254/2013/0001 vom 732014 enisprechend den Regelungen  dieses
Wohnungseigentumsverirages  vom  19.3.2013  einverstanden und  erkldren dazu  ihre
unwiderrufliche Zustimmung,.
Die Herstellung der Garuge mit Hebeanlage fiir 5 PKW (Ifd.Nr. 2 der Beilage J2) erfolgt
durch den Eigentiimer dieses Wohnungseigentumsobjektes. Der Dachgeschossansbau erfolgt
durch den jewsiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekte Top 11 bis Top 15 (Md.Nr.
14, 15, 16, 17, und 18 der Beilage /2). Diese gelten jeweils als baulihrende Miteigentimer
im Sinne des Wohnungseigeniumsvertrages vom 19.3.2013.

3.2 Die Vertragspartcien kommen iberdies dbercin, fur die Betriebs-, Repamatur- und
Erhaltungskosten der im Punkt 3.1 genannten Garage mit Hebeanlage eine abweichende
Abrechnungseinheit zu schaffen. Die abweichende Abrechnungseinheit bezieht sich aof die
Aufteilung simtlicher Anfwendungen (§§ 31 und 32 WEG 2002) inmerhalb dieser
Abrechnungseinheit.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass getrennt fiir diese abweichende Abrechnungseinheit
fiir Tnstandhaltungskosten eine eigene angemessene Ricklage zur Vorsorge fiir kilnftige
Aufwendungen filr die Liegenschafi (§ 31 WEG 2002) cingehoben wird.

Die Betrichskosten und sonstigen laufenden Aufwendungen fiir die im Punkt 3.1 genannie
Garage mit Hebeanlage sind ab  Fertigstellungsanzeige oder Erteilung der
Beniitzungsbewillipung  fir  dieselben, spiiestens jedoch ab  Beoutzung  der
Stappelparkeranlage vom Eigentiimer dieses Wohnungseigentumsobjektes zu entrichten.

33 FEinigen Wohnungseigentumseinheiten wurden Teile des Pawlatschenganges als Zubehdr-
Wohnungseigentum zugeordnet. Die Vertragsparteien vereinbaren dazu, dass diese
Zubehtir-Wohnungseigentumsteile nicht verbaut und nicht veriindert werden diicfen. Auch
im Zuge von FErhaltungsmaBnahmen ist daher stets das bestehende einheitliche
Erscheinungshild zu erhalten.

Abbildung 34: Punkt 3. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 1)
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Bei der MNulzung der als Zubehtr-Wohnungseigentum gewidmeten Teile des
Pawlatschenganges dirfen Interessen der Eigentimer oder der Nutzungsberechtigten der
iibrigen Wohnungseigentumsobekie, insbesondere der unmitielbar Angrenzenden, im Berug
auf die dorthin gerichteten Fenster nicht gestirt werden (zum Bespiel durch ncgative
Immissionen, wie beispiclsweise Lichtentzug durch vor dem Fester des anderen

Wohnungseigentumsobjekies aufgestellle Pllanzen).

Abbildung 35: Punkt 3. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107,/2013 (Teil 2)

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 30b (TZ 7331/2022 im Rang 6803/2022) ist auf den Anteil B-LNR 80 bis
85 das Pfandrecht flr 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:

2.2.6 Auflerbilcherliche Rechte und Lasten

(Y Weitere auRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht lbermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht bericksichtigt werden.

& Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Gbermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht bertcksichtigt werden.

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

2.2.7 Grundbuchauszug

(Y 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.

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

23.1

o
o)

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

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich auf dem Gst.-Nr.
687 (EZ 81, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien) mit der Adresse Hirschengasse 5.
Das Gst.-Nr. 687 ist rechteckig geschnitten und einigermafien eben. Das Grundstlick 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 (Teilflache der Hirschengasse,
offentliche Verkehrsflache, Anbindung an das 6ffentliche Gut) begrenzt.

Im Sidosten schlieSt 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 Sudwesten 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:
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2.3.2 Digitaler Katastralplan (ohne Luftbild)
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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)

Abbildung 37: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild30

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

30 Vgl. 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 Vg|. 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

(i{csl

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 Blro- 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 herbeizuflhren geeignet sind.

Wohnzonen werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:33

(Essl

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-
mafig 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 Ublicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden; die gewerbliche Nutzung fur kurzfristige Beherbergungszwecke stellt
keine solche Tatigkeit dar.

In Gebauden, in denen das Flachenausmaf fliir Wohnungen das fur Blro- oder Geschafts-
raume Uberwiegt, ist der Ausbau von Dachgeschossen nur fur Wohnungen, Hauswaschku-
chen und die dazugehorigen Nebenraume sowie fir 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 duflere 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 Uber 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:

Bauklasse: Bauklasse lll: Gebaudehdhe mind. 9 m und nicht héher als die StraRenbreite +
3 m, héchstens 16 m

Trakttiefe: 12 m

Bebauungsdichte flr 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

TeMsEe Gatdieh

N . L ofens

FBaskaase V- 16 s MW
Bk 1V - 12 58 27 M gekuppais
Bk 9 § b 8w

Bk 8- 24 b Tl

geschlossene Bauweise

Mk i35 b
-

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

24.3

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 vollstdndigen 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:

Ergabnis fur:

Bundesland Wien

Bazirk Wien 6..Mariahilf

Gemainde Wian

Katastralgemeinda Mariahilf (1009)

Grundstick BB7

Infarmatian:

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

Abbildung 41: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsfldchenkataster: 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

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 1.d g F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin far Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

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

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

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

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

& AuftragsgemaR wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

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

(Y 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 fir 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: Hirschengasse 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. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche Risiko hiéngt in erheblichem Male 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 Beureilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls edorderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschdtzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P nocn
Oberflachenabfluss B hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben ' e
Rutschungen _ hoch
Windspitzen E | W itiel
Blitzdichte T I nicdrig
Hagel [ N och
Schneelast [ ] I 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]

140 - 149
130 - 139
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 ware:
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Abbildung 45: Auszug aus HORA: Naturgefahren Hochwasser40

Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fir Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass eine geringe Gefahrdung hinsichtlich Oberflachenabflus-
ses vorliegt:
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Abbildung 46: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberfldchenabfluss4t

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

41 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 fir Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass keine Gefdhrdung hinsichtlich Rutschungen vorliegt:
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Abbildung 47: Auszug aus HORA: Naturgefahren Rutschungen42

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

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

22 Die Gefahrdung kann sich aufgrund aufRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch

deutlich andern.

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafie vom Zustand und den Eigenschaften

des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-

fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaRnahmen.

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

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

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

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen.
Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums flur 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

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind zahlreiche Mobilfunkstationen,
zwei Messpunkte und eine Rundfunkstation vorhanden.

43 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at/, abgerufen am: 30.
August 2024.
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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
Larmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung un-
terliegen.

Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, woflir 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 fur den Schutz des Frei-
raumes als auch hinsichtlich von Aussagen fur hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

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

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

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl fir 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 der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Getihi fir die angeeebene Lautstarke zu bekommen, sind
Duschschnittswerte Flir Cesprach, Staubsaueer und Laubbldser angefibet

sehr leise (ab 55 db) W ipise (ab 60 dh) M mittel (ab 65 dh) Wiaut (ab 70 db) M sehr ot (ab 75 dh)
nommalemn Gesprach = Staubrsauger Laubbliser

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

D Laeregjaben wusten ven Lesriminde 31 o Ve faens gesteliy

Abbildung 49: Larmbelastung StraBe+4

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

Hirschengasse 5, 1060 Wien
Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Cefdhl fir die angegebene Lautstarke zu bekommen, sind
Durchschnittswerte fir Gesprach, Staubsauger und Laubblaser angefihrt

Legende
sehr keise (ab 55 db) B leise (ab &0 db) Il mittel {ab 65 dh) WMizut (ab 70 db) M sehrlaut (ab 75 db)
= nomalem Cesprach = Staubsaueer = Laubblaser

[(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmizone liegt, so bedeutet das noch nicht. dass kelne Larmbelastung
vorliegt! Die angezeigte Karte enthalt aufterhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm von

Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Zigen/jahr [das sind rund BO Eugeﬂagj].
Cike | Svesilates wabirden ven Listminfs st o vl igung gestelll

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 Eigentimers der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft ibermittelten Unterlagen. Sofern Einschatzungen seitens des
Sachverstdndigen im Rahmen des vorliegenden Gutachtens getroffen wurden, sind diese geson-
dert als solche gekennzeichnet:

Q Allgememe Hinweise, Geschof3e 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 mit 1903
angegeben4?, was offensichtlich nur flr den Hoftrakt zutrifft.

Ab dem Jahr 2014 erfolgten 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 fur Wien wurde am 17.
Mai 2017 ausgestellt.

Der StrafRentrakt (Stiege 1) verfigt 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 Kellergeschof3, Erdgeschofd
sowie vier Obergeschofle. In Stiege 2 liegen die Topnummern 3, 20, 21, 22, 23, 24
und 25.

Die ErschlieBung 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 Kellergeschof3es, 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 durchgefliihrter AuRenbesichtigung in unterschiedlicher Qualitat und Aus-
fuhrung, Uberwiegend Kunststofffenster

Heizung: Gasheizung

Sonstige Haustechnik: Gegensprechanlage

Aufzugsanlage: Vorhanden

PDD D

2.7.2 Ver-und Entsorgung

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

Gas
Kanal
Strom
Telefon
Wasser

PDODD

2.7.3 Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum
Top 5

2.7.3.1 Aligemeine Hinweise

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC ist zum
Bewertungsstichtag in Bestand gegeben und befindet sich gem. Nutzwertgutachten im 1. Oberge-
schofd der Wohnungseigentumsanlage an der Adresse Hirschengasse 5 in 1060 Wien. Die Erschlie-
ung der Wohnung erfolgt Gber ein Stiegenhaus sowie einem hofseitigen Aufzug (Aufzughersteller:
Kone, Baujahr 2015, Max. Beladung: 8 Personen, 630 kg). Dem bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekt ist gem. Nutzwertgutachten ein Einlagerungsraum Top 5 zugeordnet.
Das Wohnungseigentumsobjekt wird Uber einen Holzofen beheizt. Die Badegelegenheit (Dusche in
Klche/Vorraum) ist als nicht zeitgemaf einzustufen. Dementsprechend werden fir die Sanierung
bzw. Modernisierung im inneren entsprechende Sanierungs- und Modernisierungskosten in Abzug
gebracht. Die wohnrechtliche Kategorie wurde im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht ge-
prift. Die Ausstattung kann der Fotodokumentation entnommen werden.

2.7.3.2 Flachenaufstellungen

Laut dem Nutzwertgutachten vom 30. April 2017 weist das bewertungsgegenstéandliche Woh-
nungseigentumsobjekt eine Wohnflache im Ausmafd von rund 43,87 m2, eine Loggia-Flache im
Ausmaf’ von rund 2,65 m2, eine Gang-WC-Flache im Ausmaf von rund 0,95 m2, eine Flache Lau-
bengang (= Zugang vom Stiegenhaus) im Ausmaf von rund 4,12 m2 sowie eine Nutzflache Einla-
gerungsraum im Keller im Ausmaf von rund 1,89 m2 auf:
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5N Stock- Top Widmung laut Nutzfliche Nutzflache Nutzflache UtZ1aSNe \\ i fiache
werk Nr. Nutzwertgutachten Wohnung Loggia Gang WC G Lager KG
Kiche 16,84 m?
Zimmer 27,03 m2
Loggia

Gang WC

Laubengang
Einlagerungsraum Top 5
Nutzflache WE-Objekt Top 5 gesamt 43,87 m2 2,65 m2 0,95 m2 4,12 m2 1,89 m2

Nutzflache WE-Objekt Top 5 gesamt 46,52 m2 1,89 m2

1. Stock |5 Wohnung

Oberirdische Nutzfldche der gesamten 2 449,56 m2
WE-Anlage (inkl. Loggia, exkl. Garagen)

Tabelle 2: Nutzflachen des bewertungsgegenstédndlichen Wohnungseigentumsobjektes laut Nutzwertgutachten

Lauben- Nutzwert

Laut Amtsgutachten der MA 25 vom 4. April 2024 weist das bewertungsgegenstandliche Woh-

nungseigentumsobjekt eine Nutzflache (MRG-Flache) von rund 41,97 m2 auf:

Tabelle 3: Nutzflachen des bewertungsgegensténdlichen 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. den Planunter-
lagen (Planwechsel 1) vom 30.05.2016 ergibt sich eine Nutzflache von rund 46,52 m2. Dieser Plan
wird wie folgt abgebildet:

Abbildung 51: Planunterlage - Planwechsel 1 vom 30.05.201648

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

48 Bauakt.
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2.7.4 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibung

2.7.4.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve

Der Stand der Rucklage (Wohnungseigentumsreserve) wurde bekanntgegeben. Der Sachverstan-
dige geht davon aus, dass die Wohnungseigentumsreserve kein wesentliches Guthaben aufweist.
Die Ricklagenentwicklung kann der folgenden Objektabrechnung enthommen werden:

9. Rucklagen aligemein
Pos. Bereichnung Aufieilungsschiussel Kontrolisumme Basis
91  Ricklage Heizung 0,00 314
Balegdatum  Baleg Fre o Eutporgaten Matinbatrag
32203 AL-Ake Lrsarrimeee: meiche sl de Fablags eiFamme mertien bontie Bemmchnegehasis L
S gk ST R
| Buchung ERT]
8.2 Ricklage Slapelgarage 0,00 128,96
Belegd ek Frnden Dk Meth
3112200 RAL-Akr e ar -ewwrras B poidage mevdmgererees wesies borwme Baewoh nomgeb s bl |
il Ausgaber’: 12087
31.12.2023 RL-Akr LT gl ﬂﬁ’b-a‘l. Cal SR ST et LN B nungsh s ke ]
Lpr———
3112 2033 RL-Akr Uil raies: meches -.vdd tert Failige srormes medes botles Berechnuegebasie ]
far " Ausgaben’- 1 20671
2212 AL-Agr. Lo ReOne menint ey Sacidage ertnpemmes wertien bonme  Berechnongskass rde )
G Nasgaben 1. 730,71
4 Buchungen 12608
93 Rucklage Sirafengebaude gesondert 0,00 T8 B5
Beligdatum  Bakeg Fs o Eutpurgy Matinbairag
A2 RL-Abr Lrsairaie s, meche ol gl Fadlags sromme medes Lonfie Betedhnosgabacs 30,43
rprR———
2 ap AL-A&r Lirepreoer -e-cn:-‘:r* der B adkiage mringmymes werdes bomrie Berechnumgeboass 1554
Sir Marsgaben- T BT84
3112203 BL-Aer. Lrsammsm s REOhE MO 0Er CATRIagE ENELTEn SerTien bonrme Berpchnumgsbans 1,88
G "Bacugaban” T B33, 54
3 Euchunpen Tea
Riicklagen allgemein
Summen (netio) Abrechnung - Bestandnehmer Abrechnung - Objekt
Ausgaben 0,75 210,75
Vorschiedbungen 0,00 o.00
Surnrme Rickiagan allgamein (Nachfordarung) 210,75 210,75
Fusammenfassung - Gesami
Surmrmen (natio) Abrechnung - Bestandnehmer Abrechinung - Objieki
Ausgaben 40.508, 0% 40.908,00
Vorschredwngen 40500, 12 40,500,112
Die Objektabrechnung ergibl eine Nachforderung in Hohe von netio 407 87 ELR

Abbildung 52: Auszug Objektabrechnung, Abrechnungszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.202349

49 Vg|. Rechtsanwalt Dr. Georg Haunschmidt vom 26. Juni 2024.
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2.7.4.2 Vorschreibung Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Laut Angaben der monatlichen Vorschreibung der Hausverwaltung wird fur das bewertungsgegen-
standliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang-WC, Einlagerungsraum Top 5 zum
Bewertungsstichtag sowohl ein anteiliges Betriebskostenakonto sowie eine Reparaturriicklage ins-
gesamti. d. H. v. € 162,26 netto p. m. bzw. i. d. H. v. € 172,68 brutto p. m. eingehoben:

P b by ko Belegnummer: VE240011
Firma Belegdatum: 01.09.2024
BEBE Immg GmbH Ausstellungsdatum: 01.08.2024
zH PMV Immobilien Mangemant GmbH Bestandnehmer: HIG / 0054
Prinz-Eugen-Strate 8-10 WaRrung: EUR
1040 Wien UID Leistungserbringer: ATUT25T5723

Leistungszeitraum: ab 01.09.2024
Objekl: EG Hirschengasse 5, 1060 Wien
Top: Wohnung (Top 5)

Lfd. Vorschreibung

Gilt als Davermechniung im Sinne des USIG.
Der Beleg git bis z2um Ergehen eines neusn Belegs, oder wenn das Vertragsverhalinis Deandet wind.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 Beiniebskosten Allgemein 5768 10,00 % 0,58 6,34
2  Befrisbskosten Straflengeb. gesondert (0. Stapelp.) 4790 10,00 % 4,79 52,69
3 Betrisbskosten Straflengeb. allgemein (m. Stapelp.) 3785 10,00% 3,80 41,75
4  Betriebskosten Lift {Strafengebiude) 1253 10,00% 1,25 13,78
5 Rickiage Allgamsain 2,81 0,00 % 0,00 2,81
6 Rilckiage Strallengebdude gasondert 50,09 0,00 % 0,00 50,09
T  Rickiage Lift {Stratengebaude) 522 0,00 % 0,00 5,22

Gesamtsummea: 162,26 10,42 172,68

Abbildung 53: Vorschreibung ftir das Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC per 09/202450

2.7.5 Bau- und Erhaltungszustand

(Y Der Bau- und Erhaltungszustand der der Aligemeinflachen (Gebaude und bauliche AuBen-
anlagen) kann, aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befundaufnahme, insgesamt als
gut bezeichnet werden.

(Y Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC
befindet sich in einem insgesamt sanierungsbediirftigen Bau-, Ausstattungs- und Erhal-
tungszustand.

Insgesamt konnten keine unmittelbaren und besonders wesentlichen strukturellen oder mechani-
schen Schaden festgestellt werden. Allerdings findet sich im Bereich der Eingangstiir eine aufstei-
gende Mauerwerksfeuchte.

50 Vgl. Rechtsanwalt Dr. Georg Haunschmidt vom 1. September 2024.
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Weiters geht der Sachverstandige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus, dass die
Wohnungseigentumsanlage bzw. das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt
baubehérdlich genehmigt und rechtmasig 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.

(Y 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

(Y Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit Gang WC
ist zum Bewertungsstichtag unbefristet vermietet. Der Mietvertrag aus dem Jahr 2013
wurde dem Sachverstandigen Ubermittelt und findet sich im Anhang des vorliegenden Gut-
achtens. Die Mietzinsliste per 08/2024 wird wie folgt abgebildet:

T aTer I ito St awischrec ¥ INFat BESTHS MF-Dat /MLl Zatlcoepowten Acitoilog Hetto Tz Brobos Intervall ™

Tabelle 4: Mietzinsliste 09/2024

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

(Y 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 Hohe der Betriebs-
kosten nicht gepriift wurde und dies auch nicht auftragsgegenstandlich war. Sofern sich
ggf. Ruckzahlungsverpflichtungen aus diesem Titel ergeben, behalt sich der Sachverstén-
dige eine Anpassung des vorliegenden Gutachtens vor.
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2.7.6.2 Zubehoér und Fahrnisse

(Eesl

2.7.7

Unter Zubehodr wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zdhlen 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 Eigentiimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

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

Grenziberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziiberbau

(i{cs

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

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

2.7.7.2 Energieausweis

(Essl
(i{csl

2.7.8

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Der Sachverstandige geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon aus, dass das
Objekt uber einen entsprechend des (fiktiven) Baujahres Ublichen Heizwarmebedarf ver-
fugt und einen Gblichen 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, Kanalbenutzungsgeblhr, 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 Anschlussgebiihren fir Wasser und Kanal bereits entrichtet
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2.7.9 Fotodokumentation

2.7.9.1 AuBenansichten51

51 Fotos der Befundaufnahme vom 23. September 2024.
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2.7.9.2 Aligemeinflachen52

52 Fotos der Befundaufnahme vom 23. September 2024.
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2.7.9.3 Stiegenhaus53

53 Fotos der Befundaufnahme vom 23. September 2024.
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2.7.9.4 Aufzugs4

54 Fotos der Befundaufnahme vom 23. September 2024.
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2.7.9.5 Innenhof%

55 Fotos der Befundaufnahme vom 23. September 2024.
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2.7.9.6 Wohnung Top 5 mit Gang WC5s6

56 Fotos der Befundaufnahme vom 28. November 2024.
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2.7.9.7 Kellers?

57 Fotos der Befundaufnahme vom 23. September 2024.
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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 &ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjekte.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.58

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.59

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 Geschaftsverkehr zu ermitteln.so

58 Vigl. § 3 (1) LBG.
59 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
60 Vigl. § 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.61 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.62

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

(Y Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.®3 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.64 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 primar der Ertragszwecken dienen oder dienen konnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.®s 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.66

(Y 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.é?

61Vgl. § 7 (2) LBG.

62 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
63 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,
64 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
65 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
66 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.

67 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 Bewertungs- und Qualitats-
stichtag bestehenden Vermietung der Eigentumswohnung, geht der Sachverstéandige davon aus,
dass weiterhin eine durchgangige Vermietung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung im Woh-
nungseigentum erfolgen kann:

& Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird aufgrund der Ertragserzielungs-
absicht des Wohnungseigentimers der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

(Y Der Ertragswert wird bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primar Ertragszwecken die-
nen oder dienen kdnnen.8

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 riickgestauten Re-
paraturbedarfs zu ermitteln. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z. B. Rechte und Lasten) sind
zu berucksichtigen. Das Ertragswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

68 Vgl. ONROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
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zwelglelsiges Ertragsweriverfahren eingleislges Ertragswertverfahren
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Abbildung 54: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrenst®

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

69 Vgl. 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 2016, 2017 und 2019 bis 2021 fur abbruchreife Ob-
jekte sowie fur bestandsfreie und nicht bestandsfreie Mietzinshduser, bei welchen nach Neubau
bzw. Sanierung liberwiegend mehrgeschossige frei finanzierte Wohn- und sonstige Gewerbebauten
entstanden bzw. entstehen werden, identifiziert werden:

Bewertungs-
stichtag

Sanierung/

Nr. Adresse Projektname TZ KV-Datum

Neubau

1 [Margaretenstrae 115 1050 Margaretenstrafie 115 Neubau 3845/2021 (15.04.2021| 28.11.2024
3 |Schénbrunner Strafe 103 (1050 Schénbrunner StraRe 103 [Neubau 1786/2020 |30.01.2020 | 28.11.2024
4 |Wiedner Hauptstrae 140 [1050 |Wien |Wiedner Hauptstrae 140 [Neubau 1108/2020 |27.11.2019| 28.11.2024
5 |Wiedner Hauptstrafe 150 |1050 Greenb Neubau 10609/2017 [31.10.2017| 28.11.2024
6 |Mollardgasse 50 1060 |Wien |Mollardgasse 50 Neubau 11681/2019|29.11.2019| 28.11.2024
7 [Mollardgasse 54 1060 [Wien [Urban in Mariahilf Neubau 3998/2018 |27.07.2017| 28.11.2024
8 |Apollogasse 16-18 1070 |Wien |Apollogasse 16-18 Neubau 3607/2019 (19.09.2019 | 28.11.2024
9 |Zieglergasse 52 1070 [Wien [Benedikt 1070 Neubau 559/2017 07.12.2016| 28.11.2024

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

Indexierung in Datum des . . Anzahl der An.zahl der Anzahlnder
. Einheiten Reihen- Geschéfts-
Monaten Projektes Wohnungen |
hauser lokale
1 43,47 Monate [Marz 2025 Wohnungen, Geschaftslokal 32 1
3 57,95 Monate |- Wohnungen 20 1
4 | 60,06 Monate|3. Quartal 2025 |Wohnungen, Reihenhduser 42 15
5 | 84,93 Monate [Jadnner 2024 Wohnungen, Geschéaftslokale |63
6 | 59,99 Monate [April 2025 Wohnungen 54
7 88,08 Monate [Janner 2021 Wohnungen 42
8 62,32 Monate 4. Quartal 2024 [Wohnungen, Geschaftslokal 63 1
9 95,70 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-
« . 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 Hauptstrae 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 €2 787,00
9 [Miete freifinanziert Walter Immobilien GmbH €1629,00

Tabelle 7: Grundkostenanteile fir 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:

(Y 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:

Immobilien-Preisspiegel

Preis fur Erstbezugs-Eigentumswohnungen im 6. Wiener Gemeindebezirk
bis 100 m2, gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert

Jahr Durchschnittliche Durchschnittliche

Jah te Wohnl Stei -
Preis- anr gute Wohnlage elgerungs Preissteigerung Preissteigerung
: Bezug sehr guter Wohnwert faktor
spiegel p. a. p. m.

€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

Da die Grundkostenanteile zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag durch den eingeschrankten Im-
mobilienentwicklungsmarkt unter Druck stehen, wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nur
die Halfte der zeitlichen Anpassung berlcksichtigt.
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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.

(Y 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 des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes betragt
rund € 2.604,- pro m2 Nutzflache. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Angespasster Herangezogener

Anpassung Anpassung Anpassung Anpassung Summe
. . . . Grundkosten- Grundkosten-
Zeit Mikrolage Genehmigung Projekt Anpassungen . .

anteil pro m2 anteil pro m2

1 9,65% 5,00% 0,00% 0,00% 14,65% €3320,24 €3320,24
3 13,07% 10,00% 0,00% 2,50% 25,57% €2723,58 €2723,58
4 13,57% 20,00% 0,00% -2,50% 31,07% € 2 466,80 €2 466,80
5 19,72% 20,00% 0,00% -5,00% 34,72% €2127,23 €2127,23
6 13,56% 5,00% 0,00% -2,50% 16,06% €3084,81 €3084,81
7 20,52% 5,00% 0,00% 0,00% 25,52% €2292,05 €2 292,05
8 14,12% -5,00% 0,00% -5,00% 4,12% €2901,83 €2901,83
9 22,49% -5,00% 0,00% 0,00% 17,49% €1913,84 €1913,84

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)

Minimum
Maximum

Standardabweichung
Variationskoeffizient
Untergrenze
Obergrenze

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

€ 2 603,80
€ 2 604,00
€ 1913,84
€ 3 320,24
€ 487,99
0,19
€1871,81
€ 3 335,78

€ 2 603,80
€ 2 604,00
€ 1913,84
€ 3 320,24
€ 487,99
0,19

Tabelle 9: Grundkostenanteil der bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsobjekte

3.3.5 Bodenwert

Der gesamte Bodenwert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes betragt
unter Berucksichtigung des anteiligen Bodenwertes auf Basis des Nutzwertes des Wohnungseigen-
tumsobjektes rund € 121.700,-. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:
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= " " Nutzflache = anteiliger anteiliger
Stock- Top Widmung laut Nutzflache Nutzfldche Nutzflache Nutzflache & g
Lauben- Nutzwert Bodenwert Bodenwert

B-LNR .
werk  Nr. Nutzwertgutachten Wohnung Loggia Gang WC Lager KG in % absolut

Kiiche
Zimmer
1. Stock |5 |Wohnung Loggia 1,91%
Gang WC

Laubengang
Einlagerungsraum Top 5
Nutzfldche WE-Objekt Top 5 gesamt 43,87 m2 2,65m2 095m2 4,12m2 1,89 m2
Nutzflache WE-Objekt Top 5 gesamt 46,52 m2 1,89 m?

51 1,91% € 121 748,27

Oberirdische Nutzflache der gesamten 2 449 56 m? 2672 100,00% € 6 378 654,24
WE-Anlage (inkl. Loggia, exkl. Garagen)

Tabelle 10: Bodenwertermittlung auf Basis der Nutzwerte

3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5

3.4.1 Jahresrohertrag

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):70

(Y 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 berlicksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins
enthaltene Entgelt fir die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen.

Y 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 Vermdgenstreuhander
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 flir den 6. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen:

Normale Wohnlage Gute Wohnlage Sehr gute Wohnlage
brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig
bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2 bis 50 m2

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

Tabelle 11: Marktmieten flir Mietwohnungen im 6. Wiener Gemeindebezirk (RegelgeschofRe)71

70 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.
71 Vgl. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander (2024), o. S.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 92 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Gutachten (Wertermittiung) RGS

Fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 wird ein Haupt-
mietzins bei Neuvermietung i. d. H. v. rund € 13,13 netto pro m2 Wohnnutzfldche p. m. angesetzt.
Dieser Ansatz entspricht dem Uberschlagig ermittelten Richtwertmietzins bei Wohnnutzung inkl.
Lagezuschlag sowie inkl. Zuschlage nach Modernisierung des Wohnungseigentumsobjektes im In-
neren. Der Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes kann der folgenden Tabelle entnom-
men 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 41,97 m? € 551,07
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 41,97 m2 € 551,07

Nutzflache
gem. MA 25

Wohnung Top 5

Tabelle 12: Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktiblichen Aufwendungen, die mit
dem bestimmungsgemafien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.”2
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Gblicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.”3

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 marktiiblicher Mietvertrage, die eine
beinahe vollstandige Uberwélzung der Betriebskosten auf die Mieter vorstehen, mit einem Ansatz
von rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

3.4.4 Nicht umlagefahige Verwaltungskosten

Zu den nicht umlagefahigen Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-
gelegt werden kdnnen 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.

2Vgl. (:':)NORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
73 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.
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3.4.5 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinflissen und fir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafen und ortsublichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten mit durchschnittlich € 14,— netto pro m2 Nutzflache p. a. auf Basis
von Erfahrungswerten 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 % des Jahres-
rohertrages auf Basis von Erfahrungswerten eingeschatzt.

3.4.7 Jahresreinertrag

Der Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 5 wird im Rahmen der vor-
liegenden Bewertung mit rund € 5.700,— netto angenommen. Die Zusammensetzung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Nachhaltige Rohertrag Rohertrag

Nutzflache Mie.te bei netto p. .m. netto p..a.

Wohnung Top 5 gem. MA 25 Neuvermietung nachhaltige nachhaltige
pro m2 Miete bei Miete bei

netto p. m. Neuvermietung Neuvermietung

MRG-Flache 41,97 m2 €13,13 € 551,07 €6612,79
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 41,97 m2 € 13,13 € 551,07 €6 612,79

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 66,13
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 66,13
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 587,58
Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 198,38

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 5 694,57

Tabelle 13: Jahresreinertrag

3.4.8 Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger entspricht dem Rentenbarwertfaktor einer nachschissigen Rente. Die wesentli-
chen Parameter bilden der Liegenschaftszinssatz sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.
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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 Modernisierungsmainahmen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird fir einzelne Nutzungen in der aktuellen
Literatur wie folgt angegeben:

(@ Miet- und Eigentumswohngebaude: Fiir Miet- und Eigentumswohngebaude wird eine
Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angefihrt.74

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.”s Nach Sanierung
bzw. Modernisierung der Innenflachen des bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentumsob-
jektes wird das fiktive Baujahr um das Jahr 2010 angenommen und belauft sich das fiktive Alter
zum Bewertungsstichtag im Jahr 2024 auf rund 14 Jahre. Es wird daher eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer 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.”6 Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:77

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

() Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-
tungsstichtag abzuleiten.

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

(@ Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

74 Vg|. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff.

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

76 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.20.

77 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6.
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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 jihade LAGE

3 ¥ ' hochwerlig sahr gut . gul—_m:iﬂig
'kffgljpﬂapenschah 09-2,5% | 1,6-26% | 25-45% 35-56%
Blroliegenschaft | 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
Gaschilisllagenschaft i NV ' 'a.ﬂ 50% | 3,6-60% | 5,0-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Suparmarkt.. Fachmarktzentrum sl 35-65% | 45-T0% | 50-80% | 55-85%
Transport-, Logkstikllaganachaft 4.0-80 % . 45-65% ._G.I.'II =70% | 60-8,0% .
Tuuristisc_h;q_e_m___ll__z_tn Liégensr.hafr . e | 4 e=-70% | 50-745 % 5,5-8,0% | _Eiﬁ—_ﬂ'[-?_'}n_
Gewarblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 5.5-85% | 6,5-95%
Inr:lustpﬁ;l_lqgnrj.ﬂ.chaﬂ 4.5=7.5 % '1’1- -8,0% | 55-90% -E':- 10,0 % .
Landwirtschaftiche Liegenschaften i I 1,0 % bis 3,5 % . .
Faratwirtachaftlichs i;'-i.:;gun:mhn'[luﬂ 0,5 % bis 2.5 %%

Tabelle 14: Empfohlene Bandbreiten fiir Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs”8

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

Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundstiucksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

RG:

G

6

6

Unter Berticksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir die Wohnfléche wie folgt angesetzt.

Bandbreite Zinssatz
Minimum Maximum
2,00%
Rating

Nutzungsart: Wohnflache
hochwertige Lage

Delta
Risikozuschlage

Zuschlage

Gewichtung

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%
Verhdltnisse am Ortlichen Grundstlcksmarkt, 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 Héhe des Liegenschaftszinssatzes flr die Wohnflache

78 Vg|. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (2024), S. 91.
Seite 96 von 283
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3.4.8.3 Ubersicht Vervielfaltiger

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

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

Tabelle 16: Ermittlung des Vervielfaltigers

3.4.9 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.9.1 Bodenwert

Der anteilige Bodenwert wurde mit rund € 121.700,- ermittelt.

3.4.9.2 Abgezinster Bodenwert

Der abgezinste anteiliger Bodenwert betragt rund € 38.900,—:

Bodenwert

Anteiliger Bodenwert gem. gesonderter Ermittlung €121 748,27
Liegenschaftszinssatz 1,74%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre
Abzinsungsfaktor 0,3199
Abgezinster anteiliger Bodenwert € 38 944,39

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 € 261.000,-. Die Ermittlung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:
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Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes € 5 694,57

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

Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung € 222 331,46

Bodenwert

Anteiliger Bodenwert gem. gesonderter Ermittlung €121 748,27

Liegenschaftszinssatz 1,74%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,3199

Abgezinster anteiliger Bodenwert € 38944,39

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 261 275,86
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 261 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzflaiche gem. MA 25 €6 219

Tabelle 18: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden

3.4.11 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Im bewertungsgegenstandlichen Fall werden fur Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen (=
Sicherstellung der Neuvermietung) des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjek-
tes zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag angemessene Kosten i. d. H. v. rund € 1.500,—- pro m2
Nutzflache geschatzt. Es wird daher eine Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickge-
stauten Reparaturbedarfs i. d. H. v. rund € 63.000,- in Abzug gebracht:

Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m? geschatzt -€ 1 500,00
Nutzflache gem. MA 25 41,97 m2
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 62 955,00

Tabelle 19: Wertminderung infolge Méngel, Schdden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.12Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Der Wert des Zubehdrs sowie der besonderen Betriebseinrichtungen wird im bewertungsgegen-
standlichen Fall nicht beriicksichtigt:

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

‘Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen £ 0,00

Tabelle 20: Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen
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3.4.13 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.13.1 Mindertrag Wohnung Top 5 mit Gang WC

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 Mietverhéltnisses 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 allfilligen 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.

@ Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a.: rund € 2.300,—- netto
(Y Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a.: rund € 6.610,— netto
(Y Minderertrag p. a.: rund € 4.310,- netto
(Y Liegenschaftszinssatz i. d. H. v. rund 1,74 %
(Y Angenommene Dauer des Minderertrages (= Marktsicht): rund 20 Jahre
(Y Daraus ergibt sich ein kapitalisierter Minderertrag fiir das 0. a. Top 5. d. H. v.
rund € 72.300,-:
Minderertrage
Ist-Miete gem. Mietainsliste p. m. £ 191 72
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. £ 2 300,64
Machhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. £ 661279
Minderertrag p. a. -£4 312 15
Liegenschaftszingsatz 1,74%
Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre
VervielFaltiger 16,7660
Kapitalisierter Minderertrag -£ 7229739

Tabelle 21: Minderertrag Wohnung Top 5

3.4.14 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes nach sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden belauft sich auf rund € 126.000,—-. Die Ermittlung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 99 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Gutachten (Wertermittlung)

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

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m?2 geschatzt -€ 1 500,00
Nutzflache gem. MA 25 41,97 m2
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €191,72
Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 2 300,64
Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €6612,79
Minderertrag p. a.

Liegenschaftszinssatz 1,74%
Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre
Vervielfaltiger

Kapitalisierter Minderertrag

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden

-€ 62 955,00

€0,00

€4312,15

16,7660

€72297,39

€0,00

€ 126 023,46

Tabelle 22: 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 des Bodenwertes, der Rohertrage, der Bewirtschaftungskosten, der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer sowie des Liegenschaftszinssatzes berlcksichtigt. Eine geson-
derte Marktanpassung wird daher nicht vorgenommen.

3.5.2 Verkehrswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentumsobjektes Wohnung Top 5 nach sonstigen wertbeeinflus-
senden Umstanden (=Verkehrswert zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag) belduft sich auf rund
€ 126.000,-. Die Wertermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 126 023,46
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 126 000

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzfliche gem. MA 25
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Ist-Miete)
Brutto-Anfangsrendite (Basis: Nachhaltige Miete bei Neuvermietung)

Tabelle 23: Ertragswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung)

Die gesamte Wertermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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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 41,97 m?2 € 13,13 € 551,07 €6612,79
Jahresrohertrag des Wohnungseigentumsobjektes 41,97 m2 € 13,13 € 551,07 €6612,79

Nutzflache

Wohnung Top 5 gem. MA 25

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 66,13
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 66,13
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 587,58
Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 198,38

Jahresreinertrag des Wohnungseigentumsobjektes €5 694,57

Vervielféaltiger

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

Kapitalisierte Reinertrage aus der Vermietung € 222 331,46

Bodenwert

Anteiliger Bodenwert gem. gesonderter Ermittlung €121 748,27

Liegenschaftszinssatz 1,74%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 66 Jahre

Abzinsungsfaktor 0,3199

Abgezinster anteiliger Bodenwert € 38944,39

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 261 275,86
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden (gerundet) € 261 000,00
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Nutzfldche gem. MA 25

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Angemessene Sanierungskosten pro m2 geschéatzt -€ 1 500,00

Nutzflache gem. MA 25 41,97 m2

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs -€ 62 955,00
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Minderertrage

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. m. €191,72

Ist-Miete gem. Mietzinsliste p. a. € 2 300,64

Nachhaltige Miete bei Neuvermietung p. a. €6612,79

Minderertrag p. a. -€4312,15

Liegenschaftszinssatz 1,74%

Angenommene Dauer des Minderertrages 20 Jahre

Vervielfaltiger 16,7660

Kapitalisierter Minderertrag -€72297,39
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 126 023,46
Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 126 000
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: Gesamte Wertermittlung
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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:7°

KG- KG- TZ- TZ- KV- Bewertungs- Indexierung Verkaufer

. EZ
Nummer Name Nummer Jahr Datum stichtag in Monaten

1 |1010 Neubau 1130 559 2023102.02.202328.11.2024 | 21,85 Monate [Kober TSH Immobilien GmbH
2 1008 Margarethen | 1556 (4591 2023|17.05.2023|28.11.2024 | 18,43 Monate [BFK Immobilien GesmbH Waldhof

3 (1008 Margarethen | 1790 |5870 2023 |13.06.2023 |128.11.2024 | 17,54 Monate |Stadthaus zwei Immobilien GmbH |MZWEI IMMO OG

4 11008 Margarethen | 1515 |881 2024 130.01.2024 128.11.2024 | 9,95 Monate [Steindl Ruziakova

5 (1008 Margarethen 1981|9736 2023118.10.2023 |28.11.2024 | 13,37 Monate |Winkelmayer Ucar

Tabelle 25: Vergleichstransaktionen (Teil 1)

b herangezogener
Wohtn Kaufpreis  Kaufpreis gKaufg rels
nutz= Eigen- Eigen- o

. PLZ Ort Adresse . N. 3 Eigen-
TECHE nutzung nutzung 5
nutzung

2
100% gesamt pro m 0 i

1 11070 |Wien,Neubau Hermanngasse |13 W Top 25 262,80 m2| € 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 m?2| € 120 000 € 2500 € 2500

4 11050 |Wien,Margareten |Gieaufgasse (20 w11 30,00 m2 €98 000 €3267 € 3267

5 [1050 |Wien,Margareten |Embelgasse 33 W1 43,16 m2 € 80 445 € 1 864 | nicht herangezogen
o 04 89

9 00

9

Tabelle 26: 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 5
mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 belauft sich zum Bewertungs- und Qualitétsstichtag auf rund
€ 3.002,—- pro m2 Nutzflache gem. MA 25. Der Quadratmeteransatz liegt aufgrund der Mikrolage,
des Bau- und Erhaltungszustandes sowie der Gréf3e innerhalb der Bandbreite der o. a. Vergleichs-
preise und erscheint zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag plausibel.

79 Im 6. Wiener Gemeindebezirk konnten keine eindeutigen Vergleichsdaten identifiziert werden.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes

Wohnung Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

in der Wohnungseigentumsanlage

Hirschengasse 5, A-1060 Wien
B-LNR 80, 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 28. November 2024 (vgl. Pkt.
1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie

@ des Qualitatsstichtages 28. November 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten)

PO DDHO

wie folgt festgesetzt:

EUR 126.000,-
(Euro Einhundertsechsundzwanzigtausend)

Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 14.12.2024 10:29:15

.............

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS

UNG CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
KER Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
c Recognised European Valuer, RICS Registered Valuer, World Recognized Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 16. Dezember 2024
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Bewertungsrelevante Anhange
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Grundbuchauszug: B-LNR 80, EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien

REPUBLIK &STERREICH
GRUNDELCH

GB

JUSTIZ

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01009 Marizhilf EINLAGEZAHL 381

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

IA S S AR SRS R AR R R R SRR RS R SRR R R ERS RS R R REERERAR R RS SRR R R RRRERREEEEREEEEEEEEEEEEE]
##¥% Eingeschrinkter Auszug "
Ll E-Blatt eingeschrinkt auf Eigentiimernamsn L
e Hame 1: BEE Immo GmbH e
Llad C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen f£iir das angezeigte BE-Blatt -l

PR R R
Letzte TZI 6353/2024

WOHNHUNGSELGENTUM

Flombe &9%19/2024

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEL.

II, 14372012 am 07.05.2012

e el R e e e R e e ﬁl R R R AR R R R R R R R R R R R R R R R e
GET-HR & BA (NUTZUHG) FLECHE GET-ADRESSE
BET GET-Fliche 808
Bauf. (10) 774
Bauf. (20) 132 Hirschengasse 5
Legendes:
Bauf. {10) : Bauflichen {(Gebiuds)
Bauf. {20) : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)

LR R R R R ]

B2

FEERUNTFANFNFEAEANTIFENGTEARANNTFETUNTE D 00w w w W R R R R R W R W

80 ANTEIL: 51/2672
BEE Immo GmbH (FMN 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010

a 4107/2013 &B36/2014 6603/2017 Wohnungseigentum an Wohnung Top 5 mit
Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

b 6802/2022 IM RANG 12383/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht

c 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzwverfahrenz am 2024-05-27 (HG Wien - &

5 110/24x)
Bl ANTEIL: 6172672
EEE Immo GmbH (FM 456177z
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4107/2013 6B36/2014 6603/2017 Wohnungseigentum an Wohnung Top &,
Einlagerungsraum Top &
b 6RBOZ/2022 IM RANG 12383/2021 Eaufwvertrag 20Z21-11-04 Eigentumsrecht
c 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien 5
3 110/24x)
B2 ANTEIL: 6B/2672
BEE Immo GmbH (FM 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wisn 1010
a 4107/2013 eB36/2014 6603/2017 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7,
Einlagerungsraum Top 7
b 6BOZ/2022 IM RANG 12383/2021 Kaufwvertrag 20Z1-11-04 Eigentumsrecht
c 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien 5
5 110/24x)
B3 ANTEIL: 4272672
BEE Immo GmbH (FH 456177=z)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1010
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a 410772013 EB36/2014 6603/2017 Wohnungseigentum an Geschiftslokal Top 9,
Einlagerungsraum Top 9
b GBO2/2022 IM BRANG 12383/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
4417/2024 Er&ffnung des Insolwvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5§
5 110/24x)
B4 ANTEIL: 7572672
BEE Immc GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wisn 1010
a 410772013 &B36/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top L1,
Einlagerungsraum Top 11
b G6BO2/2022 IM BANG 12383/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 4417/2024 Er8ffnung des Insoclvenzverfazhrenzs am 2024-05-27 (HG Wien - 5§
5 110/24x)
B5 ANTEIL: 66/2672
BEE Immc GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wisn 1010
a 410772013 6B36/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top 12,
Einlagerungsraum Top 12
b 6BO2/2022 IM RANG 12383/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 4417/2024 ErSffnung des Insoclvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5§
5 110/24x)

R A E AN A A AN TR AT AT I A A AT T ARG A AT AT GNETT [~ AR A AN T AR RN AT RN AN F AN R R W RN o o R

n

7 a 4107/2013 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungsn
gem § 32 WEG 2002
9 a 4107/2013 Vereinbarung iliber Abrechnungseinheit gem % 31 Abs 4
2002 und der abweichenden Abstimmungseinheit gem % 32 Abs 2
WEG 2002 gem Pkt 8. und 9. Weohnungseigentumsvertrag
2013-03-1%
10 a 410772013 Beniitzungsregelung gem % 17 WEG 2002 gem Bkt 3.7.1.
Wohnungseigentumsvertrag 2013-03-1%9
12 a 6B36/2014 Vereinbarung iiber die abweichende Aufteilung der
Aufwendungen sowie der abweichenden Abrechnungseinheit gem
§ 32 Abs B WEG 2002 gem Pkt 3. Hachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag 2014-06-25
29 auf Anteil B-LMER BS
a 5090/2021 Einstweilige Verfiigung hinsichtlich der
ordnungsgem. Herstellung des Verteilerkastens inkl. der
erforderlichen Einbauten und dise crdnungsgemifien

Anschliisse, wirklungsvolle Verbindung der Decken- und
Wandanschliisse in Wohn,- Schlaf- und Hinderzimmer mit dem
Hauptpotenzial und der ordnungsmiben Ausfiihrung der

Leitungsinatallationen im Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer
gem Pkt 1 einstweiliger Verfiigung wom 18.05.2021 (48 Msch
41/20¢)

30 auf Anteil B-LWE B0 bhis B85

b 733172022 IM RRANG 6803/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
FPFANDRECHT Héchstbetrag EUR 5.&00.000,--
flir Raiffeisenregionalbank Wiensr HNeustadt eGen mbH
{(FH 107016k}

o T331/2022 Simultan haftende Liegenachaften
EEZ 381 KG 0100% Mariahilf C-LNR 30
EEL 2639 KG 01405 Ottakring C-LNR 30
EEZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LMR 146
EE 130 KG 0160% Jedlesee C-LNR 18
EEL 223 KG 01402 Hernals C-LNE 18

wEEkE AT EAA A A A A AT I A A AT A A h A dhrhd HTMNWHEIS v bk bk ik b ok ol o e b e ol ol il o o b b

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betri3ge in ATS.
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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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| urbanek | lind | schmied | reisch |
RECHTSANWALTE QG

Wohnungseigentum im Sinn des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 in der derzeit giiltizen
Fassung abverkaunft wurden.

A B R R

13 Die Vertragsparteien haben im Rahmen des Erwerbes der Miteigentumsanteile durch die
G&G Wohnprojekt Immobiliengescllschaft m.b.J., FN 355483 w, ihr Enverstindnis und 3
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.

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

2. Anteilsberichtigung

2.1 Um nun Wohnungseigentum begriinden zu kinnen, berichtigen die Vertragsparteien hiermit
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.

22 Die hiedurch erforderliche aliquote Ubernahme bzw. Ubertragung  von
Liegenschaftsanteilen erfolgt vollkommen unentgeltlich und ohne Wertausgleich. Die
(bergabe bzw. Ubemshme der Wolnungseigentumsobjekte einschlieflich der
Differenzanteile in den physischen Besitz der iibermehmenden Wohmmgseigentimer !
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.

'_,,\_-:'__._.
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E:
| urbanek [ lind | schmied | reisch |

RECHTSAMWALTE 0G

2.3 Die Veriragsparteien crkliren sich mit dem ihnen h_\!kannte:n, unter 1.3 angefiihrten
Nutzwertgutachten einverstanden.

3. Wohnungseigentumsbegriindung

3.1 Die Veriragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass ilme 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.

3.2 Die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./1) in Spalte 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
4 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.

iR e D g

33 Das jeweilige Wohnungseigentum der Verragspartner 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

rereanin g
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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 Toilettensinrichtungen sowie Heizungskdrper;

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

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

Wohnungseigentiimer gestattet.

3.5 Allgemeine Teile der Liegenschaft sind insbesondere:

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

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

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
allenfalls noch zu errichtenden Garage;

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

e} alle sonstigen auflerhalb der Wohnungseigentumsobjekie und der zu ihnen gehéirigen

: Terrassen  pgelegenen  Riume, Flichen und Einrichtungen, Gelénder und
Wandverkleidungen in den Stiegenhfusern und Ghngen, wie insbesonders die
Holzvertifelungen, Installationen und sonstigen Anlagen einschlieflich der Dicher und
der Fassaden

f) die Zugangswege im Hof sowie Hofflichen, die nicht einzelnen
Wohnungseigentumsobjeliten als Zubehdrwohnungseigentum zugeordnet sind, und

£} der zu errichtende Aufzug

3.6 Allgemeine Teile des Hauses stehen allen Wohnungseigentiimern als gemeinschaftliches
Eigentum zur Verfiigung,
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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
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 Wohnungseigentumsobjelte im Hofgebiude benuizt 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
gimtliche mit den Hoffllchen im Zusammenhang stehenden Instandhaltungsaufiwendungen. i

Diese Benfitungsregelung ist im Grundbuch ersichtlich zu machen.

4. Rechtsnachfolge

4.1 Die in diesem Vertrag festgelepten Rechte und Pilichien 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.

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

4.3 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.

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

BG 010 TZ 4107/2013

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 117 von 283




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

|urbanek | lind | schmied | reisch |
RECHTSANWALTE OG

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 LiRbetricb teilnchmen, zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller am Liftbetrieb |
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.

gV -

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 :
Liegenschafi im Verhiltnis der Nutzfliche der einzelnen Wohnungen und sonstigen 4
selbstiindigen Riumlichkeiten zur Gesamtsumme der Nutzfliche aller Wohnungen und '

BG 010 TZ 4107/2013

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 119 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
Bewertungsrelevante Anhange RGS

|urbanek | lind | schmied | reisch |
RECHTSANWALTE 0OG

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

deren Rechisnachfolger sind unwiderruflich verpflichtet der Mutzung, Einbezichung 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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Mafnahmen, etc.) des baufithrenden Miteigentiimers. Der baufiihrende Miteigentiimer hat
= i die dafir notwendigen behdrdlichen Bewillizungen eipenstindig zu erwirken und

: : verpflichiet sich die iibrigen Wohnungseigentiimer im Zusammenhang mit dem Ausbau des
i Dachgeschosses schad- und klaglos zu halten.

Diie Vertragsparteien sind in Kenntnis dariiber, dass im Zuge des Dachgeschossaushans die
voriibergehende Verwendung von Kellerflichen des Hauses (einschlieBlich Zugeordneter
Kellerabteile) erforderlich sein kann. Die Vertragsparteien verpflichten sich daher diesfalls
— soweit erforderlich - die ihren Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten Kellerabteile

S PP S

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).

“F

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.

103 Siimtliche Miteigentiimer sind verpflichtet, dem Ansuchen eines Miteigentiimers um
Bewillipung von baulichen Verinderungen oder der Durchfiihrung  sonstiger
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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.

10.4 Erfolgen bauliche Vorginge auf dieser Liegenschaft, sind die Nutzwerte - 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.

1. Staatsbiirgerschaft

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

sein,
11.2 Die G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 355483 w, erklért, 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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13.1

14.

A1
A2

RECHTSAMWALTE OG

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

i
Dr.
Substitutin des tlichen Motars
Dr. Michael imfahrer
Wien - Alsergrund
!
A
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Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag BG 010 TZ 6836/2014

’ {urbanek | lind | schmied | reisch |
RECHTSANWALTE 0G

e Grond ercoerkstever

e 032 07, 204y
220£ 382044 yprgepommen

(’°§4% GESHE o cﬁ:hrl-

Ve Selbskberec

unler £cf N _
wnd wirfg ‘- '_{_‘U

| Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag vom 19.03.2013

und

9714, 1010 Wicn, andererseits,

wie folgt:

i i i T g

BG 010 TZ 6836/2014

dr. peter urbanek
dr. chrlstian lnd
dr, bernd schmied

o, ulla refsch, envenldisioner
mag. josef gallauner, mas.

dr, martina haag

mag. christian marchhart
mag. rabart steinacher
mag. gaorg hampel

df, fora sburumleh

dr, gabriela richber, ILm,
mmag. christoph schlar
mag. gerhard stafan

domgasse 2

3100 st. pliiten

tal | 02742 | 351 550
fax| 02742 | 351 550-5
clticest.positenduisrat

pratersirafe 62-64
a 1020 wien

tel | 01212 55 00
Pax| 0] 212 55 00=5
clfice.wlendulsrat

ghghitrage iib
#3500 krems

tel | 02722 | 484 500
fax| 02T3Z | 484 510
office kremsTulsr.al

www.resht-erfalgrelch.at

abgeschlossen am Tag der Unterfertigong durch die letzte Vertragspartel zwischen

1. Herrn Gerd Schinko, geb. 20.05.1951, Hirschengasse 5/Hofirakt, 1060 Wien, einerseits

2. der G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 355483 w, Bosendorferstrafie
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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 angefiihrt 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 Wohnungseigentumsvertrag dar.

22 Die hiedurch efordedliche  aliquote  Ubemahme bzw. Ubertragung  von

Liegenschaftsanieilen erfolgt vollkommen unentgeltlich und ohne Wertausgleich. Die
Ubergabe bzw, Ubernahme der Wohnungseigentumsobjekte  einschlieBlich  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
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) genannien Anteilen
sowie die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes an diesen in den Spalten
B2 und (3 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.

G 010 TZ6836/2014
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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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Biasis-zt, 15, Mai 2014 Mutzwenbarechnung

% bas:s=-zﬁ !

Dllhhut lmc.h, Es:tifuﬁhmdur &um:fm Livifimgenieur Fir Bauwssen * ng. Herwig Bachler, Gesaflschafter und r.-d:uml

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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Basis-zt, 15, Mai 2014 Mutzwertberachnung
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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
BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 143 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

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
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
Bewertungsrelevante Anhange RGS

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).

- Neuwe Nutzwerte fir die einzelnen Objekte werden nur vergeben, wenn die
Bewertung um mehr als 3 Prozent von den urspringlichen Nutzwerten abweicht, (59

WEG 2002)
%
i
1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 5/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

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.

1060 Wien, Hirschengasse 5 Saile 6/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

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 |
Temassen ] 7 7

0

] 1060 Wien, Hirschengassa § Seite 7/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basig-zt, 15. Mai 2014 Mutzwertberechnung
ldchena Liny

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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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

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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I'BG 010 TZ 6836/2014
|

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 149 von 283




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange R

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 |

1080 Wien, Hirschengasse & Seite 10/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

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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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

Basis-zt, 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 65,37 i
DG 1 _ we 2T '
0G1 Bad 4,86 _
DG 1 Wohnkiliche 32,32
DG 1 Abstellmum 3,85
DG 1 Zmmer | 18,27
DG 1 Zmmer 16,03
DG 2 Zimmer 20,98 |
DG 2 Galere 22,16
DG 2 Bad/we [ 518 ]
. 4,38
I—DG 1 Temasse | 30,92
:'__ | 14 Wohnung mit Terrasse
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
DG2Z Kiche 25,92
DG 2 Zimmer [ 1238 ]
- ! [Flache DG 42,99
. |Flache DG2 ]
| Gesanmtnutziidche:
De1 Einlaganings
DG2 |  [Temasse [ 863
1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 12438
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

Basis-zf, 15. Mai 2014

3.5, Flachenaufstellung
Nutzflichenaufste i

Flachenaufstellung It. Baubewilligung vom 7.Marz 2014

Mutzweribarechnung

G 010 TZ 6836/2014

EZ 381 Kat. Gam.: 01009 Mariahilf

" |Zubehir- |Zuschiag-
' [Tap- Bestandsgegenstand Nutz- (fidchen [flichen
Geschoss (Nr. Fiche m* |[m? [mq
15 Wohnung mit Terrassen B

DG 1 i \omaum ] 14,34
DG 1 WC 1,60)
DG 1 Bad 4,68
DG 1 Jmmer 16,21 )
DG 1 Ammer 15,36
DG 1 Wohnkiiche 34,61
DG 2 Zimmer 18,35
DG 2 Galerie 15,88 -
DG 2 BadWC 5,64

Flache DG1 67,10

Flache DG2 39,87
DG 1 Einlagerungsraum ) 0,93 1
DG4 Temasse i 9,27
IbG2 [Terasse l ] 23,31
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

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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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange RGS
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 '
1080 Wien, Hirschengasse 5 Seite 15/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basis-zt. 15, Mai 2014 Mutzwerberechhung

4.) Gutachten

4.1. Allgemeines

1.) Die in der Nutzwertberachnung angefihrien 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,

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

Mutzwerte von Zubeharobjekien iSd §8 Abs 2 WE 2002, deren errechneter Wert
unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

3.)  Die Terrassen, Flachdicher und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG
2002 durch einen Mutzwerizuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt
wart erhéhend 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,

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

5.) 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.

B.) Jede Wohnung verflgt (ber einen sigenen Einlagerungsraum.

7.) Neufestsetzungsgrund ist die Baubewilligung vom T.Marz 2014, MAZT/32254/2013/0001
und die daraus erfolgenden Fldchenanderungan und Umwidrnungen:

- Lifizubau(Stiege1) und Lifteinbau(Stiege2): Wegfall der Abstriche for 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

o o® o#

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

8. 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)

1060 Wien, Hirschengasse 5 Seite 16/38
EZ 381 Kat. Gem.: 31009 Mariahilf

BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 156 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

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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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
Bewertungsrelevante Anhange RGS

— 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 |
1060 Wien, Hirschengasse 5 Saite 1838
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

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
L1 1 EG Bire 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 Hebeanlage 08 - 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
Wolnung mit Loggia 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|  Gamage Stellplatz 0.8 - 0,800 |
Garage Restfiache 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 1080 Wien, Hirschengasse 5 Saite 19/38
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahif
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
Bewertungsrelevante Anhange RGS

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
1060 Wien, Hirschengasse 5 Seite 20/38
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange R

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, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

BG 010 TZ 6836/2014

EZ 281 kat. Gem.: 01009 Mariahilf

Basis-zt, 15, Mai 2014 Nutzweriberechnung
Festsatzung dar Mulzwerte
Einzel Einzel
fortl. Nutzfliche NW N
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 2,89 1,16 i
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
L DG1 |Temasse zu Tap 13 0,2000 30,92 6,18 B
: 121 |
17 14 DGI+DGE2 Wohnung mit Terasse 0,800 81,89 73,70 74 —l
DE1  Elnlagerungsraum Top 14 0,200 1.85 0,47 1 [
Zuschlagsbearechnung 154, § B Abs. 2 WEG 2002;
DEZ  (Terasse zu Top 14 0,2250 863 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, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

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, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

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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Bewertungsrelevante Anhange

A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
RGS

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 .-
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basis-zi, 15. Mai 2014 Mutzweriberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basis-zt, 15. Mal 2014 Mutzwertherechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

EZ 381 Kal. Gem.: 01008 Mariahilf

BG 010 TZ 6836/2014

Bagle-zt, 15. Mai 2014 Mutzwertberachnung
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Bewertungsrelevante Anhange

A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 o
RGS

OG1 Stiege 1
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Basis-zt, 15. Mai 2014

Mutrwartherachnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutzwerlberachnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

Bagis-zt, 15. Mai 2014 Mutzweriberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basiz-zt, 15. Mai 2014 Nutzwerlberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutewerberechnung
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

" Basis-zt, 15, Mai 2014 Nutzweriberechnung
0G 3 Stiege 2
4 8 Ja i
| Wiy E |
| 4 Wiy 50K : I
1 — i
if ! : i’z
} - | Ha=E i
— ERANELLERLENTE e Y R
gl 1 IR e TN
LRI i e
| I | &
El
_n 11
E4
2 L
LESLES S DT
rharg B Taa 23
lvsr«ﬂ,
&
atiypd Bkl Top i)
1 ¥ L
i
p et ,_s_
EEREFARERRRPYRAN| / T
T T : fl
ARARTANIVARRARNY R e
[T TS Jstmduch * -
TR HIRI 17
e
jtrospuacse /2 g Tt
1060 Wien, Hirschangasse 5 Seite 34/38

EZ 381 Kat. Gamn.: 01002 Mariahil

BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 174 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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DG 1 Stiege
L AT AL g |
.....i._ ...Il _!-i i = B
i | (90 1A |
: : S35 |Ehreen
ama: H "" EENIRCaw iy i
= R - =
] T mo, : [[LZLI; Petie |
REEEIRGEARE A= s % S | LS
I * :: Eg a - FiwH
T RRRR A E = .
} R abikilche s
. Tt Zg ] gl
T  weld oTens iy el
. ] o A |:u: ey : Natiqmn Top T
e . I
1
Eizly wsstildnt G - 2l % s P N 5
f] ) H ]
T s Bartaly e . . TN & E
0 " g w0
[T : Farkalt g - v L
EETIP & oif BARDC |
* o it 3 b Iy # | Al
o o B R o L
i Iy [hEr] R 3
A
LS [ £ i = el i 3
LY P, [
Tienar =M %ﬁf- - Te=aigs
uﬁl.riﬁ! Temsr
T EILH"]-"ru ----- . T sy 2 %
ST LT N S e’ TeEEr, ™ ."‘"""m: o SCTLL 7 B an_
"-1.—'-“"!!'!"1— ——'lrﬁ'l" m r 7 |i.—"'-I-'-lr—vll—.—
i TE g i s s or ! o R dirair e
i i & JI__#LI 'Wt‘- -.E.EI. I 4
: S BEL 1
PR B T S S 35 : o ! ; !
. 1050 Wian, Hirschengasse 5 Seite 35/38
e EZ 381 Kat, Gem.: 01009 Marishilf
BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 175 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

Basis-zt, 15, Mai 2014

4.0G Stiege 2

Mutzweriberechnung

< <8 da
Wilg
ﬂ_'- W g 50k
| — R
ST A AT AT =7
il i 2 ||
B U ]
R O D T Y
| — -ll_.q-.._
M’ 3 il f h - | Timk I
| i I5 il : ' i | b
F R e e e
w [l |.: i ;j* A " 1 !
e | D ] vl K e
-l i e 0 P s ;
I EEE e | i - BN
% al i i maske ;i *
B mdl L) SE b bl i ]
i " i ] " o R =
H | e B Or i £ i
i “-l COREETININ: _
i | || " : ST ! ey
RN T
I oyl s ey DO T | EER
sl i I“ !‘E' .wlli f MRy G Ty
n:.?‘: 13 B
Wi ¥ bl #
Lithtat l
RETFARLRNR AR
s . : ; . - Pl m E
!: I ; | k ldl.u.llmi E =
it 2
| ]
T & i
THH -‘ @ % il s
- anidiha f m““;':H
1060 Wien, Hirschengasse 5 Seite 36/38

EZ 381 Kat. Gem.: 01008 Mariahilf

BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e.

u.

Seite 176 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

e
i
|
| Basis-zt, 15. Mai 2014 Mutzwertberachnung
DG 2 Stiege 1
TTTTTTTITTTTITH i
;’ 1 — Iqﬂ::l.ﬂﬁ
=T -
i =
1l 2.
fEEshnin P
RSRaseds i ® E|
Eiaasds - i
e e Fet ]
EiRsa B aRRIERRaRiny E
srbie . B 3 22528
- : = - S i "
- ngeg F ] Plachln Campasrnn U3 dor Eavisiiage 0, /1103 E - L
"1-; H 11 r—1al I 1| SN ﬁ ok T4
Hinke i ST e - 1w _I - ) NEE R g sk
| [T ] I ! ! H | i ) =i T W [ERLE
i 4 | REE e = — -
o, B : ; Il.l:f.:I
Q'_-J:l Dsvar 1
X = m I"nﬁi - ——— ~ %‘g&ﬂ'f LN
== joxcs, et
- ! lﬂlll} st w431 o o R o D
g
T ¥
-
= il
R < e Sl T e 4
E 13 el 3801
é L] L N M C
; 2 | o || BE Nacpal] mp
T W
: CET -
AL T 0 Iﬂllllllnllm1ﬂ Il_|,
i 1'|q| i \-I £T3 I-1
. s :
HIRSTHFNG A 55F 2Dachgeschol}
. 1080 Wien, Hirschengasse 5 Seite 37,38
= EZ 381 Kat, Gem.: 01009 Mariahilf
BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 177 von 283




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

Basis-z1, 15. Mai 2014 Mutzweriberachnung

Dach Stiege 2

4L 48 <A

1 Wilg

S SE—

[ i w9505 !

s

i

3
it
i

e Gy 4G 0 Fakile

1060 Wien, Hirschangasse 5 Seite 36038
EZ 381 Kat, Gem,: 01009 Marizhill

BG 010 TZ 6836/2014

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 178 von 283




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

A

91 doj, wmessSunFequy I£C 1S6T°S0T 'qo8
Funuyog 850 TI9Z/69 1961/69 OHUIS PIasy 91 BG L 6
Ut (901
PENFOH/S assEduayasHH
§ dog, mnrasFunssFepuig 107 IS61'S°0T o8
Funuygom 1568 Z19Z/€9 1961728 OqUIS PIRD) MIPURIAALT g 9 8
9 do], umessduniadeyury 0z LA (90T
(SunSuaqne) Mpsemeg L8 TIBIPOH/S SsseRus IS
DAL Suen S6'0 IE61°570T g8
Sunuop LEEF 1oz 19561/08 oquppg pIag HapURIaALD g g L
uILM 0901
H__ﬂh_mﬂm_.___.w umwm._n.._.n_,un_um.:_.._.
t doj, maesduntadepury 16T 1561°5°07 "928
[P OISR LISAL) co'sk ZIOT/)S OHUIPS PIIY ¥ ¥
..__.m_...._..._.,. E_u._.
HERJOH/C SSSERUAYISIIH
DA Fuen 00T 1561°5°02 "od
[EOIsEYISeD) 5508 TI9E/Z9 196L/ZZ1 OUIIS pIas) L3pURIIAUn z £ 9
U3l 0901
RO/ S asseduaasI
M 5 I0) IS61°50F 423
adequeagayy yu adeaer) = TI9Z/6F oINS PI35y aderer) z
uaLMm 0901
TYRIJOLLC AEEREIMHSITE]
1561502 "uad -+
vang 6T TI9T/5T 196T/0TT B{UIRs P13 UapUEIZALN T 1 g =
SIMUAT 1SS WMo AL il H1 apay AUy apdoy, | aydoy | aN | ANT [
sap puEjsuaiag MPRYIZINN ajingopag | aBuagsig Jauryuadasiunuom smau  |adueysig| P | -4 %
9 k| a a 2 74 4 \i <
7/ aBepeg E
(]
o
0]
[wa|

-

Seite 179 von 283

Realbewertung Gerald Stocker e. U.



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

[ e—— fre— EET——e T T ————
g1 doJ, wnersSunyaFepus FI'T “HQH RIS [Rsasua o]
Sumuyop 2985 Z19E/1L 1961/E8 ploxdmjos 535 uspugsgaun | g1 El ¥
UL 0901
-u__w._ﬂv.u_._.__ﬁ ummum_:m:.._u_mh_m._
01 doJ, wmrasduntadequrg €7 1561°$0T ‘g8
Sunuyom 6E'60 Z19Z/0L [961/55 VHUNPS PII5Y MapuRIaAun | ] zl a8
uLip, 0901
HenyoH/C uwmam=ua_uﬂ__m
g doJ, wnrasBuniafenny 681 15615 0% qad
Funuyom LESL FALTAT T96T/TL OIS PIIS) MapugIaAun g I £l
6 doJ, wnessBuniafepuyy 817 USLAL 0O0T
M Buen €60 IEIJOH/S sssERua s
(SueduaqneT) aysiejueg 97 156150z g8
Sunuyom BL'Eh T19Z/9% ZO6L/GE OHUIYIS PI3s) LopUgAUn ] 01 71
UL (00T
(Bueduaqner]) MpsIepang 1+ EnjoR/c asseduayosin
£1 doJ, wnrasdonaadeiury 15T 156175707 "ged
[BHO[SEYISIS) Tror ZI9T/EY T961/8E OJUnpE PIAgy LY L & It
uALM, 0001
Hmb.ﬁﬂm__ﬁ _.m.mrqmm_._m_n“uﬂ.__"_r_.
£ doJ, wnessSuniafepuiy T0°2 1S61°50% "q28
Sunuyosy FOGE i 1961/ ¥ OHUIYIS PABD) JApURIaAUN L g 01
. usL (0901
THEIJOH/S assEduaas

BG 010 TZ 6836/2014

Seite 180 von 283

Realbewertung Gerald Stocker e. U.



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

.

IS61°5°07 "qad
adeles) PE'Sp T19T/8T 1961/8T ONUIRS PI3D LBpURIBAUN £ 0z | 91
uaL 0901
HNEI[[]SOY 11 TENJOH/C asseFuayasiny
aqnaduaqyoy g7'c IS61°5°07 "g28
uzedej L69RT EI9Z/S6 | T96T/191 OqUIIPS paan papugtasun | G7 61 g1
g1 doy, wnelsSuniaSepuiy 60 2T UM OTO1 “FT/6 STENSIFHOPUISOH
[£°6T 1571 dof, nz asseus], M EBPSSE NA
17% 51 dog, nz asseaa], “HrgTm Ras[[asasuarigowmy
UASSELIAY, I Sunumopy LE0ET Bunuyop ZI9Z/01T mloxdugos, DRD 5T BT
WAL, OTOT “BT/6 AJENSIATIOPTIsOE
1 dog, mmersdunradequrg ST tHH M ERPeSE NA
£u'g 1 do nz ssseus] “EOE JRIS|asaduaIqomnry
SSSRIIA, JUT BOmIgo g 6818 Bunuyosm TI9T/LL riafoadugoss R0 2 L1
€1 doJ, umeisduniadequg 66 M UM, OT0T ‘p1/6 YENSIPOPUISOY
FE0C ] dog nz essrna], M ERPSSE NA
sSELIA], 6'Z 'Efo “H"qu Jyeyas]psadualigonnu]
pun eiddoy yw Bonugosy v 11 Sunutom ZIST/ Tl raloxdujory HRD £1 91
uagy OT0T “¥1/6 agensieqiopuasay
71 dog wneisSunaaSeyuryg CH'0 AT M EBPSSE NA
9g'L i7T dog, nz assena] “Hqw s asaFuagqowmug
ASERLIA ], JImE .m:....:.“—c.t.p MN.w: “MH___.___:QP__. FAL T 5] ) Emn...a.mn.._n—c?f oo bd | ol
11 doj, wneasSunaaSejuryg O TME w2l 0101 F1/6 Sgensiapopuasoy
P18 11T do, nz asseua], M ERPESE NI
FBERLIAL s’y seiddor] “HQ W Yegas|lasafual o]
pun ei@do] i Sumugop SETET Sunuyopy ZI9Z/RTT pfodugoy WD I !
Talp, 0101 P16 SFENSIAJIOpUIsqE
M ERFESE NA
i _— ¢

BG 010 TZ 6836/2014

Seite 181 von 283

Realbewertung Gerald Stocker e. U.



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

TEMJOH/C 9SSEEUAYISITE

o P
tZ doJ, umessBuraBefuy 1621 9 UM 0901
TO'LOT wapedyaR PRINJOH/S Ss5ESURYISIH
udLIETYRE( pun 0 g do, nz asseua, 1S61°5°0T "qa8
assELIa, JIur BUNUos £9°ET Bunuyom ZI9T/LEE | 196L/091 CHERG PID) uRpupBAEn [ T 5z 12
U1 0O0T
PRHJOH/S asseSuayosIfH
£ dog, wnessdomisdepory 90T 1561°5"0T "2
Bunuio 05°C1E TIOL/P0Z | TOAT/SHT UIPg PI21) MapuRIaAEm | £7 vE | O
UL 0901
eI/ asseSusyosy
7z doy, wneasBuniadeuey W'z FS61°S0E "qa8
Sunuyogs LS'ETT ZI9Z/P0T | T961/891 oHuILRg IS Wapugsasun | 7Z £T 61
uarg 0901
DlENOH/S asseBuaasiTy
17 doy, umessduntadeury SI°E 1S61'5'0T "qa3
TENCISYRYISID) 0E°IEE TI9Z/EET | T96L/19T UGS PIA5) uspugIaaun ] [E w |
UL 0901
PjeaoLy/s ossESuayosITg
oz dog, wnessFuniadeuyy T IS61°50T 98
(O[5 ERsan) LL'LYE ZI9T/6vE | T96L/FLE OHUTPS PIBL) MapuUEIBAUIN | (OF I | LI
uaLi, 0B0T

BG 010 TZ 6836/2014

Seite 182 von 283

Realbewertung Gerald Stocker e. U.



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Gebiohr EUR 14,30 entrichtal
Al Hotar Dr. Michael Umfahrer
Wian-.ﬁlsargrund

B.R.7.: 2161/14-i0

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

weaiters die Echtheit der Unterscheifl —s-eesee e s e e
b} das Herrn Gerd Schinko, geboren am 20.05.1951 (zwanzigsten Mai neunzehnhundert-
ginundtanfzig), 1060 Wian, Hirschengasse JfHoftrakt —=-smsmermmemmrmmsner s e e

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
| Wisn, am 25.08.2014 (finfundzwanzigsten

uni zwaitausandviarzahn),

%}.,

Or.

Substitutin des Gffenthch tars
Dr. Michael Umfahrer

Wien - Atsergtund

b
i

e

BG 010 TZ 6836/2014
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Bewertungsrelevante Anhange

(RGS

2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag BG 010 TZ 6603/2017

urbanek ' lind | schmied | reisch

Die Selbsiberechnung der Grunderwerbsteuer gom § 11 GeESIG
wurdeam A ¥ Zen¥

20 Brf, Nr. 0 -4R . 582 oL VOIgEnommen.,

Der Erwerbsvorgang wurde gem § 13 GrESIG angemeldet. Eine Steuer
war nichl zu entrichien, da der selbstberechnende Steverbetrag Null bewigt.

Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag vom 19.03.2013

T it

Rechisanwalt, LandstraBer HauptstraBe 1a, 1030 Wicn,

1010 Wien,

Rechtsanwall, LandstraBer HauptstraBe 1a, 1030 Wien,

BG 010 TZ 6603/2017

dr. pater urbansk

dr. chrlstlan lind

gr. bernd schmied

©r. Ulla relsch, usheenne -
maq. josef gallaunsr, r.as.
dr. martina haag

dr. mora aburumleh

mag. christlan marchhart

mag. rabert stelnacher

mag. georq hampal

dr. gabrleta richtar, il.m.

maq. gerhard stefan

mag. regina krahoder, pilm,
maq. martin fuhrer, I1m., tkier
mag, hatharina kahrer

mag. daniela halzer

domgasse 2

a-3100 st, p&iten

tel |D27432 | 351 550
fax| 02742 | 361 550-5
ailfize.st poelten@ulerat

landstrafier hauplstrafie 13, ebens
a7, tep 09

21030 wien

tel JON) 212 55 60

fa |01 212 85 00-5

affice.wien Gulsr.at

glgistrage 11k
3500 krams
tel | 62732 | 484 6OC
fax|0Z732 | 484 810
afflemdrems Bular,at

www.LlsLal

'37 samt Nachtrag zu diesem Wohnungseigentumsvertrag vom
i 25.6,2014
\
\
N
\
1% abgeschlossen am Tag der Unterfertigung durch dic letzte Vertragspartei zwischen

1. Herm Gerd Schinko, geb. 20.05.1951, Hirschengasse 5/Hoftrakt, 1060 Wien,
vertreten durch den mit beglaubigier Vollmacht gemill Pkt. 9.4. des Kaufvertrages vom
1952016 ausgewiesenen Vertreter Hern Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968,

L 2. der G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m b.H., FN 355483 w, Schotienbastei 47,

vertreten durch den mit beglaubigter Vollmacht gemil Pkt 10.4. des Kaufverirages vom
6.10.2014 ausgewiesenen Vertreler Herrn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968,
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3. der WD1 Wohndesign Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 3882401, Schottenbastei 4/7, 1010
Wien,

verireien durch den mit beglaubigter Vollmacht gemal Pkt 10.4. des Kaufverirages vom

6.10.2014 ausgewiesenen Vertreter Herrn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968,
Rechtsanwalt, LandstraBer Hauptstrale 1la, 1030 Wien,

4. Herrn Robert Kratky, geb. 16.5.1973, Steiner Landstralie 70, 3504 Krems an der Donau,
vertreten durch den mit beglaubigter Vollmacht gemi Pki. 9.4, des Kaufverirages vom
19.5.2016 auspewiesenen Vertreter Hemrn Dr. Bernd  Schmied, geb. 18.12.1968, |
Rechtsanwalt, LandstraBer Hauptstrafie 1a, 1030 Wien,

5, Hermn Dr. Stefan Vieweg, geb. 08.03.1965, Schrutkagasse 51/7, 1130 Wien,
vertreten durch den mit beglaubigter Vollmacht geméB Pkt 9.4. des Kaufvertrages vom
21.12.2016 ausgewiesenen Vertreter Herrn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968,
TRechisanwalt, Landstrafier Hauptstralie 1a, 1030 Wien,

6. Matalia Guelmami, geb. 31.03.1986, Herrengasse 19/Stiege 2/Tiir 9, 1010 Wien,
vertreten durch den mit beglaubigler Vollmacht gemi Pkt 9.4, des Kaufverirages vom
2.3.2017 ausgewiesenen Verireter Hermn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968, Rechtsanwalt, B
LandstraBer HauptstraBe 1a, 1030 Wien,

7. Petter Homdrum, geb. 17.11.1955, sowie Frau Dr. Eva-Maria Homdrum, geb. 14.10.1960,
beide wohnhaft in 2380 Perchtoldsdorf, Theresiengasse 14¢,
vertreten durch den mit beglaubigter Volimacht gemil Pkt 9.4. des Kaufvertrages vom
1.6.2017 ausgewiesenen Vertreter Herrn Dr. Bernd Schmied, geb. 18.12.1968, Rechtsanwali,
Landstrafer HauptstraBe 1a, 1030 Wien,

wie folgt:

BG 010 TZ 6603/2017
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urbanek ' lind schmied reisch

1.  Praambel, Darstellung des Rechtsverhaltnisses

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 S ist das
Eigentumsrecht verbunden mit Wohnungseigentum an den in der Tabelle (Beilage /2)
Spalte C angefiihrien Personen zu den in der Tabelle in Spalte D angefihricn Anteilen
grundbiicherlich einverleibt.

12 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 Einlagerungsruum 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 2612 auf 2672 verindert,

2.  Anteilsberichtigung; Ubergabe und Ubernahme

21 Die Miteigentimer obiger Liegenschaft vereinboren somit, ihre bisherigen
Miteigentumsanteile, welche in der angeschiossenen Tabelle (Beilage./2) in der Spalie D
angefihrt sind, auf jene Anteile, welche unter Zugrundelegung des Nutzwertgutachiens der
basis-zt ziviltechnikergmbH, 8960 Oblarn 11 vom 30.4.2017 in Spalte E der
angeschlassenen Tabelle (Beilage./2) wiedergegeben sind, abzuiindern bzw. zu berichtigen.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass ihre berichtigten Mileigentumsanieile
gemfiB der angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) an der im Punkt 1.1 dieses Verlrages
beschricbenen Liegenschaft die zur Begrindung von Wohnungseigentum erforderlichen
Mindestanteile darstellen, welche dem Verhilltnis des Nutzwertes ihrer Wohnungen,
sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten und Garagen zur Gesamisumme der Nutzwerte

aller wohnungseigentumstauglichen Objekte dieser Liegenschaft entsprechen.

BG 010 TZ 6603/2017
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Die in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) in Spalte C genannten Mileigentiimer
riumen sohin unentgeltlich zugunsten des Vertragspartners, dessen Name in dieser Tabelle
in der Spalte C bei der betreffenden Einheit angefiihrt ist, das Recht auf ausschlieBliche
Mutzung und alleinige Verfigung, somit das Wohnungseigentumsrecht im Sinn des § 2 Abs
1 WEG 2002 an den in der angeschlossenen Tabelle (Beilage./2) unter Entfall der B-LNR
38 neu entsiehenden und in der Spalte Bl topografisch bezeichneten KFZ 1, KFZ 2, KFZ 3
und KFZ 4 sowie der nen gebildeten und in der Spalts B topografisch bezeichneten Top
15, jeweils in der Spalte E niiher beschriebenen Wohnungseigentumsobjekie samt Zubehdr
ein. Die Mitelgentimer, zu deren Gunsten das Wohnungseigentum cingetragen wird,
erkliren die Annahme dieses Rechtes.

Dieses Nutzwerigutachten ist dem Nachtrag angeschlossen (Beilage /1) und stelll einen
integrierenden Bestandteil dieses Nachtrages zum Wohnungseigentumsvertrag dar.

2.2 Die hiedurch erforcerliche  aliquote  Ubernahme  bzw. Ubertragung  von 1
Liegenschafisanteilen erfolgt vollkommen unentgeltlich und ohne Wertausgleich. Die |
Ubergabe bzw. Ubemahme der Wohnungseigentumsobjekte einschlieBlich der |
Differenzanteile in den physischen Besitz der ibernchmenden Wohnungseigentimer

|
erfolgte bereils vor Unterfertigung dieses Vertrages. é'
Festgehalten wird, dass diese Ubergaben bzw. Ubernahmen keine Schenkungen sind, |
sondern ausschlieBlich der Begriindung von Wohnungseigentum bzw. des berichtigten Ni
Wohnungseigentums dienen. Die Errichtung eines MNotaristsaktes ist daher nicht l
erforderlich.

23 Die Veriragsparteien erkliren zu dem unter Punkt 2.1 genannien Nutzwerigutachten .
(Beilage ./1) ihre Zustimmung im Sinn des § 9 Abs. 6§ WEG 2002, 1

3. Rechtsnachfolge

3.1 Die in diesem Vertrag fesigelegten Rechte und Pflichten gehen auf die Rechisnachfolger
der derzeitigen Vertragsparteien uneingeschrinkt iiber, Im Falle einer Ubertragung des !
Miteigentumsanteiles ist der Ubertriiger verpflichtet, alle diese Rechie und Pflichten
ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger zu iiberbinden. Dies mit der Verpflichtung zur
weiteren Uberbindung an alle kiinftigen Rechisnachfolger.

. BG 010 TZ6603/2017
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4, Aufsandungserkldrung

41 Die Verragsparteien erkliren ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Nachtrages ob der unter 1.1 angefiihrien Liegenschafi

a) die Einverleibung des Eigentumstechtes bzw des berichtigien Eigentumsrechies fiir 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 sowie

b) die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechies 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. Gebilhren und Kosten

& 5.1 Die mit dem Nutzwertgutachten (Beilage ./1) sowie der Errichtung und grundbécherlichen
Durchfithrung, dieses Vertrages verbundenen Kosten, Abgaben und Gebilhren triigt die
WDI Wohndesign Immaobiliengesellschaft m.b.H., FN 3882401

6. Staatsbiirgerschaft; Vollmachtseinrdumung

6.1 Die G&G Wohnprojekt Immobiliengesellschaft m/b.H., FN 355483 w, erklirt an Eides statt
erklirt, dass sie eine juristische Person mit dem Sitz in Osterreich ist und dass an ihr nicht
liberwiegend Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgeselzies beteiligt

sind,

L 6.2 Dic WDI Wohndesign Immobiliengesellschaft m.b.H., FN 3882401, erklirt an Eides statt
erkliirt, dass sie eine juristische Person mit dem Sitz in Osterreich ist und dass an ihr nicht
iiberwiegend Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgesctztes beteiligt
sind.
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6.3 Natalia Guelmami, geb. 31,03.1986, erklirt an Eides statt slowakischer Staatshiirger und
EU-Biirger sowie Deviseninlinder zu sein.

6.4 Dr. Eva-Maria Homdrum, geb. 14.10.1960, erklirt an Eides statt dsterreichischer
Staatshirger und Deviseninlinder zu sein. Petter Homdrum, geb. 17.11.1955, erkliirt 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 Auslindergrunderwerbsgesetzes in aufrechter Ehe zu leben.

6.5 Simtliche librigen Vertragsparteien erkliiren an Eides statt dsterreichische Staatsbiirger und
Deviseninlinder zu sein oder das der Erwerb der zu berichtipenden Miteipentumsanteile
ausliindergrundverkehrsbehdrdlich bereits bewilligt wurde.

6.6 Die Vertragsteile erméchtigen und bevollméchtigen Herrn Dr. Bemnd Schmied, geb,
18.12.1968, Rechtsanwalt, Landstrafer HaupistraBe 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 einzuhelen.

' 6.7 Die Veriragsparteien beaufiragen und  bevollmichtigen den  Verlragserrichter und
Treuhiinder Dr. Bernd Schmied weiters, die fiic die Anteilsberichtigung erforderliche
Zustimmungserklirung allfilliger Plandgléubiger von diesen einzuholen.

7. Beilagen

41 Nutzwerlgulachten
42 Tabelle

Siimtliche Beilagen stellen einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages dar.

St. Pélten, a

Dr. Benkl Schmied, geb. 18.12
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pesis-zi gmbh 30, April 2017 Mutzwerlberechnung
: basrsﬂzﬁ :
bureau vienne " i
l Kaunizgasse 9/3 & -
1060 Wien E
R e v e mmmmwm
Sachverstindigenqgutachten
iber die Ermittlung
der F n rte und Mi
gemal § 9 Abs.2 7 3/4/5 WEG 2002
i Bl. 1 Nr.1
fiir di in
1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381, Grdstnr.: 687
der Kat. Gem. 01009 Mariahilf
. ZUum
Zwecke der Anderung von Nutzwerten.
Wien, gm 30. April 2017
1060 Wien, Hirschengasse 5 Saile 1143

EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahill
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basis-zt gmbh, 30. April 2017 Mulzwerlberechnung

I
I
i
| Inhaltsverzeichnis
| 1. Auftraggeber
2. Grundlagen
I 3. Befundaufnahme
3.1. Allgemeines
[ 3.2. Objeki
3.3. Anmerkungen
I 3.4. Wohnungseigentumstaugliche Objekte
3.5. Flachenaufstellung
I 4. Gutachten
4.1. Allgemeines
ﬂ 4.2. Nutzwertberechnung und Gesamtiibersicht
4.3. Berechnung des Mindestanteils
] 5. Anhang
5.1. Planausschnitte Planwechsel
' 5.2 Planausschnitte Bestandsplan zur Fertigstellung
I
I
|
|

1060 Wien, Hirschengasse 5 Selle 243
EZ2 381 Kat. Gem.: 01000 Mariahjll B
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| pasie-zi gmbh, 30. April 2017 Nulzwertberechnung

1.) Auftraggeber

WDI Wohndesign
Immobiliengesellschaft m.B.H. (FN 3882401)
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

2.) Grundiagen

1) Wohnungselgenlumsgesatz 2002 (WEG 2002) BGBI. Nr.70/2002 idF. das BGBI Nr.
124/2006

2) Gulachlen gemaR § 6 Abs. 1 Z 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
- Bestandsplan zur Fertigstellung, Planummer Hirschen5 BzF® erslelll von basis-zi

gmbh, FB 340051a , Kaunitzgasse 8/3, 1060 Wien.
Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben {1.Planwechsal) MA37439262-2014-82
vom 24.M&rz 2017 zum Plan hirschen127 plenwechsel vom 30.Mai2016, korr
12.7.20186, erslelli von basis-zi gmbh. FB 340051a , Kaunitzgasse 9/3, 1060 Wien.
+  Baubewilligungsbescheid vom 7.Mérz 2014, MA37/32254/2013/0001, Bauliche

Anderungen, Dachgeschosszubau und Zubau eines hofseitigen Aufzugsschachles,
auf der Grundlage des Einrelchplans Plannummer: hirschen127 Einrelchplan, vom
Freilag dem 10. Januar 2014, erstellt von basis-zt gmbh, FB 340051a , Oblam 11,
8960 Oblam.

4) Grundbuchauszug vem 30, April 2017

5) Nutzflachenaufstellung It Fidchenliste vom 30. April 2017 (Grundlage Planwechsel vom
24.Mérz 2017 und Bestandsplan zur Ferligstaliung), ersiellt von: basis-zt gmbh, FB
340051a, Kaunitzgasse /3, 1060 Wien.

8) Erstnulzwerigulachlen der basis-zt gmbh vom 15. Marz 2013,

7) Emplehlungen fiir Zu- und Abschiige beim Nutzwerigutachlen gem&R dem

Wahnungseigentumsgesetz 2002 {ibl.?he hnrgchisnovelle 20@@1
15

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381 Kal. Gem.: 01008 Mariahill
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basis-zl gmbh, 30, April 2017 Mulzwertberachnung

3.) Befundaufnahme

—  oamam

3.1. Allgemeines

Bel der Liegenschaft handelt es sich um ein bestehendss Mehrfamilienwohnhaus mit
Geschafislokalen und dessen Aufstockung und Dachausbau. Das Gebaude befindet sich in
geschlossener Bebauung. Im Hofirakt (Stiege2) befindet sich ein Mehrfamilienwchnhaus mit
Geschiflslokalen.

Zufahrt, Lage: dis Zu'ahrl erfolgt iiber die Hirschengasse.

3.2. Objekidaten

Das Gebsude (Stiege 1) hat eine Strabenfassade zur Hirschengasse (Zugang) und eine
Hoffassade.
Das Haus (Stege 1) umfasst:
-KG
- Erdgeschoss
- 1. Stock
- 2. Stock
- 3. Stock
-DG1
-DG 2
- Rooftop

Die Erschileflung der selbsidndigen Wohnungseigentumsobjekie erfolgt diber den Eingang In
der Hirschengassa. Das Stiegenhaus befindet sich im Bestandsgebéude. Der Lifi ist hofsaitig
(Sidwest-Fassade) zugebaut.

e G 2 2 SepweE 020 a0 s | AEan, S cEm— e

Im Haus Stiege 1 befinden sich folgende Topnummern:
Top 1, Top 2, Top 4, Top 5, Top 6, Top 7 Top 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 Shidost Fassade
angrenzend zu Grundsiilck mit der Grundstiicksnummer: 685.

I
I
I
' Das Haus {(Hoftrakt Stiege 2) umfasst:
:gigasnhnss
| -1, Stock
- 2. Slock
- 3. Slock
I - 4. Stock
|
|

aivlitechnikery
mE‘qun .

1060 Wien, Hrschengasse S Seile 4/43
EZ 381 Kal. Gam.: 01008 Manzhilf B
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pasis-zt gmoh, 30. April 2017 Mulzwerlberechnung

Die Erschilefung der selbsténdigen Wohnungseigentumsobjekte erfolgt Gber den Eingang in
dar Hirschengasse. Das Sliegenhaus befindet sich im Hof (nordéistlicher Berelch). Der
persanenlift ist hofseilig (Nordwest) in den bestehenden Schacht des Lasieniftes eingebaut.

Im Haus Hoftrakt Stiege 2 befinden sich folgende Topnummem;
Top 3, Top 20, Top 21 Top 22 Top 23, Top 24 und Top 25

1060 Wien, Hirschengasse 5 Salle 5043
EZ 381 Kal. Gem,: (N0O08 Mariahilf B
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| basis-zi gmbh, 30, April 2017 Nulzwertberechnung
3.4. Wohnungseigentumstaugliche Objekte

| Auf der gegenstindiichen Lisgenschaft befinden sich it. dem Gutachten gemil §6
Abs. 1 Ziff 2 WEG 2002 folgende wohnungselgentumstaugliche Objekte:

| 29 wohnungselgentumstaugliche Objekte

Aufgliederung It. Baubestand:
| 1 Wohnungen
Geschiifislokale
Atelior
Garage
Magazin
KFZ-Absteliplitze in Garage mit Hebeanlage

e @

Anzahl bewertet | nicht bawerlat

| .
Wobnung B - [ I 0 .
‘Geschifslokal 4 4 0 !
Atelier l 1 I 1 0 |
Gaage 1 | 1 0 |
Macazn e [ ! 1 0 |
KFZ-Abstelipliize In Garsge mit Hebearlage | 4 4 | b |

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

Weiters befinden sich auf der Lisgenschaft folgende Réumlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum nicht bestehen kann:

|

|

|

I

|

|

I

| |_ Klndnm’:::ll::m‘tnlhm |
| Fahrradabstellraum

I Rﬁmwginﬁ.ﬂ:nhgﬂ

I

I

l

I

l

i

Alle Einheiten wurden bewertet.

My 1L EHI 0

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381 Kal Gem : 01008 Marehill

Seile 643
B
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Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den selbstindigen
Einheiten als Ausstattung mit Zubeh&robjekten gam, §2 Abs. 3 WEG 2002 und §2
Abs. 4 WEG 2002 zugeordnete Lisgenschafisteile:

Zubehérisil Anzahl [ bewertat [nicht bewertat

Haf und Lichihof 2 o 2

Slieq enhaus und desen Gangliachan 2 0 2

Kohleng A 1 [i]

Dingeng rube 1 1] 1

"Abwaurf Kohlenkeller 1 B K 1
wcC — 3 F! 1]

Elnlagenung stune 22 22 7]

Dachgarten i 1 o

Laubangang 3 3 o

Lopga T I 0

| Abslaliraum 1 i} 1

Als wort-erhfhender Zuschlag bzw. wert-vermindernder Abstrich warden

berlicksichtigt:

{Zuschiag | Anzahl | bewertet |nicht bawortat
[Temassen = 5 : I TR IR
e . : < 2 P i
Fiachdicher B [ T T 0 :

Hounitegazee 83, |
+43 &6

basig-7z

1060 Wien, Hirschengasss &
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahilf
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Fidchenaufstellung It Planwechsel bzw Bestandsplan zur Teilfertigsteliung

! ‘ T ~ [Abendr- Zuschiag-
! [Top- l- Bestandsgegensiand Nutz- [fi&chen chen
| Geschoss Nr. | | ficha m* _lm3

1__|Geschéftslokal :
E_G..—'- o .E{m P 4|ﬁ -
EG WC 222 0 ]
EG Bad R | 2,5 A
' EG Verkaulsraum | 1708 i
Gesaminutziifche [ 2008 |
| 2 |Geschfislokal mitGang WC
EG [ Verkaufsraum 20,67] 1
EG Verkaulsraum L i
EG GangWC . o
| 4 Asiier mit Bnlagerungsaum |
EG | Vormaum mit Kochnischa 7,08 1
EG 1 Afelier 2754 =
EG i Vomraum 6,50
EG | _faamuc 6,50 =
Gesaminutziiiche g»
Kellar Elnlagarungs raum 2,01

KG |SteliplatzAidchs 12,17m? 12,47
Gesaminutzict

KFZ 2 |KFZ Abstellplate in Garage mit Hebeanlage

EG {Stelipiatzfidche 12,17m? 12,171
[Gemamtnutzfiiche 1247

KFZ 3 |KFZ Absteliplatz in Garage mit Hebeanlage ]

EG Siellplatziidche 12,17m? 12,17]
mutziiche 247

1 KFZ 4 [KFZ Abstellplatz Iin Garage mit Hebeanlage
KG [Stellplatzfidiche 12,17m? 12,17
' [Gesaminutziiache |

1060 Wien, Hirschengasse §

Seile Bf43
EZ 381 Kal. Gem,; 01008 Mariahill

B

m—mmm—-—-=—-—-ﬂ-m‘--n
8
il
h
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1. Stock Stiege 1

Fiéchenaufstellung I Planwechsel bzw Basiandsplan zur Teilfertigsteliung
¥ I:. ‘ 1l hSe. Zusching-
op- Bestandsgegenstand | Mutz- en  Alchan
_ Gaschoss (Nr. | fiche m* S gy |
1. Block
1. Block

.n.!_.-
if

b

il

==

i

gl

;

1060 Wien, Hirschengassa 5
EZ 381 Kal Gem : 31009 Mariakill
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H basis-zl gmbh, 30, April 2017 Mutzwariberechnung
' 2.Stock Stlege 1
Flachenaufstellung It. Planwechse! bzw Bestandsplan zur Tellferligsteliung
i behér- ag-
ﬁ op- Bestandsgeganstand Mutz- n dchen
Geschoss Nr. fiiche m* |[m?] ] |
i r [ 10 Wohnung mit Einlagerun gsraum . = =il
2.Stock | Wohnkiiche 228
2 Slock - Aimmer 11,72,
l 2. Slock Bad/WC 3,23 -
- 2. Stock Absteliraum 0,96
I " umima: s M
Loggia 2,63
Gesamtnutefidche A7,
n 2. Stoek Laubengang 4,12 i
Keller Einlagarungsraum Top 10 , 2,18 |
I — 11 [Wohnung mit Einlagerungsraum _ i, ]
2. Stock  Vomaum__ ] ?.dﬂl | —
2 Stock | Iaadrwc ] - 3,81
l 2 Stock Kache 19,78
2 Stock |ammer 23,25
2. Stock Zimmer I 21,52 1 —
L sl Gesamtnutzfiiche uq -
l Kellar |Eintagenungsraum Top 11 | 2,31 _I
. 3 12 [Wohnung mit Einlagerungsraum —
2. Stock [Verraum mit Kochgelegenheit 8,26 K
2, Stock Zmmer 17,50
l 2. Slock Zimmer 24,32
2. Stock @mmer 15,92 -
2. Stock Bad'WC 4,19
i Gesaminutziiiche e i
Ksller | Einlagarungeraum Top 12 | 2,31
I 13 [Wohmmg mit Einlagerungsraum T El
2. Stock ormaum mit Kochnische 11,78
2 Stock | c 1,26
l 2. Stock Bad 3,71
2. Stock Wohnzlmmer 2753
Z. Stock Zimmer 13,26
| .' aminuezAicho A
Heller iEinlagerungsraum Top 13 | 2,14 =
| 2 Slock Balkon ] | 16
. )
basis—:
I Kaunitzgasse 913, 1064 Faz
1060 Wien, Hirschengasse 5 | , Seile 1043

EZ 381 Kal Gem. 01009 Mariahilf

8
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' pasie-2 gmbh, 30. April 2017 Nulzwerlerechnung
3,Stock Stiege 1
Fiachenaufstellung It. Planwechsel bzw Bestandsplan zur Tellfertigsteliung
' { behdr- |Zuschlag-
Top- Bastandsgegenstand Nutz- |[A&chen chen
| Geschoss N | 7 |fachem? i
: __| 14 [Wohnung mit Binlagerungsraum _ 2
3. Siock Vomarm T a5
3. Stock lAbstelinische 0,54
/3. Block WG 1,05
3. Stock Dusche 402
3, Stock Kiiche/Essan\Wohnen | 46,70
3. Slock | Zimmer T 12,29
ESwek | BedwC ] &3 | |
3. Stock Flur 9, o i _
3. Stock | Zmmer 18, -
I Gasaminutzhiche L34 i
Keller [ Einlegenngsraum Top 14 1,01 |
3, Slock | Balkon L 2,77
3. Slock Temasse I 10,17
/A, Siock [Termasse 1,48]
| 15_ [Wohnung mit Einlagerungsraum |
13. Stock Vorraum 5,84
3. Siock Wohnkiiche 36,69
3. Stock Dusche 3,03
3, Stock WC 1,64
3, Stock Ak lalimum 1,98
I 3. Stock Zmmar 14,50/ |
' Gesaminutzfiiche ﬂaﬁ} i
I 3. Stock Einlagerungsraum Top 15 I | 0,71] |
i 16__|Wohnung mit Einlagerungsraum
I 3. Stock Flur | 5,92
'3, Stock Kiiche 5,18
3. Stock Abstallmm 3,27
I 3. Stock Bad 4,17
3, Stock___| WC 1,15
| 3, Stock | Zmmer
! I la stock | \WohnzimmerEssen
! 3. Steck 1 Zimmer
| l Keller Einlagerungsraum Top 16
| 3. Slock | Temrasse 6,74
I\
1060 Wien, Hirschengasse 5 Seile 11/43
| l EZ 381 Kat, Gem.: 01003 Mariahill B
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a basiz-zl gmbh, 30. April 2017 Nulzwerlberachnung
3.5, Flichenaufstellung
E Nutziiichenaufstallung Hirs
Flachenaufsisllung i. Planwechsel brw Bestandsplan zur Tellfartigsteliung
{ | X ~ Zubehbr- [Zuschlag- 1
Top- Bestandsgegenstand Nutz- fEichen [fiichen |
| | Geschoss [Nr. | @chem [m]  m7 |
| 17 |Wohnung mitEinlagerungsraum -
. ‘DG 1 Vomaum i 3,72
DG 1 !Abstaliniacha 1 1,38
L D61 \Abataliraum 1.5 1 :
] DG1 Wohnkiicha [ 315 !
Rl l Vomaum { se8 | |
DG 1 i WG 1,62
I DG Abetellnische 0,85
DG A : Zimmer 15, 80| .
DG 1 |Bad 7,80,
ﬂ ‘Summe DG 1 74,58
DG2 | |Gakde . 32,09
DG 2 [Bmmer L e _
i = Bad 6,38 N
WC 1,14 e
_ SummeDG2 53,53 ]
I Gosaminutsiiicha :
Keller | [Einlagenngsraum Top 17 =t | lA&. -
DG 1 Teraase , 05
' Roofop | Flachdach | 25 BT
= 18 |Wohnung mit Einlagerungsaum
I DG1 | |Vomaum T BT |
el Absieliraum | 132 | |
DG 1 Bad | 675 .
i D61 | _Wc 1,88 ,
DG 1 Ammer 1248 o B
sy | | Jmmer 15,46 AL 3
0 Sunme 061 a8ss E
DG2 Wohnkiiche 4785 |
__|Summa DG 2 ] 47, = i .
| Gesaminutzfiche T e
DG 1 Elnlagerungeraum Top 18 | | 0,67 =
Keller | Einlagerungsraum 2 zu Top 18 | 1,04
n DGz | [Tamasse . | [ 1042
I 1060 Wien, Hirschengasse 5 Saile 12/43
I EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahif B
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Nutzweriberachmung

IASSH 5

CJEEe= T

ﬁﬁlm
Fiachenaufstellung It. Planwechsel bzw Bestandsplan zur Teilfartigstellung

I A o I ﬁm hér- Zuschlag-
Top- [ Bestandsgeganstand ' Nutz- an ;-Ilidun
[L,whw_lﬁ;_ | fiche m* [m] ]
| 19 |Wohnung mit Einlagerungsraum =
DG 1 ___Vomaum 16,33 )
DG 1 ‘Sohrankraum 4,40 [
DE1 [ Zimmer _ I -E L U
oG 1 DuschafWC 4,07 ===
DG 1 C 1,3
o6 gﬁmﬁ 6,00 '
061 [dmmer ) 13,34 _
61 dmmer 16,4
Summe DG 1 B7,13
0G2 _—fﬁﬁ"mn' ha I 'ﬁ'ilaif T
Summe DG 2 51.29:r
Kallar El raum Top 19 r .21
I. DG 1 BTRESa | O
DG 2 Tomassa | 28,88
Raoflop laghdach ) ' 21,42|

1060 Wien, Hirschangasse 5 ‘ Seile 13/43
EZ 381 Kal. Gem.. 01008 Mariahilf B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

basis-z1 gmbh, 30, Apell 2017 Mulzweriberechnung

Top- Bastandsgegenstand Nutz- fiichen
Geschoss Nr. fache m? [m] [m)
= 20 |Magazin mit GangWC und Kohfengrube |
Keller | Absteliraum S
Keller | |Abstelisum T 4348
Keller Megazin [ @881
I - | 2373 ]
| |abstelimum [ 2400
= ~_Gesaminutzflache I AE I
ller WC e
Ei“l:: FK:niingm T 1= 5.20,
s 3 |Garage _'__:_ e
EG |  |Gamage Stelipiatzfidche 12,50 ]

EG I ]%m_;%nmm 35,84 i3

21 |Geschaftslokal mit Elnlagerungsraum

l
|
i
i
f
b l : Kallar ) Ahsldlra.lﬁ_.ﬂ =
Kallar
i
f
]
|
|
I
{

B Varkaufsraum 300,52 -

EG Bad ) 11,08

EG Karienzelchmer T 22,51|

EG Flur | 788 |

EG WG : ; 2,97 _d B!
= Gesamtnutziiiche | —
EG T [Einlagerungsraum Top 21 Z 3 e |
N | 22 [Wohnung mit Einlagerungsraum

1.Slock Kiche 148,69 | WL
iStock |  [Ammer 24,13 ]

1Sick | WC ] e A
1Slock |  BadWC | »BH

:  Gesaminuizfiliche | B

1.5lock [Einlagerungsraum Top 22 2,05

1060 Wien, Hirschengasse 5 Seile 14/43
EZ 381 Kal, Gam,: 01000 Markahdf B

10 TZ 6603/2017
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

 pasis-2t gmbh, 30. Aprl 2047 Hulzwerlberechnung

B e achosl now Bestandepian 2ur Tellarigsiehung

i ) Zubehér- Zuschiag-
Top- l Bestandsgegenstand MNutz- |fiichen flichen
Geschoss |Mr. | fiche m? [jm7] 7

e 23 |Wihnung mit Elnlagerungsmum .
28lock ' | ohnloll mit Kiiche T “t73e8 —
2 Stock Bad 1313
2Siock | W 2 . ]
2.Stock gl‘mﬂ_ Y 2,80 . A
2.5lock Einlagerungsraum Top 23 2,01
i | 24 Wohnung mit Enlagerungsraum
‘3. Stock oihniod mit Kiiche T73,81] {_
(3, Stock B 13,13
3. Stock We 1T 224

[ Ammar 24,32 -

2 !ﬁw_ nung mit Einlagerungsraum

4,96 |
‘4. Stock ] XY _1
4, Slock = 12,41
4. Stock Fh.r T aras
4. Slock Kiche 13,85

i
e
:

4,00
~ 76.63
Jmmer ; 5 26,43
13,98
. Slock | Zimmer 1 13,42
4. Slock | [@mmer ) 12,14

IE -h;:h- FES
|

i
|
|

?
{
L
=

Dach 2 =
i minutzflache P T, |
Dach | | 20,00
Dech | bad'rsamm ] | [ 167,02
e
I 1060 Wien, Hrschengasse 5 Selle 1543
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Mariahilf B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

[
|
!
I
i
I
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i
1
I
!

basis-20 gmbh, 30. April 2017 Nutrwerlbarechnung

4.) Gutachten

4.1. Allgemeines

1}

2}

3)

4.}

5.)

8.)
7))

8.)

1060 Wien, Hischengasse S
EZ 3@ Kal. Gem,; 008 Marighiif

I
BG 010 TZ 6603/2017

Die in der Nutzwertberechnung angefiibrien Regelnutzwerte wurden nach der
aligemeinen Verkehrsauffassung fesigeseizt, wobei als Regelnulzwert pro m?
(RNWim®) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient,

Samlliche dargestelite Paragraphenbezeichnungen chne Gesetzesdefinilion
{z.b. § 2/3) sind ausschiieflich WEG 2002 idF des BGBI | Nr, 124/2006
zuzuschreiban, dies aus Platzgriinden in der Berechnungstabelle.

Der Nutzwert eines wohnungseigentumstauglichen Objektes oder eines
Zubshérobjekies wird unter Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl
ausgedrilckt. (§ 8 Abs .1 WEG 2002 )

Nutzwerle von Zubshérobjekien iSd §8 Abs 2 WEG 2002, deren emechneter Werl
unler eins liegt, werden auf eins aufgerundst.

Die Terrassen, Flachdicher und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG
2002 durch einen Nutzwerizuschlag zum wohnungseigenlumstauglichen Objekt
wart erhithend beriicksichiigt, (15-35% des RNW je nach Lage und Grois),

dies in einer ganzen Zahl

{58 Abs. 1). Hierbei wird die Mutzildche mit dem anzuwendenden Regelnutzwerl des
Objektes multipliziert und der sich daraus ISd § 8 Abs 1 WEG 2002 errechnete
Einzelnutzwert dam Mulzwert des selbslindigen Objekies hinzugerechnel.

Mieht baulich verbundene Terrassen, Flachdicher und Balkone sind hingegen
zubehdrfahig im Sinne des § 2 Abs 3 WEG 2002.

Die in der Spalte Regelnutzwert angaflhrien Prozentsétze bal Zuordnungstsilen
{Terrassen, Balkons) bezishen sich jeweils aul den Nutzwert/m2 der zugehérigen
selbstdndigen Einheit.

Die Verglelchswohnung fir die der Regalnutzwert 1,00 gilt legt im 3. Stock und hat
dle Topnummer 15. Die Wohnung hal einen Vomaum, sine Wohnkiiche, elne
Dusche, ain WC, einen Absteliraum und ein Zimmer.

Die Wohnung besitzl drei Fenster zur Hirschengasse.

Die Fléche der Vergleichswohnung belrigt: 63,78 m?.

Jeda Wohnung verftigt Uber sinen sigenen Einlagerungsraum.
Maufestsetzungsgrund ist der Planwechsel vom 30. Mai 2016 (Bescheid vom 24.Mérz
2017) und die daraus und aus dem Bestandsplan zur Teilfertigstellung erfolgenden
Flachenanderungen und Umwidmungen.

Die Bewertungskriterien dar Nutzwertfeststellung vom 15. Mai 2014 der basis-zt
gmbh werden iibemommen und gegebenanfalls ergénzt oder gestrichen.

Loggien sind Teile der Nutzfiiche des Wehnungseigenlumsobjskies; ihr Nutzwert
betrégl 50% des zugehBrenden Wohnnutzwertes.

Seile 16/43
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

pasis-zl ombh, 30. April 2017 MNutzwerberechnung
g) Bauliche und planliche Anderungsgriinde belreffen die folgende Grundbuchsteile:

Antell B-LNR 22, Antell B-LNR 23, Antell B-LNR 24, Aniell B-LNR 26,
Anlell B-LNR 27, Anteil B-LNR 28, Anteil B-LNR 28, Antail B-LNR 30,
Antell B-LNR 31, Anteil B-LNR 32, Anteil B-LNR 33, Antsil B-LNR 34,
Anteil B-LNR 35, Anleil B-LNR 36, Anleil B-LNR 30, Anteil B-LNR 40,
Anteil B-LNR 42, Anlell B-LNR 43, Antell B-LNR 44, Anleil B-LNR 48 ,
Anleil B-LNR 47, Anteil B -LNR 48, Anteil B-LNR 49, Antell B-LNR 50,
Anleil B-LNR 51

10.) Meue Objekle:

Top 15, Wohnung mit Einlagerungsraum

KFZ 1, KFZ Abslaliplatz in Garage mit Hebeanlage
KFZ 2, KFZ Abstallplatz In Garage mit Habeanlage
KFZ 3, KFZ Abstelplatz in Garage mit Habeanlage
KFZ 4, KFZ Abslaliplatz in Garage mit Hebeanlage

11.)  Anpassung des Regelnulzwertes:
Anteil B-LNR 30, Anteil B-LNR 32

12.)
Tabellarische Aufstellung der Anderungen:
BLNR hop @it Typ | Stockwesk | iop ey Typ | Andenrgl  Rnderung 2
el B Wohnung [=ch] ] Wohaung Mummarissung
3 B Wohmng DG1 L] ‘Wohrung hummadenung  Enilll Gang WC
Fo L] Wahrmng 0G1 7 N grigeung
4 aw Geschiftslokal | 0G1 ] Gaschiifsioks! | hMummarienng
n § Wohnung i oG2 w ‘Wobrumg Hummeasierung  Enill Geng WE
an L} Wishfung oG2 Fn Wiohrumg Humimadenng
2 10 Wohnumg oG2 o Wobmng Mummerienng
] 18 lagazin Kobar Holtrakt | 20 Magazin Nummedenang R
H 3 Gamga EGHofmkt | 3
2 i Gaschlleickal | EG Hollmkl i GeschBflgichsl | Mummasanng
= 21 Geschifisioksl | O 1 Holrek) | 22 Wohnung Hummedenang  Andesung zu Wobrung
kY ) Wohramg | OG2Hobrskt | T3 Wehvrung Murmmadenng
35 2] Wohrwng | OG3Hoeki | 4 g [ o
3% 2 ‘Wohrung 0G4 Hofirekel | 25 ol [ rIanmg
32 pamge mil S oy L el
k] 2 Gaschitsiokal EG 2 Gaschanshowsl RMW
0 4 ‘Gaschifsiohal EG 4 Ain Ansenang zu Alsiisr
42 " Wohmung 0G3 4 | M, ]
42 L] ‘Wehrng Wohnng
A4 13 ‘Wahraing Wighnung suindd Flpchedac
A 18 Wohnung Wishrumg Land Flachdazh™
4 7 Weohmung Wishnung
4a 1 Bl Gasenansil Ardeneg xu Gaschitsiokal
49 8 Wiokrung Wahnisrg
= 1 Wolvung Wty
B ') Wetraeeg Wohnung
Wohnung e Wohnumg
neer PICW Stelipialz
neuer PIOW Sipilplale
neuer FEW Sialiptalz
resur PRW Siolipialz

1060 Wien, Hirschengasse 5
EZ 381 Kal. Gem.: 01009 Marizhiif

|8
BG 010 TZ 6603/2017

Saile 17/43
B

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 207 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

| basis-zi gmbh, 30, April 2017 Mutzwerlberechnung
Ermittiung der Abstriche und Zuschlige
| T R
A4 |Abstrich fir Gangkiche, Viarraum mit Kochnische I anmi;
_AB [Abstrich fir Bad und WCinelnemReum | -2.50%
| AT |Abstrich fr Dachschrigen (45° Dachreigung) : =10,00%
[ Abstrich fur grofie Wohnungshichen (grifer als 100 m?) -15,00%
-10,00%
l " A0 [Abstrich fur fehiendes WC -10,00%
Pl L . S
| " 21 Zuschiag fir Klahe Wohrungstéohen (Kelnor ais 60ms) | _15,00%)
22 |Zuschiag fr absolute Hofuhelage der Wohnunpen _10,00%
S | 23 |Zuschisg fir {berwiegends Hofruhelage der Wonungen 5,00%
| " 24 |Zuschiag Je weiteres Bad und/oder WC  5.00%
75 |Zuschiag forwellere Dusche (Einzelkabing) 3,50%
‘ Regelnutzwerte:
Wohnung 1,00 i
Geschaftslckale in Holage 1,00
l (GeschaNsiokal mit Stralierlage 1,15
Atslier i 1,00 |
Garage Stellplatz L 0,80
I Garage Restfiache 0,50 =i
Einlaganmgsraumea/ Absisiirum 0.20
| gz e
Dachgarten 010 _ |
Loggia 50% das zugehrenden |
Wi
l [Kohiengribe 0,20
Laubengang 08
I Gogansand | Zuschiag
|
l [Temassan und Baikons bis 50 % der WHFL| 25 % wom MW im?
Dachiemassen [anach Einsehbarkeil 30-35 % vom R
i i 15 5% vom BW e
' 1060 Wien, Hirschengasse 5 Seila 10/43
' EZ 381 Kat Gem. 01003 Mariahif B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

pasis-zt gmbh, 30. April 2017 Nutzwertberechnung

4,2 Nutzwerlbarechnung und Gesan‘ntuberslchl
Lrii) a8 ul YW IE

Btl!ﬂu 1+ Sliaun 2
Top-
Zahl tnummar| Gaschoss Bastandsgegenstand RNW| Zu- ud Abschiiigo | NW/m*
Stlege 1
1 1 EG |Geschafislokal 1,0 = 1,000
711 EG __[Geschafislokal mil Garng WG | 1,2 - 1,150
3 4 . EG Ateller mit Einlagerungsraum 1.0 - 1,000
4 | KFZ1 KG KFZ Absleliplatz in Garaga mit | 0,8 - 0,800
| Hebeanlaga
5 | KFZ2 EG KFZ Abstellplatz in Garage mit | 0,8 - 0,800
Habeanlage
8 | KFZ3 EG KFZ Absteliplalz in Garaga mit | 0,8 - 0,800
| Hebeanlace
7 | KFZ4 KG  |KFZ Absteilplaiz In Garage mit | 0,8 . 0,800 |
Hebeanlace
8 5 1.5tock Wohnung mit GangWCund | 1,0 | A8, A10,Z1, 22 | 1,050
El e
4] 6 1.8tock  Wohnuno mit Einlageungsraum | 1,0 Ad, &1 1,100
10! 7 1.5tock  Wohnung mit Einlaperungsaum | 1,0 AB 0,975
11 3] 1.Stock __ Wohnung mit Einlapenunpseum | 1,0 A4, AB, 21 1,075
12 [ 1.5tock |Geschiftslokal mit 1,0 - 1,000
Einlaperungsaum h
13 10 2.5lock  Wohnung mit Einlagenuingsaum | 1,0 AG, 21, 22 1,225
14 | Z.5lock  [Wohnung mit Einlagemungsaum | 1.0 [ali] 0,875
16 12 2.5tock  Wehnung mit Einlageungsraum | 1,0 Ad, AB 0,825
16 13 2.Slock  Wohnung mit Einlagerungsraum | 1,0 o W 1,200
17 14 3.Slock  Wohnung mit Einlagerungsaum | 1.0 AB 73, 74 0,850
! 18 15 AStock  Wohnung mit Einlagerungsraum | 1,0 [Vergleichswohnung| 1,000
| 18 16 3.Stock _|[Wohaung mit Einlagenungsraum | 1,0 - 1,000
|20 | 17 | DG1+DG2 |Wohnung mit Einlagensngsaum | 1,0 AT, AB, 24, 24 0,850
| 18 DG1+DG2 Euh‘lung mit 2 1.0 25 1,035
| Iinla; ngsraumen
' | 22 18 | DG1+DG2 Wohnung mit Einlagemnungsraum | 1,0 AT, AB, Z4 0,800
| Stlege 2
23] 20 Keller |[Magazin mit Gang-WC und | 08 = 0,800
Kohlanonibea
24 3 EG Gamoe Stellplatz 0.8 - 0,800
Garape Resticha 0,5 - 0.500
25 P11 EG Geschifalokal mit 1.0 - 1,000
Einlagerungsaum
26 22 1.5tock  [Wohnung mit Einta 1.0 AB, Z2 0,960
27 23 2.Stock  Wohnung 1,0 AB, 72 0,950
| 28 | 24 3.Stock  [Wohnung mil Eintagerungsmum | 1.0 A8, 72 0,950
20 25 4.Stock  Wohnung mit Einlagerungsraum | 1.0 AB, Z2 0,950
i
EZ
0G0 Wien, Hirschengasse 5 'ij Seile 19/43
EZ 381 Kal, Gam_: 01009 Mariahlif 5 B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

Nulzwerberechiung
' basts-zi gmbh, 30, April 2017
Eestsatzung der Nulzwerle
Einzal Enzal
I EMREE
Zah! Top-Nr, Geschoss  Bestandegegenstand MWIm® jnm?  ganau gorundast Gesamt NW
I Stiega 1 N i
e S e
| ¢ EG Geschiftslokal 1,000 ;15 261 u |
i { schEftelokal 1150 & 813 58 |
2 X Eg g;rqwc 0,200 1,00 0,20 1
I s |
: T R e
| ‘ 3| 4 EG Bniagerungsraum w 4R am o |
[ KG Einlegerungsraum Topd 0.2 : G |
e T S X 874 10 ]
1 KG KFZAbstsliplatz in 0,800 12,17 ;
l S Garage mi Habeanlage ® J
l 5 1urzz G iFZAbesliplamin 0800 1217 874 10 1
| Garnge mit Hebeanlage = !
] ]
== = = e ==
l "8 TWrz3 EG KFZAbsaliplatz in 0,800 1247 874 10
i ]_ Garage mit Hebeanlage - ”
T THFZA KG  HFZAbsisliplatzin om0 1217 074 10 |
I | Garage mit Hebaanlaga 0 J
" Wehnung mit Gang WC A -
ﬂ 8 | 5  1Slock undElnlagerungsaum 1,080 4387 4606 l
[ Loggla {50 % das zugeh.
0,525 265 1,38
1.5tock  Mulzweres) = “
| Slock Gang WC 0,200 0,85 0,19 1 :
l l.sm Laubengang 0,500 4,12 z.:: f
| l | KG  Einlegerungsmim Top 5 0,200 1,89 u,_ T
IR P . =i Azl
9 8 1.8bock gm 1,100 54,892 i}:; E1ﬂ |
; 2.3
I KG  Einlagerungsmeum Top 6 0,200 @ |
“Wohnungmit
I w| T 1.5tock Blnlagerungsraum
| K&  Elntagenngsraum Top 7 -
Selle 20043
l 1080 Wien, Hisschengasse 5 aite :
EZ 381 Kat. Gem.: 01003 Parizhilf
BG D10 TZ 6603/2017
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

EZ 381 Kal. Gem.. (1005 Mariahili

pasis-zl gmbh, 30. April 2017 Nulzwertberechnung
Faslgelzung der Mulzwerts
Einzel Einzel
forth Nutzfliche NW
Zahl Top-Nr. Geschoss Bestandsgegenstand  NW/m* Inm? genau gerundet GesamtNW
Stiegs 1
| Wahnung mit .
£ B 1.Slock Einlagerungsraum 1,075 3062 4258 44
KG  Elnlagerungsmaum Top 8 0,200 1™ 038 1
L L 44
f Geschafsiokal mil |
| 12 -] 1.5lock  Elnlagerungsaum 1,060 3943 39,43 39
KG  Einlagerungsraum Top 9 0,200 201 0,40 1
L 1.Slock Laubangang 0500 4277 214 2 e ]
: B Wohnung mil ==
] I 13 | 40 2 Sieck Elnlagorungsraum 1,225 44,71 54,77 [
' 2 Siock Loggia (50 % des zugsh. 0613 283 161 |
| Nutzweres)
f 55,38 58 |
2. Stock Laubsngang 0,500 4,12 2,08 2 |
E KG Einlegerungsmum Top 10 0,200 2,18 0,44 1
s )
Wohnung mit
14 11 2 Stock Elnlagerungsraum 0,575 THBS TS 0™
KG  Einisganungsrsum Top 11 0,200 2,31 0,46 1
N -
- e Wohnung mit =S B ==
15 12 2. Stock Elnlagerungsraum 0,825 70,19 8483 G5
KG  Elnlagerungsraum Top 12 0,200 21 0,48 1
L I
| | e :
16 | 13 2. Stock Elnlegerungsraum 1,200 67,53 E9,04 L]
I ! KG Elnlsgenmgsraum Top 13 0,200 2,14 0,43 1
' [Zuschiagsberschrung 154, § B Abs. 2 WEG 2002 |
' 2 Stock Balkon zu Top 13 0.3000 160 048 1 %
T Wohnung mit :
| | 17 | 14 3 Steck Einlagerungsmaum 0850 107,14 d0i7e 102
i | Elnlegerungsreum Top 14 0,200 1,01 0,20 1
| e e
i | Zuschisgeberechnung I5d. § B Abs. 2 WEG 2002
3. Stock |Terassa zu Top 14 02375 10,17 242 2
3. Stock |Terrassa 2u Top 14 023735 1,48 0,35 1
3. Stock Batkon zu Top 14 02375 277 088 1
. 107
. i T T———
I =
1060 Wien, Hirschengasse 5 Seile 21/43
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange R

basis-zi gmbh, 30. April 27 Mulzwertberechnung
Egstselzyung der Nutzwerls
Einzal Einzel
Fort. NN HW
Zahi TopNr. Geschoss Bestandsgegenstand  NWim!  Inm®  genau gerundet Gesamt NW
Silega 1
'VERGLEICHSWOHNUNG ey -
"Wohnung mil [
18| 45 3 Siock Elnlagerungsraum 1,000 ga7a E3TE 64 5
3. Stock Einlagemnngsrawm Top 15 0,200 oM o4 1 i
——— - - ~ 5 :
T ~Wohnung mit = -y
T ta| 18 3. Stock Enlagerungsraum 1,000 8030 80,30 80
I Kellsr Elnlegenungsmeum Top 16 0,200 2,31 0,48 1
[Fimchiagsberechnung 64, § 0 Aibs, 2 WEG 2002
= £

Wohnung mit
47 DG+DE2 Bnlagerungsaum 0,850 128,11 10888 109
Kallar Ebnlagemungsraum Top 17 0,200 1,42 0,28 1

== S F IS —

0

Fuschiagsberschnung i5d. § 8 Abs. 2 TWEG 2002 [
DGt |Temasse zu Top 17 0,2550 32,00 8,18 B
Rooficp |Flachdach zu Top 17 01275 2587 3™ 3

~ Wohnung mit 2
21 18  DG1+DG2 Einlagerungsriumen 1,035 05,50 D9BE 100 ‘
aller  Elnlagerungsraum Top 18 0,200 1,04 0,21 1

0E1  Elnlegerungsraum Top 18 0,200 0,67 0,13 1 |

f
|
!
i,
l
|
|
l 3. Stock  Terrassa zu Top 18 02500 674 &
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
i

(Fuschiagsbarechnung 154, § 8 Abs. 2 WEG 2002 |
b1 [H] 10,12 3,I_E_i? 4 )
| 0G2  |TmmaseazuTop 18 3623 -
‘Waohnung mit ==
2 18 DG1+DG2 Enlagerungsraum 0,500 13842 110,74 N
Keller Einlagerungsreum Top 19 0,200 2.2 0,44 1 |
| [Fuschiagsbamchnung 1Sd. § 8 Abs, 2 WEG 2002: |
DG1  (Terasso zu Top 18 0,2400 7.56 1,81 2
DGE2  [Torases zu Top 19 02400 26,88 ﬁ.g ; ‘
Rooflop [Ftachdach zu Top 18 0,1200 21,42 2__ - ] i
2§l
I S = .:_5'!
Mounitzgasse 5 .."'-’EE
3 zg‘g;j
ol egt Er S O ) z = = =
10G0 Wian, Hirschengasse 5 Saile 42.';.:
EZ 481 Katl Gem.: 01009 Mariahil
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

pesis-zl gmbh, 30. April 2017 HMulzwerlberechnung

Einzal Enzel

{fortL
zahl Top-Mr. Geschoss Bestandsgegenstand  NWIm? Inm® genau gerundet Gesami NW

Stiege 2
@ 2 KG MagazinmitGangWC 0,800 21388 12821 128 i
und Kohlangrube
KG  Kohlengruba 0,200 6,26 1,08 1
, kG cangWweC 0.200 21 0,42 1
|t e T e 130
2] 3 EG Garage - |
EG Sisliplatzfiche 0,800 1250 1000 10
EG  Rastliche 0,500 3584 1TE2 1B
Summe MNulxfficha: 48,34 |
— n ]
Geschiftalakal mit ]
i} Fal EG Hnlagerungsraum 1.000 T LT 38
KG  Einlagerungsraum Top 21 0,200 235 047 1
_____ — 348
28 | 2@ 1.Stock Wohnung mit 0850 21276 20212 20
Elnlage rungsraum
1.5tock Einlagerungsraum Top22 0,200 2,05 041 1
203
1 Wohnung mit = 1
E 27 23  2Siock Elnlagsrungsaum 0,950 2357 202480 203
I 2Slock Einlsgerungsreum Top 23 0,200 20 0,40 1 ]
204
28 | 24 3Slock Wohnung mit T 085 21350 2028 209 1
I Elnlagearungsraum J
3.8lock Elntagerungsraum Top 24 0,200 2,06 041 1
204
I [20 ] 25 4.Swck Wohnung mit 0850 2567 21248 212
Einlagerungsraum
] K@  Elnlagerungsraum Top 25 0,200 123 258 3
|| Dach Dachgarien 0,100 10702 B0 1T
Fuschiagsberachnung 1S0. § B ALS. 2 WEG 2002 I
“ Dach |Temasse zuTop 25 02375 2000 475 5
b1
Ende der Tabelle :
qr E-ﬁ
I SIS il
*aunitzgaste 93, 1 =g
+43 séof ¥H
I offeed ; j
1060 Wien, Hirschengasse 5 Selle 23M3
EZ 381 Kal, Gem. 01009 Mariahif B
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 &
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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Bewertungsrelevante Anhange

A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 O
RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange

o
E 5
.m L
% . " " nﬂ —— — = 2 - ™ = P [T
4 - - - - n T S T —— 3 1y e
[ =rhoart W)
AR A e
NS R W SRR RN 3
o o e b Bty
R S 3 ERinty S SRR Sy &
P - S
Pt thaht R ot By By Wwﬁ o
AT RN MRS N NN NN
- M B Bl e |t My E
= | A J% ol o e
/ﬂ.....w.z/ f#ﬂﬂ fﬂfﬂ/ﬂ/ N e A T I .W/MMKH.W.FM; ﬂ i
SRR Y i HS e % X =1
.w..wmn .,.Mw.w S SRR A Sty 1 =11 _ m“ B MR I
" _/J._I_ o k [ _ 1 - =
o St ey bt 1 H b Ee
RN N LB “ i
B S o
R : _ iyt
ot at ) o - | = e
AR - A
S S A o, o
S A S oy & = —
...w,.m,wa,,,ﬂ ,qﬂ.ﬂ....,m. SRR RN g = LI L] ]
Pt n ozl il 5
S o L
TR - g L5 |8
Spay Sagts L
R e TR R ! | S . [}
o RN | odil o | 1| Iy
e -.:.Jr./d.{ ./_/._f._/_f Sy e s Sl e | | i . 4 - | "
RN IR 1 (R Ex : e RN
i

P al = PRPISRENT A i A n ali
¢ - ] - w - i | ¥ o v - -

Pty

¥

-

re
E .
iy
i
[ e
|
L |
|
~L
1060 Wian, Hirschengazse 5
EZ 381 Kat. Gem,; 01008 Mariahill

BG 010 TZ 6603/2017

basis-zi gmbh, 30. Apri

EG

S.sl.lﬂsﬂﬂil

Seite 227 von 283

Realbewertung Gerald Stocker e. U.




A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 &
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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1060 Wien

349/2612 3492672

Geschiftslokal Top 21 mit Einlagerungsraum Top 21

Gerd Schinke
geb, 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrakt
1060 Wien

23212612 20372672

Wohnung Top 22 mit Einlagerungsraum Top 2

Gerd Schinko
geh. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrakl
1060 Wien

204/2612 20472672

Wohnung Top 23 mit Einlagerungsraum Top 23

23

24

Gerd Schinko
geb. 20.5.1951
Hirschengasse 5/Hoftrake
1060 Wien

204/2612 204/2672

Wohnung Top 24 mit Einlagerungsraum Top 24 14
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Bewertungsrelevante Anhange
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Bewertungsrelevante Anhange

A

[

I Bl

&

C

D

E

F

\ H-LNR

hisherige | nene

Top Nr.

39

2

..-,S- Nr. |

unverind
ert

) i&.ﬁa:ﬁiﬁ:ﬂ-ﬂua

hisherige
Anteile

berichtigte
Anteile

Gegenstamd des Yohmungseigentums

Gerd Schinko
geb, 20,5,1951
Hirschengasse 5/Hoftraki
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
enlsteht
aus B-
LNR 42
und 43

15

WD Wohndesign
Immobiliengesellschaft m.b.H.
FN 388240t
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

1182612

49/2672

unverindert

Atelier Top 4 mit Einlagerungsraum Top 4

107/2672

WDI Wohndesign
Immobiliengesellschaft m.b.H.
FM 3882400
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

1032612

83/2672

Wohnung Top 14 mit Einlagerungsraum Top 14

Wohnung Top 1€ mit Einlngcrungsraum Top 16

WDI Wohndesign
Immaokiliengesellschaft m.b.H.
FIN 388240t
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

entsteht aus
B-LNR 42
und 43

652672

..ﬁo_:.:sw Top 15 mit E_.u._._.u.mn.u..-.i_mmn.w:ﬁ Top 15 ]

13

17

WDI Wohndesign
Immobiliengesellschaft m.b.H.
FN 338240t
Schottenbastei 4/7
1010 Wien

121/2612

1212672

Wohnung Top 17 mit Einlagerungsraum Top 17
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5

Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

B.R.Z 7752017
Die Echtheit der vorsiehenden Unterschrifi des Hermn Doktor Bernd Schmied, geboren am

18.12.1968 (achtzehnten Dezember neunzehnhundertachtundsechzig), 1030 Wien,
Landstrafer Hauptstralle 1a, wird bestitigt.
St.Pélten, am 10.07.2017 {zehnten Juli zweilausendsiebzehn).

Gebiihr in Hihe von
14,30 entrichtet.

AaAEL
I“iﬁ:hc ,’-::q

AR
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Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Amtsgutachten vom 04. April 2024

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 242 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Plankopf
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Lageplan
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel 2016: Grundriss Kellergeschof3
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Grundriss Kellergeschof8 - Einlagerungsraum Top 5
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel: Grundriss Erdgeschofd
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel: Grundriss 1. Obergeschof
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel: Grundriss 1. Obergeschof - Wohnung Top 5
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel 2016: Grundriss 2. Obergeschof}
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel 2016: Grundriss 3. Obergeschof
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Grundriss 1. Dachgeschof
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel 2016: Grundriss 2. Dachgeschof3
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Strafenansicht
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Hofansicht, Schnitt DD
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

1. Planwechsel 2016: Hofansicht
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Schnitt BB
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Schnitt AA
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange RGS

1. Planwechsel 2016: Schnitt CC
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Bewertungsrelevante Anhange

Mietvertrag aus dem Jahr 2013

Mietvertrag
Fir Wohnungen der Ausstathngskategorie O Tir. N2 8
Mo T4
Die ab 1. Oktober 2006 geltenden Bestmmungen der Wohnrecisnovede 2006 sind Dericksichigr
| Martoienvertreter — munciilinbeuldnean Gebiblneuve ek
(LT ————— Autschreibung ur.:.ﬂlfﬂzztﬁﬁ.._
Gebilihr: e £ 75.44
Immuobilienverwaltung Oamm, Unterschriic
1010 Wien,
Schijnlaterngasse 11
Tel. 512 18 13 Fax: 512 16 13 24 12 Dez 2013 / f:_
&mr.: FAG 0386747
Swinchen Hausinhabung des Hauses
IS Ve
wnrirslan dorch

wﬂmtﬂmnm.diMn;hlﬂ

derzeifigs Anschrifl:
wird vorbsnaitlich Auszug des bisherigen Mioters folgonder Mistvertrag geschiossen.

§ 1 (Minslggergpermsbandd unnd Awsssba Lburg )
Vermislet wird ausschiiaBich der Innenraum der Wohnmng im Haus
1080 Wien, Hirechengaees Nr: & Sfiege: — Stocke — Tl §

Liagenschaftsielle, die hier nicht angefihrit sind., kinnen nur durch gesonderte Versinbamung Gegenstand des

mmﬂm“lhw-‘mm.
Dis Mutcisiche betrigh ca, 40,00 m*

Dar nistgegenstand dart nur in einer dem Wohneweck enisprechenden bzw. in einer mil dem Wohnzweck 2u
vemeinbarenden Weise verwendat werden Bei einer vertragswidrigen Versendung erhfibht sich der Hauptmistzine

Fine Anderung des Vanssndingarescies bodarf der schrifichan Zustimmung dec Vemisters, e wird smpdohien, diese in
Echrifform cincubolan.

1. Der Mieter kst berochiit, folgende Gemeinschaftsaniagen mitzubenutzen:
Trnilals am Rang

2. Dem Mister werden fiir die Mietzeit dis Schillssel ausgahfindigt.

§ 2 {Vertrugsdauer)

1. UNDEMSTET Midtverirag
Das Mistverhaiitnis baginnt am 01. Oldober 2013 und wird auf unbestimmie Zeit abgeschiossen.
Ez kann unter Boachiung dor joweilkgen geestrichen Bestimmungon oulgel el werdon.
Eine Kindiguiy des Vensielss hal gaicilich, die des Miskas geicdiich ode scleilliich, unley i e
sinmonatigen KOndigungsirist zum Monatsietzien zu arfoigen.

oder
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A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

§ 3 (Mietzins)

1. Der vercinbarts Mist=ine sl menatfich - Im varhinain
zu endvichben wd Leslell aues

- dem Haupimistzing in Hohe van Euro 148,55
{im Fall der Refrishmg unter Rercksichligung des Alschlages gemalt Pl 9)
— e Byl e nibessisinslisie. i i e gagens Ende
- wndd syl Lissbmgen Euro
sOwin waiters
- dom gesstemdligon Antell an:
= Belriebsbusben und eufemben ofenvicen Abgaben

- besondsmn-Aubvandungen
= ther Limaatrate e {in der jpwsiligen geestzichon Hiohe)

M—M—MWHMMM
Befrislungedaver vorpesshane Abschlag wie folgt berlcksichtigt: ___..--"'

Hauptmietzins ohne Befristung Buwo - R
-25% Befrislunasabschlag - Eum—=
Hauptmistcing im Befrstingacsitmum ~ Curo =

mm&hFﬂMdemMMMmmzﬂﬂmw

AR CRIE CHLRrh WA TE ) FLApTIEAERE 15]
_.-—-"-_-

Mﬁilﬂwmuﬁmmvmww
oder Befristung auf

m4mwmuw~m‘m ........... #u enbikchten, sofem kiin Fall des
5§14 Abs. 5 MRS vorlieal.
_.--""_'_._‘_

_wmewm;mmmmmwm
| r [Py
3. m) Ca wird Werlbestindighot dea Hauptmistciness (des Entgeites fir mitvermictete Einrichiungsgegonatiinds und sonalige

Leistungen) nach Mafigaba der in den § 16 Abs. 6 MRG vorgesshenan Valorisisrung vereinbart.
b} Ein Verzicht auf die Amwendung der Wertsloherung bedar oinor ausdriicklichen Veminbarunn.

4. Der Antell an den Beiriabskositen und [aufenden Offentiichen Abgaben sowie den Kosien fr die Belreuung von
Crfinantagsn und des Astrishas won nichi inter Pl 5 fsllsnden Gemainechaficaniagan haeiriigh monstich Furn 28,00

8. Hausversichenngen:

GemSE § 21 Abs 1 7 4 und 5§ MRG werden die Primien fiir die angemessene Feuer-, Hafipficht- und
Leftungewassemchadenversichenng als Betriobekosion verrachnet.

Liaf Mk shifinil deim ADSCHlSS, 087 EMELSTLNG 0087 der ANOSTUng: von ZUSaZEchen uber ok
Versichenng des Hauses gegen Schiiden ru , mmamm ﬂ
Glachruch, Shrmochéden.... mwhmmmwu
uuumiﬂnmmmmhumHJmWWmmmwm
als Beinebskoston gemis § 21 Abs, 1 Z 5 MRG enteprechand sainem im § 3 PRL 4 festgehalensn Anted Zu UDEMENman.

Derzeil besteht (neben der Fawer-, Hafipficht- und Lefungswassanmrsichanng) fnlgends Versichanmgen:
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RGS

Sturmechadenvorsicherunyg (Jahrospriimie oa, € ) gosamt Jahrespritmie: € oo

Filir sl Bpmrien
Nain,_ ich sfimems nicht »u O Jn_ ey etiens 71 O

Hii s, O Zusdimimang ter Mshihell der Mivier sind etaige — dunn nichil versichene — Schaden vom Venmisisd aus
don Mistonsreserven gemdl § 20 Abs. 1 Z 2 IL @ MRG zu begleichen. Falls dadurch die Mistrinsreserven fr sonsfige
nobemndigs  Arhailan hﬂm kann duch Finenderung der Fehlbebiige ein  behirdichon
Psatsinporbihungevedobren warden.

Bol Zusimwnung der Mobhwhot dor Meler Zu den

cboenannten zusilzdichen Versicherunosveririoen sind  die
Versichenmngeprimien sden Dsbem nach Maflgahe e Patrishok [Pt &) s bgerbiar

8, Dey veseinbsrte MIELZINS ISt IM VOraus am CrsiEh 088 RAaN0SMAGNITS B, wober fur die Hechisadgket des
£mhiung das Einlangen malgebend ist Mistor hafio!l dem Vermialer - nach Mafgabe seines Vemchuldens - [0 alln
vl s Mietzinuzahiung verursachion Kosten und Auslage.

0. Die Aulcchnung von gegen den Mielzins (sischiielich Debiclokusion, Abysben eiu) isl
- susgerommen im Fall dar s \Velmhinlans - sowel sie nachl am rechillichen

it chesm Blietwnahdilin sairshen orler gericiiiedy ircdgeatelll noer wm Veeminler snarkonnl weeren

Bearbeitung
disa Vermisters. MOr sdmiliche Milteilungon des Mioters an den Vermbebor wind die Form des mesonmandienben Sclmelems

11. Mehrens Miater haflen filr den gesamien Mistzins solidarisch

12 Dhoce Mistsineverinbanng wird unabhilngly von don i den Mioter gollanclen umanteatoucdchon Beatimmungon bew.
v deren ol Bligo Ao gonu e

§ 1 (Sonstige Reshis und Pllishton dor Vertragapariner)

1. Dar Mister sl borechiigl den Mielpegensiand dem Miehwdirag gemil zu gebrauchen und zu benlitzen. Er hal dan
Mistgagenatand wnd dis dafiic hestimmben Findchfimgen, wis im hesnndemsn die  Flakdmibai

gy,
Wassersiuhgs, ﬂﬂmhﬂpnm“uﬂm:lhﬁghmmwm
anadaror) Mol dos Hommsees ke Masud il v nsl.

2. Ml ges Mbeter Seiner EThamungspiecnt MiCR NEcn, Kann osr Venmister Nsce Vargenicner AUTOREnung una

dis Durchiihrung der erfordarichen Arbellen im Misigegenstand auf Kosten des Mislers veranlassen hoew
rharrhastren lnssen

Dier Micier hafied fir alle Dchiden, dis dem Vermister sus siner ursschgeméDen oder sonsl veriagswidrigen Dehandiung
s Mivigegensisndes brw. mangoinoer oEshen und auf ein Verschulden des Miemrs, seiner mil m
umd sonsl von fhm in dis gemisisien Riirms sulgenommen Pemonsn
einschilafilich Diensipersonal etc. Turiclcfiiheen gind
3. Dem Vermister cbilegl im Sk des § 3 MRO nach Malgebe der rechiichen, wirsdaliichen ud lechaiscen
agabenneron und MOghchikesien die Erhallung oér aligemeinen |@ile des Hauses, oo Meelgegensiands ond oer Fur
pemeinsamen Benlitzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jewsils ortslbchen Standard. Innerhalb des
Miglgegenstandes batrifl diose Erhallungupiichd jedoch nur dio edordorichen Arbaiion e Debwbung smelen Schiliden dao
| lauses uder 2 Peswiliguery chen v Wisiyoygonslond ausgelmmden ol ebiic oo Gesunsil il nduy.
wichligen Culinden yu geadetien und cdim Miniciome hisey nech Vomnmeldung ro dem bisier rumuibeamn Zeilen
augdinglich zu mochon. Behindort dor Miolor don Botrolon dos Mioigogonoiondos und kommi oo dodurdh zu cinom
Schaden an divsern o ke e Wiyt vk @ allgerine Teilen des Hauses, s afet de
heer 100 cho orisiohondsn und Schiiden nach Malgabe seinos Verschuldens.

& Ner Wister hai dis unnibemehends Bendtrng ind dis Usrindenng ssines Misipeqenetandss romdssssn, wenn dies mor
Durchfiirung von Erhalhngs- odor Verbessoungsarbellen (Anderungs oder Enichiungsarbeien) an allgermeinen Teilon
e Huusus oder Zur omater Schilden des Houses oder N anderon Wohn- oder Geschafiriurmen nobesndiy
oder aweckmiBig ist, sowie dann, wenn und sowelt ein solcher Bingrilfl in das Mistrechi zur Bessifigung einer von
mnirusm odor anderon Mistgegenstand susgehendon Gowundhaitegofiibrdung oder zur Durchihrung won Verinderungen
(Verboassrungan) in ednem andeisn Mislgegenslasd notwediy, reechmaiBag wd be billiger Albwigug aber Interesson
SICT] ZUNTMIEDGE B52
Bautnils, Vorichiungsn oder Ganlie, din rum Sweck der Obmpriifung, Reinigung. Warung oder Repanshe zuginglich
wn mdssan wea Komintibon, Wssssrabmparhdhne, Gos  oder Stromashbern, Wanmemosagerdbe, Heiekbpas, Ve und
Endsingugsheiogan wic. sl wan Miels sy@ghch oo Dalbey bew. o Bodefslal sul seie Fuslon cog@ogion 2u
ITaRCIun

H e Hsmgplrnbsbior boal sbon wn hin baabeehlighn Yerdndenng (Verbrssssnng) des Uisipeganstandes dem Visrombslar
annceigen. B wind ampiohlen, diees Anmeige in Schriffform mu erstatier. Lehnt der Vermister nicht innerhalb won

q
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2 MONSIEN NBCh ZUgeng Osr AnZelgs dis beabsichige Versndenny (Verbesseung) ab, so gt seine Zuaiimmung ala
aniell.

Der Mioter verzichiel hingichilich der lnvestitionen auf jeden fher § 10 MR Ersatzanspruch:
ausgenommen davon sind Anspriche filr Aufwendungen, die gemil § 3 MRG der Vermister hitle vormahman milssen
{5 1036 ABGE).

7 In silen Fillen hat der Mieter sf sigene Versntwortung fie die rechizeitipe Beschaffuna der edorderichen behlirdlichen
und sonsfigan Unterdagen (z.B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jewsils
gttt Vorschuifen von dizy befugben Gewerbetieibenden duchaullhren. Clekiro-, Gas- und Wasasdeitungen dirfen
nur unler Putz verlegt werden.
B Der Mister hat sl durch die Arheiten, Andeningen und dgl dam Wermisler unmitielbar oder mitteibar entstehendan
Koslen (chwn such als Folge behérdlicher Aullagen) unverziiglich zu emeteen; dazu gehdron ouch Aufwendungen Or dia
Reinigung und ene sifailigs Entschagigung an jens Personen, deren Rechi anigssiich der Arbeiben sl Sd gl
werten. mmmmammmmumwmmmm
aligomeiner Telle dos Hauses (sinschliaflich Malorol) sul geine Kneten
9., Die Tierhaliung im Mielgegenstand ist nur in sachgenechier Weize und unier Rildoicht auf die achutowdndigen Interesoon
der Dbrigen Bawohner des Hauses rulissig. Bewirkl die Onelsténds im oder an aligemeinen
Tellen des Hmmes (wia inshesonders Schiden und Vi oder Besintrichiiounoen des
Hauebeweshner durch Lim, Gorucheboliefigungon u.d., eo hat der Mister dber Aufforderung des Vermislers die im
w gehallenen Thene zu entfermon.
0. mmwmmmmMMNMMfwm
Fahr- und Kraftrbder, Autos, Kinderwagen usw. aulerhalbh des Misigegenstandes badarf
Es wird smpfohlen, eine schriftiche Zustimmung einzubolen,

b & (Varhet dar Linterusrmiohing)

DBMWWMMWMMMMMMEMM—MEH
MRG nichits anderes vorsiaht -

§ 6 (Formgebote)

1. Der Migter verpflichtel sich, sine Anderung seiner Anschiift dem Vermieler unwerziiglich bekannt zu geben, widrigenalle
Zustellungen an die zulelzl bekanml gegebene Anschiifl, in Zwellel an die Adresss des Mistobjelkies, mit der Wirkung,
OA5S S 0fim MiSler ais FUGaRoMmmen GaRin.

2. Alillige vor Abochluss dicoos Vortmgos getroffono ochriffiche oder mindiche Versinbarungon vardieren bel
Velvapsbschiuss e Goitighell; sofem ske mil dem Mieverbay in Widsmspood stelen, Eine AbSderung dieses

Vertrages kann nur im Elmremetimen belder Fareen erziell werden. Es wird empfohlen, die Zustimmung des Venmielans
arhriftich arfnlpan

§ 7 (Mosten)

[¥e mit dem ABSCMILSS deas MislVanTages emswenanden Gebuhnen in der Hohe von Euro 74,00 ragl der Mieter. Fir Zweche

der Gebilhrenbemessung wird fesipestelit Der auf den Mislgepenstand enifallende Mielzing einschlieBlich derzeifigar
Hatdabekastan, Sfanilichor Abgaben, Umssizsieuer el belragh

monatich Inkl. EDv-Gebohr  Ewro 204,00
somit fir das Jahr inkl. EDV-Gebllhr Euro 244800

— Vermister

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 278 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Literaturverzeichnis RGS

Literaturverzeichnis

Akerson, Charles B. (2009): Capitalization
Theory and Techniques: Study Guide, 3rd edi-
tion, Appraisal Institute, Chicago.

Artner, Stefan/Kohlmaier, Katharina (Hrsg.,
2014): Praxishandbuch Immobilienrecht,
Linde Verlag, Wien.

Austrian Standards International (Hrsg.,
2019): Liegenschaftsbewertung Teil 1: Be-
griffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach-
und Ertragswertverfahren, Wien.

Bauer, Jeremias/Holzapfel, Anton/Pircher,
Susanne/Sammer, Karin (2018): OVI Markt-
bericht 2017: Wohnimmobilien-Transaktio-
nen auf Grundlage der verbucherten Kaufver-
tréage 2010 - 2017 in Osterreich, OVI Immobi-
lienakademie, Wien.
Baukosteninformationszentrum Deuter Archi-
tektenkammern (Hrsg., 2019): Baukosten Ge-
baude Neubau: Statistische Kostenkenn-
werte, Stuttgart.

Bienert, Sven/Funk, Margret (Hrsg., 2022):
Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage,
Edition OVI Immobilienakademie, Wien.
Bienert, Sven/Wagner, Klaus (Hrsg., 2018):
Bewertung von Spezialimmobilien: Risiken,
Benchmarks und Methoden, 2. Auflage, Sprin-
ger Gabler, Wiesbaden.

Bobka, Gabriele (Hrsg., 2018): Spezialimmo-
bilien von A bis Z: Bewertung, Modelle, Bench-
marks und Beispiele, 3. Auflage, Bundesan-
zeiger Verlag, Koln.

Bohm, Werner, M./Eckharter, Manfred/Haus-
wirth, Ernst Karl/Heindl, Peter (2018): Nutzfla-
che und Nutzwert im Wohnrecht: Ermittlung
der Nutzflache und des Nutzwerts aus techni-
scher und rechtlicher Sicht, 4. Auflage, Manz
Verlag, Wien.

Brey, Claudia/Pelinka, Michaela (2018): Der
angemessene Mietzins in der Praxis und seine
Stolpersteine, Linde Verlag, Wien.

Crimmann, Wolfgang (2011): Der Beleihungs-
wert, Verband deutscher Pfandbriefbanken
(Hrsg.), Berlin.

Crimmann,  Wolfgang/Ruchardt, = Konrad
(2008): Der Beleihungswert, Verband deut-
scher Pfandbriefbanken (Hrsg.), Berlin.
Dirnbacher, Wolfgang (2009): MRG: Das Miet-
rechtsgesetz idF der Wohnrechtsnovelle
2009, Edition OVI Immobilienakademie, Wien.
Dirnbacher, Wolfgang/Heindl, Peter/Rustler,
Peter (1994): Der Richtwertmietzins: Praxis-
orientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung,
Osterreichischer Verband der Immobilientreu-
hander, Wien.

Ehrenberg, Birger/Haase, Wolf-Dieter/Joeris,
Dagmar (Hrsg., 2015): Pohnert: Kreditwirt-
schaftliche Wertermittlungen: Typische und
atypische Beispiele der Immobilienbewertung,
8. Auflage, Immobilien Zeitung Edition, Wies-
baden.

Fischer, Roland/Lorenz, Hans-Jirgen (Hrsg.,
2013): Neue Fallstudien zur Wertermittlung
von Immobilien: Immobilienwirtschaft, ge-
werbliche Wirtschaft, Landwirtschaft, private
Haus- und Grundstlicksbewertung, Spezial-
falle, alternative Energieerzeugung und Klima-
schutz, Hochwasserschutz, Umwelt- und Na-
turschutz, InfrastrukturmafSnahmen, Enteig-
nungsentschadigung, Rechte und Belastun-
gen, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Koin.
Francke, Hans-Hermann/Rehkugler, Heinz
(Hrsg., 2011): Immobilienmarkte und Immobi-
lienbewertung, 2. Auflage, Verlag Franz Vah-
len, Minchen.

Freise, J6rn (2016): Die ImmoWertV in der Pra-
xis: Verkehrswert-handbuch fir Gutachteraus-
schisse, Sachverstandige und ihre Auftragge-
ber, 1. Auflage, Kohlhammer Verlag, Stuttgart.
Gablenz, Klaus Bernhard (2014): Grund-
stlickswertermittlung fur Praktiker: Bewertung
nach ImmoWertV, 3. Auflage, Beuth Verlag,
Berlin - Wien - Zurich.

Gottschalk, Gotz-Joachim (2014): Immobilien-
wertermittlung: Wertermittlungsverfahren,
mathematische Formelsammlung, 3. Auflage,
Verlag C. H. Beck, Munchen.

Grosse, Matthias/Holzapfel, Anton/Pircher,
Susanne/Sammer, Karin (2017): OVI Markt-
bericht 2016: Wohnimmobilien-Transaktio-
nen auf Grundlage der verbicherten Kaufver-
trage 2010 - 2016 in Osterreich, OVI Immobi-
lienakademie, Wien.

Haack, Bjoérn (2006) Sensitivitatsanalyse zur
Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
Grin Verlag, Norderstedt.

Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Os-
terreichs (Hrsg., 2019): Empfehlung der Kapi-
talisierungszinssatze fur Liegenschaftsbewer-
tungen. In: Sachverstandige: Offizielles Organ
des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandi-
gen Osterreichs, Heft 2/2019, S. 102.
Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Os-
terreichs, Landesverband Steiermark und
Karnten (Hrsg., 2006): Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz.

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 279 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Literaturverzeichnis RGS

Hauswurz, Hans/Prader, Christian (2014):
Liegenschaftsbewertungsgutachten: Ver-
kehrswertermittlung von Immobilien anhand
des Ertragswertverfahrens, LexisNexis, Wien.
Karauscheck, Erich René/Strafella, Franz
(2014): Der Mietzins, 2. Auflage, Linde Verlag,
Wien.

Kleiber, Wolfgang (2016): Wertermittlungs-
richtlinien (2016): Sammlung amtlicher Texte
zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stlicken, 12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag,
Kéln.

Kothbauer, Christoph (2015): Mietrecht, Woh-
nungseigentum, Energieausweisvorlage: Pra-
xiskommentar & Gesetzestexte, Wirtschafts-
kammer Osterreich, Fachverband der Immobi-
lien- und Vermoégenstreuhander (Hrsg.), Wien.
Kothbauer,  Christoph/Reithofer, Markus
(2013): Liegenschaftsbewertungsgesetz: Pra-
xiskommentar, Linde Verlag, Wien.
Kothbauer, Christoph/Sammer, Karin/Berger,
Andreas/Holzapfel, Anton (2017): Dirnbacher
Praxiskommentar: WEG 2017, Das Woh-
nungseigentumsgesetz idF der WRN 2015, 8.
Auflage, Edition OVI Immobilienakademie,
Wien.

Krammer, Harald/Schmidt, Alexander (Hrsg.,
2008): Sachverstandigen- und Dolmetscher-
gesetz, Geblhrenanspruchsgesetz, 3. Auf-
lage, Manz Verlag, Wien.

Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbe-
wertung, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien.

Kréll, Ralf/Hausmann, Andrea/Rolf, Andrea
(2015): Rechte und Belastungen in der Immo-
bilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag,
Koln.

Liegenschaftsbewertungsgesetz (Bundesge-
setz Uber die gerichtliche Bewertung von Lie-
genschaften - LBG): BGBI. Nr. 150/1992.
Osterreichisches  Normungsinstitut  (Hrsg.,
2008): Liegenschaftsbewertung Teil 2: Resi-
dualwertverfahren, Wien.

Osterreichisches  Normungsinstitut  (Hrsg.,
2014): Liegenschaftsbewertung Teil 4: Dis-
counted-Cash-Flow-Verfahren  (DCF-Verfah-
ren), Wien.

Petersen, Hauke/Schnoor, Jurgen/Seitz, Wolf-
gang (2015): Marktorientierte Immobilienbe-
wertung: Grundriss fir die Praxis, 9. Auflage,
Richard Boorberg Verlag, Stuttgart.

Petersen, Hauke/Schnoor, Jurgen/Seitz, Wolf-
gang (2018): Verkehrswertermittlung von Im-
mobilien: Praxisorientierte Bewertung, 3. Auf-
lage, Richard Boorberg Verlag, Stuttgart.
Pichlmair, Michael (2012): Miete, Lage, Preis-
diktat: Strukturelle Effekte der Lageregulie-
rung im mietrechtlich geschltzten Wiener
Wohnmarkt, Peter Lang Verlag, Frankfurt am
Main.

Popp, Roland (2019): Empfehlungen fir Her-
stellungskosten. In: Sachverstandige: Offiziel-
les Organ des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs, Heft 2/2019, S. 67
-S.71.

Reithofer, Markus/Stocker, Gerald (2016):
Residualwertverfahren: Fiir Immobilienbewer-
ter, Projektentwickler und Bautrager, Linde
Verlag, Wien.

Rosenbaum, Oliver (2008): Fachwdorterbuch
Grundstickswertermittlung, 4.  Auflage,
Richard Boorberg Verlag, Stuttgart.

Scharold, Lothar/Peter, Roland (2014): Immo-
bilienwertermittlung unter Berlcksichtigung
demografischer Einflisse: Eine Methodik aus
der Praxis fur die Praxis, Wichmann Verlag,
Berlin - Offenbach.

Shapiro, Eric/Mackmin, David/Sams, Gary
(2019) Modern Methods of Valuation, 12th
edition, Routledge, London - New York.
Simon, Jirgen (2016): Wertermittlungsverfah-
ren: ImmoWertV, Wertermittlungsrichtlinien,
Bundesanzeiger Verlag, Koln.

Sommer, Goetz/Kréll, Ralf (2017): Lehrbuch
zur Immobilienbewertung: Verkehrswerter-
mittlung unter Berlcksichtigung von Im-
moWertV, Sachwertrichtlinie, Vergleichswer-
trichtlinie und Ertragswertrichtlinie, 5. Auflage,
Werner Verlag, Koln.

Tillmann, Hans-Georg/Kleiber, Wolfgang
(2014): Trainingshandbuch Grundstlickswer-
termittlung: Lernhilfe, PrUfungsvorbereitung
und Aktualisierung des Fachwissens, 2. Auf-
lage, Bundesanzeiger Verlag, Koln.

Tillmann, Hans-Georg/Kleiber, Wolf-
gang/Seitz, Wolfgang (2017): Tabellenhand-
buch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundstucken: Ta-
bellen, Indizes, Formeln und Normen fir die
Praxis, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag,
Koln.

Weber, Ernst/Baumunk, Henrik/Pelz, Jurgen
(2009): IFRS Immobilien: Praxiskommentar
der wesentlichen immobilienrelevanten Inter-
national Financial Reporting Standards, 2.
Auflage, Luchterhand Verlag, KoIn.
Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband
der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
(Hrsg., 2018): Immobilien-Preisspiegel 2018,
Wien.

Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband
der Immobilien- und Vermoégenstreuhander
(Hrsg., 2019): Immobilien-Preisspiegel 2019,
Wien.

Wohlhage, Luise (2016): Alternative Bewer-
tungsmethoden im Lichte internationaler Im-
mobilienmarktstrukturen, 1. Auflage, Stein-
beis-Edition, Stuttgart.

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 280 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Abbildungsverzeichnis

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung und -prognose 6. Wiener Gemeindebezirk von 2001

(01 ES302 0 Lo OSSP 19
Abbildung 2: Altersverteilung Stadtteil und direktes Wohnumfeld ..., 19
Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 6. Wiener GemMeINAEDEZIrK .......covccceieiecieeeieiieiereceee e e ceee e 20
Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1) ....cccccevecuneenn. 20
Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2) ....cccccevecueeenn. 21
Abbildung 6: Arzte 6. Wiener Gemeindebezirk (TEIl L) ....covcccreiereeeeeeeieeeesesesesesesesesess s 21
Abbildung 7: Arzte 6. Wiener Gemeindebezirk (TEIl 2) .....ovuuererereeccererresesesssssssssesessssssssessessssssns 22
Abbildung 8: Medizinische Versorgung und Therapie 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1).............. 22
Abbildung 9: Medizinische Versorgung und Therapie 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2).............. 23
Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 6. Wiener Gemeindebezirk

(L= 23
Abbildung 11: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 6. Wiener Gemeindebezirk

(L= 2 S 24
Abbildung 12: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 6. Wiener

LCT=T 00 =TT T L= o7y T 2 PSR 24
Abbildung 13: Offentlicher Personennahverkehr 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)......cocvcveverunn. 25
Abbildung 14: Offentlicher Personennahverkehr 6. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)......cocvveverunne 26
Abbildung 15: Kurzparkzonen und KurzparkStreifen ... cccieiccceie et 26
Abbildung 16: A-1060 Wien, Hirschengasse 5 (Karte) ..c.cuuucerrcerrreerereee e sseesssseessee s e ssmeesseee s 27
Abbildung 17: A-1060 Wien, Hirschengasse 5 (LUTtDild).....ccevroeerrereeie e 27
Abbildung 18: Blick Straflenzug Hirschengasse Richtung Nordwesten (links) und Stdosten

Lo 1) PR 28
Abbildung 19: Blick auf die gegenlberliegende Straflenseite Richtung Nordwesten (links)

UL Te S T0To (o1 (=T T =To] 4 ) SR 28
Abbildung 20: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Nordwesten (links) und Sidwesten

[=Te] 1= P 28
Abbildung 21: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, Aufschrift (Ausschnitt).......... 29
Abbildung 22: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, A1-Blatt (Ausschnitt) ............ 30
Abbildung 23: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, A2-Blatt (Ausschnitt) ............ 30
Abbildung 24: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, B-Blatt (Ausschnitt) .............. 30
Abbildung 25: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1)...31
Abbildung 26: EZ 381, KG 01009 Mariahilf, BG Innere Stadt Wien, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 2)...31
Abbildung 27: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ24107,/2013

(L= 1 32
Abbildung 28: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ24107,/2013

QL= 1% 33
Abbildung 29: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ24107/2013

(L= 34
Abbildung 30: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 T2 4107,/2013

QL= 35
Abbildung 31: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 T2 4107,/2013

QL= 36
Abbildung 32: Punkt 8. und 9. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 T2 4107,/2013

QL= 1 ) 37
Abbildung 33: Punkt 3.7.1 des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013................ 37
Abbildung 34: Punkt 3. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/2013 (Teil 1) ........ 38

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 281 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5
Abbildungsverzeichnis

Abbildung 35: Punkt 3. des Wohnungseigentumsvertrages BG 010 TZ 4107/20413 (Teil 2) ........ 39
Abbildung 36: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild.......ccccccceveiiiiereccieenccieeenn. 41
Abbildung 37: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild .........cccoeeceiereiceenccceercceeen, 42
Abbildung 38: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan.........ccccecceevecceeercccneeennn. 43
Abbildung 39: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung ................... 45
Abbildung 40: Auszug aus den Kriegssachschaden, um 1946 .......ccccovccvievecveeesecceeeseceee e ceeeens 46
Abbildung 41: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 687;

LT 03010 I 1Y/ F= T = oY1 47
Abbildung 42: Erlauterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der
Umweltbundesamt GIMDH.........ooi it e s ne e s ne s 48
Abbildung 43: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Tl L) ....ccueoeeeicereeee e e e 49
Abbildung 44: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Tl 2) ....couioeieecereee e 50
Abbildung 45: Auszug aus HORA: Naturgefahren HOChWAaSSET .......couccerriieriieerreee e 51
Abbildung 46: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberflachenabfluss.......ccccccvereciiereccieenccceeena, 51
Abbildung 47: Auszug aus HORA: Naturgefahren RUtSChUNZEN ........coovcciieicciiierccee e 52
Abbildung 48: Auszug aus dem SENAEIKAtASTEN ....ccucueieieceiee e e e e e e e ne e e e e 53
Abbildung 49: LArmbelastung Strafe .....cuice e iceeiieriererser et e e e e s s s s eneeens 55
Abbildung 50: Larmbelastung SChienNenVErkehr ... .o e 56
Abbildung 51: Planunterlage - Planwechsel 1 vom 30.05.2016.......cccceecimreeceiereecieeeeeeceeee e e 60
Abbildung 52: Auszug Objektabrechnung, Abrechnungszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023...61
Abbildung 53: Vorschreibung fur das Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 5 mit

GaNG WEC PEI 09/ 2024 ...ttt sttt st e s et e e et e e s e st e e s et e e e s e st e e e se st e e e seseeeeseneeessnnneeesnanne 62
Abbildung 54: Schematischer Ablauf des Ertragswernverfahrens ........cocoecerrceescensceessee s 88

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 282 von 283



A-1060 Wien, Hirschengasse 5, Top 5 mit Gang WC, Einlagerungsraum Top 5 i
Tabellenverzeichnis RGS

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: StandOrDEWEITUNE .....co e e e e e e s e e e s e e s s ne e s ne e s s ee e s e e e ennenans 29
Tabelle 2: Nutzflachen des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes laut

AN LU w4 =T f LU = Tod 1 = o S 59
Tabelle 3: Nutzflachen des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes laut

LY =Y =L = o] 1 = o 59
Tabelle 4: MIetZiNSIISTE 09/ 2024 ....uueeeeeeiieecieeieeee e secirere e e e s e sesssssre e e e s sessssssreeeessesassssnresesssessnsnnnns 63
Tabelle 5: Grundkostenanteile fur den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 1)......89
Tabelle 6: Grundkostenanteile fur den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2)......89
Tabelle 7: Grundkostenanteile fur den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 3)......90
Tabelle 8: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen ........cccccccevecenens 90
Tabelle 9: Grundkostenanteil der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte ....91
Tabelle 10: Bodenwertermittlung auf Basis der NUIZWEITE........oucveerecerniee e 92
Tabelle 11: Marktmieten fir Mietwohnungen im 6. Wiener Gemeindebezirk (Regelgeschofle)....92
Tabelle 12: Nachhaltig erzielbarer JAhreSroNertrag. ....c.ccoeivecveeerecceie e e 93
Tabelle 13: JaNrESIEINEIIAG. ... ettt et e et e s et e e e e e e s e se e e s e seeesesnseeesesnnneenannnneensan 94
Tabelle 14: Empfohlene Bandbreiten fur Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs........occeecueuenene.. 96
Tabelle 15: Ermittlung der Hohe des Liegenschaftszinssatzes fur die Wohnflache...........c.....c..... 96
Tabelle 16: Ermittlung des VErvielfAltiZErS ... ettt s e s e s e e ne e e 97
Tabelle 17: Ermittlung des abgezinsten anteiligen BOAENWEIES.......coveceeieieceeeeieceeee s e 97
Tabelle 18: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden

L]0 051 7= o =T o RS 98
Tabelle 19: Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rlickgestauten Reparaturbedarfs......98
Tabelle 20: Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen .......ccocccveeceeecinecieneceenns 98
Tabelle 21: Minderertrag WohNUNE TOP D .eeueiiiiiiieeieeeeeesree e ss e s ne e s se e s e s me e s eeeeane 99
Tabelle 22: Ermittlung des Ertragswertes nach weiteren sonstigen wertbeeinflussenden

L g TS = o [T o SR 100
Tabelle 23: Ertragswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung) ......cccoeecoerccccieeeccceeeeeenee, 100
Tabelle 24: Gesamte WerterMittlUNG ..o it r e e e e e s e e e s e e e e ane e e s e nne s 101
Tabelle 25: Vergleichstransaktionen (TEIl 1) ..c.ueieiceieieieeciieeecceier e e e s e e e e e e e e e 102
Tabelle 26: Vergleichstransaktionen (TEIl 2) ... cciieiecieieeeceier e eee s e s e e e e e e e 102

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 283 von 283





