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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 54, 1060/23730
Anteile, verbunden mit WE an W 2 sowie der BLNR 55, 1310/23730 Anteile, verbunden mit
WE an W 8§, auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, GST 736, an der Adresse
1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3.

(=
=S
o

KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZLAHL
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

A S S R S S SRS EEEE R SRR RS SRS RS SR ERREEERERREEREEREEEEEEREEEEEEEEESEREEEESESEESESES]
Letzte TZ 4417/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdBl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RS SRS EEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEE] Al R R R R R R R

GS5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
736 G5T-Flédche 509
Bauf. (10) 484
Bauf. (20) 25 Kollnerhofgasse 1
Lugeck 3
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenfldchen)
A S S S R R SRS EEEE R SRR EEREEREEEEEEEEESEE] B FEEFEE AT F AT F AT T AT T AR T AT AT R AT AT R AR R R R
54 ANTEIL: 1060/23730
BEBE Immo GmbH (FN 456177z)
LDR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11657/1993 Wohnungseigentum an W 2
b 751/2022 IM RANG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1983/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-03-29
e 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
5 110/24x)
55 BNTEIL: 1310/23730
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11657/1993 Wohnungseigentum an W 8
b 751/2022 IM RANG 12159/2021 Kaufwvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1983/2024 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2025-03-29
e 4417/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
5 110/24x)

R R R R R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEE R

Auftraggeberin ist Frau Dr. Angela Steger, Rabenstein 1, 1010 Wien, als Masseverwalterin des
Insolvenzverfahrens des Liegenschaftspakets der BBB Immobilien GmbH (FN 456177z)

Stichtag ist der 22.10.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme).

1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgemifBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der drtlichen
Begehungen/Befundautnahmen am 01.10.2024 und 22.10.2024 erkennbar oder sonst bekannt

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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geworden sind. Im Rahmen der Befundaufnahme wurden die ggst. Wohnungen sowie die All-
gemeinteile besichtigt. Die Einlagerungsraume waren nicht zugénglich.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der zustdndigen Baubehorde sind aktuell
keine offenen Bauvorhaben fiir die ggst. Liegenschaft und WE-Objekte anhingig.

Baurechtlicher Konsens/Grundbuch

Bei Wohnung 2 wurde einerseits die Wand zwischen dem WC und der Kiiche versetzt und wur-
den auch die Raumwidmungen tlw. veridndert. Ein Bad wurde eingebaut und mit dem WC zu-
sammengelegt. Die Kiiche wurde in das hintere mittlere Zimmer verlegt - Wohnkiiche. Im
Bauakt liegen dafiir keine Einreichunterlagen auf.

Bei der Wohnung Top 8 wurden in den Schrankraum ein zweites Bad und ein Abstellraum ein-
gebaut. Zudem wurde eine Tiir6ffnung in einer tragenden Mauer errichtet. Im Bauakt liegen da-
fiir keine Einreichunterlagen auf.

Denkmalschutz
Gem. Bescheid vom 04.12.2008 des Bundesdenkmalamtes (GZ 51.786/5/2008) wurde festge-
stellt, dass die Erhaltung der nachstehend genannten vier Hauser

Kollnerhofgasse 1 = Lugeck 3, Gst.Nr. 736, EZ 645
Koéllnerhofgasse 2 = Sonnenfelsgasse 1, Gst.Nr. 716, EZ 646
Kollnerhofgasse 3, Gst.Nr 737, EZ 647

Kollnerhofgasse 4 = Grashofgasse 2, Gst.Nr. 715, EZ 648

als Ensemble dh. Einheit im 6ffentlichen Interesse gelegen ist

Dachboden/Dachbodenausbau
Im Wohnungseigentumsvertrag vom 31.01.1984 finden sich keine konkreten Ausfiihrungen zum
Dachboden.

Gem. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag Pkt. VII vom 28.03.1988 wurde den Verkdufern
(Dr. Erich Adler, Antonia Braver, Emanuel Schreiber) der insgesamt 1650/23730 Miteigen-
tumsanteile, verbunden mit WE-Begriindung an der Wohnung Top 5, das Recht eingerdumt, die
ggst. Liegenschaft um- und auszubauen, insbesondere aufzustocken, den Dachboden auszubauen
und eine Liftanlage zu errichten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gem. Pkt. XIV wurde weiter vereinbart.
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Lt. Pkt. VII der Kopie des Wohnungseigentumsvertrages vom 22.06.1993! wird dem damaligen
Miteigentiimer, Herrn Dr. Erich Adler, das Recht eingerdumt, das auf der ggst. Liegenschaft er-
richtete Haus um- und auszubauen, insbesondere aufzustocken, den Dachboden auszubauen und
eine Liftanlage zu errichten.

!liegt in der Urkundensammlung auf
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gem. OGH 5 Ob 59/19v vom 21.05.2019 fillt die dem Wohnungseigentumsorganisator vorbe-
haltene Mdglichkeit des spiteren Ausbaus eines Dachbodens, der nicht Zubehor eines dem
Wohnungsorganisator verbleibenden Wohnungseigentumsobjekts, sondern allgemeiner Teil des
Hauses ist, grundsétzlich unter § 38 Abs 1 Z 1 WEG 2002 (Rechtsunwirksame Vereinbarungen).

Ob die vorangehenden Vereinbarungen ggf. unter den § 38 WEG 2002 fallen, ist eine Rechtsfra-
ge und kann diese seitens des gef. SV nicht geklart werden.

Gem. Pkt. I des Kaufvertrages vom 13.12.2021, TZ 760/2022 (zwischen Lajos Kalman und der
BBB Immo GmbH) wurde neben den ggst. WE-Objekten auch das Recht des Kéufers zum Aus-,
Um- und Neubau des Dachbodens und Errichtung eines Aufzuges mitverkauft.

Mitverkauft und im Kaufpreis enthalten ist das Recht des K&ufers zum Aus-,
Um-, und Neubau des Dachbodens der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft
und Errichtung eines Aufzuges (vergl. Punkt VIII. ).

Gem. Pkt. VIII des Kaufvertrages wurde seitens des Verkédufers fiir sich und seine Rechtsnach-
folger die Verpflichtung zur Unterschriftsleistung zum Aus-, Um- und Neubau des Dachbodens
abgegeben.

VIII. sti rkldrun bau

Der Verkaufer Lajos Kalmén, geb. 20.07.1954 stimmt fir sich und seine
Rechtsnachfolger dem Aus-, Um-, und Neubau des Dachbodens der vertrags-
gegensténdlichen Liegenschaft und Neuerrichtung eines Aufzuges zu und ver-
pflichtet sich alle Erkl&rungen abzugeben und Unterschriften in grundbuchsfa-

higer Form zu leisten.

Ebensolche Vereinbarung wurde im Rahmen des Kaufvertrages vom 13.12.2021, TZ 751/2022
(zwischen Lajos Kalman und der BBB Immo GmbH) gem. Pkt. I und IX geschlossen

Ob und inwieweit der Schuldnerin auf Basis der beiden Kaufvertrige vom 13.12.2021 (TZ
751/2022 & TZ 760/2022) aus wohnungseigentumsrechtlicher Sicht tatsdchlich das Recht eines
Aus-, Um- Neubaus des Dachbodens (Allgemeinteil) zusteht, stellt eine Rechtsfrage dar, die der
gef. SV nicht beantworten kann.

Gem. Schreiben des BDA vom 24.07.2023 wird einem Dachgeschof3ausbau gem. iibermittelter
Machbarkeitsstudie vom 15.03.2023 nicht zugestimmt, da dies einem Totalverlust des histori-
schen und innerhalb der Wiener Dachlandschaft bedeutenden Dachstuhls gleichkommt.

Im Rahmen der ggst. Bewertung erfolgt daher keine Bewertung des im gemeinschaftlichen Ei-
gentum stehenden Rohdachbodens.

grenziiberschreitendes Wohnungseigentum

Im ggst. Fall stellt sich zudem die Problematik, dass vermutlich grenziiberschreitendes Woh-
nungseigentum an der ggst. Liegenschaft (entgegen der stindigen Rechtsprechung) begriindet
wurde.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Der Gebédudebestand geht auf die Errichtung im Jahr 1792 zuriick und umfasste, wie nachfol-
gend auch ersichtlich, nicht nur die heutige Kdllnerhofgasse 1, sondern auch die heutige Koll-
nerhofgasse 3 (und auch die gegeniiberliegende Stralenseite).

Kopie des Original-Einreichplanes (EG) vom 03.04.1792 — Bauakt Kdllnerhofgasse 3, EZ 647

Ausschnitt aus der Kopie des Originalplans (EG) vom 03.04.1792 — Gebéude Koéllnerhofgasse 1
- Bauakt Kollnerhofgasse 3, EZ 647

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Gebidudebestand — gem. Fldchenwidmungsplan der Stadt Wien

Einreichplan vom 09.04.1856 zur Errichtung von Brandmauern im Hause Ko6llnerhofgasse 737 (nunmehr ONr 1)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Einreichplan vom 06.05.1862 zur Errichtung einer Brandmauer im Hause Ko6llnerhofgasse 737 (nunmehr ONr 1)
gegen das Haus 738 (nunmehr ONr 3)

Lageplan Kollnerhofgasse 1; EZ 645 vom Janner 1982 (Feststellungsbescheid om 28.05.1982) — die
Grundstiicksgrenze ist falsch eingezeichnet (Bauakt Kollnerhofgasse 1)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Gem vorangehendem Lageplan aus 1982 stimmt die Grundstiicksgrenze zwischen der EZ 645
(GST 736) und der EZ 647 (GST 737) nicht mit dem (aktuellen) Katasterplan (= siehe nachfol-
gend) liberein.

1728 [T / /S ‘\\);}‘

GST 736 It. digitalem Kataster des BEV (https://kataster.bev.gv.at/)

1727

73T

Gut enbearg- Ti®
Denkmal

¢ 1729 71
@

®

4
Katasterplan der Stadt Wien

Ersichtlich ist die gerade Grundstiicksgrenze (blaue Linie) zwischen GST 736 und GST 737:
ersichtlich ist aber auch der Gebaudebestand (graue Linien), der im ggst. Fall im Ausmal einer
Fensterachse iiber die Grundstiicksgrenze ragt (roter Pfeil). Siehe auch in nachfolgender Grafik
rot hinterlegt. Vergleiche hierzu auch die vorangehenden Grundrisspldne des Gebdudes der ggst.
Liegenschaft, Kollnerhofgasse 1.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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GST 736 (blaue Linie) und rot hinteflegt der vorhaﬁdene Gebaudebestand It. Grundstiickskataster Stadt Wien?
Hierzu ist anzumerken, dass It. Auskunft des BEV die beiden EZ 645 (Ko6llnerhofgasse 1) und
EZ 647 (Kollnerhofgasse 3) zumindest schon seit 1895 (erste aufliegende Unterlagen im BEV)

mit der aktuellen/geraden Grundstiicksgrenze getrennt waren/sind.

Im Bauakt der Nachbarliegenschaft, Kollnerhofgasse 3 findet sich hierzu weiter noch
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Bestandsplan EG der Kollnerhofgasse 3 aus 1993 — Bauakt Kéllnerhofgasée 3

2 https://www.wien.gv.at/flacchenwidmung/public/
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Im ggst. Bestandsplan der Kollnerhofgasse 3 aus 1993 ist, wie auch schon zuvor bei der Kollner-
hofgasse 1, die Grund-/Liegenschaftsgrenze falsch eingezeichnet (lila Linie) — diese Linie gibt an
sich den Gebiudebestand wieder, nicht aber die Grundstiicksgrenze.’

Lageplan Kollnerhofgasse 3 aus 2001 — richtige Darstellung der Grundstiicksgrenze (Bauakt Kollnerhofgasse 3)

Zusammengefasst ist zu sagen, dass fiir das ggst. Gebdude Kollnerhofgasse 1 (EZ 645) straflen-
seitig eine Uberbauung der Grundstiicksgrenze zur Nachbarliegenschaft EZ 647 im Ausmal} von
einer Fensterachse in etwa iiber die halbe Grundstiicksgrenze festzustellen ist.

3 Im Jahr 1993 diirfte der vordere rechte Bereich des heutigen Gassenladens 10+11 (1 Fensterachse) mit dem Geschiftslokal 1
der Kollnerhofgasse 3 baulich verbunden gewesen sein. Zudem bestand damals noch kein Durchbruch zum WE-Objekt Lager

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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(Nutz)flichenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Die aktuellen Nutzflachenangaben
werden dem Nutzwertgutachten vom 14.07.1983* bzw. den im Bauakt aufliegenden Pliinen (Be-
standsplan Mai 1982°, Einreichplan Juni 2022) enthommen.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Liangenmalle, der Raumhohen, der Ge-
baudehohen und der (Nutz-) Flachen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tat-
sdchlichen Maf3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngemal.

Bestandsituation
Die Bestandsituation der einzelnen WE-Objekte gestaltet sich wie folgt:
e Die Wohnung W 2 ist aufgrund eines auf 3 Jahre befristeten Mietvertrages seit
01.11.2023 vermietet.
e Die Wohnung W 8 ist bestandfrei.

Der ggst. Mietvertrag sowie die aktuelle Mietvorschreibung wurden dem gef. SV zur Verfiigung
gestellt und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt.

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

Wertsicherung
Ob die Wertsicherungsvereinbarung im Mietvertrag von Top 2 unter Riicksichtnahme auf die

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

Anschliisse, Haustechnik

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

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

Erhaltungszustand

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

Altlasten/Kontamination

4 Fiir die ggst. Liegenschaft wurde gem. WE-Vertrag aus 1993 mit rechtskriiftiger Entscheidung der MA 50, Zentrale Schlich-
tungsstelle vom 24.07.1983, MA 50 — Schli 1/82 der Gesamtnutzwert der Liegenschaft gem. §§ 3(1) und 5 WEG 1975 mit
2.373 festgesetzt.

3 mitunter unter Beriicksichtigung der augenscheinlichen Situation betreffend Gassenladen 10+11

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfla-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstindigen auf der Homepage des Um-
weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben.
Der Verdachtsflaichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass
von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfldche
tatsichlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.:
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en)
ist/sind nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 24.11.2024).

Ergebnis

. Das Grundstiick 736 in Innere Stadt (1004) ist derzeit nicht im
Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 736

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

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

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

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europidischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wirmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurden ein Energieausweis fiir die Lokale
vom 20.04.2024 und ein Energieausweis fiir die Wohnungen vom 26.06.2024 zur Verfiigung ge-
stellt. Demgemdf} verfiigt die ggst. Liegenschaft im Bereich Lokale iiber einen Heizwdrmebedarf
iHv. 116,8 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse D. Im Wohnbereich verfiigt
die ggst. Liegenschaft iiber einen Heizwdrmebedarf iHv. 95,7 kWh/m?a und entspricht dies der
Energieeffizienzklasse C.

Geldwerte Rechte & Lasten

Mag. Georg Strafella

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

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
mél nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschirfe bis auf EUR 1,00
eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten
und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemidBl ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfallige, maB3gebliche und wertbeein-
flussende Einschrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstdndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegendtiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

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

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

Mathematische Exaktheit

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

Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfihigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemdl3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérk-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhdngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der
Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

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

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Mag. Georg Strafella
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Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréfen

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

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstidndigen erfolgen. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhand-
lung des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsda-
tei bzw. der Weitergabe an Dritte, die in das Insolvenzverfahren involviert sind) ist ohne vorhe-
rige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 19 von 141

1.3. Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 01.10.2024, von 16% bis 17°°, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
2. Befundaufnahme am 22.10.2024, von 123° bis 14%, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- die Untermieterin
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWG), etc.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002)
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen/Bauakteinsicht bei der der MA 37 (Bauakte Kollnerhofg. 1 und Koéllnerhofg. 3)
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundautnahme
Div. Fachgespriache mit SV-Kollegen, uam.
Recherchen bei der Dr. Marhold Immobilien GmbH, Mariahilfer Stra3e 101/17, 1060 Wien,
Tel. 01 5960510, Email kanzlei@hvmarhold.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

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

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

ONORM B 1802-1, 2022

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

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

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

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3.

sntralfelsrwache w70 2 SIS 40 T T A S A KA ™ e - -
K 5 ‘ ‘9%, 24 g™ ¥ b VS Donaukanal  pon
¥ Hof) w7 b ol L % s - v aiks ™ o 522, &
Aa (] " P2 S T 3 - Schmiizpra
® 0 7 £ 1:5 4 - @5'4‘,‘& —!Z'Promenade ==
useum o afie ’ L2 ol & 21 ———raee y
7" R PR 2 ANy & :..'\ P el o G s fa2 —¥ <
I Sey, : c‘_:'o’ Bt = ia‘_,’ » 4'04 % & Tl ) B e Ham nhb?ﬂ 2 e s, @bl
Ol 53 /| & o - - =
o w;,,,, 1 5 52 @l & e 5 .?\ o :\ Kamm erspiels 0 v Ners Py oo ) ;; -1 o]
i R (o s & &) By 7 2 o SO SN 230 g
. “ + o7 N ’4-, Ankemhr, © o gy IO b e o = s %
; oy = o “t"\ o ‘2 o A .el‘}:; = 121416 Ja"? s A ;3 E-‘?. s L
(=] 7 5 > A L) 7 N ol o i @
> S A NS s o S > oy 2 & Buddnistischar 57§ ~ 2 \N.-_s\“q %

@l ™ & ,)% &3 1‘“‘\\‘(‘ S o Uy Ve 8 )S 2 Tempel " 2 J
P T AT o \auv% 8,@ W o \F;. Sl (3 S g2 *Wiensr Kammeroper Ansew gl < Saiily
14, WS ew 205, & G S p"'q 7 ~ ’ = Interdisciplinary & § |

) ®. = & « " > R B
%, \9/9 S N7 oK & Jf{o \)‘m o NS Son { O | = —
‘ON’ ) »
L CAgP @\'-’Q\ n LTI O & PS5 n.%, 57 Alte L Rog o 2
2, Y, - o S < - (\\Q K L4 g A Schmiede s 12 ® = | ?l P ¥ . ©
TN 2 . % ) M o 15> \ = v %0, T
3 SAC N & L 7. N oY i N NG - Archivider 755 Vel
A A5 ¢ ReCa o S s @ %, €, % A Suemie Universitst g% | & o3
‘Q\ %’ Ay Oy, (AN /f’g 6 der. Nien 5 - = ale,
o > % %8 Q 7 8% Wissenscharten K ; | 2
+ » \ @ & @ 2 (4 S |ssen;r. en £ .4?,6 - ) )
O L3 $.°) & o N -« Dom:-und 7% G, w & a{be | - &
cerai g N ¥ % _904 L2 il dQ Didzesanmuseum » o & Is 7 fice a rg. 2 ® & é
@ Y o & 2. U (v 2;,3 & 7> 24 ’,\. ,-'021 s 3 Qﬁ
InnerelS of 0 7 <& (s ) -” 14, 5 7 ?’-b o & . i "eﬁ’, Q4
Stadt 1 ~ 20 2 by / “ -
Pitn Gras " ATy TP 225, % )ib L 8%\: b M o o & fii
o v A v o . g - SO —
5 % - o o e E) 7 15 vorp
',?g‘bh @ 7 4«0 X "} P SR ChpL. 2 = = 2 12 .
i © B Ny 2 . LWy o 2 09 5 e ] i
2t “4, & e ¥ S, mE N o P oy
/ o
o o W, v o = Kammerspisle O ar’?ﬁ.rsr 2 T T
P o ,f{ @ ) o & & (7] ot S
s 7oy & NN o ) i Ly 2 2
3 . O N A% 2 2 Scp, 7, W S
Neidhart-Fresken 4. RS Ky ” 3 > S £
4 % S > ¢ s S 2
N e s ks (7 Anksrubr 7 a5 o Yie NIy d !
~ Vo
> o o 900, Rémermuseum o 3 Ny o 5 12—y, 16 i) b -~ 4”11’;‘,
& v T8
0“ = } @ s 7 .
Buddhigtischer.” % <o =~
Tempel & %2
P %
3 &" Wiener Kammaroper
&3 > 2
G 3
2 -
Hailigenkreu zer s g
i &
3
& AlteSchmiede g |
N L] 9
% [ 5 e n » 12 .
%
7o s ~ £ 3
Archiv der Barhafag
> 7 ~ Universitit
Akaéjemle 7o | Wien -
ar
Wissenschaften K | ';:’ ; ’A
T 7e ~ o Y

& > " ‘ o/

Quelle: https.//www.wien.gv.at/

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger


https://www.wien.gv.at/

Seite 21 von 141

i
nnenfelsgasse

Quelle: www.googlemaps.at 7

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

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 1A (Haltestelle ,,RotenturmstraBe®) rd. 100 m entfernt,
Linien 2A und 3A (Haltestelle ,,Stephansplatz*) rd. 250 m entfernt
StraBenbahn: Linien 1 und 2 (Haltestelle ,,Schwedenplatz®) rd.
300 m entfernt

U-Bahn: Linien Ul und U4 (Station ,,Schwedenplatz®) rd. 250 m
entfernt; Linie U3 (Statlon ,,Stephansplatz“) rd. 250 m entfernt
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Offentlicher Verkehr (Quelle: https //www wien.gv.at/)

Legende

« Offentlicher Verkehr v
@ u-Bahn -®-StraBenbahn ¥ [E] Aufzug in Station
€9 schnellbahn ~®- Bus ¥ = Taxistandplatz

£ Lokalbahn Wien-Baden ~®- Regionalbus
-®- ASTAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

groB-/kleinrdumig: die ggst. Liegenschaft ist mitten in der Wiener
Innenstadt, zwischen dem Stephansplatz und dem Schwedenplatz
gelegen.

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen
vorhanden; die Kollnerhofgasse wird im Bereich der ggst. Liegen-
schaft Fleischmarkt in Richtung Lugeck als Einbahn gefiihrt; der
Lugeck wird im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht als Einbahn
gefiihrt

Parkplatzsituation: Kurzparkzone in der Umgebung (Parkdauer 2h,
MO-FR 9-22h); Parkgaragen sind in der Umgebung vorhanden; die
Parkplatzsituation ist sehr angespannt

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad
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Legende:
Geschwindigkeitsheschrankung Kurzparkzone (KPZ) V
Geschwindigkeitsbeschrankung Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
schritigeschwindigkeit Parkdauer 3h MO-FR 9-15h
Einbahn Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, sA,
SO, Feiertag 18-22h
@ Anrainerinnenparkplatz & Kurzparkstreifen /Kurzparkzone
Behindertenparkplatz
ﬁFarkgarage
[ Park & Ride
Die Innere Stadt ist der 1. Gemeindebezirk und gleichzeitig Teil des
historischen Kerns der dsterreichischen Bundeshauptstadt Wien. Bis
zu den ersten Eingemeindungen 1850 war der Bezirksteil innerhalb
der Ringstralle auch grofBtenteils deckungsgleich mit dem Stadtge-
biet. Der 1. Bezirk z&hlt mit etwa 110.000 Beschiftigten die meisten
Arbeitnehmer aller Wiener Bezirke, was auf die Prisenz etlicher
Verwaltungsbehorden, den Tourismus sowie die vielen Firmensitze
Wohnlage und aufgrund der zentralen Lage zuriickzufiihren ist. Die Innere Stadt ist
Il{frzfstrukturelle Teil der Welterbestitte Historisches Zentrum von Wien. Anfang
Einrichtungen 2024 belief sich die Bevolkerungszahl auf 16.538 Personen (Quelle:

(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

https://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt (Wien)). Die durchschnittliche
Bevolkerungszahl im 1. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch
gesehen um rd. -5,94 % sinken. Auf Stadtebene wird das Bevolke-
rungswachstum im gleichen Zeitraum auf rd. 14,31 % geschitzt
(Quelle: https://www.oerok.gv.at/). Das direkte Umfeld ist mit Wohn-
und Geschéiftsgebduden in geschlossener Bauweise dicht bebaut.
kulturelles, wirtschaftliches und politisches Zentrum Osterreichs.
Bezirk mit hochster Kautkraft in Wien (Kaufkraftindex 131-140;
Wien Durchschnitt: 100)

Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsméglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

W/ K O[]

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN

01., Kollnerhofgasse 3
Kaufkraft 2024
&
/ | .‘-t‘q-r
S AN
7 v&(&@*

F 4 ¢ X 21 b

0 125 250 300 A

Legende:

® Kdlinerhofgasse 3
D Bezirksgrenze
D Einzugsgebiet

ProKopf Index Bundesland
B =80

[ 81-90

[ 91-100

[ J1o1-110

[ ]111-120

[ ]121-130
[ ]131-140
[ 141-150
I 151- 160
B > 150

Nahversorgung: die Einrichtungen der tiglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. am Hohen Markt oder
am Schwedenplatz etc.)

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

Kinderbetreuung: zahlreiche private und offentliche Kindergérten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Wollzeile 2 und 19, in der Riemergasse 1-3, in der Stu-
benbastei 3, etc.

Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich
z.B. in der Stubenbastei 6-8, in der Hegelgasse 12 und 14 (AHS),
am Judenplatz 3-4 (BHS) etc.

Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella
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Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,

Kultur, etc.)

Freizeit: zahlreiche Wiener Sehenswiirdigkeiten wie der Stephansplatz
mit dem Stephansdom, die Michaelerkirche, die Spanische Hofteit-
schule, die Hofburg, etc. sowie div. Museen (Schatzkammer, National-
bibliothek, Albertina, Secession, Kiinstlerhaus, etc.) befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung; das Badeschiff Wien befindet sich rd. 700 m
entfernt
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2.2. Liarmimmission - Strafienverkehr

Gemil den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlirmpegel fiir den Straflen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung
und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe®).

Jrli!’Wl (11 o Q

. >75dB

. 70-75dB

. 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralen

// Linienguellen Landesstral3en

D Gebaude

7 Lamschutzwande

/7 4 « Kilometrierung

éirfninex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

Straflenverkehr, L

6 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Laight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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. >70dB

] 65-70dB
60-65dB
55-60dB
50-55dB
45-50dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

 Linienquellen Landesstralken

[T] Gebaude

¢ Lamschutzwande

« Kilometrierung

StraBerfverkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-aAbend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

Strafenverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 55 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemak Bundes-Umagebungslarmschutzverordnung

2.3. Grundbuchstand, Rechte/Lasten, Widmung, Wohnungseigentum, etc.

Grundbuch 01004 Innere Stadt

BG Innere Stadt Wien

EZ 645

GST-NR 736

GST-Flache 509 m?

BLNR 54, 1060/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 2,
BLNR 55, 1310/23730 Anteile, verbunden mit WE an W §;

Grundbiicherliche(r)

Eigentiimer
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
A2- Blatt:
B T e N T T T e
2 a 4797/2009 Denkmalschutz (Erhaltung der vier Hduser als Ensemble -
Bescheid GZ 51.786/5/08)
C-Blatt:
Ak Ak kG k kA k kA kR A AR AR R AR R A KRR AR F AR E (O KA A AR A A A AR R A AR A A A A A AR A AR A A Ak x
4 a 5284/1984 Vereinbarung iber die ARufteilung der ARufwendungen
gem § 19 WEG
o . 12 auf Anteil B-LNR 54 55
GrundbuCherIIChe a 751/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
Rechte und Lasten PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 3.300.000, -
fiir Raiffeisenlandesbank Kdrnten - Rechenzentrum und

Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschridnkter Haftung (FN 116094b)

b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)
15 auf Anteil B-LNR 54 55

a 9559/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 990.000,--
fiir Raiffeisenlandesbank Karnten - Rechenzentrum und
Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschrdnkter Haftung (FN 11609%4b)

b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)

21 geldscht

Mag. Georg Strafella
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- Bescheinigung zu Einverleibung des Wohnungseigentums,
Nutzwertfeststellung, 10.12.1982
- Entscheidung/Nutzwertfestsetzung, 14.07.1983

Wohnungseigentum | Wohnungseigentumsvertrag, 31.01.1984

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, 28.03.1988

- Wohnungseigentumsvertrag, 22.06.1993
AuBerbiicherliche AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen und Bestandverhéltnis-

se; It. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir die
Rechte und Lasten

ggst. WE-Objekte zum 24.11.2024 keine offenen Forderungen.

Gem. giiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien, Plandokument 7655 (online) bestehen folgende
Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:

! Schutzzone
e Wohnzone
stralenseitig:
. . GB Bauland-Gemischtes Baugebiet
Flichenwidmung v Bauklasse IV
g geschlossene Bauweise
80 % max. Bebaubarkeit 80 % der Bauplatzfliche
hofseitig:
GB Bauland-Gemischtes Baugebiet
I Bauklasse I
g geschlossene Bauweise
4,5m max. Gebdudehohe 4,5 m

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

O

Fliichenwidmuhgs

Mag. Georg Strafella
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2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise), etc.

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

Datum
09.04.1856
09.04.1856
05.03.1862
05.03.1862
26.02.1862
06.05.1862
06.05.1862
02.11.1874
02.11.1874
19.05.1876
21.05.1881
22.10.1888
07.11.1896
07.11.1896
10.01.1900
28.01.1900
24.04.1903
24.04.1903
29.02.1904
19.02.1906
19.12.1906
19.12.1906
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
26.02.1920
19.11.1955
19.11.1955
24.10.1958

24.10.1958

08.06.1962
08.06.1962
20.02.1964
23.05.1969

23.05.1969

01.09.1069
01.09.1969
09.02.1972

20.08.1973

27.06.1975
27.06.1975
23.03.1977
23.03.1977
01.10.1979
28.05.1982
28.05.1982
05.03.1987
05.03.1987
10.07.1987
10.07.1987

Dokument
Plan
Bescheid
Plan
Bescheid
Bescheid
Plan
Bescheid
Plan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Plan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Plan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Einreichplan

Bescheid

Einreichplan
Bescheid
Bescheid
Einreichplan

Bescheid

Einreichplan
Bescheid
Bescheid

Bescheid

Einreichplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Bescheid
Bestandsplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid

Betreff/Anmerkung

Aufmauerung der Brandmauer im Dachgeschof3 und im4. Stock

Auftrag zur Aufmauerung der Brandmauer im Dachgeschof3 und im4 Stock
Adaptierungen im Parterre und Kellergeschof3

Bewilligung zur Vornahme von Adaptierungen im Parterre und Kellergeschof3
Bewilligung zur Umgestaltung von 2 Geschiftslokalen

Neu auszufiihrende Brandmauer im Dachboden und im4. Stock

Auftrag der Neuausfiihrung der Brandmauer im Dachboden und im4. Stock
Adaptierungen im Parterre

Baubewilligung zur Vornahme von Adaptierungen im Parterre

Ablehnung der Bewilligung zur Ausbrechung von Fenstern in der Feuermauer
Bewilligung zur Vornahme von Adaptierungen im Parterre

Baubewiiligung zur Vornahme von Adaptierungen im 1. Stock

Abinderung des Geschéftsportales

Bewilligung zur Abanderung des Geschiftsportales

Bewilligung zur Anbringung von 1 Steckschild

Bewilligung zur Anbringung von 2 Reformlampen und 1 Steckschild

Anlage eines Steinzeugrohrkanales

Baubewilligung Bauliche Abénderungen Steinzeugrohrkanal

Bewilligung zur Anbringung einer Gaslaterne bei der Gassendffnung rechts vom Haustor
Bewilligung zur Anbringung von 2 Reformlampen und 2 Lichtschirmen
Bewilligung zur Anbringung von 3 elektrischen Reformlampen

Bewilligung zur Herstellung zweier Tageslichtreflektoren

Bewilligung zur Belassung von 1 Portal vor dem Geschéftslokal

Bewilligung zur Belassung von 2 Portalen, 1 Lichtschirmund 1 Steckschild vor dem
Bewilligung zur Belassung von 1 Portal und 1 Steckschild vor dem Geschiftslokal
Bewilligung zur Belassung von 1 Steckschild vor dem Geschiéftslokal

Bewilligung zur Belassung von 1 Steckschild vor dem Geschéftslokal

Bewilligung zur Belassung von 2 Steckschildern vor dem Geschiftslokal
Bewilligung zur Belassung von 1 Radsteckschild vor dem Geschéftslokal
Bewilligung zur Belassung von 1 Steckschild vor dem Geschéftslokal

Bewilligung zur Belassung 2 Lampen vor dem Geschiéftslokal

Abinderung des Geschéftsportales

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 6a BO Abédnderung des Geschéftsportales
Ersatz des alten Holzportal beim Geschiéftslokal

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO Ersatz des alten Holzportales beim Geschiftslokal

Neugestaltung der Schauseiten des Geschiftslokales

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO Neugestaltung der Schauseiten des
Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten)
Verlingerung des Gesimses des Geschiftslokales

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO Verlingerung des Gesimses des Geschaftslokales

Portalneugestaltung Geschiftslokal
Baubewilligung Bauliche Abénderungen Neugestaltung Geschéftsportal
Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten)

Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (2 Sonnenschutzvorrichtungen)

Verkleinerung Wohnung W 7 im4. Stock

Baubewilligung Bauliche Anderungen Verkleinerung Wohnung W 7 im4. Stock

Bauliche Anderungen Wohnung W 3

Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung W 3

Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (2 Vordécher)
Wohngebiude - Bestandgegenstiande

Feststellung der Bestandgegenstiande

Deckensanierung Wohnung W 3 im 2. Stock

Baubewilligung Sanierung der Decke iiber der Wohnung W 3 im 2. Stock

Portalumbau

Baubewilligung Bauliche Anderungen Neugestaltung des Portales des an der linken Grund-
grenze situierten und in das Nachbargebdude Kollnerhofgasse 1 reichenden Geschiftslokales

Mag. Georg Strafella
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Datum Dokument Betreft/ Anmerkung

05.10.1989  Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (einziehbare
Sonnenschutzplache)

23.06.1997 Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe
(Leuchtkasten, 2 Lampen)

14.05.1998  Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Portalkopf,
Leuchtkasten)

25.09.2002  Einreichplan Markisen tiber den Lugeckseitigen Portalen des Geschiftslokales

25.09.2002 Bescheid Baubewilligung Montage Markisen, Werbezeichen am Ecklokal, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung

nach der StVO, Gebrauchsabgabe
05.05.2008  Fertigstellungsanzeige Montage Markisen, Werbezeichen am Ecklokal

22.01.2019  Bescheid Bewilligung zur Verdnderung,Verfahren geem. § 5 Abs. 1 DMSG
21.06.2022  Einreichplan Umbau des Geschéftslokales im EG durch Zusammenlegung von Top 13-13A und Top 15
21.06.2022 Bauanzeige Zusammenlegung des Geschiftslokales 13-13A und 15

18.10.2022  Fertigstellungsmeldung Zusammenlegung des Geschiftslokales 13-13A und 15

Anmerkung: Wie schon unter Pkt. 1.2.1. erwdhnt, wurde bei Wohnung 2 einerseits die Wand zwi-
schen dem WC und der Kiiche versetzt und wurden auch die Raumwidmungen tlw. verdndert.
Ein Bad wurde eingebaut und mit dem WC zusammengelegt. Die Kiiche wurde in das hintere
mittlere Zimmer verlegt = Wohnkiiche. Im Bauakt liegen dafiir keine Einreichunterlagen auf-

Bei der Wohnung Top 8 wurden in den Schrankraum ein zweites Bad und ein Abstellraum einge-
baut. Zudem wurde eine Tiiréffnung in einer tragenden Mauer errichtet. Im Bauakt liegen dafiir
keine Bewilligungen und Pldne auf.

2.5. Liegenschaft — Auienanlagen, Grundstiick und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 645, bestehend aus dem GST 736, ist eine relativ eben gelegene, tra-
pezéhnlich ausgestaltete Eckliegenschaft. Lt. Grundbuch verfiigt die ggst. Liegenschaft {iber eine
Grundstiicksfliche von 509 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1792 erbautes, ur-
spriinglich als Biirgerhaus-Kloster- u. Stiftungshof ausgefiihrtes, Wohn- und Geschéftshaus. Das
Gebédude verfligt tiber ein KellergeschoB3, 5 Geschol3e iiber Niveau (EG-4. OG) und einen Roh-
dachboden. Das Gebdude verfiigt in der Kdllnerhofgasse iiber jeweils 5 Fensterachsen rechts und
links vom Hauseingang. Die Erschliefung erfolgt iiber eine Stiege. Ein Aufzug ist nicht vorhan-
den.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung Satteldach, Eternitdeckung
Saumrinnen, tlw. innenliegend, Fallrohre; korrodiert, funktions-

Dachrinnen .
tiichtig
Metalltiir in Metallzarge, Betonstiege ohne Handlauf, Holzver-
Dachboden bund-/Metallfenster, Ziegelboden, Dachuntersicht, Wande patscho-
kiert

StraBenfassaden - gegliederte Reibputzfassaden, Geschéftsbesatz
Fassaden/AuBlenputz | im EG; Hoffassaden — ungegliederte Reibputzfassaden; aufsteigen-

de Feuchtigkeit
Hauseingang/Hof: doppelfliigelige Holzfiillungstiir, Metalltiir in
Tiiren Metallzarge; Innen-/Wohnungstiiren: (doppelfliigelige) Holzfiil-
lungstiiren, Sicherheitstiiren, Brandschutztiiren
Fenster Holzkastenfenster, Holzverbundfenster

Mag. Georg Strafella
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Stiegen Kunststeinstiege mit einseitigem Metallhandlauf

Boden Klinkerplatten

Wiinde gemalt

Decken gemalt

Keller im Rahmen der Befundaufnahme nicht zugénglich

s TS e Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; funktionstiichtig

Gemeinschaftsanlagen

Personenaufzug -

Heizung Gasetagenheizungen

Aullenanlagen Innenhof betoniert, Hofmauer; Miillcontainer; ordentlich- gepflegt
Zustand ordentlich-gut

2.6. WE-Objekte

2.6.1. BLNR 54 - Wohnung W 2 (befristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sowohl hofseitig als auch straenseitig
(Kollnerhofgasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

7

ut anharn

GroBe & Konfiguration

_ Lageskizze im Gebéude (schematisch)

Die ggst. Wohnung W 2 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan {iber eine
Wohnnutzflache von 117,60 m?. Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen
Réumlichkeiten/Bereiche auf:

Mag. Georg Strafella
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Geschof 3ezeichnung Nutzflache
Vorraum 9,51 m?

WwC 2,72 m?

Kiiche 9,23 m?

1. Stock Zimmer 26,33 m?
Kabinett 9,42 m?

Zimmer 27,85 m?

Zimmer 32,54 m?
(Wohn-)Nutzfliche Wohnung W 2 117,60 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Grundriss Wéhnung_\N 2 (Bestandsr;l_an Mai 1982)

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiilllungsgrad
Tiiren: doppelfliigelige Holztiir in Holzzarge, Sicherheitstiir
Fenster: -
Bdden: Fischgritparkett

Vorraum Wiinde: gemalt

Decke: abgehingt, gemalt, mit Deckenspots

Heizung: -
Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom

WC und Dusche

Tiiren: Holzfiillungstiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Marmorfliesen (Grof3format)

Wiinde: gefliest (GroBformat)

Decke: abgehingt, gemalt, mit Deckenspots

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Waschtisch, Hange-WC mit Unterputzspiilkasten und
Spartastenfunktion, Walk-in-Shower, Ventilator, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: Holzfiillungstiir in Metallzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Marmorfliesen (Grof3format)

Abstellraum Winde: gemalt, Stuckleiste

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom
Tiiren: Holzzarge ohne Tiirblatt, doppelfliigelige Holzfiillungstiir in
Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fischgritparkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt, Stuckrosette

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiir in Holzzarge, Holzfiillungs-
tiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fischgritparkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Kachelofen

Ausstattung: Telekomanschluss, Lichtstrom

Tiiren: offen

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgrétparkett

Kiiche Wiinde: gemalt, Glas

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Gastherme

Ausstattung: Einbaukiichenzeile und -block, Lichtstrom
Tiiren: Holzglasfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett

Kabinett Winde: gemalt, Stuckleiste

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem sehr guten, neuwertigen bzw. sanierten Er-
haltungszustand, Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstel-
lungen/ Erwartungen an modernes Wohnen.
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2.6.2. BLNR 55 - Wohnung W 8 (bestandfrei)

Lage im Gebdude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 4. Stock und ist sowohl hofseitig als auch straenseitig
(Kollnerhofgasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.
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Lageskizze im Gebdude (schematisch)

GroBe & Konfiguration

Die ggst. Wohnung W 8 verfligt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan iiber eine
Wohnnutzflache von 151,90 m?. Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen
Raumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 3ezeichnung Nutzfliche
Vorraum 6,74 m?

Bad/WC 4,84 m?

Kiiche 8,74 m?

Zimmer 19,39 m?

4. Stock Kabinett 10,01 m?
Schrankraum 10,30 m?

Zimmer 33,51 m?

Zimmer 28,49 m?

Zimmer 29,88 m?
(Wohn-)Nutzfliche Wohnung W 8 151,90 m?

Anmerkung: Die innere Raumaufteilung stimmt in natura nicht ganz mit den Planunterlagen
tiberein. Der Schrankraum wurde in ein Bad und einen Abstellraum abgeteilt (siche Grundriss
mit Markierung des gef. SV).

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 34 von 141

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Grundriss Wohnung W 8 (Bestandsplan Mai 1982 — mit Markierung des gef. SV)

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

Kriterium Erfiillungsgrad
Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge, Zusatzschloss,
vergitterte Oberlichte; Eingangstiir an der Innenseite etwas abge-
griffen
Fenster: -

Vorraum Bdden: Fischgritparkett

Wiinde: gemalt
Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom

WC und Dusche

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator, Holziso-
lierglas-Oberlichte

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Oberputzspiilkas-
ten, Dusche, Wandspiegel, Waschmaschinenanschluss, Ventilator,
Lichtstrom
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 35 von 141

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: Holzglasfiillungstiir in Holzzarge
Fenster/Entliiftung: Holzkastenfenster

Bdden: Fliesen

Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Gastherme

Ausstattung: (Einbau-)Kiichenzeile, Geschirrspiilanschluss, Gasan-
schluss, Sicherungs- und Zéhlerkasten, Lichtstrom
Tiiren: Holz(glas)fiillungstiiren in Holzzargen

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fischgrétparkett

Zimmer Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: -

Bdden: Fischgratparkett

Abstellraum Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge; Sprung im Tiirblatt
Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: FuBbodenheizung, Thermostat

Ausstattung: Badewanne mit Spritzschutz, Doppelwaschtisch,
Wandspiegel, Ventilator, Lichtstrom

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgrétparkett

Kabinett Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: (doppelfliigelige) Holzfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett

Zimmer 1-3 Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Kiiche

Bad

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem sehr guten - sanierten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstellungen/ Erwartun-
gen an modernes Wohnen.
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2.7.
2.7.1. Wohnung W 2

Bestandsituation

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Tiir 2 im Haus 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1; vermietet
wird nur der Innenraum

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie k.A.

Mietbeginn: 01.11.2023

Mietdauer: 3 Jahre; Mietende 31.10.2026

Kiindigung Der Mieter hat das Recht, nach Ablauf eines Jahres der urspriing-
lich vereinbarten Dauer des Mietverhiltnisses, den Mietvertrag
unter Einhaltung einer einmonatigen Kiindigungsfrist auf den letz-
ten Tag eines jeden Monats aufzukiindigen.

Wohnnutzflache It. Mietvertrag 118,51; It. Zinsliste 117,60 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag: € 2.290,26 netto
Mietzins aktuell: unverdndert

Wertsicherung: gem. VPI 2020, Schwankungen der Indexzahlen nach oben oder
nach unten koénnen einmal im Jahr berticksichtigt werden, sobald
sie das Ausmal von 5 % erreichen.

Untervermietung: Der Mietgegenstand darf vom Mieter fiir Wohnzwecke unterver-
mietet werden, mit einer Mindestdauer von 1 Monat an Fach- und
Fiihrungskréfte, Diplomaten und dhnliche Zielgruppen fiir lingere
berufsbedingte Aufenthalte (Keine Kurzzeitvermietung und keine
touristische Vermietung)

Kaution: € 5.600,-

2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Gem. Zinsliste vom September 2024 betragen die Betriebskosten fiir die ggst. WE-Objekte p.m.
€ 598,29. Die Betriebskosten liegen mit € 2,22/m? in einer marktiiblichen Bandbreite.

Top Fliache BK/p.m BK/n?
Wohnung W 2 117,60 * € 261,07 p.m. €2,22 /m?
Wohnung W 8 151,90 * € 337,22 p.m. €2,22 /m?
Gesamt 269,50 m* € 598,29 p.m. €2,22 /m?

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Auskunft der HV betriagt der Riicklagenstand aktuell per 26.11.2024 rd. € 141.940,-.

Investitionen/Sanierungsarbeiten

Die Hausverwaltung kann zu diversen Investitionen und Sanierungsarbeiten keine Auskunft ge-
ben, da sie die Liegenschaft erst seit 01.01.2024 verwaltet und der Hausverwaltung diesbeziig-
lich keine Unterlagen vorliegen. Lt. Protokoll der HV vom 23.03.2018 wurden folgende Sanie-
rungsarbeiten durchgefiihrt:

e Fassadensanierung
e Erneuerung aller Fassaden- und Gesimsebleche
e Fenstersanierung

Mag. Georg Strafella
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e Stiegenhausmalerei
e Neuanstrich der Wohnungstiiren
e Stufen im Stiegenhaus inkrustieren

Lt. Auskunft der HV sind aktuell auch keine groBeren Sanierungen geplant, da die Verwaltung
mit 31.12.2024 abgegeben wird.

AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen
Lt. Auskunft der HV gibt es ein auBlerbiicherliches Sanierungsdarlehen zu folgenden Konditio-

nen:

Die Erste Bank bietet fir die Aufnahme eines Darlehens auf den Reparaturfonds folgende
Konditionen:

Fixzinssatz 2,250%
Laufzeit 10 Jahre

Variabler Zinssatz — Euribor gebunden
3- Montas-Euribor + 2,250% Aufschlag, derzeit 1,923%
Laufzeit 10 Jahre

e Rate 2 € 1.158,70/Monat
e Restschuld zum 16.01.2024 - € 61.600,95
e Letzte Rate 10.09.2028

Anmerkung: die bekanntgegebene Rate betrifft das gesamte Haus - Annahme des gef. SV,
dass diese aus der Reparaturriicklage bezahlt wird.
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3. METHODIK

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

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

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

Im ggst. Fall handelt es 2 Wohnungen im Wohnungseigentum. Eine Wohnung (Top 2) ist auf 3
Jahre befristet, die Wohnung Top 8 ist bestandfrei.

Bei der befristet vermieteten Wohnung ermittelt sich der Verkehrswert im Sinne eines ,,best
use* daher iiber eine 2 Phasen-Berechnung:

e Phase I: befristet vermietet (bis MV-Ende)

e Phase 2: bestandfrei

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

Die bestandfreie bzw. leerstehende Eigentumswohnung spricht prinzipiell sowohl Eigennut-
zer als auch Anleger ansprechen. Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen werden
von Eigennutzern in der Regel aber hohere Kaufpreise erzielt als von Anlegern. Unter dem Ge-
sichtspunkt des ,,best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu
stellen.

Da aus Sicht eines Eigennutzers weniger Renditeiiberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohn-
zwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten einer gleichwertigen Woh-
nung fiir einen potentiellen Kdufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen.

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

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens gem. § 4 LBG
und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.
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3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

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

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

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

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

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, unter Anderem nach folgenden wertmal3geblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

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

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung

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

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

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

10,00% % | - % | -10,00%

1.0 15 2,0 2,5 30 35 4.0 45 50
=

53 £

£ = 2

= ke S
eurteilun = = = < =
2 3 z = £ z £
o = = £ £ o & =
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— — = = - —_ —
= = = = = = = = =
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10,00% ;| Sehr Gut 0,00% 2,50% 500% = 7,50%  10,00% | 12,50% @ 15,00% 17,50% @ 20,00%

Sehr Gut - Gut -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50%  10,00% 12,50% @ 1500% @ 17,50%

Gut -5,00% -250% 000% 2,50% 5,00% 750% @ 10,00% @ 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittlich -7,50% = -500% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50%

Durchschnittich -10,00% -750% -500% -250% 000%  250%  500% 750% 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250% 000%  250% 500% @ 750%

Schlecht -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -500% | -2,50% @ 0,00% 2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -1750% -1500% -12,50% -1000% -750% -500% -2,50%  0,00% 2,50%

-10,00% 1 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% @ -7,50% @ -500% -250%  0.00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

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

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

In der AusreiBBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden

und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer AusreiBerpriifung (AusreiBerpriifung II) unterzogen.

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird geméaf3 folgendem Schema vorgegangen:

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

n _1
wEY = nq— g=1+p
q" *(g-1)
A" Vervielfiltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n  Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Das Mietausfallswagnis wird liblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
wihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

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

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

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

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSGHAFTSART : LAGE
_i hochwertig sehr gut gut rﬁéi"rj-i;gm_
| Wohnliegenschaft | 05-25% | 15-35% | 25-45% | 3.5-55%

f Biroliegenschaft

' 25—&5 % | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft )

| 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%

_Einkaufszer!trum. Supermarkt, Fachmarktzentrum ,: 35-65% | 45-7T0% 50-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft | 40-60% | 45-65% | 50-7,0% | 6,0-80%
| Touristisch genutzte Liegenschaft | 45-70% | 50-75% | §5-80% | 60-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% 565-85% 6,5-9.5 % -
Industrieliegenschaft ~ | 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100% |
Landwirtschaftiiche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstvﬂnschaftliche_ Liegenschaften U::”B{: bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige*, Heft 2/2024

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

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

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

Nutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hiangt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfithrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit I (E e
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshiuser
Miet- und Eigentumswohngebéude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfithrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufhduser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschgpp@, Flugdache.r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebédude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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3.4. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

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

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiaden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

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

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

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

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Grof3e des Baukorpers, etc. wer-
den entsprechend beriicksichtigt.

Baumiéngel und Bauschiiden

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

Alterswertminderung

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

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

Nutzungsdauer
Siehe hierzu die vorangehende Aufstellung unter Pkt. 3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)
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Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Ab-
nutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichmifBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

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

Die Formel lautet:

:%X (GﬁlzDz+ GQD )

W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

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

Zustandsnot Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Beparaturen neuwertiz, mingelfrel
2 nomnale Unterhaltung geringen Umfangs  |nommal erhalten, nur Gibliche Erhaltungsarbeiten
£l reparaturbedinfiig {deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbedirftig
4 grofie Reparaturen erforderdich umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
b] wertlos abbruchreif, wertlos

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

)]

(ZN-1) x - sin [( (ZN-1) x

ZWM =
T

Besondere wertbeeinflussende Umsténde

Sofern wertmafigebliche Umstidnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schéden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstinde in Ansatz zu brin-
gen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kéufer wiirde gegebenen-
falls die Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach sei-
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nen (geschmacklichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten.
Insofern kann unter Umstidnden ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktsei-
tig nicht in voller Hohe abgegolten werden und dadurch ,,verloren* gehen. Dies trifft ins-
besondere auf individuell gestaltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)
Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der
Baulichkeiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Pla-
nung konnen unter Umstidnden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrdchtigende oder
nicht zeitgeméBe Grundrisslosungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhiltnisse
Grundsatzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise
kann dariiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitit der Lage und Art, Umfang
sowie Qualitdt der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der
Néhe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstidnden mit Einschrankungen der
Nutzung und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unter-
schutzstellung vom Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden
(z.B. bei Luxusimmobilien) und sich werterhéhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

4.1.1. Liegenschaft und Gebiaude allgemein

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 1. Bezirk. Sehr gute Er-
reichbarkeit mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel und durchschnitt-
liche Erreichbarkeit mittels Individualverkehrs. Die Parkplatzsitu-
ation ist in der umliegenden Umgebung sehr angespannt (flichen-
deckende Kurzparkzone), allerdings befinden sich in nédchster/
fuBlaufiger Entfernung diverse Parkgaragen. Im ndheren/weiteren
Umfeld befinden sich zahlreiche touristische Sehenswiirdigkeiten,
wie z.B. der Stephansdom, sowie die besten und exklusivsten Ge-
schiftslagen Wiens bzw. Osterreichs, das ,,Goldene U* und das
,Goldene Quartier”. Keine tiiberdurchschnittliche Larmbelasti-
gung durch Stralenverkehrslirmimmissionen. Die Lage der Lie-
genschaft fiir Wohn- und Geschiiftszwecke’ kann innerhalb des
Bezirks als gut bzw. durchschnittlich bezeichnet werden.

Grofle/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 645 besteht aus dem GST 736, ist rela-
tiv eben gelegen, trapezidhnlich konfiguriert und weist gem.
Grundbuch eine Fliche von 509 m? auf. Die Konfiguration ist
durchschnittlich. Die Grofie ist ebenfalls durchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung Gebéau-
de/Bestandobjekte

Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1792 erbautes, ur-
spriinglich als Biirgerhaus-Kloster- u. Stiftungshof ausgefiihrtes,
Wohn- und Geschéftshaus. Das Gebdude verfiigt liber ein Keller-
geschoB3, 5 Geschof3e iiber Niveau (EG-4. OG) und einen Roh-
dachboden. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Durchschnittlich-
gute Ausstattung und ordentlicher-guter Erhaltungszustand.

4.1.2. Wohnung W 2

Lage im Gebiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sowohl hof-
als auch straflenseitig (Kollnerhofgasse) ausgerichtet. Ein Aufzug
ist nicht vorhanden. Keine iiberdurchschnittliche Larmbelasti-
gung, durchschnittliche Belichtung der Zimmer. Durchschnittli-
che Lage im Gebiiude.

Grofie/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt {iber eine Nutzflache von rd. 118 m?,
die sich auf einen Vorraum, ein Bad und WC, einen Abstellraum,
eine Kiiche, zwei Zimmer und ein Kabinett aufteilt. Die ggst.
Wohnung ist tlw. durchgestreckt (querliiften tlw. moglich), eine
zentrale Begehbarkeit mit Ausnahme des Kabinetts (liber die Kii-
che) ist gegeben. Insgesamt leicht iiberdurchschnittliche Grofie
(familientauglich) und ansprechende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine gute Ausstattung und be-
findet sich insgesamt in einem sehr guten, neuwertigen bzw.
sanierten Erhaltungszustand. Die Ausstattung (Technik/ Ober-

7 je nach Ausrichtung der Portalflichen und des Eingangs
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flichenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstellungen/ Erwartun-
gen an modernes Wohnen.

4.1.3. Wohnung W 8

Lage im Gebiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 4. Stock und ist sowohl stra-
Ben- als auch hofseitig (Kollnerhofgasse) ausgerichtet. Ein Auf-
zug ist nicht vorhanden. Keine liberdurchschnittliche Larmbelas-
tigung, gute Belichtung. Gute Lage im Gebiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzfliche von rd. 152 m?,
die sich auf einen Vorraum, eine Kiiche, ein WC mit Dusche, ein
Bad, einen Abstellraum, ein Kabinett und 4 Zimmer aufteilt. Die
ggst. Wohnung ist tlw. durchgestreckt (tlw. querliiften moglich),
eine zentrale Begehbarkeit ist tlw. gegeben. Insgesamt leicht
iiberdurchschnittliche Grofle (familientauglich) und durch-
schnittliche-ansprechende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfligt {iber eine gute Ausstattung und be-
findet sich insgesamt in einem sehr guten — sanierten Erhal-
tungszustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen,
etc.) entspricht den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes
Wohnen.

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

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

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

jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Resultat
. I Bau- . GKA
PLZ Strafle GB EZ GSt. Nr. Stichtag FlaWi Bauweise ..
klasse korrigiert
1010  Parkring 01004 852 1348/12 08.09.2020 GB v g, SZ 6.185,- €/m?
1010  Johannesgasse 01004 525 991 24.02.2021 GB 1A% g, SZ 6.212,- €/m?
1010  Tuchlaubenhof 01004 1741 387/3 04.03.2021 GB v g, SZ 6.728,- €/m?
1010  Tuchlauben 01004 1334 410 03.11.2021 GB IV g WZSZ 7.868,- €/n?
1010  Seilerstitte 01004 537 979 18.11.2021 GB v g, WZ,SZ 7.730,- €/m?
1010  Rathausplatz 01004 928 1540/5 13.12.2021 GB v g, 70 %, WZ, SZ 7.533,- €/m?
1010  Habsburgergasse 01004 1902 1138 18.10.2023 GB v g, SZ 8.784,- €/m?
1010  Gonzagagasse 01004 1484 1428 10.07.2024 GB \% g, G, SZ 9.907,- €/
Durchschnitt 7.618,- €/m?

Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die um wertbestimmende Un-
terschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle Geschofle) fiir vergleichbare
Liegenschaften zwischen rd. € 6.185,-/m? und rd. € 9.907,-/m2. Der Durchschnitt liegt aktuell bei
rd. € 7.618,-/m?. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass es auf der ggst. Liegenschaft keinen
Personenaufzug gibt, werden fiir die Stockwerkslagen 2. OG bzw. 4. OG Faktoren von 0,95 bzw.

0,90 berticksichtigt.
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4.1. Ertragswertverfahren (befristet vermietet/Phase 1)
4.1.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Die ggst.
Liegenschaft unterliegt daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (— Uberpriifbarkeit der
Miete und 25 % Befristungsabschlag). Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzi-
piell folgende Mdglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins® fiir Wohnungen gem. §16
(2-4) MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG (Vermietung
zu Geschifts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach dem 8.
Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau oder GroBwohnung’
> 130m?), oder aber ein Kat D brauchbar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtrdglich errichte-
te/ausgebaute DachgeschofB3e/Aufstockungen (ab 01.01.2002) kommt der freie Mietzins zur An-
wendung (Teilanwendungsbereich).

Die ggst. Liegenschaft liegt It. Adressenverzeichnis!® bzw. Online-Abfrage'! nicht in einem
mietrechtlichen Griinderzeitviertel gem. § 2 Abs 3 RichtWG. Fiir die ggst. Adresse wird gem.
Online-Abfrage seitens der MA 25 ein Lagezuschlag von € 16,02/m?ausgewiesen. '

Hinsichtlich der befristet vermieteten Wohnung werden der Berechnung des Jahresrohertrages
der zur Verfiigung gestellte Mietvertrag und die Zinsliste zugrunde gelegt. Ein etwaiger, nicht
nachhaltig erzielbarer Mietzins (overrented) oder (eine) unter einem nachhaltig erzielbaren Miet-
zins liegende Miete(n) (underrented) wird iiber den Kapitalisierungszinssatz gem. LBG beriick-
sichtigt.

Die ggst. Wohnung Top 2 ist zum Stichtag auf Basis eines befristeten Mietvertrages vermietet.

18.Sep.2024 13:19 Vorschreibung Seite 1
Tinde Einsiedl-Freund SB: MCS  Sub-Vollanwendung MRG: 24/51011 SUB KOLINERHOFGASSE 1 BEB, KSllnerhofgasse 1, 1010 Wien Jahr: 2024, Monat: 09 in EIR Buswahl: 8003

Toprummer

Der Nettomietzins betrdgt aktuell € 2.290,26 p.m. bzw. € 19,48/m?. Dies ergibt einen Jahres-
rohertrag iHv. € 27.483,-.

Plausibilisierung
Folgende Angebote von grofleren Mietwohnungen (Altbau) konnten im 1. Bezirk recherchiert
werden:

8 seit 01.04.2023 betriigt der Richtwert Kat A fiir Wien € 6,67/ m>

% unter bestimmten Voraussetzungen

10 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994

' hitps://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/richtwert?subpage=/lagezuschlag/

12 Seitens der Stadt Wien wird erginzend wie folgt dazu ausgefiihrt: Ob er verlangt werden darf, hingt davon ab, ob das Gebdiu-
de in einer Gegend steht, die iiber- bzw. unterdurchschnittlich infrastrukturell gelegen ist. Der Lagezuschlagsrechner der
Stadt Wien ist ein unverbindliches Service-Tool, das zu Transparenz und Uberpriifbarkeit im Sinne der Mieter*innen und
Vermieter*innen beitragen soll. Die Verrechnung eines Lagezuschlags entspricht einer bundesgesetzlichen Materie. Die Stadt
Wien trdgt keine Verantwortung fiir die Verhdltnismdfigkeit der sich daraus errechnenden Héohe des Lagezuschlags

Mag. Georg Strafella
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. . Angebotsmiete

Lage/Néhe NFI1 Anmerkungen Angebotsmiete €/m? p.m. NFI
1010 Wien, Neutorgasse 162,30 m?|Altbau, saniert, 3. OG, 5 Zimmer €  3.306,64 p.m. €20,37 /m?
1010 Wien, Goldschmiedgasse 147,44 m?|Altbau, saniert, 1. OG, 5 Zimmer € 2.236,34 p.m. € 15,17 /m?
1010 Wien, Passauer Platz 153,00 m?| Altbau, sehr gut, 2. OG, 4,5 Zimmer € 3.774,28 p.m. € 24,67 /m?
1010 Wien, Nihe Parlament 165,81 m?|Altbau, saniert, 1. OG, 5 Zimmer € 2.817,11 p.m. € 16,99 /m?
1010 Wien, Ndahe Hoher Markt 146,40 m?|Altbau, saniert, 3. OG, 5 Zimmer € 2.386,69 p.m. € 16,30 /m?
1010 Wien, Nihe Stadtpark 166,18 m?|Altbau, saniert, 4. OG, 4 Zimmer €  3.369,00 p.m. €20,27 /m?
1010 Wien, Singerstralie 143,97 m?|Altbau, saniert, 4. OG, 4 Zimmer € 2.540,34 p.m. € 17,64 /m?

4.1.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stinden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stinden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsdchlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im
ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV fiir die die Wohnung Top 2 mit
5,00 % in Ansatz zu bringen.

Instandhaltungskosten

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

4.1.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)"?

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

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

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

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft bzw. WE-Objekte wurde auf Basis der gegebenen Nutzun-
gen, unter Beriicksichtigung der vorgeschriebenen Mieten der Zinssatz {iber einen Basiszinssatz

13 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella
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und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewdhlten Liegen-
schaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt!*. Siehe hierzu auch
die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
staindigen Osterreichs unter Pkt. 3.3.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Beriicksichtigung der tatsdchlich vorgeschriebenen &
erzielten Quadratmetermieten mit 3,50% in Ansatz gebracht.

4.1.4. Restnutzungsdauer (RND)

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

4.1.5. Vervielfiltiger

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

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

4.2. Sachwertverfahren (befristet vermietet/Phase 2 und Leerstand)
4.2.1. Herstellungswert der Wohnungen

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

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

Ausstattungsqualitiit ,,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemiB3e Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

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

14 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 52 von 141

Ausstattungsqualitit ,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusdtzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,
Luxuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und AufBenanlagen ergeben sich die

Herstellungskosten iHv. € 4.000,-/m? Nutzfldche.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb#uden
- 0
Gebaudeteil/ o (
hoh h 2
Gewichtung Y% normal (1) g (2) tig (3) (3) I
Konstruktion 25 e Materialqualitit solide, qualitétsvolle Materialien,
Massivbauweiss, zeitgemate | .“99 e To n:m (Warme. | nehe Passivhaustachnik, sehr
Bautechnik ® e“n o C|| ochutz) gute bauphysikalische
Eigenschaften
Dach 8 hinterlaftetes Dach (Kaltdach), o "gehoberr jedoch
mit Dampfsperre, wie “gehoben’, jedoc!
Dach (Kaltdach), ute Iﬂeckun hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, (Ziegel, kun: mmgg ebun dgn!g aufwendiger
Tondachsteine), Dach s1‘uins Konstruktionsaufbau,
Follenabdichtung bel Flachdach | i L bel p
Flachdach ete
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
verrisbener Verputz, einfacher oy und
Warmedammputz, Facchen e Verpuitze, o
Blechsohibinke e he -
Wameschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuRentliren - Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kul:\slstulf _Hallhnlz. Kunststoff, Sonnenschutz, Rolliaden
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 . wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargon, sinfacho (iichio) | ™17 TUCHE (RASZSIGEN | Qi schwaro Tarblator,
glatte bzw. furnierte Tarblatter alttsbeschizos SchlieBautomatik, Nurglas-
o Elemente etc
Fultboden 6 | cinfache Texti Laminat- [ Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge | Steinbdden, solide Qualitat
Nassréume 4 : . i . "
[ Vollverfliesung mit ‘wie *gehoben hszﬂh:z:zn.
(Mindestausmals) Abluft Materialien
Sanitér- 7 s
" 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Béder, 2 WCs,
ausstattung Bad mit Dusd!vst(;oder Wanne), Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne il und
Heizung, 12
Luflung, iagon odor Etagen- oder Zeniralhelzung, | . amte, Fultbodenheizung,
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Klimagerte, Standard- (sv:::::ﬁ"z;"ﬁ; 'R:ﬁl'f"g a
Regelungsmdglichkeiten Regelung, 1 i " 9 " K'gmina
Auslegung '
Elektro- 9 in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielféltige
lichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Ausstattung Aufzug (bel Bedarl, Zentral-Steuerung, elektronisch
Schi 9 g gesteuerte Haustechnik-Anlage
e N (BUS). Brandmeider,
und -sfiner - mnhg:“;m’:;:;;“’ Alarmaniage, elektronische
) Zugangskontrolle,
Uberwachungsmaglichkeiten
Energieeffizienz | 4 i sehr gut (Niedrigenergie,
i' g Mindest-Standard qut st
|Gesamt T100] [
[Einstufung ]_normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2

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

4.2.2. Baumangel & Bauschaden, Reparaturriickstau

Wie bereits erwihnt, befindet sich das ggst. Gebdude in einem guten Zustand. Die ggst. Woh-
nung W 2 sowie die Wohnung W 8§ befinden sich insgesamt in einem sanierten/neuwertigen Er-
haltungszustand und die Oberflaichenmaterialien und die (techn.) Ausstattung entsprechen den
Anforderungen an modernes Wohnen (sieche auch Ausfithrungen im Befund). Diese Umstdnde
werden im Rahmen der Zustandswertminderung nach HEIDECK beriicksichtigt.

Mag. Georg Strafella
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4.2.3. Alterswertminderung

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

4.2.4. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN-1) *‘;—T —sin HZN— 1 *gﬂ

kil

ZIWA =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertig, mingelfrel
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
reparaturbediirftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbe diitftiz
4 zrofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangehenden Ausfiihrungen werden die Zustandsnoten wie folgt in Ansatz ge-
bracht: Wohnung W 2: 1,50 Wohnung W 8: 1,00

4.2.5. Restnutzungsdauer

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

4.3. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

R I o

2 a 4797/2009 Denkmalschutz (Erhaltung der vier Hiuser als Ensemble -

Bescheid GZ 51.786/5/08)

A2-LNR 2: Denkmalschutz

Gem. Bescheid vom 04.12.2008 wurde festgestellt, dass die Erhaltung der Hauser Kollnerhof-
gasse 1-4 wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen und kulturellen Bedeutung als Ensemble,
d.h. Einheit im 6ffentlichen Interesse gelegen ist (siche auch Bescheid im Anhang). Nach An-
sicht des gef. SV besteht kein Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte = daher im
ggst. Fall nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt:

EE R S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE BT TS |: LR R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE TS
4 a 5284/1984 Vereinbarung iliber die Aufteilung der ARufwendungen
gem § 19 WEG

12 auf Anteil B-LNR 54 55
a 751/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.300.000, -
fiir Raiffeisenlandesbank Kdrnten - Rechenzentrum und

Mag. Georg Strafella
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Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschrédnkter Haftung (FN 116094b)
b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)
15 auf Anteil B-LNR 54 55
a 9559/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 990.000, --
fiir Raiffeisenlandesbank Kdrnten - Rechenzentrum und
Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschridnkter Haftung (FN 116094b)
b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)
21 geldscht

C-LNR 4: Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

Gem. Wohnungseigentumsvertrag erfolgt die Aufteilung der Erhaltungskosten der ggst. Liegen-
schaft im Verhéltnis der Miteigentumsanteile der Wohnungseigentiimer. Die ggst. Eintragung
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte und ist daher nicht bewertungsrele-
vant.

C-LNR 12 und 15: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte/Lasten

Bestandverhéltnisse — wurden bereits iiber das Ertragswertverfahren beriicksichtigt
AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen (siehe auch Pkt. 2.8; Rate iHv. € 1.158,70/Monat fiir das
gesamte Haus; Restschuld zum 16.01.2024 insgesamt € 61.600,95)'°; unter der Annahme, dass
dieses liber die Riicklage getilgt wird und dieses anteilig von den Erwerbern mitzuiibernehmen
ist, wurde die Restschuld auf die Nutzwerte anteilig aufgeteilt und ist ein Wert von rd. € 2,60/
Nutzwert wertmindernd zu berticksichtigen..

Lt. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir die ggst. WE-Objekte 25.11.2024 keine of-
fenen Forderungen.

4.4. Anpassung an den Markt

Marktsituation - Marktberichte

(Eigentums-)Wohnungen waren bis 2022 in Wien stark nachgefragt. Lt. dem Ersten Wiener
Wohnungsmarktbericht 2024 (EHL) beweg(t)en sich die Preise fiir Wohnungen im Erstbezug,
innerhalb des 1. Bezirkes, demnach auch bei rd. € 22.600,- /m?.

15 Weitere Informationen hat der gef. SV hierzu seitens der HV nicht erhalten
Mag. Georg Strafella
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Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger Erstbezug £ 922600~/ m?
Wien S 251% 40% 2‘14;’{} h Sonstige k. A*
Innere Stadt 313% S65Jahre  O5lahre /= o
10.0 % "
\ 1 15-24 Jahre Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) /
£ 26008 Erstbezug k. A*
Wien n "
: & Alter Sonstige k. A*
Innere Stadt € 38198 46,9 Jahre
Durchschnittsalter 545% Zinshaus € 6.800,- bis €12.000,-** / m?
i 25-64 lahre Im Jahr 2023 fanden 82 grundbiicherliche
Wien 4.0
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Innere Stadt 469 Kaufpreisvalumen von ca. € 109,72 Mio. statt.
* Das zu beobachtende Sample war zu klein, um aussagekraftige Angaben machen z
** Einzeltransaktion mit dbergeordnetem Einzelhandets-/Gewerbeanteil mit bis zu ELIR 32.50 {
ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2024 bzw. bis EUR 31.000/m# (2023) am Markt verzeichnet.

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2024, EHL

[...] Der noble 1. Bezirk ist eine beliebte Adresse — dies geht jedoch auch mit einem entspre-
chend héheren Preisniveau einher. Die Preise in der Innenstadt unterscheiden sich stark von je-
nen der angrenzenden Bezirke, unter anderem auch deshalb, weil in Wiens prestigetrdchtigster
Lage das Neubauvolumen aufgrund der bereits dichten Bebauung sehr iiberschaubar ist. [...]
Gemil dem Wiener Wohnungsatlas Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (Angebots-)
Preise fiir Wohnungen im 1. Bezirk bei € 14.720,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie bei
€ 21.471,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsichlich erzielten Ver-
kaufspreise liegen diese zwischen € 10.135,- /m? bis € 21.023,- /m.

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 1. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung
stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 1. Bezirk rd. 295 Wohnungen (inkl. Mehr-
fachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 60 Wohnungen mit einer Grofe von rd. 115 m? bis
200 m? ab rd. € 11.000,- /m? bis rd. € 23.000,-/m?.

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. im 1. Bezirk

Auf der ggst. Liegenschaft fanden in den letzten zwei Jahren keine Kauftransaktionen statt. Fol-
gende Kauftransaktionen von bestandfreien Altbauwohnungen konnten seit 2023 im Bezirk re-
cherchiert recherchiert werden:

Vergleichsobjekte - bestandfrei

Gewi ktoren Fliche 1,00 0,30
Freifliche q
. . . Kaufpreis .
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof Nutzfliche Balkon gew. Fliche " Kaufpreis/m?
(exkl. Zubehor)
[Terrasse
01004 1015 Passauver Platz2 Top 14 1187/2023 16.01.2023 4.0G 135,46 m? 135,46 m* 1.520.000 € 11.221,- €/m?
01004 1214 Somnenfelsgasse 5 Top 9 4120/2023 06.03.2023 4.0G 130,00 n? 130,00 n? 1.450.000 € 11.154,- €
01004 110  Hansenstrafle 1 Top 4 4448/2023 04.05.2023 4.0G 137,98 m? 137,98 m? 1.753.000 € 12.705,- €/m?
01004 1052 Schellinggasse 7 Top 15 5846/2023 20.06.2023 4.0G 161,96 n? 6,60 n? 163,94 n? 1.318.060 € 8.040,- €/m?
01004 1052 Schellinggasse 7 Top 14 5846/2023 20.06.2023 3.0G 163,63 n? 163,63 m? 1.331.650 € 8.138,- €/m?
01004 1837 Schulerstrae 16 Top 19 5990/2023 27.06.2023 2.0G 216,46 n? 216,46 n? 1.900.000 € 8.778,- €m?
01004 1015 Schwertgasse 6 Top 14 8205/2023 26.09.2023 4.0G 135,46 n? 135,46 m* 1.900.000 € 14.026,- €/m?
01004 1052 Schellinggasse 7 Top 12 9296/2023 05.10.2023 3.0G 190,24 n? 6,66 m? 192,24 n? 3.400.000 € 17.686,- €/m?
01004 139  Borsegasse 6 Top 5 2739/2024 27.03.2024 k.A. 143,22 n? 143,22 n? 1.930.000 € 13.476,- €/m?
01004 1826 Jordangasse 9 Top 6 3065/2024  28.03.2024 3.0G 129,25 n 129,25 n? 2.200.000 € 17.021,- €/m?
01004 925 Rathausplatz 8 Top 7 5767/2024 02.04.2024 2.0G 180,55 m? 180,55 m* 2.950.000 € 16.339,- €/m?
01004 382 Gonzagagasse 13 Top 8 5758/2024  02.07.2024 3.0G 161,19 n? 161,19 n? 1.610.000 € 9.988,- €/m?
01004 598  Kirntner Strafle 22 Top 15 9904/2024 07.10.2024 6.0G 135,73 m? 135,73 m? 3.000.000 € 22.103,- €/m?
01004 1393  Schellinggasse 2 Top 3 879/2025 13.01.2025 1.0G 235,86 n? 235,86 n?* 2.950.000 € 12.507,- €/m?
01004 57  Bickerstralle 3 Top 8 1954/2025 29.01.2025 k.A. 177,86 m? 177,86 m* 1.400.000 € 7.871,- €

Mag. Georg Strafella
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Vergleichsobjekte - unbefristet vermietet ‘

Gewichtungsfal Fliiche 1,00 0,30
Freifliche .
. " " Kaufpreis .
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof Nutzfliche Balkon gew. Fliche (exKl. Zubehisr) Kaufpreis/m?

[Terrasse
01004 382 Gonzagagasse 13 Top 12 3918/2025  05.03.2025 4.0G 154,41 n? 154,41 n? 524.000 € 3.394,- €/m?
01004 1655 Stubenring 2 Top 5 2438/2025 27.03.2025 1.0G 192,15 m? 192,15 n? 1.053.750 € 5.484,- €/
01004 382 Gonzagagasse 13 Top 2 Konkurs-GA  13.11.2024 1.0G 88,06 n? 88,06 m? 204.000 € 2.317,- €m?
01004 381 Gonzagagasse 12 W 105 Konkurs-GA  17.12.2024 3.0G 184,25 n? 184,25 n? 886.000 € 4.809,- €/m?
01004 813 Nibelungengasse 1-3 Top 16 Konkurs-GA  30.09.2024 3.0G 213,70 n? 213,70 n? 826.000 € 3.865,- €/m?
01004 468 Himmelpfortagasse 11 Top 23 Konkurs-GA  30.09.2024 3.0G 151,00 n? 151,00 n? 692.000 € 4.583,- €/
01004 381 Gonzagagasse 12 W 108 Konkurs-GA  08.01.2025 4.0G 118,02 n? 118,02 m? 592.000 € 5.016,- €/m?
01004 381 G 12W310 Konkurs-GA ~ 14.01.2025 4.0G 74,21 i 74,21 m? 315.000 € 4.245,- €

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VO)!'

Die oOsterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,Kreditinstitute-
ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentli-
chung im Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die
Empfehlungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitdtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung
ist rechtlich verbindlich ab 01.08.2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierun-
gen anzuwenden.

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

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

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

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

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

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

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und danach noch weitere
siebenmal auf nunmehr 2,15%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung

6 Quelle: https.//www.fma.gv.at/fina-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-
wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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der am Markt erzielbaren Preise fiihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Ausset-
zen des Marktes handelt.

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

Marktanpassungsabschlag — baurechtlicher Konsens/Abweichung Nutzwertgutachten

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, wurden (vermutlich) im Rahmen von Sanierungs-/ Umbau-
arbeiten in den beiden Wohnungen die innere Raumeinteilung und auch div. Raumwidmungen
abgeidndert. Hierzu finden sich allerdings keine Unterlagen im Bauakt. Der IST-Zustand stimmt
somit nicht mit dem baulichen Konsens iiberein. Zusétzlich ergibt sich durch den jeweiligen Ba-
deinbau auch eine leichte Abweichung zum Nutzwertgutachten. Im ggst. Fall ist fiir die Kon-
sensthematik jeweils ein Marktanpassungsabschlag von 1,00% vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Marktanpassungsabschlag - Grenziiberschreitendes Wohnungseigentum:

Wie bereits in den Primissen ausgefiihrt, ist an der ggst. Liegenschaft Wohnungseigentum be-
griindet. Der Gebdudebestand stimmt allerdings nicht mit den Grundstiicksgrenzen iiberein und
ragt das ggst. Gebidude Kollnerhofgasse 1 stralenseitig im Ausmall von einer Fensterachse iiber
die Grundstiicksgrenze in die EZ 647 auf das GST 737.

Fiir die damit ggf. verbundenen Auswirkungen, Risiken & Rechtsunsicherheiten wird ein Markt-
anpassungsabschlag iHv. 15% (fiir die direkt betroffenen WE-Objekte) in Ansatz gebracht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

S5.1.

Verkehrswert der BLNR 54 — Wohnung W 2

Ertragswertverfahren - Phase I

Nettomiete p.m. 117,60 m? €1948/m? € 2.290
Jahresrohertrag € 27.483
- Bewirtschaftungskosten Inst. € 12,-/ m? MAW 7,00% -€ 3.335
= Liegenschaftsreinertrag € 24.148
x Vervielféltiger RestND 1,92J. 3,75% 1,8168
= Gebiudeertragswert 43.872
- Fertigstellungskosten, Baumidngel und -schéden € -
= Ergebnis Ertragswertverfahren Phase I 43.872
Sachwertverfahren - Phase I1
Ezsfi‘;relil:ﬁztgiéﬁtl NFL: 117,60 e € 4.000 /e € 470.400
= ungekiirzter Herstellungswert € 470.400
- Baumiéngel und -schdden € -
= gekiirzter Herstellungswert € 470.400
- Alterswertminderung Linear RestND 58,08 J. -€ 197.176
= Zwischenwert € 273.224
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,50 0,0032 -€ 874
= Gebiudesachwert € 272.350
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umstdnde € -
+ Bodenwert € 895.877
= Ergebnis Sachwertverfahren Phase II € 1.168.227
Phasenberechnung
Ergebnis - Ertragswertverfahren - Phase I € 43.872
Ergebnis - Sachwertverfahren - Phase I € 1.168.227
Diskontierungsfaktor fiir Phase II 3,75% RestLZ 1,92 J. 0,9319
Ergebnis - Sachwertverfahren - Phase II diskontiert €1.088.670
Ergebnis Phasenberechnung gesamt € 1.132.543
+/- Rechte und Lasten -€2.756
= Zwischenwert €1.129.787
+/- Marktanpassung (baurechtlicher Konsens/Abweichung NWG) -1,00% -€11.298
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -15,00% -€ 169.468
Verkehrswert € 949.021
Verkehrswert gerundet € 949.000
Verkehrswert im Verhiiltnis zur Nutzfliche €38.070 /m?

Der Verkehrswert der BLNR 54, 1060/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 2,
auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse
1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betridgt zum Stichtag

rd. € 949.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 55 - Wohnung W 8

Sachwertverfahren
ifgmﬁg‘;?fifﬁigef NFL 151,90 n? 4,000 €/ 607.600 €
= ungekiirzter Herstellungs wert 607.600 €
- Baumingel und -schéden - €
= gekiirzter Herstellungswert 607.600 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 243.040 €
= Zwischenwert 364.560 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,00 0,0000 - €
= Gebdudesachwert 364.560 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 364.560 €
+ Bodenwert 151,90 n? 6.856 €/m¢ 1.041.457 €
= Sachwert 1.406.017 €
+/- Rechte und Lasten - 3.406 €
= Zwischenwert 1.402.611 €
+/- Marktanpassung (baurechtlicher Konsens/Abweichung NWG) -1,00% -€ 14.026
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -15,00% -€210.392
= Verkehrswert 1.178.193 €
= Verkehrswert gerundet 1.180.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur W ohnnutzflache 151,90 m? 7.768 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 55, 1310/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 8,
auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse
1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betrdgt zum Stichtag

rd. € 1.180.000,-.

Wien, am 28.06.2025

Mag. Georg Strafella

Immobiliensachverstandiger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZAHL 645
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Ak A A A A A A A A A A A AT A A A A A A A A A A b v dd b ddh Ak Ak bk rd kb ko ok Ak Ak ok ook ko Aok ok
Letzte TZ 4417/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FEREAEAA A AT A AR A AT A AR A AR AR A A AR A AR AR A r A AR ARAAAAAAAAFAA AR A AR A AR A AR A AR A AT AR A K

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
7386 GST-Flache 509
Bauf. (10) 484
Bauf. (20) 25 Kéllnerhofgasse 1
Lugeck 3
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebidude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudenebenflichen)
FEEE AR E R AR A E R AR A A AR R R Rk ko ke ko k A2 HEREEE EF R A FE A A AT R AR R R R R R R Rk kR kR R
2 a 4797/200% Denkmalschutz (Erhaltung der vier Hiuser als Ensemble —
Bescheid GZ 51.786/5/08)
HEEEREEITE XTI TIRRTRTIRT IR TR T I AT v hh * B LA R R RS R S SRR E R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S
54 ANTEIL: 1060/23730
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11657/1993 Wohnungseigentum an W 2
b 751/2022 IM RANG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1983/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-03-29
e 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
5 110/24x)
55 ANTEIL: 1310/23730
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11657/1993 Wohnungseigentum an W 8
b 751/2022 IM RANG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1983/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-03-29
e 4417/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
S 110/24x)
R A R R R R R RS EEEEE SRR RS EEEEEREREEEEESE] c R S R R RS S E R R R SRR R R EEREEEEEEREEEE RS
4 a 5284/1984 Vereinbarung iliber die Rufteilung der Aufwendungen
gem § 1% WEG

12 auf Anteil B-LNR 54 55
a 751/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.300.000,--
fiir Raiffeisenlandesbank Kdrnten - Rechenzentrum und

Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschridnkter Haftung (FN 116094b)
b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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15 auf Anteil B-LNR 54 55
a 9559/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 990.000, -
fiir Raiffeisenlandesbank Kidrnten - Rechenzentrum und

Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschrédnkter Haftung (FN 116094b)
b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)
21 geldscht

hkhkkkkhkkhhkhh kR Ak hkhhkrhhkdhrhhwnhddx HINWEIS **rrhddhrhrhdh ok dhhdhhhhhkhrd bk bk dhh*

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R

Grundbuch 21.08.2024 12:01:08

6.2. Einheitswertbescheid, 24.10.2024

EZ 645, KG 01004 Innere Stadt, Einheitswertaktenzeichen 01 030-2-0602/1,
letztgiiltiger Gesamteinheitswert € 103.631,46

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahmen)

AuBenansichten und Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Innenansichten Wohnung W 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Innenansichten Wohnung W 8

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Feststellung der Bestandgegenstinde, 28.05.1982

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewilligung zur Verdnderung, Verfahren gem. § 5 Abs. 1 DMSG, 22.01.2019

s

AY vom: 26.__,44-_293‘5-— Et 6 4S r _L
zur enninis genommen {
ol ,"—-—-';‘F‘-_' J—
Far den Abteilungsleiter _ B E
bug T
Magistratsabteilung 37 BUNDESDENKMALAMT
abletsgruppe Os! Abteilung for Wien
Eing.: 2 #. Jan. 2["3 A Hofburg, Saulenstiege
& 5 1010 Wi
MA 37/ Se A-A. WaortweanorG, Eunan@ma.gm
IHG I LD : Sachbearbeiterin:
Ing. Mag. Manuela LEGEN-PREISSL
T"p\ T +43 1 53415 DW 850191

E manuela.legen-preissi@bda.gv.at

GZ: BDA-51786.0bj/0006-WIEN/2018 (bei Beantwortung bilte anoeben
Kolinerhofgasse 1, 1010 Wien ? i :
Veranderung

Verfahren gem. § 5 Abs. 1 DMSG

Bescheid

Hausverwaltung Otto Stejskal, Dornbacher Strale 49, 1170 Wien, hat mit Schreiben vom
11.,07.2018 in Vertretung von Wohnungseigentimergemeinschaft, Kélinerhofgasse 1, 1010
Wien, unter Vorlage von geeigneten Unterlagen um die Bewilligung zur Veranderung des im
Spruch genannten Objekts angesucht.

Das Bundesdenkmalamt (BDA) hat entschieden:
Spruch

Dem Antrag wird statigegeben und die Bewilligung zur Veranderung des Objekis
Kélinerhofgasse 1, 1010 Wien, durch bauliche MaRnahmen entsprechend der MaRnahmen-
bzw. Projektbeschreibung, [Podbelsek Restauratoren GmbH, Befundbericht und
MaBnahmenkatalog Architekturoberflache, Haus Kolinerhofgasse 1, Wien Fassaden Lugeck
und Kéllnerhofgasse, Juni 2018, gemaR § 5 Abs.1 Denkmalschutzgesetz, BGBI. Nr. 533/1923
in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 92/2013 erteilt.

Begrindung

Das in Rede stehende Objekt steht unter Denkmalschutz. Jede Veranderung, die den Bestand
(Substanz), die Gberlieferte Erscheinung oder kinstlerische Wirkung eines solchen Denkmals
beeinflussen konnte, bedarf gemaR § 5 Abs.1 Denkmalschutzgesetz der schriftlichen
Bewilligung des BDA. Leitlinien fir eine denkmalvertragliche Vorgangsweise und fiir die
denkmalbehérdliche Entscheidung finden sich in den ,Standards der Baudenkmalpflege®,
den ,,Richtlinien fiir archdologische MaRnahmen*“ und den ,,Richtlinien fiir bauhistorische
Untersuchungen® des BDA, siehe: https://bda.gv.at/de/publikationen/standards-leitfaeden-

richtlinien/.

Die geplante Veranderung des Objekts sieht die Restaurierung und Instandsetzung der
Fassaden zum Lugeck und zur Kélinerhofgasse vor.

Bundesdenkmalaml
Hofburg, Saulenstiege, 1010 Wien, Osterreich
T +43 1 53415 0/ E service@bda gv.al / www.bda.at /| DVR 0768081 _
Seite 1 von 3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Pline (auszugsweise)

Lageplan (Bestandsplan Mai 1982)

Schnitt (Bestandsplan Mai 1982)
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss Kellergeschof3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss Erdgeschof3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss 1. Obergeschof} (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss 4. Obergeschof} (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag 1984

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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6.7. Kauf und Wohnungseigentumsvertrag 1989

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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6.8. Wohnungseigentumsvertrag 1993
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6.9. Nutzwertgutachten (auszugsweise)
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6.10. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums
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6.11. Hausverwaltung

6.11.1. Zinsliste September 2024

18.5ep.2024 13:19
Tinde Einsiedl-Freund

Vorschreibung

SB: MCS  Sub-Vollanwendung MRG: 24/51011 SUB KOLLNERHOFGASSE 1 BEB, Kollnerhofgasse 1, 1010 Wien Jahr: 2024, Momat: 09 in EUR

Seite: e
Auswahl: 8003

Bestandnehmer

EDVNr/Kto

20024800 1010 Wien K&llnerhofgasse 1
231973

03 30
20024786 1010 Wien K&llnerhofgasse 1
72
07 70 |

ZAfKat KMZ/IWS

=

=

Wohnung 150% KMZ:

Kat: IWS:J

Dauerre K
VWohnung 1
Kat:

Dauerre K

Wohnung 150% KMZ:

Kat:

MV-Dat/Nf]l Zahlungsposten Aufteilung

01.11.2023 Hauptmietzins W
31.10.2026 Betriebskosten
117.60

-
n

.07.1971 Hauptmietzins W
Sondermiete Woh
185.79 Betriebskosten

.07.1973 Hauptmietzins W
Betriebskosten

Brutto

2.519,29
287,18

261,0700

808,45 80,85 889,30

.79 o, 1,97

41,25 453,70

122,28 1.344,97

864,63 86,46 951,09
5 )

Intervall/M

Tinde Einsiedl-Freund

SB: MCS  Sub-Vollanwendung MRG: 24/51011 SUB KOLLNERHOFGASSE 1 BEB, K8llnerhof

gasse 1, 1010 Wien Jahr: 2024, Monat:

09 in EIR

08 20 L .07.2024 Betriebskosten 337,2200 337,22 0,00 337,22
20999999 L Wohnung
Kat: 151.90
10-11 100 L Chne Vo .07.2024 Betricbskosten 127,4700 127,47 0,00 127,47
20999999 L Geschaf 1
Kat: 57.42
128 120 G Dauerre ¥ 01.01.2015 Hauptmietzins G 1.004,38 200,88 1.205,26
20024899 1010 Wien K&llnerhofgasse 1 M Geschaf 1 Betrichskosten 33,0800 33,08 6,62 33,70
1915 Kat: 14.90
128 12 G Dauerre 01.01.2015 Hauptmistzins G 1.357,70 271,54 1
n Kollnerhofgasse 1 M Geschaf 1 Betriebskosten 34,6500 34,65 6,93
Kat:  IWS:J 15.61 -
1.
Y (c) Igel
18.Sep.2024 13:19 Vorschreibung Seite: 2

Auswahl: 8003

13-132 110
20024931 1010 Wien Ksllnerhofgasse 1
1517

en Kéllnerhofgasse 1

15 Gassenlad 150

20024831 n KSllnerhofgasse 1
* Summe / Leerstehungen
** Summe / chne Leerstehungen
ek GESAMTSUMMEN

ZA[Kat KMZ/IWS

MV-Dat/NEL Zahlungsposten

Netto

M

=0

Dauerre X
Geschaf 1
Fat:

.09.2002 Hauptmietzins G
Betriebskosten
79.12

Betriebskosten

.04.2024 Hauptmietzins G
Betriebskosten
34.11 Hauptmietzins G

Betriebskosten

ins W

Hauptmietzins G
Betriebskosten

Sondermiete Woh
Hauptmi
Hauptmistzins G

ins W

Betriebskosten

Hauptmietzins G

.998,7900

175, 6500

2.090,42 2.508,50
75,7200 75,72 90,86
-481,11 -577,33

0,18
396,34
260,46
196,85
-96,22

v
=
i
a
5]
L
]
o

.757,61

11.302,32 2

Ust Brutto Intervall/M

(e) 1gel
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18.Sep.2024 13:19 Vorschreibung Seite: 3
Tinde Einsiedl-Freund SB: MCS  Sub-Vollanwendung MRG: 24/51011 SUB KOLLNERHOFGASSE 1 BEB, K&llmerhofgasse 1, 1010 Wien Jahr: 2024, Monat: 09 in EUR Auswahl: 8003

V ZA/Kat WMZ/IWS MV-Dat/Nfl Zahlungsposten Aufteilung Netto Ust Brutto Intervall/M

16.786,13 2.757,61 19.543,74

ween Summe NFl :  Vermieter : 691,49
Leer : 209,32
Gesamt  : 900, 81

BV (c) Igel
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6.11.2. Mietvertrag Top 2

MIETVERTRAG

abgeschlossen am Tage der Unterfertigung zwischen den Vertragsparteien

im Folgenden kurz ,Mieter” genannt einerseits und

im Folgenden kurz ,Vermieter” genannt andererseits wie folgt:

Mag. Georg Strafella
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I. Mietgegenstand

1. Mietgegenstand ist die Wohnung Lugeck 3 ident Kéllnerhofgasse 1 Top 02, 1010 Wien. Die
Nutzfliche der Wohnung betragt 118,51m? Vermietet ist nur der Innenraum des

Mietgegenstandes.

2. Der Vermieter erklart, dass sich der Mietgegenstand selbst sowie die im Mietgegenstand
befindlichen Einrichtungen, Geréte, Anschliisse und die iibrige Ausstattung der Wohnung in einem
ordnungsgemal funktionsfahigen, guten Erhaltungszustand befinden.

3. Mitvermietet sind allenfalls bei Abschluss des Mietvertrages im Mietgegenstand befindliche

Einrichtungsgegensténde, fiir die kein gesonderter Mietzins zur Verrechnung gelangt.

4, Der Mietgegenstand darf vom Mieter fiir Wohnzwecke untervermietet verwendet werden mit
einer Mindestdauer von 1 Monat an Fach- und Fihrungskrifte, Diplomaten und dhnliche
Zielgruppen fiir lingere berufsbedingte Aufenthalte (Keine Kurzzeitvermietungen und keine
touristische Vermietung).

5. Der Mieter ist ferner berechtigt, samtliche bestehenden Gemeinschaftseinrichtungen

vollumfanglich zu nutzen.

1. Mietdauer

1. Das Mietverhaltnis beginnt am 01.11.2023 und wird auf exakt 3 Jahre abgeschlossen. Es endet
daher, ohne dass es einer Aufkiindigung bedurfe, am 31.10.2026.

2. Ungeachtet der Befristung hat der Mieter nach Ablauf eines Jahres der urspriinglich
vereinbarten oder verlangerten Dauer des Mietverhiltnisses das Recht, den Mietvertrag unter
Einhaltung einer 1-monatigen Kiundigungsfrist auf den letzten Tag eines jeden Monats
aufzukiindigen.

Il. Mietzins

1. Der monatliche Mietzins setzt sich zusammen aus dem Hauptmietzins, den Anteilen an den
Betriebskosten und den jeweils die Liegenschaft betreffenden Steuern, Gebtihren und 6ffentlichen
Abgaben sowie einer eventuell anfallenden Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe.
Vereinbart wird das der Vermieter, Blueground (Mieter) einem Monat Mietfrei gewahrt und somit

erfolgt die erste Mietzahlung mit 01.12,2023.

Seite 2
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Hauptmietzins inkl. 10% EUR 2.519,29
Betriebskosten inkl. 10% EUR 280,71
Gesamtmietzins EUR 2.800,-

2. Der Hauptmietzins ist wie folgt wertgesichert vereinbart: Als WertmaRstab dient der von der
Statistik Austria monatlich verlautbarte Index der Verbraucherpreise 2020. Schwankungen der
Indexzahlen nach oben oder unten kénnen einmal pro Jahr beriicksichtigt werden, sobald sie das
AusmaR von 5% erreichen. Dieser 5%ige Spielraum ist erstmals auf der Basis jener Indexzahl, welche
fir den Monat des Vertragsabschlusses Geltung hat, zu berechnen. Der nach jeder 5%igen
Indexanderung neu errechnete Hauptmietzins ist in der gleichen Héhe so lange zu entrichten, bis eine
weitere Indexverdnderung im ndchsten Jahr von mindestens 5% eintritt. Sollte der oben genannte
Index nicht mehr veroffentlicht werden, ist der Vermieter berechtigt, einen anderen vergleichbaren
Index, wie er von der Statistik Austria oder deren Rechtsnachfolger oder einer dhnlichen Institution
ermittelt wird, anzuwenden. Der Vermieter ist nicht berechtigt, Wertsicherungsanspriche auch fir
bereits vergangene Mietzins Perioden geltend zu machen.
3. Zu den vem Mieter zu ersetzenden Betriebskosten, offentlichen Abgaben und besonderen
Aufwendungen fiir Gemeinschaftsanlagen gehéren ausschlieRlich jener Kosten, die in sinngemaRer
Anwendung der §§ 21-24 MRG auf den Mieter iberwalzt werden kénnen.
Nicht enthalten und vom Mieter gesondert zu tragen sind die Kosten wie z.B. fiir Strom, Heizung
und diverse Nebenkosten wie Radio- oder Rundfunkgebiihren sowie Telefonkosten und Kosten
eines Internet- und E-Mail-Anschlusses. Der Mieter ist verpflichtet, diesbeziiglich gesonderte
Vertrage mit den Versorgungsunternehmen abzuschlieBen und samtliche daraus entstehenden
Kosten aus eigenem zu tragen.
4. Der Vermieter ist berechtigt, zur Deckung der Betriebskosten eine monatliche
Betriebskostenpauschale gegen eine lahresendabrechnung entsprechend § 21 Abs 3 MRG
einzuheben. Der Mieter kann jederzeit Einsicht in die Belegsammlung nehmen und aus diesen Kopien
anfertigen. Der Anteil des Mieters an den Betriebskosten bestimmt sich in Anwendung des § 17 MRG.
5. Der vereinbarte Mietzins samt allem Anhang ist im Voraus monatlich jeweils spatestens am 05.
eines Monats auf das Konto des Vermieters IBAN: AT41 4300 0467 8444 0660 zu entrichten. Im Falle

seines Verzuges verpflichtet sich der Mieter, dem Vermieter Verzugszinsen in Hohe von 4% p.a. per

Filligkeitstag ebenso zu verglten.

IV. Kaution
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1. Der Mieter erlegt bei Mietvertragsabschluss und vor Ubergabe eine Kaution in Héhe von €5600,-

durch eine Uberweisung sowie auch die erste Mietzahlung fiir Dezember in der Hohe von EUR
2.800,-,

2. Die Kaution dient zur Sicherstellung fiir samtliche Forderungen des Vermieters gegen den
Mieter aus dem Mietverhiltnis, insbesondere wegen Zinsausfallen betreffend das gegenstandliche
Mietobjekt, welcher Art auch immer (einschlieRlich anteiliger Betriebskosten), auRergewdhnlicher
Abniitzung, Beschadigung oder Devastierung des Mietgegenstandes. Die Kaution dient auch zur
Absicherung des Vermieters fiir eine ordnungsgemaRe Riickgabe des Mietgegenstandes nach Ablauf
der Mietzeit. Der Vermieter ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Kaution fir die oben
genannten Zwecke zu verwenden.

3. Die Kaution ist zur Ganze bzw. gegebenenfalls hinsichtlich des nicht widmungsgemaR
verbrauchten Teiles binnen 14 Tagen nach Riickstellung des von den Fahrnissen des Mieters

geraumten Mietobjektes an diesen auszufolgen.

V. Erhaltung

1. Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen, wie im Besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs-
(einschlieRlich von zentralen Warmeversorgungsanlagen) und sanitdren Anlagen sowie die
gemeinschaftlichen Einrichtungen und Anlagen pfleglich und schonend zu behandeln. Der Mieter
verpflichtet sich ferner zum Ersatz jedes Schadens, der dem Vermieter aus unsachgemaRer
Behandlung des Mietobjektes durch ihn und seine Leute (§ 1111 ABGB) entsteht, sofern den Mieter
und/oder seine Leute ein Verschulden trifft.

Alle derartigen Schiden sind bei Gefahr im Verzug sofort, ansonsten jedenfalls binnen eines Monats
zu beheben.

2. Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen, wie im Besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs-
(einschlieRlich von zentralen Wéarmeversorgu ngsanlagen) und sanitdren Anlagen so zu warten und,
soweit es sich nicht um Behebung von ernsten Schaden des Hauses, die Beseitigung einer
erheblichen Gesundheitsgefihrdung oder die Erhaltung der mitvermieteten Heiztherme und des
mitvermieteten Warmwasserboilers handelt, so instand zu halten, dass dem Vermieter und den
anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwichst. Insbesondere hat der Mieter die
mitvermietete Heizungstherme und den mitvermieteten Warmwasserboiler regelmiaRig durch
hierzu befugte Fachleute im erforderlichen Umfang warten zu lassen und die Wartung dem

Vermieter auf Verlangen nachzuweisen.
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3. Den Vermieter trifft keine (iber § 3 MRG (wie inshesondere allgemeine Teile des Hauses; Behebung
von ernsten Schiden des Hauses; Beseitigung einer Gesundheitsgefahrdung; Gemeinschaftsanlagen)
hinausgehende Erhaltungspflicht.

Den Vermieter trifft aber jedenfalls die Pflicht zur Instandhaltung und Instandsetzung der

mitvermieteten  Heiztherme sowie Warmwasserboiler und ~sonstigen ~mitvermieteten

Warmebereitungsgerdten.

4. Sofern Mingel in der Wohnung bzw. Einbaugeraten, mitvermietete Gegenstande oder der

Heizungsanlage auftreten, welche die Bewohnbarkeit der Wohnung einschranken, insbeson dere der

Ausfall des Kithlschranks oder der Heizungsanlage, ist der Mieter dazu berechtigt die Behebung des

problems bzw. die Reparatur zu veranlassen und an den Vermieter weiterzuverrechnen (sofern es

sich nicht um ein vom Mieter verursachten Problem handelt) wenn der Vermieter die Behebung

nicht binnen 24 Stunden gewéhrleisten kann.

VI. Beniitzung des Mietgegenstandes, Anderungen

andes durch den Mieter sind nicht vorgesehen und

ters bedirfen (§ 9 MRG).

1. Bauliche Veranderungen des Mietgegenst
wiirden in jedem Fall der vorherigen Zustimmung des Vermie

2. Die Tierhaltung im Mietobjekt istim ortsiiblichen gestattet.

3. Untersagt ist die Einrichtung von Werkstatten, der Einsatz von Maschinen und anderen

haushaltsfremden Geratschaften, die ungebiihrlichen Larm oder Emissionen anderer Art (Geruch,

Dampfe) erzeugen. Verboten ist auch die Einlagerung von geféhrlichen Gegenstanden wie feuer-

oder explosionsgefahrlichen Stoffen.
4. Dem Mieter ist es ausdricklich untersagt, Gerite aller Art zu installieren, welche nicht den zum
Zeitpunkt giiltigen sicherheitsvorschriften entsprechen. Insbesondere diirfen Strom- und Gasgerate

nicht angeschlossen werden, welche nicht den Bsterreichischen Sicherheitsstandards entsprechen

(OVE und dgl.).
5. Aus der zeitweiligen Storung der zentralen Versorgungseinrichtungen wie Heizung,

Warmwasser, Wasser, Aufziige, Gas ist der Mieter nicht berechtigt, Schadenersatzanspriche

abzuleiten, es sei denn, den Vermieter trifft zumindest grobes Verschulden an der Storung.

6. Der Vermieter oder ein von ihm beauftragter (zum Beispiel Rauchfangkehrer oder Handwerker)

Kkénnen den Mietgegenstand aus wichtigem Grund (soweit dies im Interesse der Erhaltung oder der
Ausiibung der notwendigen Aufsicht erforderlich ist) gegen Voranmeldung betreten. Bei Gefahr im

Verzug entfillt die Verpflichtung zur Voranmeldung.

VIl. Riickstellung
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Bei der Beendigung g .
es i
Gumt ietverhaltnisses hat der Mieter den Mietgegenstand dem Vermiet
geraumt von Eigenen F ; . m Vermieter
ahrnissen und mit samtlichen Schliisseln zuriickzustellen

bRk ) Das Ausmaf einer
8 ichen Abniitzung hat der Vermieter hinzunehmen.

VIIl. Weitergabe, Untervermietung

1. Der Mietge ; g
gegenstand darf vom Mieter fiir Wohnzwecke untervermietet werden, mit einer

Mindestd 1
auervon 1 Monat an Fach- und Fiihrungskrifte, Diplomaten und ihnliche Zielgruppen fiir

ldnge : )
gere berufsbedingte Aufenthalte {Keine Kurzzeitvermietung und keine touristische Vermietung).

IX. Sonstige Bestimmungen

1. Der Vermieter verpflichtet sich, dem Mieter jeweils 3-Schliissel-Sets bei Abschluss des
Mietvertrages kostenlos auszufolgen. Weitere Schliissel hat der Mieter auf eigene Kosten herstellen
zu lassen.

2. Der Vermieter erkldrt, zum Abschluss dieses Vertrages von allfilligen Miteige ntiimern und/oder
Fruchtgenussberechtigten ausdriicklich bevollméchtigt zu sein.

3. Anderungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform. Dies gilt selbst fiir eine Vereinbarung,
mit welcher von der Schriftform abgegangen wird.

4. Dieser Vertrag wird in 2-facher Ausfertigung errichtet, die beiden Vertragsseiten zukommen.

5. Sollte irgendeine Bestimmung dieses Vertrages rechtlich unwirksam sein, so bleibt die Giiltigkeit

der ubrigen Bestimmungen dieses Mietvertrages unberiihrt. Die Vertragsparteien verpflichten sich,

die allenfalls ungiiltige Bestimmung durch eine giiltige zu ersetzen, der Zweck der friiheren

Vertragsbestimmung am ehesten entspricht.

Ort, Datum

Wien, am _ :g/f- ID; ZD 2;

Ort, Datum
Wien, am 01.11.2023
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6.11.3. Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 23.03.2018

IMMOBILIEN STEJSKAL

Immabilienverwaltung & Immabilienvermitiung

P.T.
WOHNUNGSEIGENTUMER/INNEN
DES HAUSES
KOLLNERHOFGASSE 1

1010 WIEN

PROTOKOLL ZUR HAUSVERSAMMLUNG VOM 23.03.2018

ANWESENDE:
Tir Nr. Name Grund-
i Buchsanteil
Top 1A, 1B+2.3. 7-8. | D Lajos Kalman 18680
10+11, 12A, 12B,
13+13A, 14+Lager, 15
4 Johannes Kalliauer 1390
5 Christine Stottan und Ing. Andreas Stottan 1650
6 DI Mag. Peter Kliment 2010
Summe Grundbuchsanteile | 23730/23730

Christine Stejskal und Gerda Bauerl, Hausverwaltung
Ing. Heinz Lagler Firma Baumeister Rudolf Denk GmbH, Gast

Haussanierung:

an uns wurde der Wunsch herangetragen, Kostenvoranschlage fir die Sanierung der
Fenster (Tischler- und Anstreicherarbeiten), des Fassadenputzes samt Anstrich ab dem 1.
Obergeschoss, sowie die Erneuerung aller Fassaden- und Gesimsebleche einzuholen.
Weiters sollten alle Wohnungseingangstiren gestrichen und das Stiegenhaus gemalt
werden.

Otto Stejskal Immobilienverwaltung und Immobilienvermittiung | DornbacherstraBe 49/2 | A-1170 Wien
Telefon +43.1.4868630 | Fax +43.1 4899640 | E-Mall: office@immebilien-stejskal at | Web: wwnw.immobilien-stejskal at

(ffnungszeiten: Mo-Do 9.00-12.00 & 14.00-17.00 | Fr 9.00-12.00 | Sprechstunden fiir Mieter: Mo & Mi 15.00-17.00

Mag. Georg Strafella
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IMMOBILIEN STEJSKAL

mmobilienverwaltung & Immabilienvermitiung

Fiir die Renovierung der strallenseitigen und der hofseitigen Fassade samt zweifarbigem
Anstrich, der Emeuerung der Verblechungen, der erforderlichen Tischlerarbeiten an den
AuRenfenstern und deren Anstrich wurden von nachstehenden  Firmen
Kostenvoranschlage eingeholt.

Sedlak Bauunternehmen, netto 392.879,48 |

'Bmstr. Rudolf Denk Ges.m.b.H., netto | 331.734,97

Kopp Bauges.m.b.H., netto 370.865,28

Da der gunstigste Bieter die Firma Bmstr. Rudolf Denk Ges.m.b.H. fir die vorstehend
beschriebenen Arbeiten ist, wurde von dieser Firma noch ein Kostenvoranschlag flr das
Inkrustieren der Stufen im Haus, den Anstrich der Wohnungstiiren auen samt Zargen
und dem Malen des Stiegenhauses eingeholt.

Anstrich der Wohnungstlren samt Zargen aufien, netto 11.087,50

Stufen im Stiegenhaus inkrustieren, netto 15.946,08

Stiegenhausmalerei samt Abscheren des kompletten alten
Farbbestandes, Spachteln der gesamten Flache, grundieren,

malen und Herstellung eines Kehr-/Waschsockels 17.851,75

Summe: 44.885,33

Summe im Reparaturfonds zum 28.02.2018 € 117.020,00.

Gesamterfordernis:

| Fassade, Verblechungen, Fenster, netto 331.734,97
Stufen, Tiiren, Stiegenhausmalerei 44.885,33 |
Zwischensumme: 376.620,30

'Zuzﬂglich 10 % Umsatzsteuer vom Aufwand 37.662,03
Erfordernis inkl. Umsatzsteuer 414.282,33
Abzliglich Entnahme aus dem Reparaturfonds -107.000,00
Zu finanzierender Restbetrag fiir Wohnzwecke | 307.282,33

Darlehen:

Otto Stejskal Immobilienverwaltung und Immobilienvermittiung | DornbacherstraBe 49/2 | A-1170 Wien
Telefon +43.1.4868630 | Fax +43.1.4895640 | E-Mail: office@immobilign-stejskal at | Web: wwwimmaobilien-stejskal.at

Offnungszeiten: Mo-Do 9.00-12.00 & 14.00-17.00 | Fr 9.00-12.00 | Sprechstunden fiir Mieter: Mo & Mi 15.00-17.00

Mag. Georg Strafella
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IMMOBILIEN STEJSKAL

mmabilienverwaltung & Immabilienvermittiung

Die Erste Bank bietet flir die Aufnahme eines Darlehens auf den Reparaturfonds folgende
Konditionen:

Fixzinssatz 2,250%
Laufzeit 10 Jahre

Variabler Zinssatz — Euribor gebunden
3- Montas-Euribor + 2,250% Aufschlag, derzeit 1,923%
Laufzeit 10 Jahre

Die Hausverwaltung bedankt sich fir das angenehme und konstruktive Gesprachsklima.
Die Hausversammlung ist geschlossen.

Otto Stejskal Immobilienverwaltung und Immobilienvermittiung | DornbacherstraBe 49/2 | A-1170 Wien
Telefon +43.1.4868630 | Fax +43.1.4899640 | £-Mai: office@immobilien-stejskal.at | Web: waw.immobilien-stejskal at

(Offnungszeiten; Mo-Do 9.00-12,00 & 14.00-17.00 | Fr 9,00-12,00 | Sprechstunden fiir Mieter: Mo & Mi 15.00-17.00

Mag. Georg Strafella
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6.11.4. Vorausschau 2024

Dr Marhold

Immobilien GmbH
1060 Wlen Mariahilferstrake 101/17
Tel: 59 60 510; Fax: 59 60 510 33
Email: kanzlei@hvmarhold.at

Wien, im Dezember 2023

Werte Eigentiimerinnen und Eigentlimer
der WEG 1010 Wien
Kélinerhofgasse 1

Betrifft: WEG 1010 Wien, Kéllnerhofgasse 1
Herzlich willkommen!

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, lhre Liegenschaft ab 1. Janner 2024 verwalten zu dirfen und begriiRen Sie
ganz herzlich.

Die Kommunikation mit unseren Kunden ist uns sehr wichtig. Sie kénnen uns lhre Anliegen
gerne per E-Mail, telefonisch oder persénlich (nach Terminvereinbarung) bekannt geben.
Bei Anderungen lhrer Anschrift, E-Mail-Adressen und Telefonnummern ersuchen wir um
eine kurze schriftliche Mitteilung.

Folgende Mitarbeiter unserer Firma sind fur die Betreuung Ihrer Liegenschaft zustandig:

Frau Dr. Katharina Habeler-Marhold (khm@hvmarhold.at)
flr Fragen zur Verwaltung

Herr Nicolas Dolezal (nd@hvmarhold.at)
fur Versicherungsfalle, Schaden und sonstige Reparaturen und

Frau Verotiika Moser-Marhold (vm@hvmarhold.at)
fur Buchhaltung, Vorschreibungen und Abrechnungen.

Auf unserer Homepage werden wir eine Seite fiir Ihre Wohnungseigentumsgemeinschaft
einrichten und Ihnen die Zugangscodes flir das Kunden-Login tibermitteln. Dort kéinnen Sie
dann als Eigentumer/in Einsicht in fir die Gemeinschaft wichtige Dokumente (etwa
Vertrége, Gutachten, Befunde, Versammlungsprotokolle etc.) nehmen.

In der Anlage uObermitteln wir [|hnen eine FEinziehungserméachtigung, eine
Zustimmungserklarung fir den E-Mail-Versand sowie eine Verwaltungsvolimacht und
ersuchen Sie diese unterfertigt im Original zu retournieren. Wir verwenden diese Vollmacht
zur Vertretung der WEG nach auflen. Im Innenverhaltnis werden wir uns selbstverstandlich
an die Winsche und Beschllsse der Wohnungseigentumsgemeinschaft halten und diese
entsprechend den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes verwalten,

GESCHAFTSZEITEN: Montag bis Freitag 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Donnerstag 13.00 Uhr bis 17.00 Uhr

Firmenbuch FN 90385 w; ATU 41712508

Mag. Georg Strafella
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"Dr: Marhold

Immobilien GmbH

Nachdem uns von der Otto Stejskal Gebaudeverwaltung eine Jahresabrechnung 2022 und
die aktuelle Zinsliste November 2023 zur Verfugung gestellt wurden, wurden die
Betriebskosten — unter Beriicksichtigung der Indexanpassungen 2024 bei den einzelnen
Pasitionen — flir das Jahr 2024 hochgerechnet.

Far das Jahr 2024 wird ein monatlicher Akontobetrag zu den allgemeinen Betriebskosten
in der Héhe von netto EUR 2,22 / m? Nutzflache (bisher EUR 2,17) eingehoben. Nach Erhalt
der Jahresabrechnung flr 2023 und den Hausunterlagen werden wir prifen, ob
Einsparungsméglichkeiten im Zusammenhang mit den einzelnen Positionen der
Betriebskosten bestehen bzw. Anpassungen erforderlich sind.

Die monatlichen Beitrage flir den Allgemeinen Reparaturfonds werden entsprechend den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes in der Héhe von netto EUR 0,07 /
Nutzwert eingehoben.

Sollten Sie Fragen zur Verwaltung lhrer Liegenschaft haben oder noch weitere
Informationen benétigen, stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Wir freuen uns auf die Zusammenarbeit in den nachsten Jahren!

Mit freundlichen Gruen
Dri:Marhold Immobilien. GmbH

P ,1 /, .

M .’,r:l

Dr. Kétﬁgfifll Habeler-Marhold

Mag. Georg Strafella
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6.12. Energieausweis
6.12.1.Energieausweis Lokale

Energieausweis fiir Wohngebaude

[ ]
(@ ]1=] OIB-Richtlinie 6
wsTiuT FOR saurechuk. Ausgabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG Haus 1010 Kélinerhofgasse 1 - Lokale Umsetzungsstand Ist-Zustand
Gebaude(-teil) Geschaftsbereich Baujahr 1865
Nutzungsprofil Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

Strafte Kélinerhofgasse 1 Katastralgemeinde Innere Stadt
PLZ/Ort 1010 Wien-Innere Stadt KG-Nr. 1004
Grundstticksnr. 736 Seehthe 170 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBE Ret sk PEB gk CO 2005k fGEESK
HWBaga: Der + darf izt jen die in den Raumen EEB: Der Endh lebedarf umfasst zusatzlich zum Hes giebedarf den
beu'ge'stdt werden muss, um diese auf einer iv gefordertan F 5 Heushﬂtsstcmbeda'f g Enc g -»urld iglich eines
ohne B Ertrage aus W nung, zu hakben. dafir darfs. Der End da Jener

Ha@u‘naﬂga die aﬂgﬁcﬂuﬂ werden muss (Lieferenergiebedarf).
WWWE: Der Warmwasserwirmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als fia Defaultwert f

faze: Der GesamtenergieeffizienzFaktor st der Qumntaus inerseits dam

E'ldmwmedarf ich allfalliger ge und ich des dafur

HEB: Baim } giebedarf warden zum Heiz- und Wammwasser- a9 farfs und einem Referenz: 21 larf
darf die Veruste d ‘ lischen gt dazu {Anfotdamg 200‘}'}.
zéhlen ir die Verluste der teslung,
der L g und der gabe sowie alfaigsr Hilfsenargie. PEB DerPﬁma rmer\ulebsdarf ist dsr Erdensrglebeda'f einschiiefich der Vieruste in
. Dar Prin weist ainan emeavarbaren (PEB em) und

HHSB: Der Haus fistals Defauliwert festgelegt. einen nicht amauatbaraﬂ {PEB nem) Anteil auf.
Er icht in etwa dem hen flack genen
aines dsterreichischen Haushalts. COzeq Gesamie dem Enck clarf eak

Ki i { g ﬂnsd'lllaﬂlm jener fir Viorketien.

RK: Das Referenzklima ist ein vituslies Kiima. Es dient zur Ermittung von

Energiekannzahlan. SK: Das Standortklima et das reale Kima am G i dart. Dieses | i
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteordlogie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegenibar der Vorfassung aktualisiart,

Alle Werte g elten unter der Annahme eines normierten Benutzednnenverhaltens. Sie geben den Jah resbedarf pro Quad mtmeter behezter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energeausweais entepricht den Voargaben der OIB-R:cmna 6 E ung und W hutz” des O 1 Inmm fcl B ik in Umsetzung der Richtinie

2010/31/EU vom 19. Mai 2010 (ber die von tzw. 2018/B44/EU vom 30. Mai 2018 und d rage-Gesetzes (EAVG). Der

Emnittungszeitraum fiir die Korversk fir F jie und Kohl i ionen ist fir Sirom: 2018-01 - 2021-12, mdeswmden iibiiche Allokafionsregeln unterstellt
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter W.Handler
p2024,314501 REPEA23 023 - Wien Geschaftszahl 2012/76 A Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebdude

OiB. OIB-Richtlinie 6
NSTITUT FoR sauTEc Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 486,9 m? Heiztage 283d Artder Liftung Fensterliftung
Bezugsflache (BF) 388,5m* Heizgradtage 3641 Kd Solarthermie -m*
Brutto-Violumen (Vg) 22202m? Klimaregion N Photovoltaik -kWp
Gebaude-Hillflache (A) 845,.4 m? Norm-AuRentemperatur -11,3°C Stromspeicher -
Kompaktheit (ANV) 042 1/m Soll-Innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar)

charakteristische Lénge (Ic) 2,35m mittlerer U-Wert 0,66 Wim?K WW-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-BGF -m* LEK; -Wert 45,77 RH-WEB-System (primér)

Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt)

Teil-Vg -m?*

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRetrk = 105,0 KWh/im?a
Endenergiebedarf EEBrk = 228,7 kWh/im?*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faEerk = 2,24
Heizwarmebedarf HWBrk = 105.0 kWhim?a
Primarenergiebedarf PEBgp nem kK = 2264 kWhim?a

n.em. fur RH#WW
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwamebedarf QhRefsk = 56 855 kWh/a HWB petsk = 116,8 kWh/m*a
Heizwarmebedarf Qnsk = 56 855 kWh/a HWB sk = 116,8 kWh/im?*a
Warmwasserwarmebedarf Quw = 4 976 kWh/a WWWE = 102 kWh/m*a
Heizenergiebedarf Ques sk = 108 1686 kWhia HEBsk = 2222 kWh/im?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 2,50
Energieaufwandszahl Raumheizung eanzrH = 1,88
Energieaufwandszahl Heizen eanzH = 175
Haushaltsstrombedarf Quuse = 11 090 kWh/a HHSB = 228 kWh/m*a
Endenergiebedarf Qeepsk = 119 255 kWh/a EEBsk = 244 9 kWh/m?a
Priméarenergiebedarf Qpepsk = 138 646 kWhia PEBsk = 2848 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar QpEBnem sk = 127 674 kWh/a PEBnem. sk = 2622 kWh/m?a
Primarenergiebedarf emeuerbar QpPEBem. SK = 10 873 kWh/a PEBem.sk = 22,5 kWh/im?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk = 23 461 kgla COzqsk = 48,2 kgim*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 2,25
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWhia PVE exporT 8K = - kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin BM Wolfgang Cejka e.U.
Ausstellungsdatum 20.04 2024 Ottakringerstralie 142/3, 1160 Wien
Giiltigkeitsdatum 19.04.2034 Uz i
Geschaftszahl 201276 A
De L dieses i 1 dienen der [ Aufgrund der i 1 i kinnen bei Nutzung i aufveten,
i 1 Lage kinnen aus Griinden der d der Lage hins ihrer L von den hier i
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter W.Handler
p2024,314501 REPEA23 023 - Wien Geschaftszahl 2012/76 A Seite 2
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6.12.2.Energieausweis Wohngebiude

Energieausweis fiir Wohngebdadude

OB OIB-Richtiinie 6
NsTITUT FUR BauTECHNIK Ausgabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG Haus 1010 Kélinerhofgasse 1 - Wiohnbereich Umsetzungsstand |st-Zustand
Gebaude(-teill  Wohnbereich Baujahr 1865
Nutzungsprofil Wohngeb&aude mit drei bis neun Mutzungseinheiten Letzte Veranderung

Strale Kélinerhofgasse 1 Katastralgemeinde Innere Stadt
PLZ/Ort 1010 Wien-Innere Stadt KG-Nr. 1004
Grundstiicksnr. 736 Seehohe 170m

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

HWEB Rret sk PEB sk CO 20q,5K feeEESK
A++
HW Baas: DaermedeahsletstﬁnaW&mﬁmma die inden Raumen EEB: Der Ends giebedarf umfasst zusatzlich zum Hes jebedarf den
bersifgestallt werden muss, um diese auf einer eforderten F r, Haust f, abziigl i g e urld zuziglich eines
ohne Baricksichtigung allBliger Errage aus Wamﬂ]dgewnmng. Zu halten. dafii i Hilfes darfs. Dar End
Energiemenge, die eingekauft werden muss {Li&fﬂ'matgmedatf}.
WWWE: Der Wa f ist in £ gigheit der Gebaudekategorie
als fia Def tfi foze: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist dar Quatient aus einerseits dem
Erldmwmedarf ich allfalliger urd ich des dafir
HEB: Baim giebedarf wardan ich zum Heiz- und Wamwasser- Hilfsenargi und einam Refrenz-Endenergiebedarf
darf die Veruste d 4 ischen erilc dazu (Anforderung 2007).
zéhlen insbesondere die Verluste der der Warmeverteilung,
der Warmespeicherung und der Wameabgabe sowie alfaliger Hilfsenergie. PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschiieliich der Veruste in
allen Vorketten. Dar Prir darf weist einen emeverbanen (PEB «n) und
HHSB: Der Haushaltsstrombedar istals flacher D festgelegt einen nichtemeuverbaren (PEB nem) Anteil auf.
Er cht in etwa dem chen genen Str
aines dsterreichischen Haushalts. CO=eq Gesamie dem Ench darf dan walenten

(Treib i , einschiielich jener fir Vorketien.
RHK: Das Referenzklima ist ein vitulies Kiima. Es dient zur Ermittung von
Energiekannzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Kima am Gebaudestandont. Dieses Kimamadall
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteordlogie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniber der Vorfass ung aktualisiart.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzednnenverhaltens. Sie geben den Jah resbedarf pro Quad mtmeter behezter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energeauswes entspricht den Vorgaben der cna Ri = g und W desQ 1 lnm fcr E inl der Ri

2010/31/EU vom 19. Mai 2010 (ber die flizienz von Inw 2015:544&u vom 30, Mai 2018 und d rage-Gesetzes (EAVG). Der

Ermittiungszei fr die K K yren fir P jie und Kohlendi jonen ist fur Strom: 2018-01 - 2021-12, und es mrden ibliche Allokafionsregeln urterstellt,
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter W.Handler
p2024,314501 REPEA23 023 -Wien 26.06.2024 WUKSEA-ID W10052328000001001 Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OiB. OIB-Richtlinie 6
sTTuT ron sauTecn Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 1.947,6 m* Heiztage 280d Art der LUftung Fensterliftung
Bezugsflache (BF) 1.558,1m* Heizgradtage 3.641 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Wg) 7.339,9m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebaude-Hillflache (A) 1.309,7 m* Norm-AuRentemperatur -11,3°C Stromspeicher -
Kompaktheit (AV) 0,18 1/m Soll-Innentemperatur 220°C WW-WEB-System (primar)

charakteristische Lange (lIc) 5,60 m mittlerer U-Wert 1,54 Wim*K. WW-WB-System (sekundar, opt)

Teil-BGF -m? LEK ; Wert 60,63 RH-WB-System (primar)

Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt)

TeilVg -m*

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwamebedarf HWBRetrk = 86,1 kKWhim3a
Endenergiebedarf EEBrk = 2083 KWhim?*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeepk = 2,52
Heizwarmebedarf HWBrk = 86.1 kWhim3a
Primarenergiebedarf PEBHEB.n.em..RK= 204,0 KWhima

n.em. fir RH+#WW
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwamebedarf Qhretsk = 186.418 kK\Wh/a HWB retsk = 95,7 kWh/im?a
Heizwarmebedarf Qnsk = 186418 kWhia HWB sk = 957 kWh/mia
Warmwasserwarmebedarf Qu = 19.904 kWh/a WWWEB = 102 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Quepsk =  386.822 kKWhia HEBsk = 1986 kWh/m*a
Energieaufwandszahl Wamwasser eawzww = 2,53
Energieaufwandszahl Raumheizung eanzrH = 1,80
Energieaufwandszahl Heizen eanzH = 1,87
Haushaltsstrombedarf Qnuse = 44358 kWh/a HHSB = 228 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeepsk = 431.180 kWh/a EEBsk = 2214 kWh/m?*a
Primarenergiebedarf Qrepsk = 504,090 kWhia PEBsk = 2588 kWh/m*a
Primérenergiebedarf nicht ermeuerbar QpEBnem sk = 460.304 kWh/a PEBnem sk = 2363 kWhim?a
Primarenergiebedarf emeuerbar Qpepgam. sk = 43.786 kWh/a PEBem sk = 22,5 kKWh/im?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq sk =  84.636 kgla CO2eqsKk = 43,5 kg/m®a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 2,50
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWhia PVE exporT SK = - kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin BM Wolfgang Cejka e.U.
Ausstellungsdatum 26.06.2024 Ottakringerstrale 142/3, 1160 Wien
Giltigkeitsdatum 25.06.2034 Wiz i
Geschaftszahl 2012176
Die { dieses i 3 dienen der ion. Aufgrund defr i i i kinnen bei g ADwei aufveten,
1 1 Lage kiinnen aus Grinden der d der Lage hings ihrer L von den hier i
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter W.Handler
p2024,314501 REPEA23 023 -Wien 26.06.2024 WUKSEA-ID W10052328000001001 Seite 2
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6.13. Bescheid Denkmalschutz

Em BUNDESDENKMALAMT

1010 Wien

Hofburg — Siulenstiege

lel, +43-1-53415-0 oder DW
Fax +43-1-53415-252
servicebda.at

www. bda.at

IGZ: 51.786/5/2008 (bei Beantwortung bitte angeben)
Wien, 1.Bezirk

Kéllnerhofgasse 1-4

Ensemble ( bestehend aus vier Gebauden)

Stellung unter Denkmalschutz

Bescheid

Das Bundesdenkmalamt hat entschieden:

Spruch

Es wird festgestellt, dass die Erhaltung der nachstehend genannten vier Hauser in Wien,
1.Bezirk, Ger.Bez. Innere Stadt Wien, GB 01004 Innere Stadt Wien, wegen ihrer
geschichtlichen, kunstlerischen und kulturellen Bedeutung gemafl §§1 wund 3 des
Bundesgesetzes vom 25. September 1923, BGBI.Nr. 533/23 (Denkmalschutzgesetz), in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 170/1999, als Ensemble dh. Einheit im
offentlichen Interesse gelegen ist:

Kollnerhofgasse 1 = Lugeck 3, Gst.Nr. 736, EZ 645
Kollnerhofgasse 2 = Sonnenfelsgasse 1, Gst.Nr. 716, EZ 646
Kollnerhofgasse 3, Gst.Nr 737, EZ 647

Kollnerhofgasse 4 = Grashofgasse 2, Gst.Nr. 715, EZ 648

Begriundung
Das beschriebene Ensemble steht im Eigentum zahlreicher Privatpersonen.

Auf Grund eines Amtssachverstdndigen-Gutachtens sowie des tubrigen Ermittiungsverfahrens
steht fest:

Geschichte

Die vier Hauser wurden 1792/93 einheitlich nach einem Entwurf des ,Fortifications- und
blrgerlichen Baumeisters® Peter Mollner fur Anna Maria Cennini geb. von Albrechtsburg
errichtet. Hand in Hand mit ihrer Erbauung erfolgte eine bedeutende Veranderung des
Stadtgrundrisses: |hr Vorgangerbau, der Kdllnerhof, wurde abgebrochen, und ein Strallen-
durchbruch zwischen Grashofgasse und Unterer Béackerstralle (heute Sonnenfelsgasse)
wurde hergestellt.

Der Koéllnerhof, die Wiener Niederlage der Kélner Kaufleute, ist bereits auf dem Stadtplan des
Augustin Hirschvogel von 1547 nachweisbar. Auf dem Stadtgrundriss des Joseph Nagel von
1770 wird er als tiefrechteckiger Baukomplex zwischen Grashofgasse und Sonnenfelsgasse
dargestellt. In seinem grolten Rechteckhof stand ein kleines Gebaude, gegen die Grashof-
gasse lagen drei weitere kleine Héfe. Im Kéllnerhof bestand auch eine den HI. Philippus und

Mag. Georg Strafella
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Jakobus geweihte Kapelle. 1624-1638 war hier die Buchdruckerei Formica untergebracht
(Czeike 1993, 2, 346), im 18. Jahrhundert ein Seminar der Hieronymiten (Wagner-Rieger
1957, 62f.). Sowoh| zum spateren Lugeck als auch zur Grashofgasse ist die Strallenflucht auf
den erwahnten Planen jeweils geschlossen dargestellt. Auf dem Stadtplan von Vasguez
(nach 1839) ist bereits die bis heute bestehende Situation der Kélinerhofgasse abgebildet.

Auf den 1792 datierten Einreichplanen (Wien Archiv, Unterkammeramt, Bauamt, ZI. 3990),
die fur alle vier Hauser gleichzeitig erstellt wurden, sind die Gebaude beiderseits einer Gasse
dargestellt, die als ,Neu angefangene Galle" (sic) bezeichnet ist. lhre Verlangerung nach
Norden hin, ein Teil der bereits zuvor bestehenden Grashofgasse, heifdt auf dem Plan ,Gale
(sic) gegen den alten Fleischmarkt.” Die neu eréffnete, 1830 als Kollnerhofgasse bezeichnete
Stralte wird zu beiden Seiten von je zwei lang gestreckten, zweihiftigen Hausern begleitet,
der Verlauf der Gasse folgt mehr oder weniger dem tiefrechteckigen Hof des
Vorgangerbaues. Insbesondere die Gebaude an der linken Stralenseite (Nr. 1, 3) liegen
relativ genau tber dem Westflugel des Vorgangerbaus.

Renate Wagner-Rieger hat daher bereits 1957 angenommen, dass Teile des alten
Kollnerhofs in diesem Bereich in den Neubau tbernommen wurden (Wagner-Rieger 1957,
62f.). Die neu eréffnete Kéllnerhofgasse stellt seit dem ausgehenden 18. Jahrhundert eine
Verbindung zwischen Fleischmarkt und Lugeck her. Am Lugeck lief sie urspriinglich auf die
nordliche Seitenfront des alten Regensburger Hofs zu, der wesentlich weiter in den Platz
hineinragte als sein bis heute bestehender Nachfolgebau Lugeck 4. Erst dessen Errichtung
(1896/97 durch Franz von Neumann) vollendete die bis heute bestehende Platzsituation am
Lugeck, denn der Neubau (Lugeck 4) wurde wesentlich kirzer gehalten, so dass sein
nordlicher Erker als Point-de-vue von der Kéllnerhofgasse aus wahrgenommen wird, wenn
man sich vom Fleischmarkt nahert. Letztendlich reagierte die Planung damit auf die Anlegung
der Hauser Kéllnerhofgasse 1-4 im ausgehenden 18. Jahrhundert.

Spatere Veranderungen betrafen einen hofseitigen Zubau zu Nr. 3 durch Bernhard Kledus
1841 sowie insbesondere Veranderungen in Binnenstrukturen und Fassaden der
Erdgeschossbereiche. Das Haus Nr. 4 erhielt in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts eine
historistische Fassadenuberformung mit Nutung und necobarocken Aufsatzen, wobei aber die
spatbarocke Gliederung mit (bernommen wurde, so dass die Einheitlichkeit der
Hausergruppe erhalten blieb. Weitere Veranderungen betrafen die Binnenstrukturen der
Geschosse (Einbauten von Badezimmern etc.) und die Oberflachengestaltung (Wande,
FuRboden) der Kommunikationsbereiche sowie Aufzugseinbauten. An den Fassaden wurden
einige wenige Fenster im spateren 20. Jahrhundert ausgetauscht, bei Nr. 2, 3 und 4 die
Dachraume ausgebaut.

Beschreibung

Die Hauser Nr. 1 und 2 haben jeweils vierachsige Fassaden zum Lugeck. lhre Schragen
folgen dem historischen Verlauf der Baufluchtlinien der Oberen Backerstralte. Nr. 3 liegt in
der Stralienflucht, wahrend Nr. 4 zur Grashofgasse eine Fassade mit sechs Fensterachsen
ausbhildet. Alle Fassaden sind risalitlos ausgebildet und analog gestaltet, lediglich Nr. 4 wurde
tberformt (s. oben). Uber den Erdgeschossen verlauft ein einfaches Kordongesims, ein
weiteres, starker profiliertes Gesims liegt zwischen zweitem und drittem Obergeschoss, und
gegen die Dachtraufe werden die Fassaden durch ein Traufgesims abgeschlossen. Die
Ubeyeinander liegenden Fenster werden durch Parapet- und Sturzdekor zusammen-
geschlossen, so dass markante vertikale Gliederungselemente entstehen. Die Parapete
enthalten profilierte Kassetten, die Fensterstirze eingetiefte Recheckfelder und — im ersten
und dritten Obergeschoss - gerade Verdachungen Uber Konsolen. Uber dem zweiten und
vierten Obergeschoss dbernehmen die durchlaufenden Gesimse die Aufgabe der
Verdachungen. An der Kolinerhofgasse sorgen die unverkropft durchlaufenden
Horizontalgesimse fir einen stark perspektivischen Eindruck, der die Hauser
zusammenschlieBt und gestalterisch vereinheitlicht. Durch die prominenten Gesimse ergibt
sich im Aufriss der Eindruck nahezu gleichartiger, aufeinander geturmter und jeweils
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zweigeschossiger Einheiten, der nun an die Stelle der his dahin verbindlichen
Gliederungsschemata des barocken Palaistyps (Sockel — betonte Beletage — Obergeschoss)
tritt. Die Zweiteilung des Aufrisses spiegelt sich in der Binnenstruktur der Gebaude, denn auf
den Einreichplanen sind die Grundrisse von erstem/zweiten und drittem/viertem Stock jeweils
zusammengefasst (,Grundriss des Ersten so auch zweiten Stock”, ,Grundriss des Dritten so
auch: Vierten Stock."). Wahrend der Grundriss des Erdgeschosses eine Reihe von
vorwiegend kleinen, ein und zwei Achsen breiten Geschaftslokalen zeigt, unterscheiden sich
die originalen Obergeschoss-Grundrisse nur wenig, auch hier wird keine Beletage mit
Vorrangstellung ausgeschieden. Wegen des knappen Grundrisses mit der aussteifenden,
fassadenparallelen Mittelmauer waren auch seither keine tief greifenden Veranderungen der
Binnenstruktur moglich.

Alle vier Hauser werden durch Rechteckportale erschlossen. Die Originalrahmungen mit
Sturzfeldern, Konsolen und Gesimsverdachungen sind erhalten, bei Nr. 2, 3, und 4 mitsamt
den originalen Oberlichtengittern. Das Turblatt von Nr. 1 wurde neu hergestellt, das von Nr. 3
in die erneuerte Laibung hinein gesetzt. Bei Nr. 3 ist im Sturzfeld des Portals auch die
historische Hausnummer vorhanden, teilweise bestehen auch die Originalbeschlage in
Uberarbeiteter Form. Hinter den Portalen fihrt ein schmaler tonnengewélbter Gang zu den
Stiegenhausern. Diese liegen jeweils im hinteren Hausbereich und sind u-férmig bzw. oval
mit gewendelten Steintreppen gestaltet. Die rechteckigen Treppenpodeste, die urspriinglich
ebenso wie die Flure mit Kelheimer Platten belegt waren (tw. erhalten), erschlieRen die
Wohnungen. Insgesamt sind die Grundrisse von einer betonten Funktionalitat (kurze Wege,
hohe Grundstiicksausniitzung), die als Indiz fir die Entwicklung des damals neuen Bautyps
.Grof3stadtmiethaus” gelten kann.

Geschichtliche, kiinstlerische und kulturelle Bedeutung
1. fir die stadtebauliche Entwicklung des Viertels,
2. als frihe und seltene Beispiele des Bautypus Grolistadtmietshaus,
3. als Arbeiten von Peter Mollner.

Ad 1.

Die vier Hauser an der Kéllnerhofgasse sind ein wichtiges Dokument fiir die Geschichte der
stadtebaulichen Gestaltung des Viertels und markante Trager seiner physischen
Erscheinung. Mit der Trassierung der Kéllnerhofgasse um 1792/93 und ihrer Verbauung
durch die vier ggst. Hauser wurde die Grundlage fur die heutige Gestalt der Lugeck-
Umgebung gelegt, allerdings nicht ohne mit dem Gassenverlauf und der Baufluchtlinie der
Fassaden von Kéllnerhofgasse 1 und 2 gegen das Lugeck den Verlauf der dortigen alteren
Baufluchtlinie aufzunehmen und weiter zu tradieren. Die Offnung der Gasse war letztendlich
der Grund fur die Schaffung des Platzes Am Lugeck in seiner heutigen Ausdehnung, denn
nach Abbruch des mittelalterlichen Regensburger Hofs (an Stelle des heutigen Gebaudes
Lugeck 4) entschloss man sich beim Neubau — in Reaktion auf die Stelle der Einmindung der
Kélinerhofgasse — zu einer Reduktion des Baukorpers und zur Zurlicknahme der dortigen
Baufluchtlinie. Als dessen Folge konnte der nordliche Erker des 1894 erbauten Hauses
Lugeck 4 im Sinn einer ,malerischen” spatgriinderzeitlichen Stadtgestaltung als Blickpunkt fur
die Kollnerhofgasse wirken, und die frei werdende Flache vor dem Haus konnte dem Platz
Am Lugeck zugeschlagen werden. Damit sind die Hauser Kéllnerhofgasse 1, 2, 3 und 4
essentielle Trager der Stadtgestalt des Viertels.

Ad 2.

Das grolistadtische Mietshaus hat seine Wurzeln im ausgehenden 18. Jahrhundert, und
abliesehen von den groften Stiftsh6fen haben nur wenige Hauser dieser Epoche in Wiens
dicht bebauter Innenstadt bis heute tberlebt. Die ggst. Hauser sind eines von wenigen
Beispielen dieser Art. Als einheitliche Planung von vier Hausern gleichzeitig ist der ggst.
Komplex Uberhaupt das einzige Bespiel des ausgehenden 18. Jahrhunderts in Wien und hat
damit Seltenheitswert. Gestaltung und ErschlieBung der Hauser liegen funktionelle
Uberlegungen in weitaus htherem MaRe zugrunde als Reprasentationsabsichten, und auch
in dieser Hinsicht ist der Bau Zeichen eines Aufbruchs zu einer damals neuen, grosstadtisch-
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burgerlichen Bauweise, die sich nicht mehr am Vorbild des barocken Adelspalais orientiert
(wie z.B. Freyung 7 von 1774), sondern neue, ékonomisch und strukturell optimierte Typen
ausbildet. Dies ist am dichten Binnengrundriss der Hauser mit funktionell bestimmtem
Kommunikationssystem und maximaler Grundstiicksausnitzung ebenso ablesbar wie am
weitgehenden Verzicht auf Hierarchisierung der Geschosse und Reprasentativitat der
Fassaden: Die Geschosse enthalten im Wesentlichen gleichartige Wohnungen und sind
daher analog gestaltet. Dadurch war eine neue kiinstlerische Losung fir den neuen Bautypus
gefunden, die im Sinn einer rationalistischen Asthetik eine Kongruenz von Innen und AulRen
verwirklichte: Am AuBenbau wird die Gleichartigkeit der inneren Wohneinheiten ,gezeigt".
Diese praktische und &sthetische Tendenz zur Funktionalisierung ging Hand in Hand mit den
Tendenzen des internationalen Klassizismus, dessen Einflisse Peter Mollner bereits frih
verarbeitet hat.

Ad 3.

Peter Mollner war einer der meistbeschéftigten Baumeister seiner Zeit in Wien. Im Rahmen
seiner Tatigkeit, die in der mariatheresianischen Ara begonnen hatte, vollzog Mollner den
Ubergang vom Spatbarock zum Klassizismus, wobei beide Richtungen in seinem Oeuvre
parallel und in Wechselwirkung verwendet werden konnten. Als Mollners Wiener Hauptwerk
kann die griechisch-orthodoxe Kirche am Fleischmarkt gelten (1782); kurz zuvor entstand in
Zusammenarbeit mit dem Hildebrandt-Mitarbeiter Franz Janggl die Stockerauer Pfarrkirche.
Im Profan- und Wohnhausbau war Mollner ebenfalls vielfach tatig (Ballgasse 8, 1772/73;
Neuer Markt 9, 1788; Generali-Hof am Graben, 1. Bauphase, zusammen mit Ernest Koch,
1794/95; Schénlaterngasse 9, Umbau, 1799 etc.). Ein weiteres innerstadtisches
Grollmietshaus, das Peter Mollner 1773-76 errichtet hatte, war der alte Trattnerhof, der
1911/12 durch den heute bestehenden Bau ersetzt wurde.

Die Profan- und Wohnbauten Mollners vollziehen den Ubergang vom palaisartigen Stadthaus
zum zukunftsweisenden Grolistadtmietshaus. In diesem Kontext haben die Hauser in der
Kélinerhofgasse mit ihrer innovativen reduzierten Asthetik einen besonderen entwicklungs-
geschichtlichen Stellenwert.

In Zusammenhang damit wird auch auf folgende Literatur/ alte Ansichten / Plane verwiesen:

Wien Archiv, Unterkammeramt, Bauamt, Alte Baukonsense, Akten: Nachtrage/ 1686-
18311, 3998

Archiv der MA 37, Wien

Eisler Max (Hg.). Historischer Atlas des Wiener Stadtbildes, Wien 1919
\Wagner-Rieger Renate, Das Wiener Blrgerhaus des Barock und Klassizismus, Wien
1957

Czeike Felix, Historisches Lexikon Wien, 1. Bezirk, Wien 1995

Messner Robert, Die innere Stadt im Vormarz, Wien 1996

Dehio-Handbuch der Kunstdenkmaler Osterreichs, 1. Bezirk, Wien 2003

Den Parteien wurde im Sinne der §§ 37 und 45 Abs. 3 des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 mit Verstandigung vom 26.8.2008, GZ :
51.786/ 1/ 2008, Gelegenheit gegeben, zu dem Ergebnis des
Ermittlungsverfahrens Stellung zu nehmen.

Dazu wurden innerhalb der gesetzten Frist folgende zwei AuRerungen
abgegeben:

Mit Mail vom 11.9.2008 teilte Herr Waoginger, GF der Dr. Robert Semelmayer KG , Wien

19.Bezirk, als bevollmachtigter Verwalter der Liegenschaft Kollnerhofgasse 2 mit, dass
beantragt werde, den Personenaufzug und den Bereich des Stiegenhauses, welcher sich im
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DG befinde, ausdriicklich auszunehmen. Beides sei erst Anfang der 1980er Jahre errichtet
worden, sodass daran zweifelsfrei kein 6ffentliches Erhaltungsinteresse bestehe.

Mit Mail (dat. 15.10.2008) erklarte Herr Saverschel, dass das Schreiben des
Bundesdenkmalamtes zur Kenntnis genommen und der Vorgang ausdricklich begriif3t
werde.

Das Bundesdenkmalamt hat wie folgt erwogen:

Die Bewertung des Ensembles im Gutachten als Denkmal von geschichtlicher, kiinstlerischer
und kultureller Bedeutung wurde dem Grunde nach nicht bestritten.

Das Ersuchen auf Herausnahme von Teilbereichen hins. eines Hauses wurde nochmals
uberpruft. Wie die Amtsachverstandige des Landeskonservatorats fur Wien in einer
Stellungnahme dazu festhielt, kann keine Herausnahme des Personenaufzuges und jenes
Bereichs des Stiegenhauses, der sich im Dachgeschoss befindet, erfolgen.

Die Instandsetzung in diesem Bereich entspricht dem fiir Hauser dieses Baualters Gblichen
Erneuerungsumfang. Das Bundesdenkmalamt hat bei Unterschutzstellung vom vorliegendem
status quo auszugehen. Die Feststellung, ob ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung eines
Gegenstandes besteht, wird grundsatzlich hinsichtlich des gesamten Gegenstandes
(Stichwort: zivilrechtliche Einheit) getroffen, sodass eine aus verwaltungstechnischer
Perspektive sinnlose ,Zerstickelung® des Denkmals verhindert wird.

Fest steht aber, dass im fraglichen Bereich eine groBziigige Handhabung von
Veranderungswiinschen in Aussicht gestellt werden kann.

Das Bundesdenkmalamt weist abschlieRend darauf hin, dass mit dem Denkmalschutz einige
Steuerbegtlinstigungen und finanzielle Erleichterungen verbunden sind (vgl dazu zB § 16
Mietrechtgesetz oder § 28 Einkommensteuergesetz)

Das Vorliegen des offentlichen Interesses an der Erhaltung dieses Ensembles erachtet die
Behdrde aus Folgendem fir gegeben:

Die ggstl. vier Hauser wurden 1792/93 nach einem einheitlichen Entwurf errichtet und bilden
ein bedeutendes Zeugnis flr die Entwicklung der stadtebaulichen Gestaltung des Viertels
Kéllnerhofgasse / Lugeck. Der Gebaudekomplex des ausgehenden 18 Jh. ist - wie dem
ha.Gutachten entnommen werden kann - als fruhes und unikales Beispiel des Bautypus
GroRstadtmietshaus anzusehen. Funktionelle Uberlegungen und damit auch eine Abkehr
vom reinen Reprasentationsbedirfnis stehen im Vordergrund. Die innovative Ausgestaltung
lasst die Handschrift Peter Mollners erkennen.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden. Damit ist im Sinne des oben zitierten Gesetzes
das in Rede stehende Ensemble unter Denkmalschutz gestellt.
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist die Berufung an den Bundesminister fur Unterricht, Kunst und
Kultur zuldssig. Sie hat einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten und ist binnen
zwei Wochen ab Zustellung beim Bundesdenkmalamt einzubringen.

Ergeht an Herrn / Frau :

Ad EZ 645

BN =

©o~Ne O

Dipl. Ing. Dr. Alfred Kalliauer, Zeillergasse 13/9, 1170 Wien
Angyalka Adler, Kélinerhofgasse 1/1, 1010 Wien

Dipl. Ing. Mag. Peter Kliment, Singerstral3e 8, 1010 Wien
Katharina Stottan, Bernoullistralte 4/35/1, 1220 Wien

d EZ 646

Michel Erb, Kdllnerhofgasse 2, 1010 Wien

Edna Mazur, Bocklinstrale 47/5a, 1020 Wien

die Bank fur Arbeit und Wirtschaft AG, Seitzergasse 2-4, 1010 Wien
Dr. Grashyna Kurtschinskaja, Wipplingerstrafie 15/16, 1010 Wien
Dr. Wilfried Pototschnig, Wipplingerstralie 15/16, 1010 Wien

10. Margot Haupl, Stanzingerstrae 13, 5061 Elsbethen

11.  Valerie Loudon, Erlaaer Stralle 54/ 4, 1230 Wien

12.  Dr. Gunnel Unger, Brucknerstralte 8, 4840 Vécklabruck

13. die R.S. Immobilien Gesellschaft m.b.H., Kohimarkt 4, 1010 Wien
14. Dipl. Ing. Christine Reitzi-Ennsberger, Kélinerhofgasse 2/6, 1010 Wien
15. Wolfgang J. Reitzi, Kélinerhofgasse 2/6, 1010 Wien

Ad EZ 647

16. Eva Kollmann, Ziehrer-Platz 9, 1030 Wien

17, Dr. Kurt Janek, (als Vertreter) Singerstrate 13/1, 1010 Wien

18. Ing. Walter Wunderer, Rathausstralle 4, 3730 Eggenburg

19. Eva Steindl, Mariannengasse 2, 2551 Enzesfeld

20. Andrew Simon, Hartackerstralie 44, 1190 Wien

21. Henriette Hacker, Limberggasse, 2451 Hof/Leithagebirge

22.  Christine Buhl, Hauptstralie 20, 3503 Krems-Rehberg

23. Elisabeth Térok, Himmelpfortgasse 11, 1010 Wien

24. Mag. Robert Schatzer, Naglergasse 4, 1010 Wien

25  Dkfm. Helmut Anstoss, Quellenweg 20, 2384 Breitenfurt

26. Gerhard Kurzreiter, Rasumofskygasse 34/14, 1030 Wien

27. Manijeh Torabi, Kahlenbergerstralze 32, 1190 Wien

28. Sinisa Rakovic, Kélinerhofgasse 3/10, 1010 Wien

29.  Dr. Angelika Juttner, Hornbostelgasse 5, 1060 Wien

30. Dr. Johannes Leiner, Untere Hauptstralte 96, 7100 Neusiedl am See
31. Mag. Barbara Leiner, Untere Hauptstralle 96, 7100 Neusiedl am See
32. Dr. Michael Alexander, Kéllinerhofgasse 3/14b, 1010 Wien

33. die Palmers AG, Lehargasse 9-11, 1060 Wien

34. Heinrich Bischoff, Kéllnerhofgasse 3/17, 1010 Wien

35. Gunter Saverschel, Kéllnerhofgasse 3/ 19B, 1010 Wien

36. Tanja Kazianschitz, Seestrale 22, 7100 Neusiedl am See

37. Dr. Thomas Horvatits, Hauptstralle 13, 7332 Kobersdorf

38. Judith Horvatits, Hauptstralle 13, 7332 Kobersdorf

39. Christian Madl, Oberer Sauerbrunn 4, 7100 Neusiedl am See

40. Mag. Blandina Baranes-Gaisbauer, Kolinerhofgasse 3/14A, 1010 Wien
41.  Dr. Gabriele Miller, Invalidenstrate 5/11, 1030 Wien

42.  Andreas Wiegert, Plattensteinergasse 29, 1220 Wien

43. Christa Wiegert, Plattensteinergasse 29, 1220 Wien
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44.  Tomoko Alexander, Kéllinerhofgasse 3/14B, 1010 Wien

Ad EZ 648
45.  die Novoreal Immobilieninvest AG, Freyung 4/15, 1010 Wien

46. den Landeshauptmann und Birgermeister von Wien, per Adr. MA 19, NiederhofstralRe
23, 1121 Wien
47. die Stadt Wien, MA 7, Friedrich Schmidt-Platz 5, 1082 Wien

Nachrichtlich an:

I) den Magistrat der Stadt Wien, MA 69 Liegenschaftsmanagement, Lerchenfelder Stralle
4 1082 Wien

II) den Magistrat der Stadt Wien, MA 37/ fur den 1.Bezirk, Lerchenfelder Stralte 4, 1082
Wien

Wien, am 4. Dezember 2008
Die Prasidentin:

Neubauer

Fur die Richtigkeit
der Ausfertigung:

Mag. Georg Strafella
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6.14. Bundesdenkmalamt — Ablehnung Dachgeschoflausbau

= Bundesdenkmalamt bda.gv.at

BMEOS - WIEN (BDA -Landeskonservatorat fiir

Wien)

wien@bda.gg.at
Wehdorn Architekten ZT GmbH Ing. Mag. Manuela LEGEN-PREISSL
Schlossgasse 20 Sachbearbeiterin

1050 Wien

manuela.legen-preiss|@bda.gv. at
+43 1534 15-850191
Hofburg, Sdulenstiege , 1010 Wien

E-Mail-Antworten sind bitte unter Anflihrung der
Geschéftszahl an wien@bda.gv.at 2u richten.

Geschaftszahl: GZ 2023-0.216.595

1010 Wien, Kdllnerhofgasse 1,2,3 und 4
Wien, 24. Juli 2023
Sehr geehrter Herr Professor Wehdorn!

Bezugnehmend auf die am 15.03.2023 iibermittelte Machbarkeitsstudie fiir einen
Dachgeschossausbau des als Teil eines Ensembles (Kollnerhofgasse 1,2, 3 und 4, GZ:
51786/5/2008) denkmalgeschiitzten Gebdudes Kdllnerhofgasse 1, 1010 Wien, nimmt das
Bundesdenkmalamt ergdanzend zu der am 21.03.2023 im Landeskonservatorat fiir Wien

gefihrten Besprechung wie folgt Stellung:

Die vier symmetrisch angeordneten und anndhernd analog gestalteten Miethduser
Kollnerhofgasse Nr. 1, 2, 3 und 4 wurden 1792/93 von Peter Mollner als einheitliche
Bebauung der nur sechs Meter breiten Strale, die als Verbindung zwischen

Sonnenfeldgasse /Lugeck und Fleischmarkt dient, errichtet.

Das Eckgebiude Kdllnerhofgasse 1 /Lugeck 3 ist das stadtbildprigendste dieses
josephinischen Ensembles. Das Dachwerk stammt noch aus der Erbauungszeit 1793. Die
Satteldacher, bestehend aus Kehlbalkengesparren und einem Pultdach ohne Stuhlgerist,
sind im Katalog der Dachwerke der Wiener Innenstadt auf den Seiten 279-281 publiziert.

Die Dachneigung ist mit 25-29 Grad ungewdhnlich flach.
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Zur Bedeutung gilt es festzustellen, dass das gegenstandliche Dachwerk von 1793 unter

den gerustlosen Kehlbalkenddchern das Dachwerk mit der gréten Spannweite und der

geringsten Neigung ist und sich anndhernd unverandert erhalten hat.

Aufgrund der geringen Neigung kommt ein Dachgeschossausbau gemaR vorliegender

Machbarkeitsstudie einem Totalverlust des historischen und innerhalb der Wiener

Dachlandschaft bedeutenden Dachstuhls gleich, weshalb aus denkmalfachlicher Sicht

einem Ausbau nicht zugestimmt werden kann.

Mit besten Griifen

HR Univ. Doz. Dr. Friedrich DAHM

Leiter der Abteilung fur Wien
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