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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der

e BLNR 43, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 2
e BLNR 45, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 4
e BLNR 46, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 5
e BLNR 47, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 6
e BLNR 51, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 12

e BLNR 53, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 14

e BLNR 55, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 16

e BLNR 59, 138/2296 Anteile, WE an Wohnung Top 2
e BLNR 67, 146/2296 Anteile, WE an Biiro Top 14

e BLNR 68, 146/2296 Anteile, WE an Biiro Top 15

auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, GST 2760, an der Adresse 1160 Wien,
Haymerlegasse 9.

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 2785
BEZIRKSGERICHT Hernals
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Letzte TZ 2426/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2760 GST-Fliche 522
Bauf. (10) 460
Bauf. (20) 62 Haymerlegasse 9
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (GebZude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenfldchen)
EE S S S S S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS E S B EE S S S S S SR RS R R RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S
43 ANTEIL: 14/2296
BBEB Immo GmbH (FN 456177z)
BADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 2
b 3738/2022 IM RANG 4551/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, MNachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2024-10-11
fiir Treuhi&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/1%, A-1010 Wien
f 2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
45 ANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
BDR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 4
b 3738/2022 IM RANG 4551/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag =zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die Verdulberung bis 2024-10-11
fiir Treuh3nder Dr. Andreas Biel als Treuhinder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
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46 RANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
BADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 5
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuBferung bis 2024-10-11
fiir Treuh&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
47 BRNTEIL: 14/2296
BEB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz &
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag =zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung flir die VerZuPBerung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauvhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
51 ANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 12
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag =zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-11
fiir Treuhi&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauvhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x — HG Wien)
53 ANTEIL: 14/22356
BEB Immo GmbH (FN 456177z)
RDR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 14
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VeriuBerung bis 2024-10-11
fiir Treuhi&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauvhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
55 ANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 16
b 3738/2022 IM RANG 495172021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung filir die VerZuferung bis 2024-10-11
fiir Treuh&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
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59 ANTEIL: 138/2296
BBEB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2
b 3738/2022 IM RANG 4551/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die Verdufberung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19%, A-1010 Wien
f 2426/2024 Er&ffnung des Insclvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
67 BNTEIL: 146/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 wWohnungseigentum an Biiro Top 14
b 3738/2022 IM RANG 4551/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuberung bis 2024-10-11
fiir Treuh&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
68 ANTEIL: 146/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: S3tephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Biiro Top 15
b 3738/2022 IM RANG 4551/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19%, A-1010 Wien
f 2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
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Auftraggeberin ist Frau Dr. Angela Steger, Rabensteig 1, 1010 Wien, als Masseverwalterin im
Konkursverfahren der BBB Immo GmbH (FN 456177z).

Stichtag ist der 06.02.2025 (Datum der Befundaufnahme).

1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

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

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der zustidndigen Baubehorde sind aktuell
folgende offene Bauvorhaben (in der Uberwachung) fiir die ggst. Liegenschaft anhiingig:

Mag. Georg Strafella
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Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
21.12.2023  Einreichplan Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung
21.12.2023  Bauanzeige Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung
03.04.2024  Einreichplan Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung
03.04.2024  Bauanzeige Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung

29.05.2024  Fertigstellungsmeldung ~ Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung
29.05.2024  Fertigstellungsmeldung ~ Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung
10.06.2024  Mitteilung Unvollstdndig belegte Fertigstellungsmeldung
10.06.2024  Mitteilung Unvollstindig belegte Fertigstellungsmeldung

Wohnungseigentumsrechtlicher Konsens
Die Tops 14 und 15 werden, wie vorangehend aufgezeigt, von Biiros in Wohnungen umgewid-
met. Um auch den wohnungseigentumsrechtlichen Konsens herzustellen, bedarf es allerdings der
Zustimmung aller Wohnungseigentiimer.

(Nutz)flachenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Die aktuellen Nutzflichenangaben
wurden dem Nutzwertgutachten vom 24.08.2021 bzw. den im Bauakt aufliegenden Einreichpla-
nen entnommen.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Lingenmalle, der Raumhdohen, der Ge-
baudehohen und der (Nutz-) Fldchen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den tat-
sdchlichen MafBlen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemall.

Bestandstruktur

Die ggst. Wohnung Top 2 ist auf Basis eines auf 5 Jahre befristeten Mietvertrages vermietet.
Die Tops 14 und 15 sind leerstehend bzw. bestandfrei. Die KFZ-Stellplitze sind auf Basis unbe-
fristeter Mietvertrdge vermietet. Die Mietvertrdge (mit Ausnahme der Stellpliitze 2 und 4) liegen
dem gef. SV vor.

Sollte nach Ausfertigung des Gutachtens ein abweichender Informationsstand bekannt werden,
so kann dies Auswirkungen auf den ermittelten Verkehrswert haben und behilt sich der gef. SV
ausdriicklich eine Adaptierung des Gutachtens vor.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tiberpriift und
wird deren ordnungsgeméle 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 duBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwa-

Mag. Georg Strafella
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ige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gege-
ben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstidndigen 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 Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass
von der Liegenschaft tatsidchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.:
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en)
ist/sind nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 12.09.2024).

Ergebnis

. Das Grundsttick 2760 in Ottakring (1405) ist derzeit nicht im
Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 2760

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

Die Bewertung erfolgt auftragsgemdll ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtriglich 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 Sachverstidndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergén-
zend festzustellen.

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

1.2.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wirmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurden jeweils ein Energieausweis vom
13.07.2023 zur Verfiigung gestellt. Demgemdpf3 verfiigt die ggst. Liegenschaft iiber einen Heiz-
wdrmebedarf iHv. 41,6 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse B.

Mag. Georg Strafella
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Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig 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 VerduBerung mit dem Kéufer di-
rekt zu verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen 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 auBerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
mal 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 tiuscht 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 gegenstiandliche 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 gemiB
ONORM B 1300 bzw. gemiBB 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 gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es kdnnen sich dadurch allfdllige, mafigebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuléssig,
mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdaden 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 GroB3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten 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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréen

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 ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 12 von 163

1.3. Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen
e Befundaufnahme am 06.02.2025, von 12%bis 13'°, anwesend:

- Mag. Georg Strafella, SV
- Gabriela Freydl, MA des gef. SV
- Mieterin von Wohnung Top 2
e Umfeldbegehung & Fotodokumentation
e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
e Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWQG), etc.
e Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustéindigen Baubehorde
e Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
e Flichenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
¢ Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
e zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen (Zinsliste, Mietvertrage, Pline, WEV,
NWG, etc.)
e Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
e Recherchen bei der Dr. Marold Immobilien GmbH, Mariahilfer Strale 101/17, 1070 Wien,
Tel. 01 59 60 510, Email kanzlei@hvmarold.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebdauden 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, uvam.

Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdaudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

e OIB Richtlinien online www.oib.or.at

e Léarmkarte auf www.laerminfo.at

e 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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Quelle: www.googlemaps.at

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

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 48A (Haltestelle ,,Camillo-Sitte-Gasse®) in rd. 200 m;
Linien 10A und 12A (Haltestelle ,,Schmelz, Gablenzgasse*) in rd.
800 m

StraBenbahn: Linie 9 (Haltestelle ,,Camillo-Sitte-Gasse*) in rd. 200
m; Linie 46 (Haltestelle ,,ThaliastraBe/Haberlgasse* bzw. ,,Feftgas-
se®) jeweils in rd. 650 m

U-Bahn: Linie U6 (Station ,,Burggasse-Stadthalle* bzw. ,,Thalia-
strafle) in rd. 900 m bzw. 1 km

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min. (inkl. not-
wendiger Fulwege)

—

Legende

#| Offentlicher Verkehr v
(@ u-Bahn e-Strakenbahn @ Aufzug in Station
€9 schnellbahn ~®-Bus ¥ = Taxistandplatz

&7 Lokalbahn Wien-Baden ~®- Regionalbus
-#- ASTAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

grof3-/kleinrdumig: vom Zentrum kommend, z.B. iiber die Neustift-
gasse 1Vm. der Koppstral3e erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen
vorhanden; die Haymerlegasse wird im Bereich der ggst. Liegen-
schaft von der Herbststrale in Richtung Gablenzgasse als Einbahn
gefiihrt

Parkplatzsituation: Kurzparkzone in der Umgebung (Parkdauer 2h,
MO-FR 9-22h); eine Parkgarage befindet sich in unmittelbarer Ent-
fernung in der Klausgasse; die Parkplatzsituation ist durchschnitt-
lich angespannt

O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min.

Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr
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Individualverkehr (Quelle: https //www.wien. gv.at/)

Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung

Kurzparkzone (KFZ) v
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Parkdauer 3h MO-FR 9-19h

Einbahn Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, SA,
S0, Feiertag 18-22h

A 1 kplat:
@B Anrainerinnenparkplatz 3 Kurzparkstreifen /Kurzparkzone
Behindertenparkplatz
Parkgarage
@ Park & Ride

Geschwindigkeitsbeschrankung

Schrittgeschwindigkeit

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

Ottakring ist der 16. Wiener Gemeindebezirk und wurde 1892 aus
den selbstdndigen Gemeinden Ottakring und Neulerchenfeld gebil-
det. Der noch in der Nachkriegszeit Verslumungstendenzen aufwei-
sende Bezirk im Westen der Hauptstadt erfuhr seit der Jahrtausend-
wende einen Aufschwung. Die zentrumsnahen Bezirksteile profi-
tierten von einer Revitalisierung 6ffentlicher Rdume und der Etab-
lierung eines regen Kulturbetriebs, wihrend die Erdffnung der U3-
Endstation in Alt-Ottakring einen fiir die duleren Bezirksteile wich-
tigen Impuls brachte. Als charakteristisch fiir den traditionellen Ar-
beiterwohn- und Industriebezirk Ottakring wird heute seine Multi-
kulturalitdt und wachsende Urbanitét gesehen. Der Bezirk Ottakring
liegt im Westen Wiens, eingebettet zwischen dem Lerchenfelder
Girtel und den Wienerwald-Hiigeln. Im Norden grenzt Ottakring an
Hernals, im Osten an die Josefstadt und Neubau und im Siiden an
Rudolfsheim-Fiinthaus und Penzing. Die Bevolkerungsanzahl von
Ottakring betrug Anfang 2024 102.770 Einwohner (Quelle:
www.wikipedia.at). Die durchschnittliche Bevolkerungszahl im 16. Be-
zirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gesehen um 12,91 % steigen.
Fiir das gesamte Stadtgebiet wird das Bevdlkerungswachstum im
gleichen Zeitraum auf 13,72 % geschitzt (Quelle: www.orok.gv.at).
Das direkte Umfeld ist mit Wohn-/Geschiftsgebduden in geschlos-
sener Bauweise dicht verbaut. Der Bezirk hat eine unterdurch-
schnittliche Kaufkraft (Kaufkraftindex 90 bis 100; Wien Durch-

schnitt: 100).

Kriterium

Erfiillungsgrad

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

W K O]

16., Haymerlegasse 9 WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN

Kaufkraft 2023
i _ \

N
0 125 250 500
m
Legende:
® Haymerlegasse 9 ProKopf Index Bundesland 121-130
[ Bezirksgrenze I <=0 []131-140
Je biet [ s1-90 [ 141 - 150
INZugsgenie
959 [ e1-100 I 151 - 180
[ J101-110 - 0
[ J111-120

Nahversorgung: die Einrichtungen der tdglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. in der Klausgasse 4-8
(Hofer), etc.)

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachirzte
sind in der Umgebung vorhanden; die nédchstgelegenen Apotheken
befinden sich in der Gablenzgasse 31/15 oder in der Hasnerstral3e
71

Kinderbetreuung: zahlreiche private und offentliche Kindergirten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Haberlgasse 11, in der Koppstrale 38 und 67, in der
Kreitnergasse 19, etc.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad

Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich

Wohnlage und z.B. in der Liebhartsgasse 19-21, in der Herbststrale 86, in der

g BriiBlgasse 18, (VS und MS), in der Grundsteingasse 48 (MS), am

Infrastrukturelle .

B Schuhmeierplatz 7 (AHS), etc.

Freizeit: diverse Parkanlagen wie z.B. die Griinanlage Koppstrafe,

der Richard-Wagner-Park, die Griinanlage Auf der Schmelz, etc.

(Einkaufsmoglichkeiten
boi el befinden sich in fuBlaufiger Entfernung; das Familienbad Hoffer-
platz befindet sich in rd. 900 m und das Brausebad Friedrich-

Kultur, etc.)
Kaiser-Gasse in rd. 600 m entfernt
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2.2. Larmimmission - Strallenverkehr

Gemdll den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlirmpegel fiir den StraBen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft leicht iiber den Schwellenwerten fiir die Aktionspla-
nung und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe'). Keine iiberdurchschnittliche
Larmbeléstigung der hofseitig ausgerichteten Radumlichkeiten bzw. der im Innenhof gelegenen
WE-Objekte. Keine iiberdurchschnittliche Lérbelastung durch den naheliegenden Schienenver-

kehr sowie.
Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)
Tag-Abend-Macht-Larmindex  Nacht-Larmindex
StraBenverkehr &0 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
70 dB 60 dB
50 dB

Eisenbahnverkehr
Aktivitdten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55dB

=) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

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

Luight ein Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella
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. >75dB

. 70-75dB

r .65—7()(18
. 60 - 65 dB
[] 55-60dB
/ Grenzwertlinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

/ Linienguellen Landesstralen
D Gebaude
/ Larmschutzwande

« Kilometrierung

. >70dB

4 | 65-70dB
. 60 - 65 dB
D 55-60dB
[] 50-55dB
. 45 -50 dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralen

1 / Linienquellen Landesstraen
|:| Gebaude
/ Larmschutzwande

« Kilometrierung

. >75dB
W 0-75dB
. 65-70dB
[] 60-65dB
[] 55-60dB
/ Grenzwertlinie
/ Linienquellen Straenbahnen
, Linienquellen Eisenbahnen
D Gebaude
/ Lammschutzwande

« Kilometrierung

Schlenenverkehr Léirmindex 24 h Durchschnltt in Dezibel (2022)

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

Grundbuch

01405 Ottakring

BG

Hernals

EZ

2795

GST-NR

2760

GST-Fliche

522 m?

Grundbiicherliche(r)
Eigentiimer

BLNR 43, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 2,
BLNR 45, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 4,
BLNR 46, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 5,
BLNR 47, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 6,
BLNR 51, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 12,
BLNR 53, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 14,
BLNR 55, 14/2296 Anteile, WE an Stellplatz 16,
BLNR 59, 138/2296 Anteile, WE an Wohnung Top 2,
BLNR 67, 146/2296 Anteile, WE an Biiro Top 14,
BLNR 68, 146/2296 Anteile, WE an Biiro Top 15;
BBB Immo GmbH (FN 456177z)

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2- Blatt:
Keine Eintragungen im A2-Blatt
C-Blatt:

9 a 262/2022 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002 und gem Punkt 3.1
Wohnungseigentumsvertrag 2021-11-26
13 auf Anteil B-LNR 43 45 46 47 51 53 55 59 67 &8
a 3739/2022 Pfandurkunde 2022-02-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.780.000, —
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x

Wohnungseigentum

- Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstaug-
lichen Objekte, 24.08.2021

- Nutzwertgutachten, 24.08.2021

- Wohnungseigentumsvertrag, 26.11.2021

- Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag, 15.05.2023

AulBierbiicherliche
Rechte und Lasten

Bestandverhiltnisse; 1t. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6
bestehen fiir die ggst. WE-Objekte zum 07.01.2025 keine offe-
nen Forderungen.

Flichenwidmung

Gem. giiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien, Plandokument 7469 (online) bestehen folgende
Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:

straBenseitig
GB Bauland-Gemischtes Baugebiet

111 Bauklasse II1

g geschlossene Bauweise
14 m max. Gebdudehohe 14 m
12,00 Trakttiefe 12 m

Mag. Georg Strafella
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Flichenwidmung

hofseitg

G Bauland-Gemischtes Baugebiet
I Bauklasse I

g geschlossene Bauweise

5 max. Gebdudehohe 5 m

W =

-

-, 2786/3 ! !
Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https:/www.wien.gv.at/)

27552

e T

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise), etc.

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

Datum
31.04.1979
31.04.1979
21.11.1980
31.08.2009
31.08.2009

31.08.2009

05.02.2010
05.02.2010
12.02.2010
02.06.2010
03.07.2013
06.03.2014
29.05.2020

Dokument
Abbruchplan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Einreichplan

Bescheid

Einreichplan
Bescheid

Bauanzeige

Bescheid

Bescheid
Fertigstellungsanzeige
Fertigstellungsanzeige

Betrefl/ Anmerkung

Abtragung samtlicher Gebdude

Bewilligung Abtragung samtlicher Gebaude

Bewilligung Gehsteigsauf- und -liberfahrt

Bewilligung einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt, Bekanntgabe der Konstruktionsart
Errichtung eines Wohnhauses mit 13 Wohnungen, 2 Biiros und Tiefgarage
Vereinfachtes Bewilligungsverfahren gem. § 70 BO f. Wien Errichtung eines
Wohnhauses mit 13 Wohnungen, 2 Biiros und Tiefgarage

Herstellung einer Liiftungsanlage

Baubewilligung Herstellung einer Liiftungsanlage

Errichtung eines Personenaufzuges Nr. 46009

Feststellung der vorschriftsmiBigen Herstellung des Gehsteiges (Konstatierung)
Gehsteigilibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

Errichtung eines Wohnhauses mit 13 Wohnungen, 2 Biiros und Tiefgarage
Herstellung einer Liiftungsanlage

Mag. Georg Strafella
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In der Uberwachung liegen folgende Bewilligungen, Pline, etc. auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
21.12.2023  Einreichplan Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung
21.12.2023  Bauanzeige Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung
03.04.2024  Einreichplan Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung
03.04.2024  Bauanzeige Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung

29.05.2024  Fertigstellungsmeldung ~ Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung
29.05.2024  Fertigstellungsmeldung ~ Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung
10.06.2024  Mitteilung Unvollstindig belegte Fertigstellungsmeldung
10.06.2024  Mitteilung Unvollstindig belegte Fertigstellungsmeldung

Anmerkung: Fiir die Konsensherstellung fehlt eine vollstindige Fertigstellungsanzeige.

2.5. Liegenschaft — Aulenanlagen, Grundstiick und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 2795, bestehend aus dem GST 2760, ist eine relativ eben gelegene,
rechteckig ausgestaltete Mittelliegenschaft, die an der Haymerlegasse iiber eine Stralenfrontldn-
ge von rd. 18 m verfligt. Lt. Grundbuch betrdgt die Grundstiicksflache 522 m?. Auf der Liegen-
schaft befindet sich eine zwischen 2009 und 2014 errichtete Wohnhausanlage mit Tiefgarage.
Das Gebidude verfiigt liber ein KellergeschoB3, 4 GeschofB3e iiber Niveau (EG und 4. OGs) und ein
ausgebautes Dachgeschof3. Die ErschlieBung erfolgt iiber eine Stiege. Ein Aufzug ist vorhanden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung

Konstruktion Massivbauweise

Dachform/-deckung Sargdeckelkonstruktion, Blechdeckung

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

ungegliederte Reibputzfassaden, Wirmedimmung; aufsteigende

s LB o gkeit im Erdgeschof

Hauseingang/Hof - doppelfliigelige Kunststoffisolierglastiiren; In-
Tiiren nentiiren: Holztiiren in Metallzargen, Brandschutztiiren, Wohnun-
gen - Sicherheitstiiren

Fenster Kunststoffisolierglasfenster, Absturzsicherung, Auflenbeschattung
Stiegen Betonstiege mit Terrazzobelag und beidseitigem Metallhandlauf
Boden Terrazzo

Wiinde gemalt; tlw. verschmutzt, Feuchteschdiden im Eingangsbereich
Decken gemalt

Betonstiege mit Terrazzobelag und beidseitigem Metallhandlauf,
Keller Brandschutztiiren, Betonboden mit Schutzanstrich, Wande gemalt/
Heraklithplatten, Decken Heraklithplatten, Holzbretterkellerabteile
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
Anschliisse/sonstiges | den;  Fluchtwegsorientierungsbeleuchtung, = Brandmeldeanlage,
Rauchabzugsmelder, Uberwachungskamera; funktionstiichtig
Gemeinschaftsanlagen | Kinderwagen- und Fahrradabstellraum

Mag. Georg Strafella
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Gewerk Ausstattung
Personenaufziice Marke Nibra, Bj. 2009, Tragkraft 630 kg bzw. 8 Personen, KG-
g DG; funktionstiichtig
Heizung Fernwirmezentralheizung
AuBenanlagen Innenhof, Wege gepflastert, Strauchbestand, Eigengirten, Metall-
zaun
Zustand ordentlich-gut

2.5.1. BLNR 59 - Wohnung Top 2

Lage im Gebdude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sowohl stralen- als auch hofseitig ausge-

richtet. Ein Aufzug ist vorhanden.

11

-
—

10

iSe

Lageskizze im Gebéude (schematisch)

Grofle & Konfiguration
Die ggst. Wohnung Top 2 verfiligt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch It. Einreichplan iiber

eine Wohnnutzfliche von 62,14 m?. Zusétzlich gibt es eine Terrasse mit 23,04 m? und ein Kel-
lerabteil mit 1,76 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich, wie folgt, auf die einzel-

nen Raumlichkeiten auf:

Mag. Georg Strafella
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Geschof Raum Nutzflache Faktor gew. Flache
Vorraum 9,20 m? 1,00 9,20 m?

Zimmer 9,84 m? 1,00 9,84 m?

Zimmer 11,86 m? 1,00 11,86 m?

1. Stock WwC 1,37 n? 1,00 1,37 m?
Bad 4,20 m? 1,00 4,20 m?

Wohnkiiche 24,04 m? 1,00 24,04 m?

Abstellraum 1,63 m? 1,00 1,63 m?

Wohnnutzflache Top 14 62,14 m? 1,00 62,14 m?
1. Stock Terrasse 23,04 m? 0,30 6,91 m?
Kellergeschol3 Kellerabteil 2 1,76 m? 0,15 0,26 m?
gewichtete Flache 69,32 m?

Anmerkung: Die Terrassenfldche wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von 0,3 und
das Kellerabteil mit 0,15 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung Top 2 (Einreichplan August 2009)

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

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Sicherheitstiir, Tiirspion

Fenster: -

Bdden: Terrazzofliesen

Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Telefonan-
schluss, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Aullenrollos
Bdden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Abstellraum

Tiiren: Holztlir in Metallzarge
Fenster: -

Boden: Terrazzofliesen
Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: Holztlir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Au3enrollos
Bdden: Parkett

Wiinde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Boden: Fliesen (GroB3format)

Winde: gefliest, gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: -

Ausstattung: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Handwaschbecken

Bad

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Boden: Fliesen (GroB3format)

Winde: gefliest, gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Badewanne, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 26 von 163

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiren: Holzglastiir in Metallzarge

Fenster: doppelfliigelige Kunststoffisolierglastiir mit Seitenlichten
Boden: Parkett

Winde: gemalt

Wohnzimmer Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Terrasse: mit Steinplatten gepflastert, Metallgeldnder, Auflenbe-
leuchtung, SAT-Anlage

Tiiren: offen

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Winde: gemalt, gefliest

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrianken, Geschirr-
spiilanschluss, Lichtstrom

Kochnische

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszustand. Die
Ausstattung (Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstellungen/Erwartungen an moder-
nes Wohnen.

2.5.2. BLNR 67 — Biiro Top 14 (Wohnung)

Lage im Gebdude

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, befindet sich das ggst. Biiro baurechtlich in Umwid-
mung zu einer Wohnung. Das ggst. WE-Objekt befindet sich im EG und ist ausschlielich hof-
seitig ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden - nur fiir das Kellerabteil von Relevanz.

11

10

~

Lageskizze im Gebaude (schematisch)
Mag. Georg Strafella
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GroBe & Konfiguration

Das ggst. WE-Objekt verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch It. Einreichplan 2023 iiber
eine (Wohn)nutzflache von 70,17 m?. Zusitzlich gibt es eine kleine Terrasse mit 5,50 m?, einen
Garten mit 3,59 m? und ein Kellerabteil mit 1,65 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt
sich, wie folgt, auf die einzelnen Rdumlichkeiten auf:

Geschof3 Raum Nutzfléche Faktor gew. Flache
Vorraum 11,60 m? 1,00 11,60 m?

Zimmer 13,80 m? 1,00 13,80 m?

Abstellraum 3,44 m? 1,00 3,44 m?

EG Bad 5,39 m? 1,00 5,39 m?

WwC 1,87 m? 1,00 1,87 m?

Zimmer 29,45 m? 1,00 29,45 m?

Kochnische 4,62 m? 1,00 4,62 m?

Wohnnutzflache Top 14 70,17 m? 1,00 70,17 m?
EG Terrasse 5,50 m? 0,30 1,65 m?
Garten 3,59 m? 0,10 0,36 m?

Kellergeschof3 Kellerabteil 14 1,65 m? 0,15 0,25 m?
gewichtete Fldche 72,43 m?

Anmerkung: Die Terrassenfliche wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von 0,30, der Garten mit 0,10
und das Kellerabteil mit 0,15 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung Top 14 (Einreichpn Umwidmung, Dezember 20)

Mag. Georg Strafella
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Das ggst. WE-Objekt verfiigt {iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Kunststofftiir/Sicherheitstiir mit Oberlichte, Eingangsbereich
mit Glas liberdacht

Fenster: -

Bdden: Steinfliesen

Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Telefonan-
schluss, Lichtstrom; Tiirglocke defekt

Zimmer

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Aulenjalousien
Bdden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Abstellraum

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: -

Bdden: Steinfliesen; Silikonfugen wurden nachgebessert
Wiinde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holzglastiir in Metallzarge

Fenster: doppelfliigelige Kunststoffisolierglastiir mit Seiten- und
Oberlichte und AuBBenjalousien

Bdden: Parkett

Wiinde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Telekomanschluss, Lichtstrom

Terrasse/Garten: Waschbetonlatten, Rigol, (sehr) kleine Griinflache,
Straucher, Wasseranschluss, Auflenbeleuchtung

Kochnische

Tiiren: offen

Fenster: -

Boden: Terrazzofliesen

Winde: gemalt, Fliesenspiegel

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrinken (Dunstab-
zug, Geschirrspiiler, Herdplatte, Backrohr, Kiihlschrank mit Gefrier-
fach = Marke AEG, Spiile), Geschirrspiilanschluss, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: -

Ausstattung: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Handwaschbecken, Lichtstrom

Bad

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Boden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinenan-
schluss, Lichtstrom; Diibelloch in Fliesen verputzt

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. WE-Objekt befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand. Die Ausstat-
tung (Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht in etwa den Vorstellungen/ Erwartungen an moder-

nes Wohnen (allerdings graue Tiirzargen). Tlw. nicht ganz sauber gemalt.

2.5.3. BLNR 68 — Biiro Top 15 (Wohnung)

Lage im Gebdude

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, befindet sich das ggst. Biiro baurechtlich in Umwid-
mung zu einer Wohnung. Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist ausschlieBlich hofsei-

tig ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden — nur fiir das Kellerabteil von Relevanz.

12

10

Lageskizze im Gebdude (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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GroBe & Konfiguration

Das ggst. WE-Objekt Top 15 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch It. Einreichplan
2024 iiber eine (Wohn)nutzflache von 70,30 m?. Zusitzlich gibt es eine kleine Terrasse mit 5,50
m?, einen Garten mit 10,78 m? und ein Kellerabteil mit 1,65 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/
Nutzflache teilt sich, wie folgt, auf die einzelnen Raumlichkeiten auf:

Geschof3 Raum Nutzfléche Faktor gew. Flache
Vorraum 11,82 m? 1,00 11,82 m?

Zimmer 13,74 m? 1,00 13,74 m?

Abstellraum 3,38 m? 1,00 3,38 m?

EG Bad 5,40 m? 1,00 5,40 m?

WwC 1,87 m? 1,00 1,87 m?

Zimmer 29,31 m? 1,00 29,31 m?

Kochnische 4,78 m? 1,00 4,78 m?

Wohnnutzflache Top 14 70,30 m? 1,00 70,30 m?
EG Terrasse 5,50 m? 0,30 1,65 m?
Garten 10,78 m? 0,10 1,08 m?

Kellergeschof8 Kellerabteil 15 1,65 m? 0,15 0,25 m?
gewichtete Fldche 73,28 m?

Anmerkung: Die Terrassenfliche wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von 0,30, der Garten mit 0,10
und das Kellerabteil mit 0,15 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wonung To 15 (Einreichplan Umwidmung, April 2024)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 31 von 163

Das ggst. WE-Objekt verfiigt {iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Kunststofftiir/Sicherheitstiir mit Oberlichte, Spion, Ein-
gangsbereich mit Glas liberdacht

Fenster: -

Bdden: Steinfliesen

Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Telefonan-
schluss, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit AuBlenjalousien; aufensei-
tig Klebereste

Bdden: Parkett; tiw. wurde iiber die Sockelleisten gemalt/geschmiert
Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Abstellraum

Tiiren: Holztlir in Metallzarge
Fenster: -

Boden: Terrazzofliesen
Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Tiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinenan-
schluss, Lichtstrom

WC

Tiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: -

Ausstattung: Hiange-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Handwaschbecken, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: Holzglastiir in Metallzarge

Fenster: doppelfliigelige Kunststoffisolierglastiiren mit Seiten- und
Oberlichte und AuBlenjalousien; aufenseitig Klebereste

Boden: Parkett; Feuchteschdden im Bereich der Terrassentiir
Winde: gemalt

Decke: tapeziert

Heizung: Heizkdrper

Ausstattung: Telekomanschluss, Lichtstrom

Terrasse/Garten: Waschbetonplatten, Rigol, (sehr) kleine Griinfla-
che, Striucher, Wasseranschluss, Aulenbeleuchtung

Tiiren: offen

Fenster: -

Bdden: Terrazzofliesen

Winde: gemalt, gefliest

Kochnische Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrinken (Dunstab-
zug, Geschirrspiiler, Herdplatte, Backrohr, Kiihlschrank mit Gefrier-
fach = Marke AEG, Spiile), Geschirrspiilanschluss, Lichtstrom

Zimmer

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. WE-Objekt befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand. Im Bereich der
Terrassentiir sind Feuchteschiden am Bodenbelag ersichtlich. Die Ausstattung (Oberflichenma-
terialen, etc.) entspricht in etwa den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen. (aller-
dings graue Tiirzargen). Tlw. nicht ganz sauber gemalt.

2.5.4. KFZ-Stellpliatze 2,4, 5, 6, 12, 14 und 16

Lage im Gebdude

Die ggst. KFZ-Stellplitze befinden sich im KellergeschoB. Die Zufahrt erfolgt von der Haymer-
legasse tliber eine Rampe; ein Zugang iiber das Stiegenhaus ist moglich. Ein Personenaufzug mit
Ausstieg im KG ist vorhanden. Bei den Stellpldtzen handelt es sich jeweils um Stapelparker (ge-
rade Nummern unten, ungerade oben).

GroéBe? und Konfiguration
Lt. Nutzwertgutachten verfligen die ggst. KFZ-Stellplitze jeweils iiber eine Fliche von 11,04 m?.

Technische Daten
Maximallast. 2.000 kg/Radlast 500 kg, max. Lange 500 cm, Breite 190 cm, Hohe 150 cm

2 Aktuell ist die MindestgroBe fiir Stellpldtze 12,50m?
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Kellergeschof3/Garage (Einreichplan August 2009)

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung und Erhaltungszustand der Garage bzw. Stellplitze

Garage

Rampe/Einfahrt: Betonmauerwerk, verputzt/gemalt; Feuchteschd-
den

Tiren/Tore: Sektionaltor, Ampelanlage, Metalltiir in Metallzarge/
Brandschutztiir

Boden: Stabasphalt

Winde/Decke: patschokkiert/gemalt, tlw. Heraklithplatten

Fenster: -

Ausstattung: Rohre/Leitungen auf Putz verlegt, 2 normale Kfz-
Abstellpldtze, 16 Stapelparker (Marke Klaus Multiparking GmbH,
max. Belastung 2.000 kg je Stellplatz), Stellplétze farblich markiert

und nummeriert
Zustand: ordentlich

2.6. Bestandsituation
2.6.1. Wohnung Top 2

Lt. Mietvertrag & Zusatzvereinbarung gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 2 in 1160 Wien, Haymerlegasse 9

Mietzweck: ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie keine Angabe

Mietbeginn: 01.04.2017

Mietdauer: befristet auf 5 Jahre; Verldngerung bis 31.03.2025

Kiindigung Das Bestandverhéltnis erlischt durch Zeitablauf, ohne dass es einer
Kiindigung bedarf. Der Mieter hat das Recht, unter Einhaltung ei-
ner Kiindigungsfrist von 3 Monaten gerichtlich oder mittels einge-
schriebenen Briefes zu jedem Monatsletzten zu kiindigen.

Wohnnutzflache 62 m? zzgl. Terrasse

Mietzins: It. Mietvertrag: € 577,35 netto
It. Verlangerung des Mietvertrages: € 644,16 netto
Mietzins aktuell: € 753,58

Wertsicherung: VPI 2015, Ausgangsbasis Indexzahl April 2017, Schwankungen
des Index bis zu 3 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die giinzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Mietgegenstandes ist nicht gestattet.

Kaution: € 3.300,-
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2.6.2. Kfz-Abstellplatz 2 und 4

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung ausgefiihrt, liegen die ggst.
Mietvertrage dem gef. SV nicht vor. Im ggst. Fall wird seitens des gef. SV die Annahme unter-
stellt, dass die Mietvertrage inhaltlich mit den anderen Stellplatz-Mietvertrégen {libereinstimmen,
d.h. auch unbefristet vereinbart wurden.

2.6.3. Kfz-Abstellplatz 5

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Tiefgaragenstellplatz Nr. 5 in 1160 Wien, Haymerlegasse 9 im
Untergeschol3

Mietzweck: Abstellen eines Kraftfahrzeuges

Mietbeginn: 01.07.2021

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Nach Ablauf von 6 Monaten haben der Mieter und der Vermieter

das Recht, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 2 Monaten
gerichtliche oder mittels eingeschriebenen Briefes zu jedem Mo-
natsletzten zu kiindigen.

Nutzfléche It. Zinsliste und Nutzwertgutachten: 11,04 m?

Mietzins: It. Mietvertrag: € 34,33,- netto
Mietzins aktuell: € 41,60 netto

Wertsicherung: VPI 2015, Ausgangsbasis Indexzahl August 2020, Schwankungen
des Index bis zu 3 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die ginzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Mietgegenstandes ist nicht gestattet.

Kaution: € 210,-

Aufgrund des Ablaufs des Wohnungsmietvertrags von Top 2 (selbe/r Mieter/in) wird/wurde auch
das ggst. unbefristete Mietverhéltnis iiber den Stellplatz beendet.

2.6.4. Kfz-Abstellplatz 6

Lt. Vereinbarung iiber die Berechtigung zum Abstellen eines KFZs gestaltet sich die Bestandsi-
tuation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Parkberechtigung auf Stellplatz 6 fiir ein Kraftfahrzeug (Klein-
PKW) in 1160 Wien, Haymerlegasse 9

Mietzweck: Abstellen eines Kraftfahrzeuges

Mietbeginn: 01.03.2024

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Die Berechtigung kann von beiden Vertragsparteien jeweils
schriftlich bis zum 20. des laufenden Mietmonats gekiindigt wer-
den und verlingert sich bei Nichtkiindigung jeweils automatisch
um einen weiteren Monat.

Nutzflache It. Zinsliste: 11,04 m?
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Mietzins: It. Mietvertrag: € 38,65,- netto
Mietzins aktuell: € 38,65 netto

Wertsicherung: k.A.

Untervermietung: Dem Parkberechtigten ist nicht gestattet, seine Berechtigung an
Dritte abzugeben.

Unterfertigung nur durch Hausverwalter

Kaution: € 300,-

2.6.5. Kfz-Abstellplatz 12

Lt. Vereinbarung tliber die Berechtigung zum Abstellen eines KFZs gestaltet sich die Bestandsi-

tuation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Parkberechtigung auf Stellplatz 12 fiir ein Kraftfahrzeug (Klein-
PKW) in 1160 Wien, Haymerlegasse 9

Mietzweck: Abstellen eines Kraftfahrzeuges

Mietbeginn: 15.04.2023

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Die Berechtigung kann von beiden Vertragsparteien jeweils
schriftlich bis zum 20. des laufenden Mietmonats gekiindigt wer-
den und verlidngert sich bei Nichtkiindigung jeweils automatisch
um einen weiteren Monat.

Nutzflache It. Zinsliste: 11,04 m?

Mietzins: It. Mietvertrag: € 26,51 netto
Mietzins aktuell: € 26,52 netto

Wertsicherung: k.A.

Untervermietung: Dem Parkberechtigten ist nicht gestattet, seine Berechtigung an
Dritte abzugeben.

Kaution: € 300,-

2.6.6. Kfz-Abstellplatz 14

Lt. Vereinbarung iiber die Berechtigung zum Abstellen eines KFZs gestaltet sich die Bestandsi-

tuation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Parkberechtigung auf Stellplatz 14 fiir ein Kraftfahrzeug (Klein-
PKW) in 1160 Wien, Haymerlegasse 9

Mietzweck: Abstellen eines Kraftfahrzeuges

Mietbeginn: 01.05.2024

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Die Berechtigung kann von beiden Vertragsparteien jeweils
schriftlich bis zum 20. des laufenden Mietmonats gekiindigt wer-
den und verlidngert sich bei Nichtkiindigung jeweils automatisch
um einen weiteren Monat.

Nutzflache It. Zinsliste: 11,04 m?

Mietzins: It. Mietvertrag: € 38,65,- netto

Mietzins aktuell: € 38,65 netto
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Wertsicherung: k.A.

Untervermietung: Dem Parkberechtigten ist nicht gestattet, seine Berechtigung an
Dritte abzugeben.

Kaution: € 300,-

2.6.7. Kfz-Abstellplatz 16

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Tiefgaragenstellplatz Nr. 34 (oben) in 1160 Wien, Haymerlegasse
9 im Untergeschof}

Mietzweck: Abstellen eines Kraftfahrzeuges

Mietbeginn: 01.10.2019

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Nach Ablauf von 6 Monaten haben sowohl der Mieter als auch der

Vermieter das Recht, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
2 Monaten gerichtliche oder mittels eingeschriebenen Briefes zu
jedem Monatsletzten zu kiindigen.

Nutzflache It. Zinsliste: 11,04 m?

Mietzins: It. Mietvertrag: € 33,- netto
Mietzins aktuell: € 26,52 netto (wurde offensichtlich reduziert)

Wertsicherung: VPI 2015, Ausgangsbasis Indexzahl Juni 2019, Schwankungen des
Index bis zu 3 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die ginzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Mietgegenstandes ist nicht gestattet.

Kaution: €75,-

2.7. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Gem. Zinsliste vom September 2024 betragen die Betriebskosten fiir die ggst. WE-Objekte
€ 279,90 p.m. Die Betriebskosten liegen mit € 2,16/m? in einer marktiiblichen Bandbreite.

Top Fléache BK p.m. BK/m?
Wohnung Top 2 62,15 m? € 134,24 €2,16 /n?
Biiro/Wohnung Top 14 70,17 m? € 151,57 €2,16 /n?
Biiro/Wohnung Top 15 70,30 n¥ € 151,85 €2,16 /n?
STP 2 11,04 m? € 23,85 €2,16 /n?
STP 4 11,04 m? € 23,85 €2,16 /n?
STP 5 11,04 n?? € 23,85 €2,16 /n?
STP 6 11,04 n?? € 23,85 €2,16 /n?
STP 12 11,04 n?? €23,85 €2,16 /n?
STP 14 11,04 n?? € 23,85 €2,16 /n?
SPT 16 11,04 n? € 23,85 €2,16 /n?
Gesamt 279,90 n? € 604,61 €2,16 /m?

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Auskunft der HV betrigt der Riicklagenstand per 08.01.2025 rd. € 14.150,-.
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Investitionen/Sanierungsarbeiten
Lt. Auskunft der HV wurde 2022 die Automatiksteuerung des Garagentores saniert. Eventuell
miisste in naher Zukunft die Heizungsanlage umgeriistet werden.

Ein auBlerbiicherliches Sanierungsdarlehen ist 1t. Auskunft der HV nicht vorhanden

Eine Hausbesorgerwohnung ist nicht vorhanden.
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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 sich um eine bis 31.03.2025 befristet vermietete Wohnung®, um 2 be-
standfreie/leerstehende Wohnungen/Biiros sowie 7 unbefristet vermietete KFZ-Stellplétze (Sta-
pelparker) im Wohnungseigentum. Angemerkt wird, dass durch Zeitablauf des befristeten Miet-
vertrags und nicht erfolgter Verldngerung auch der Mietvertrag auch der unbefristete Mietvertrag
iiber den Kfz-Abstellplatz 5 per 31.03.2025 gekiindigt/beendet wurde/wird und dieser somit be-
standfrei ist.

Da aus Sicht eines Eigennutzers fiir die zum Stichtag noch kurzzeitig befristet vermietete Woh-
nung (Restlaufzeit < 2 Monate, ab 01.04.2025 bestandfrei) und die beiden bestandfreien Woh-
nungen* weniger Renditeiiberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohnzwecken im Vordergrund
steht und die Wiederbeschaffungskosten einer gleichwertigen Wohnung fiir einen potentiellen
Kaufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Sach-
wertverfahren 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.

Zumal aus Sicht eines prasumtiven Kéufers der unbefristet vermieteten KFZ-Stellpldtze Rendi-
teiiberlegungen und die aus der Vermietung der Bestandobjekte erzielbaren Ertrige im Vorder-
grund stehen und das Ertragswertverfahren dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewer-
tung von Ertragsobjekten entspricht, wird generell fiir die unbefristet vermieteten KFZ-
Stellpliitze das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG zur Berechnung des Verkehrswertes einer
vermieteten Liegenschaft zur Anwendung gebracht.

Fir den ab 01.04.2025 bestandfreien Kfz-Abstellplatz 5 wird das Vergleichswertverfahren in
Ansatz gebracht.

3 Diese wurde It. Auskunft der Mieterin bereits gerdumt
4 baurechtliche Widmung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 40 von 163

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

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

Generelles

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

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

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

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher 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 Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfBig 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 flir den
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jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. Hinsichtlich der Stichtagsanpas-
sung der Grundkostenanteile werden ergénzende auch noch die Entwicklungen des Baupreisin-
dex fiir Wohnhaus- und Siedlungsbau bertlicksichtigt. Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpas-
sung auf Basis des Immobilien-Preisspiegels.

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%

—
(=
—
un
ra
(=

o
un
w
[=1
w
in

4,0

e
wn

50

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Gut

Sehr Gut 0,00% 2,50% 500%  7,50%  10,00% | 12,50% @ 15,00% 1750% @ 20,00%

Sehr Gut - Gut -250%  0,00% 2,50% 500% = 7,50%  10,00% 12,50% 1500% @ 17,50%

Gut -500% -250%  000% 2,50% 5,00% 750% @ 10,00% 1250% @ 1500%

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

Durchschnittlich -10,00% -7,50% @ -500% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50%  10,00%

Durchschnitlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -5,00% -250%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%

Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% | -2,50% @ 0,00% 2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -750% -500% -2,50%  0,00% 2,50%

-10,00% : Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -500% -250%  000%
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

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

AusreiBerpriifungen

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

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

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemal folgendem Schema vorgegangen:

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

n _l
** V= —nq g=1+p
q"*(¢-1)
v 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 Marktgingigkeit 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.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemaifBen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer {iberwélzbaren
Kosten anzusetzen. Im ggst. Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

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

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

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

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 Schdden 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 {iberwélzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.

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

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

Zusammen!assendg EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART | LAGE
_| hochwertig sehr gut gut rﬁﬁﬁig' =
:Wohnliegenschaft | 05-25% 15-35% | 25-45% | 35-55%

f Biiroliegenschaft

\ I 25-45% 35-55% 45-65% 50-7.0%
Geschéftslisgenschaft i

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

| Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 45-7.0% | 50-80% | 55-85%
Transpart-, Logistikliegenschaft | 40-80% | 45-65% | 50-7,0% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft | 45-7,0% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9.0%
Gewer’mlicH genutzte Liegenschaft | 4,0-7.0% 45-7T5% | 556-85% | 65-95% .
Indlustrisliegenschaft | 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0% bis3,5 %

Forstvﬂnschaftliche_ Liegenschaften 0.5% bis25%

Quelle: ,,Sachverstindige , Heft 2/2024
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Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlielich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode in-
newohnende Vorgehensweisen nur implizit 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.

Restnutzungsdauer

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

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

Art der Baulichkeit ibliche Gesam-
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshiuser
Miet- und Eigentumswohngebédude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithiuser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebdude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthduser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleq_hschgpp@n, Flugdacher, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude 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 Umsténde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebaudes

+ 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 Gebéudealter, jiingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.
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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 gleichméaBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Geb&udes
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:

2
W=1X(A+A)

2 GND? GND
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.

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

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

()

Tt

ZN-1) x —2

ZWM =

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 zéhlen beispielsweise:

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

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung koénnen unter
Umsténden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrdchtigende oder nicht zeitgeméfBe Grundrisslo-
sungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhéltnisse

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

Denkmalschutz

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

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 16. Bezirk. Gute Erreich-
barkeit mittels offentlicher Verkehrsmittel und Individualver-
kehrs. Die Parkplatzsituation ist in der umliegenden Umgebung
durchschnittlich angespannt. Tlw. {iberdurchschnittliche Larmbe-
lastung durch StraBenverkehrslarmimmissionen. Die Lage der
Liegenschaft fiir Wohnzwecke kann innerhalb des Bezirks als
durchschnittlich-gut bezeichnet werden.

Grofie/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 2795 besteht aus dem GST 2760, ist
relativ eben gelegen, rechteckig konfiguriert und weist gem.
Grundbuch eine Flidche von 522 m? auf. Die Konfiguration ist
gut. Die Grofle ist durchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung Gebiu-
de/Bestandobjekte

Auf der Liegenschaft befindet sich eine zwischen 2009 und 2014
errichtete Wohnhausanlage mit Tiefgarage. Das Gebdude verfiigt
iber ein KellergeschoB3, 4 GeschoB3e liber Niveau (EG und 4.
OGs) und ein ausgebautes Dachgescho3. Ein Aufzug sowie alle
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden. Ordentliche
Ausstattung und ordentlich-guter Erhaltungszustand.

4.1.1. Wohnung Top 2

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sowohl hof-
als auch straBBenseitig ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden;
durchschnittliche Belichtung. Durchschnittliche-ansprechende
Lage im Gebéude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzflache von rd. 62 m?
die sich auf einen Vorraum, 2 Zimmer und ein getrenntes Bad und
WC, einen Abstellraum und eine Wohnkiiche aufteilt. Zusétzlich
gibt es eine Terrasse mit 23,04 m? und ein Kellerabteil mit
1,76 m*> (WE-Zubehor). Insgesamt durchschnittliche, markt-
gingige Grofle und gute Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine ordentliche Ausstattung
und befindet sich in einem gebrauchten, aber guten Erhaltungs-
zustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.)
entspricht den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen.

4.1.2. Biiro/Wohnung

Top 14

Lage im Gebiude

Das ggst. WE-Objekt befindet sich im Hof im EG. Ein Aufzug ist
vorhanden — nur fiir das Kellerabteil von Relevanz. Keine iiber-
durchschnittliche Larmbeldstigung, durchschnittliche Belichtung
der Zimmer. Durchschnittliche Lage im Gebiude.
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Das ggst. WE-Objekt verfiigt tiber eine Nutzfliche von rd. 70 m?,
die sich auf einen Vorraum, 2 Zimmer, ein getrenntes Bad und
WC, einen Abstellraum und eine Kochnische aufteilt. Zusétzlich
gibt es Terrasse mit 5,50 m?, einen Garten mit 3,59 m? und ein
Kellerabteil mit 1,65 m? (WE-Zubehor). Durchschnittliche Gro-
3¢ und ansprechende Konfiguration.

Das ggst. WE-Objekt verfiigt liber eine ordentliche Ausstattung
Ausstattung und und befindet sich in einem guten Erhaltungszustand. Die Aus-
Erhaltungszustand stattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht den
Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen.

Grofle/Konfiguration

4.1.3. Biiro/Wohnung Top 15

Das ggst. WE-Objekt befindet sich im Hof im EG. Ein Aufzug ist
vorhanden — nur fiir das Kellerabteil von Relevanz. Keine iiber-
durchschnittliche Larmbeléstigung, durchschnittliche Belichtung.
Durchschnittliche Lage im Gebiude.

Das ggst. WE-Objekt verfiigt tiber eine Nutzfliche von rd. 70 m?,
die sich auf einen Vorraum, 2 Zimmer und ein getrenntes Bad und
WC, einen Abstellraum und eine Kochnische aufteilt. Zusétzlich
Grofle/Konfiguration | gibt es Terrasse mit 5,50 m?, einen Garten mit 10,78 m? und ein
Kellerabteil mit 1,65 m? (WE-Zubehor). Insgesamt durch-
schnittliche-marktgiangige Grofle und ansprechende-gute
Konfiguration.

Das ggst. WE-Objekt verfiigt liber eine ordentliche Ausstattung
und befindet sich in einem guten Erhaltungszustand. Die Aus-
stattung (Technik/ Oberflaichenmaterialen, etc.) entspricht den
Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen. Parkettboden
mit Wasserschaden.

Lage im Gebiude

Ausstattung und
Erhaltungszustand

4.1.4. Kfz-Stellplitze 2,4, 5, 6,12, 14 und 16

Die ggst. Kfz-Stellpldtze befinden sich im KG. Die Zufahrt er-
Lage im Gebiude folgt liber eine Rampe und der Zugang {iber das Stiegenhaus. Ein
Aufzug ist vorhanden. Die Lage ist durchschnittlich/iiblich.

Die Kfz-Stellpldtze verfiigen It. Nutzwertgutachten jeweils iiber
eine Fliche von 11,04 m? und handelt es sich um Stapel- bzw.
Doppelparker. Insgesamt (unter)durchschnittliche Grofie. Die
Konfiguration ist iiblich.

Ausstattung/Zustand | ordentliche Ausstattung & ordentlicher Erhaltungszustand.

Grofle/Konfiguration

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert
Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-

gebene AufschlieBung, Grofe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung malBgebend.
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Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Resultat
PLZ StraBe GB EZ GSt. Nr. Stichtag FlaWi Bau- Bauweise Korrektur | o a korigiert
klasse gesamt
1160  Neulerchenfelder Strae 01405 168 165 29.07.2021 WGV 1T g 23,90% 1 546,- €/m?
1160  Hofferplatz 01403 538 332 03.08.2021 WaGv v g 18m 23,73% 2 035,- €/m?
1160  Hasnerstrafie 01405 2763 2847 12.08.2021 W 11 g 14m 23,43% 1 949,- €/m?
1160  Musilplatz 01405 2442 804/91 04.07.2022 W I 2 G 10,95% 1 742,- €/m?
1160  Hasnerstraie 01403 537 396 22.12.2022 w 1T g 14m,G 10,87% 1 807,- €/m?
1160  HasnerstraBie 01405 2763 2847 31.12.2022 w 11 g 14m 10,74% 1491,- €/m?
1160  HerbststraBe 01403 641 363/5,.528 31.12.2022 GB 11 g 10,74% 1416,- €/m?
1170 Veronikagasse 01402 1609 1140 14.06.2023 GB 11 g 5,86% 1 840,- €/m?
1170  Rokitanskygasse 01402 1016 441/12 va 18.09.2023 GB 1T 13m, g BB 4,47% 2015,- €/m?
1160  HasnerstraBie 01405 2763 2847 23.11.2023 w 1T g 14m 6,03% 1374,- €/m?
1160  Hofferplatz 01403 538 332 05.12.2023 WaGv v g 18m, G 5,86% 1 556,- €/m?*
1160  Liebhartsgasse 01403 568 539 25.04.2024 GB 11 g 3,90% 1 627,- €/m?
1160  Huttengasse 01405 3479 3332 12.06.2024 GB v g 18m 0,75% 1532,- €/m?)
Durchschnitt 1 687,- €/m*

Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die um wertbestimmende Un-
terschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt {iber alle Geschof3e) fiir vergleichbare
Liegenschaften zwischen rd. € 1.374,-/m? und rd. € 2.035,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei
rd. € 1.687,-/m?. Fiir die ggst. Wohnungen ergeben sich die anteiligen Bodenwerte daher wie
folgt:

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 2

Anteiliger Bodenwert Top 2

EZ WE-Objekt gew. Flache GKA O Faktor GKA Bodenwert
2795 B-LNr39;138/2296 Anteile; WE 69,32 m? 1 687,- €/m? 1,00 1 687.- €/m? 116 936 €
an Wohnung Top 2
Gesamt 69,32 m? 1 687,- €/m? 116 936 €

Anteiliger Bodenwert Biiro/Wohnung Top 14

Anteiliger Bodenwert Top 14

EZ WE-Objekt gew. Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
2795 B-LNr67;146/2296 Anteile; WE 79,61 m2 1 687,- €/m? 0,80 1350,- €/m? 107 438 €
an Biiro Top 14
Gesamt 79,61 m? 1350,- €/m? 107 438 €

Anteiliger Bodenwert Biiro/Wohnung Top 15

Anteiliger Bodenwert Top 15

EZ WE-Objekt gew. Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
2795 B-LNr68;146/2296 Anteile; WE 86,93 m2 1687, €/m? 0,80 1350,- €/m? 117317¢€
an Biiro Top 15
Gesamt 86,93 m? 1350,- €/m? 117317 €

4.3. Sachwertverfahren — Top 2, Top 14 und Top 15
4.3.1. Herstellungswert

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-
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bau erarbeitet hat. = siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der Sachverstandi-

ge*, 03/2024 u.a.“.

Ausstattungsqualitét
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
. 1)
Gebéudeteil/ o (
hah h 2
Gewichtung Y% normal (1) g 2 tig (3) (3) I
Konstruktion 25 te Materialqualitt, solide, qualitétsvolle Materialien,
Massivbauweiss, zeitgemate | .‘tggmme iy hﬁik (Warme. | "ehe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik e e“n ge "" schaiz) gute bauphysikalische
Eigenschafien
Dach 8 hinterlifietes Dach (Kalidach), o "schober. Jadoch
mit Dampfsperre. wie "gehaben", Jedoc}
hinterliiftstes Dach (Kaltdach), . hochwertige Materialien,
Warmedammung, gute Deckung
einfache Deckung (Blech, (Ziegel, kun figebundene aufwendiger
Dachstei Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach bitumindse Abdichtung bei
Flachdach ete
Fassaden 9 wie "gehoben", jedoch edle
verriebener Verputz, einfacher Ll und
Warmedammputz, Fachen © verpuze, o
Blechsohibinke e e "
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiiren - Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kul:\slsmﬁ _Harlhul?. Kunststoff, Sonnenschutz, Rolliaden
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz.
Innentiiren 4 . wie "gehoben®, sehr gute solide
Stahizargon, infacho (ichia) | “™°7e T B8N | i, soworo' Tarblatr,
glatte bzw. furnierte Turblatter O attstsbeschiage ‘Schiiefautomatik, Nurglas-
9 Elemente etc
FuBbaden 6 | einfache Texii Laminat- b Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belage Steinbdden, solide Qualitat
Nassréume 4 " . L . .
[ Volverfiesung mit wie “gehoben! nszmn:::::n.
(Mindestausmalt) Apluft Materialien
Sanitar- 7 y
" 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Béder, 2 WCs,
ausstattung Bad mit Dusd!v?c(;oder Wanne), Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne: Armat, und
Heizung, 12
Luflung, Etagen oder Etagen- oder Zentrahelzung. [ ;.06 6, Fugbodenheizung,
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Kiimagerats, Standarg. |  Yvandheizung, Regelung
e, Slan (Steuerung) mit vielfaltigen
Regelungsmdglichkeiten Regelung, N N Kamine
Auslegung '
Elektro- 9 in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitét, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfallige
lichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben", Lich-Automaik,
Ausstattung Autzug (oc Bodirh Zentral-Steuerung, elektronisch
o 9 - gesteuerte Haustechnik-Anlage
: " (BUS), Brandmelder,
und -Sffner Abluftan V':T::;r:"‘:’:;nd Alarmanlage, elekironische
ags Zugangskoentrolle,
Uberwachungsmdglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " » sehr gut (Niedrigenergie,
i’ Mindest-Standard gut Passivhaus)
|Gesamt T100] [
|Einstufung ]| normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 26

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

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

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

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusitzliche 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. € 3.300,-/m? Nutzfliche.

Mag. Georg Strafella
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4.3.2. Baumingel & Bauschiden, Reparaturriickstau, Fertigstellungskosten

Wie bereits erwdhnt, verfiigt das ggst. Gebéaude {iber eine ordentliche Ausstattung und befindet
sich in einem ordentlichem-gutem Erhaltungszustand.

Die ggst. WE-Objekte verfiigen iiber eine ordentliche Ausstattung und befinden sich insgesamt
in einem guten Erhaltungszustand (tlw. neu ausgemalt). Die Ausstattung (Technik/ Oberfla-
chenmaterialen, etc.) entspricht in etwa den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen.
Diese Umstinde werden im jeweils Rahmen der Zustandswertminderung nach HEIDECK be-
rlicksichtigt

4.3.3. Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hidngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebéudes ab.
Die gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung,
einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebdudes kann von
einer Restnutzungsdauer von rd. 70 Jahren ausgegangen werden.

4.3.4. Alterswertminderung

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

4.3.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN-1) *‘;_T —sin [[ZN— 1) *gﬂ

i
Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

ZWM =

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

Auf Basis der vorangehenden Ausfiithrungen wird im ggst. Fall fiir alle drei Tops die Zustands-
note 2,00 in Ansatz gebracht:

4.4. Ertragswertverfahren — KFZ-Stellpliitze (unbefristet vermietet)
4.4.1. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Fiir die im UG befindlichen KFZ-Stellpldtze wird im ggst. Fall kein anteiliger Bodenwert in An-
satz gebracht.
Mag. Georg Strafella
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4.4.2. Mietzins/Jahresrohertrag

Fiir die Bewertung der vermieteten KFZ-Stellplatze wird die zur Verfligung gestellte Zinsliste
mit den aktuellen Nettohauptmietzinsen herangezogen. Demnach gestalten sich die Nettomiet-
zinse und Jahresrohertrage wie folgt:

. Nfl. It. Nettomiete p.m. Jahres-
Top Lage  Beginn MV Ende MV Zinsliste Gesamtp rohertrag
KFZ-Stellplatz 2 UG 06.07.2023 unbefristet 11,04 m? €2,40 /m? € 26,52 pm. € 318,24
KFZ-Stellplatz 4 uG 06.07.2023 unbefristet 11,04 m? €240 /m* € 26,52 pm. € 318,24
KFZ-Stellplatz 6 uG 01.03.2024 unbefristet 11,04 m? €3,50/m* € 38,65 p.m. € 463,80
KFZ-Stellplatz 12 uG 15.04.2023 unbefristet 11,04 m? €2,40 /m*> € 26,52 pm. € 318,24
KFZ-Stellplatz 14 uG 01.05.2024 unbefristet 11,04 m? €3,50 /m* € 38,65 p.m. € 463,80
KFZ-Stellplatz 16 UG 01.10.2023 unbefristet 11,04 m? €2,40 /m* € 26,52 p.m. € 318,24
Gesamt 66,24 m? €2,77 /m* € 183,38 p.m. € 2 200,56

— deutlich unterrended

4.4.3. Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt 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 zundchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
biudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in Hohe
von rd. € 7,50 /m? p.a. (Doppelparker) in Ansatz gebracht.

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
standen entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatséchlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im
ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV in einer Bandbreite von 2,50% bis
4,00% anzusetzen.

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

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsitzlichen Rahmen-

5 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella
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bedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und {iberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die OrtsgroBBe sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem Ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhiltnisse.

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

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Berlicksichtigung der tatséchlich vorgeschriebenen &
erzielten Quadratmetermieten und unter Berlicksichtigung eines ggf. hoheren Risikos am Ende
der Laufzeit im Zusammenhang mit der Riickstellung in Ansatz gebracht = im ggst. Fall zwi-
schen 2,50% und 4,25%.

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... Vervielfiltiger p... Kapitalisierungszinssatz n...  Restnutzungsdauer in Jahren

Baumiingel & Bauschiden
Im Rahmen der Befundaufnahme wurden mit Ausnahme von Feuchteschidden bei der Garagen-
einfahrt keine sichtbaren Baumingel/Bauschidden vorgefunden.

4.5. Vergleichswertverfahren - KFZ Stellplatz 5 (bestandfrei)

Folgende Kauftransaktionen von Kfz-Abstellpldtzen gab in den letzten Jahren (zuletzt 2022) auf
der ggst. Liegenschaft = eine informative Auflistung (blau hinterlegt). Fiir die Bewertung wer-
den Kauftransaktionen von Stapelparkern/Doppelparkern aus der der direkten Umgebung der
ggst. Liegenschaft aus 2023-2025 herangezogen:

¢ 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
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Vergleichsobjekte/Basisdat
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof} Fliache Kaufpreis Kaufpreis/m?> Anmerkung

01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 3 5279/2022  23.09.2022 UG 11,04 m? 15.000 € 1.359,- €/m?|Doppelparker
01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 1 5281/2022  03.10.2022 UG 11,04 m? 15.000 € 1.359,- €/m?|Doppelparker
01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 7 5672/2022  03.10.2022 UG 11,04 m? 25.000 € 2.264,- €/m?|Doppelparker
01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 17 5672/2022  03.10.2022 UG 11,04 m? 25.000 € 2.264,- €/m? TG

01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 5 422/2023 18.01.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker oben
01405 2687  Hyrtlgasse 4 Top 2 797/2023  27.01.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m? Doppelparker unten
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 19 1037/2023  14.02.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?|Doppelparker unten
01405 2687  Hyrtlgasse 4 Top 21 1224/2025  27.02.2025 UG 11,04 n? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker unten
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 36 1392/2023  08.03.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker oben
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 14 1445/2025 17.03.2025 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m? Doppelparker oben
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 15 2596/2023  08.05.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?|Doppelparker unten
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 22 2658/2023  22.05.2023 uG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker oben
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 20 2704/2023  30.05.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker oben
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 8 2703/2023  06.06.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker unten
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 28 4239/2023  13.09.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m? Doppelparker oben
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 29 5444/2023  29.11.2023 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?|Doppelparker unten
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 32 5469/2023  29.11.2023 uG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?|Doppelparker oben
01405 2687 Hyrtlgasse 4 Top 16 393/2024 18.01.2024 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker oben
01405 2687 Haymerlegasse 5 Top 12 3015/2024 16.05.2024 UG 11,04 m? 15.000 € 1.359,- €/m?|Doppelparker oben
01405 2467 Haymerlegasse 35 Top 9 4358/2024  26.08.2024 UG 13,34 m? 11.000 € 825,- €/m? Doppelparker oben
01405 2467 Haymerlegasse 35 Top 6 4542/2024  27.09.2024 UG 14,31 m? 10.500 € 734,- €/m?|Doppelparker unten
01405 2687 Hyrtlgasse 4 Top 17 896/2025 31.01.2025 uG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker unten
01405 2687  Hyrtlgasse 4 Top 1 943/2025  31.01.2025 UG 11,04 m? 10.000 € 906,- €/m?| Doppelparker oben

Durchschnitt 10.342 € 916,- €/m?

Anmerkung: Die farblich markierten Transaktionen fanden auf der ggst. Liegenschaft statt.

Fiir den ggst. Kfz-Abstellplatz ergibt sich zum Stichtag ein durchschnittlicher Vergleichswertes
vonrd. € 916,-/m?.

4.6. Rechte und Lasten

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

C-Blatt:

tE S S SRS S S SRR R R R EEEEREEESEEEEESES] |: R R S R E SRR EEE R EEEEEEEE R EEE R EEE RS RS E S
9 a 262/2022 Vereinbarung ilber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 und gem Punkt 3.1
Wohnungseigentumsvertrag 2021-11-26

13 auf Anteil B-LNR 43 45 46 47 51 53 55 59 &7 68
a 3739/2022 Pfandurkunde 2022-02-24
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.780.000, —

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
BKTIENGESELLSCHAFT (FN 1972B8Zx)

C-LNR 9: Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

Gem. Punkt 3.1 des Wohnungseigentumsvertrages vom 26.11.2021 erfolgt die Aufteilung der
Aufwendungen nicht nach Liegenschaftsanteilen, sondern nach dem Verhéltnis der Nutzflichen
der jeweiligen Wohnungseigentumsobjekte zur anrechenbaren Nutzfliche des gesamten Hauses.
Die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 13: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfand-
recht ist daher nicht bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte/Lasten sind mit Ausnahme der Bestandverhéltnisse nicht bekannt. Lt.
Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir die ggst. WE-Objekte per 07.01.2025 keine of-
fenen Forderungen an Grundbesitzabgaben oder Wasser-/Abwassergebiihren.

Mag. Georg Strafella
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4.7. 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, innerhalb des
16. Bezirkes, demnach auch zwischen rd. € 4.000,- /m? und € 5.700,- /m?2.

Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht dsterreichischer Staatsbiirger Erstbezug £5700,-/ m?
Wien 34,2 % 16.0 % 5.4% Sonstige € 4.000,- / m?
Ottakrin 39,6 % 65 Jah 05Jahre 8%
9 > 65 Jahre j 614 Jahre
\ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
26,005 1.6 % Erstbezug €13,60/ m?
Wien A ———15-24 Jahre :
@ Alter > 8 Sonstige €1210/ m?
Ottakring €23.222 41,2 Jahre 9 ’

Zinshaus € 1.400,- bis € 3.800,-/ m?

Durchschnittsalter 591%

Wien 410 25-64 Jahre Im Jahr 2023 fanden 470 grundbiicherliche
. e Transaktionen von Wohnungen mit einem

Ottakring & Kaufpreisvolumen von ca. € 114,9 Mio. statt.

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2024, EHL

Gemadll dem Wiener Wohnungsatlas Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (Angebots-)
Preise fir Wohnungen im 16. Bezirk bei € 4.673,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie bei
€ 6.722,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsdchlich erzielten Ver-
kaufspreise liegen diese zwischen € 3.687,- /m? bis € 6.173,- /m>.

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 16. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden durchschnittlich bis sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der
Gutachtenserstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 16. Bezirk rd. 940
Wohnungen (inkl. Mehrfachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 330 Wohnungen mit einer Gro-
e zwischen rd. 55 m? bis 75 m?. Nachfolgend ein Auszug vergleichbarer Angebote aus der (di-
rekten) Umgebung (Neubau, saniert, tlw. Erstbezug):

" " (Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/

Lage/Niihe - NF1 | gew. F lachev Anmerkungen - Gesamt - €/m?NFI || €/m? gew. Flich -
1160 Wien, 66,56 66,56 mz|vcubau, Bj. 2008, 3. Stock, 2 Zimmer, | ¢ 339.000,00 €5.093,- /m? €5.093,- /m?
Haymerlegasse Loggia
1160 Wien, 72,85 m 72,85 e/ Neuba, Bj. 2009, 1. Stock, 2 Zimmer, | o 339.000,00 €4.653,- /n? € 4.653 - /n?
Haymerlegasse Loggia
1160 Wien, 65,22 n? 75,25 me|eubav, Bj. 2011, EG, 2 Zimmer, € 357.500,00 €5.481 - /m? €4.751,-
Baumeistergasse 21m? Terrasse, 38m?* Elgengarten
1160 Wien, 60,27 m? 60,27 e "\ cubau, Bj. 2009, 2023 saniervEB, 2 339.000,00 €5.625,- /n? €5.625,- /m?
Haymerlegasse Zi, Loggia, 1. OG, mit Garagenplatz
1160 Wien, ) ,Neubau, Bj. 2017, EG, 2 Zimmer, ,
WilhelminenstraBe 62,35 mt 71,35 m 13m? Terrasse, 50n? Eigengarten € 399.000,00 €6.399,- /mt €5.592,- /m

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. im Bezirk Ottakring
Folgende Kauftransaktionen von Wohnungen ab einer Gréf3e von rd. 55 m? bis 85 m? konnten in
den letzten Jahren (2022-2023) auf der ggst. Liegenschaft (hellblau hinterlegt) bzw. u.a. in der
(direkten) Umgebung/im Bezirk (2023-2025) recherchiert werden:

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 57 von 163

Vergleichsobjekte/Basi:

GB EZ Adresse TZ Stichtag ~ GeschoB8 Nutzfliche gew. Fliche  Kaufpreis Kaufpreis/m? Anmerkungen
01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 7 4970/2022 02.09.2022 3.0G 62,15 m? 62,15 m? 355.000 € 5.712,- €/m?|inkl. 2 Stellplatze
01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 12 5279/2022 23.09.2022 4.0G 62,25 n? 62,25 n? 305.000 € 4.900,- €/m?|bis 31.12.2024 befristet vermietet
01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 10 5281/2022 03.10.2022 4.0G 62,15 m? 62,15 n? 305.000 € 4.907,- €/m?

01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 5 5672/2022 03.10.2022 2.0G 62,15 n? 62,15 m? 310.000 € 4.988,- €/m?

01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 6 5672/2022 03.10.2022 2.0G 62,25 n? 62,25 m? 310.000 € 4.980,- €/m?

01405 2462 Haymerlegasse 34 Top 1-6 204/2023 04.01.2023 1.0G 73,11 m? 73,11 m? 290.000 € 3.967,- €/m*

01403 227  Grundsteingasse 58 Top 17 1541/2023 10.01.2023 4.0G 55,68 m* 55,68 m? 210.000 € 3.772,- €/m*

01405 2462 Haymerlegasse 34 Top 2-3 262/2023 11.01.2023 1.0G 55,62 m? 55,62 m? 209.000 € 3.758,- €/m*

01405 2687 Hyrtlgasse 4/Haymerleg. 5 Top 3 1086/2023 20.02.2023 EG 44,37 n? 48,29 m? 209.000 € 4.328,- €/m?|saniert/Erstbezug

01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 3 1034/2023 24.02.2023 1.0G 68,03 m? 68,93 m? 354.000 € 5.136,- €/n2|inkl. Stellplatz

01405 914  Lindauergasse 17 Top 12 3780/2023 16.03.2023 1.0G 63,28 m? 67,12 m? 278.000 € 4.142,- €/m?

01405 914 Neulerchenfelder Strafie 73 Top 8 3780/2023 16.03.2023 1.0G 58,17 m? 60,08 m? 273.000 € 4.544,- €/m?

01405 2795 Haymerlegasse 9 Top 1 3978/2023 09.08.2023 EG 83,82 m? 89,21 m? 375.000 € 4.203,- €/m?|inkl. Stellplatz

01405 3562 Musilplatz 8 Top 9 2140/2024 29.11.2023  3.0G 61,13 m? 62,53 m? 200.000 € 3.199,- €/m?

01405 2687 Hyrtlgasse 4/Haymerleg. 5 Top 12 393/2024 18.01.2024  3.0G 72,45 m? 78,74 n? 429.000 € 5.448,- €/m?|saniert/Erstbezug

01405 4802 Bachgasse 4 Top 2 625/2024 30.01.2024  1.0G 55,04 m? 58,13 m? 190.000 € 3.269,- €/m?

01405 2791  Arnethgasse 65 Top 11 1272/2024 01.02.2024  2.0G 69,00 m? 69,00 m? 280.000 € 4.058,- €/m?

01405 5056 Wichtelgasse 39A Stg 2 Top 20 1884/2024 05.04.2024  2.0G 68,23 m? 71,83 m? 240.000 € 3.341,- €/m?

01403 244  Grundsteingasse 41 Stg 2 Top 6+7 3866/2024 28.06.2024  1.0G 62,43 m? 63,97 m? 315.000 € 4.924,- €/m?

01405 2476 Hyrtlgasse 28 Top 1 3871/2024 02.08.2024 1. 0G 59,23 m? 65,44 m? 295.000 € 4.508,- €/m*

01405 2691 Heigerleinstrafie 6 Stg 1 Top 6 4874/2024 08.10.2024 2.0G 67,85 nv 70,02 m? 295.000 € 4.213,- €/m?

01405 2687 Hyrtlgasse 4/Haymerleg. 5 Top 2 896/2025 31.01.2025 EG 82,17 m? 94,14 m? 469.000 € 4.982,- €/m?|saniert/Erstbezug

01405 2687 Hyrtlgasse 4/Haymerleg. 5 Top 9 1224/2025 27.02.2025 2.0G 42,73 m? 43,29 m? 232.500 € 5.371,- €/m?|saniert/Erstbezug
Durchschnitt 4.463,- €/m*

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VOY’

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,Kreditinstitute-
ImmobilienfinanzierungsmafBnahmen-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 Riickzahlungsfiahigkeit 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 iiberschreiten.

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

7 Quelle: https://www.fina.gv.at/fma-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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Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am dsterreichischen 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% erhoht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Danach folgten noch drei
weitere Senkungen im Jahr 2024 und 2 Senkungen (Februar, Mirz) im Jahr 2025 auf nunmehr
2,65 %.

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-
poriér sind. Da lidngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer ho-
heren Volatilitit der Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitrdumen kommt.

Baurechtlicher/fehlender wohnungseigentumsrechtlicher Konsens Top 14 und Top 15

Wie bereits unter Pkt. 2.4. erwidhnt, fehlt fiir den baurechtlichen Konsens fiir die ggst. WE-
Objekte noch eine vollstindige Fertigstellungsanzeige.

Wohnungseigentumsrechtlich (u.a.Anderung des Nutzwertgutachtens) bedarf es zudem der Zu-
stimmung aller Wohnungseigentiimer®. Fiir die damit verbundenen Risiken bzw. die Rechtsun-
sicherheit wird ein Marktanpassungsabschlag iHv jeweils insgesamt 5,00 % in Ansatz gebracht.

8 Es besteht kein Rechtsanspruch

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 59 — Wohnung Top 2

Sachwertverfahren
Herstellungskosten inkl.

allg. Liegenschaftsteile gew. FL: 69,32 m? 3.300 €/m? 228.743 €
= ungekiirzter Herstellungswert 228.743 €
- Baumiéngel und -schiden - €
= gekiirzter Herstellungswert 228.743 €
- Alterswertminderung Linear RestND 70 J. - 28.593 €
= Zwischenwert 200.150 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,00 0,0249 - 4988 €
= Gebdudesachwert 195.162 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 195.162 €
+ Bodenwert 69,32 m? 1.687 €/m? 116.936 €
= Sachwert 312.098 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 312.098 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) - €
= Verkehrswert 312.098 €
= Verkehrswert gerundet 312.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur gew. Flache 69,32 m? 4.501 €/m?
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzflache 62,14 m? 5.021 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 59, 138/2296 Anteile, verbunden mit WE an Wohnung Top 2,

auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse

1160 Wien, Haymerlegasse 9, betridgt zum Stichtag

rd. € 312.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 67 — Biiro Top 14

Sachwertverfahren
Herstellungskosten inkl.

allg. Liegenschaftsteile gew. FL.: 72,43 m? 3.300 €/m? 239.007 €
= ungekiirzter Herstellungswert 239.007 €
- Baumiéngel und -schidden - €
= gekiirzter Herstellungswert 239.007 €
- Alterswertminderung Linear RestND 70 J. - 29.876 €
= Zwischenwert 209.131 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,00 0,0249 - 5212 €
= Gebaudesachwert 203.920 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 203.920 €
+ Bodenwert 72,43 m? 1.350 €/m? 97.747 €
= Sachwert 301.667 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 301.667 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -5,00% - 15.083 €
= Verkehrswert 286.583 €
= Verkehrswert gerundet 287.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur gew. Flache 72,43 m? 3.963 €/m?
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzflache 70,17 m? 4.090 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 67, 146/2296 Anteile, verbunden mit WE an Biiro Top 14,

auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse

1160 Wien, Haymerlegasse 9, betridgt zum Stichtag

rd. € 287.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.3. Verkehrswert der BLNR 68 — Biiro Top 15

Sachwertverfahren
Herstellungskosten inkl.

allg. Liegenschaftsteile gew. FL.: 73,28 m? 3.300 €/m? 241.809 €
= ungekiirzter Herstellungswert 241.809 €
- Baumiéngel und -schidden - €
= gekiirzter Herstellungswert 241.809 €
- Alterswertminderung Linear RestND 70 J. - 30.226 €
= Zwischenwert 211.583 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,00 0,0249 - 5273 €
= Gebdudesachwert 206.310 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 206.310 €
+ Bodenwert 73,28 m? 1.350 €/m? 98.892 €
= Sachwert 305.202 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 305.202 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -5,00% - 15.260 €
= Verkehrswert 289.942 €
= Verkehrswert gerundet 290.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur gew. Flache 73,28 m? 3.958 €/m?
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzflache 70,30 m? 4.125 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 68, 146/2296 Anteile, verbunden mit WE an Biiro Top 15,

auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse

1160 Wien, Haymerlegasse 9, betridgt zum Stichtag

rd. € 290.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.4. Verkehrswert der BLNR 43 und 45 — Stellplatz 2 und 4

Ertragswertverfahren
Nettomiete Kfz-Stellplatz 2 und 4 p.m. 22,08 m? 2,40 €/m? 53,04 € p.m.
Jahresrohertrag 636 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 7,50 €/m? MAW 2,50% 182 €
= Liegenschaftsreinertrag 455 €
- Verzinsung Bodenwert - € 2,500% - €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 455 €
x Vervielfaltiger RestND 70 J. 2,500% 32,8979
= Gebidudeertragswert 14.967 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 14.967 €
+ Bodenwert 22,08 m? 0 €/m? - €
Ertragswert 14.967 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 14.967 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 14.967 €
Verkehrswert gerundet 15.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 22,08 m? 679 €/m?
Bruttorendite 15.000 € 636 € p.a. 4,24%

Der Verkehrswert der BLNR 43 und 45, je 14/2296 Anteile, verbunden mit WE an
Stellplatz 2 und 4, auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse

1160 Wien, Haymerlegasse 9, betridgt zum Stichtag (gemeinsam)

rd. € 15.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.5. Verkehrswert der BLNR 46 — Stellplatz 5

Vergleichswertverfahren KFZ-Stellplatz 5

Objekt Nutzflache Vergleichswert
KFZ-Stapelparker Top GO3 11,04 m? 916,- €/m? 10.113 €
Summe aller Objekte 10.113 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Verkehrswert 10.113 €
= Verkehrswert gerundet 10.100 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzflache 11,04 m? 915,- €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 46, 14/2296 Anteile, verbunden mit WE an
Stellplatz 5, auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse
1160 Wien, Haymerlegasse 9, betrigt zum Stichtag

rd. € 10.100,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.6. Verkehrswert der BLNR 47 — Stellplatz 6

Ertragswertverfahren
Nettomiete Kfz-Stellplatz 5 p.m. 11,04 m? 3,77 €/m? 41,60 € p.m.
Jahresrohertrag 499 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 7,50 €/m? MAW 4,00% 103 €
= Liegenschaftsreinertrag 396 €
- Verzinsung Bodenwert - € 4,25% - €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 396 €
x Vervielfaltiger RestND 70 J. 4,25% 22,2521
= Gebidudeertragswert 8.821 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 8.821 €
+ Bodenwert 11,04 m? 0 €/m? - €
Ertragswert 8.821 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 8.821 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 8.821 €
Verkehrswert gerundet 8.800 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 11,04 m? 797 €/m?
Bruttorendite 8.800 € 499 € p.a. 5,67%

Der Verkehrswert der BLNR 47, 14/2296 Anteile, verbunden mit WE an
Stellplatz 6, auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse
1160 Wien, Haymerlegasse 9, betrdgt zum Stichtag

rd. € 8.800,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.7. Verkehrswert der BLNR 51 — Stellplatz 12

Ertragswertverfahren
Nettomiete Kfz-Stellplatz 12 p.m. 11,04 m? 2,40 €/m? 26,52 € p.m.
Jahresrohertrag 318 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 7,50 €/m? MAW 2,50% 91 €
= Liegenschaftsreinertrag 227 €
- Verzinsung Bodenwert - € 2,500% - €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 227 €
x Vervielfaltiger RestND 70 J. 2,500% 32,8979
= Gebidudeertragswert 7.484 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 7.484 €
+ Bodenwert 11,04 m? 0 €/m? - €
Ertragswert 7.484 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 7.484 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 7.484 €
Verkehrswert gerundet 7.500 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 11,04 m? 679 €/m?
Bruttorendite 7.500 € 318 € p.a. 4,24%

Der Verkehrswert der BLNR 51, 14/2296 Anteile, verbunden mit WE an
Stellplatz 12, auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse
1160 Wien, Haymerlegasse 9, betrdgt zum Stichtag

rd. € 7.500,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 66 von 163

5.8. Verkehrswert der BLNR 53 — Stellplatz 14

Ertragswertverfahren
Nettomiete Kfz-Stellplatz 14 p.m. 11,04 m? 3,50 €/m? 38,65 € p.m.
Jahresrohertrag 464 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 7,50 €/m? MAW 3,75% 100 €
= Liegenschaftsreinertrag 364 €
- Verzinsung Bodenwert - € 4,00% - €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 364 €
x Vervielfaltiger RestND 70 J. 4,00% 23,3945
= Gebidudeertragswert 8.506 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 8.506 €
+ Bodenwert 11,04 m? 0 €/m? - €
Ertragswert 8.506 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 8.506 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 8.506 €
Verkehrswert gerundet 8.500 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 11,04 m? 770 €/m?
Bruttorendite 8.500 € 464 € p.a. 5,46%

Der Verkehrswert der BLNR 53, 14/2296 Anteile, verbunden mit WE an
Stellplatz 14, auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse
1160 Wien, Haymerlegasse 9, betrdgt zum Stichtag

rd. € 8.500,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.9. Verkehrswert der BLNR 55 — Stellplatz 16

Ertragswertverfahren
Nettomiete Kfz-Stellplatz 16 p.m. 11,04 m? 2,40 €/m? 26,52 € p.m.
Jahresrohertrag 318 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 7,50 €/m? MAW 2,50% 91 €
= Liegenschaftsreinertrag 227 €
- Verzinsung Bodenwert 2,500% - €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 227 €
x Vervielfaltiger RestND 70 J. 2,500% 32,8979
= Gebidudeertragswert 7.484 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 7.484 €
+ Bodenwert 11,04 m? 0 €/m? - €
Ertragswert 7.484 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 7.484 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 7.484 €
Verkehrswert gerundet 7.500 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 11,04 m? 679 €/m?
Bruttorendite 7.500 € 318 € p.a. 4,24%

Der Verkehrswert der BLNR 55, 14/2296 Anteile, verbunden mit WE an
Stellplatz 16, auf der Liegenschaft GB 01405 Ottakring, EZ 2795, an der Adresse

Wien, am 31.03.2025

1160 Wien, Haymerlegasse 9, betrdgt zum Stichtag

rd. € 7.500,-.

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
GRUNDBUCH

GB

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring

RAuszug aus dem Hauptbuch

BEZIRKSGERICHT Hernals

EINLAGEZAHL

2785

B R R

Letzte TZ 2426/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GET-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2760 G5T-Flache 522
Bauf. (10) 460
Bauf. (20) 62 Haymerlegasse 9
Legende:

Bauf.(10): Bauflidchen (Gebiude)

Bauf. (20): Baufl&chen (Gebidudenebenflidchen)
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43 ANTEIL: 14/2296
BEB Immo GmbH (EFN 456177z)
BADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

a
b

d
=

f

262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 2

3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht

2626/2023 Berichtigung gem § 10 ARbs 3 WEG 2002

4599/2023 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, RA-1010 Wien

2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)

45 ANTEIL: 14/2296
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

a
b

d
e

f

262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 4

3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufwvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht

2626/2023 Berichtigung gem § 10 Rbs 3 WEG 2002

4599/2023 Rangordnung fiir die Veridulberung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19%, A-1010 Wien

2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)

46 RANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

a
b

d

m

262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 5

3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht

2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002

4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuberung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1%61-10-23,
Rauhensteingasse 1/1%, A-1010 Wien

2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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47 RNTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 6
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuBerung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauvhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzwverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
51 ANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 12
b 3738/2022 IM RANG 45951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuBerung bis 2024-10-11
fiir Treuhinder Dr. Andreas Biel als Treuhinder geb 15%61-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzwverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
53 ANTEIL: 14/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 14
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuferung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Inscolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 3 110/24x - HG Wien)
55 ANTEIL: 14/2296
BEB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Stellplatz 16
b 3738/2022 IM RANG 4551/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZuferung bis 2024-10-11
fiilr Treuh&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, RA-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
59 ANTEIL: 138/2296
BEB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die VerZufierung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, RA-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am am 27.05.2024

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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(5 3 110/24x - HG Wien)
€7 ANTEIL: 146/2296
BBEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Biiro Top 14
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die Verdulberung bis 2024-10-11
fiir Treuhdnder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
68 ANTEIL: 146/2296
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
BADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 262/2022 2626/2023 Wohnungseigentum an Biiro Top 15
b 3738/2022 IM RANG 4951/2021 Kaufvertrag 2021-11-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-23 Eigentumsrecht
d 2626/2023 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
e 4599/2023 Rangordnung fiir die Ver3ulberung bis 2024-10-11
fiir Treuhd&nder Dr. Andreas Biel als Treuhdnder geb 1961-10-23,
Rauhensteingasse 1/19, A-1010 Wien
f 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)
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9 a 262/2022 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002 und gem Punkt 3.1
Wohnungseigentumsvertrag 2021-11-26

13 auf Anteil B-LNR 43 45 46 47 51 53 55 59 &7 638
a 3739/2022 Pfandurkunde 2022-02-24
PFANDREECHT Héchstbetrag EUR 3.780.000, --

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282Zx)
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Eintragungen chne WZhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 21.08.2024 12:03:00

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 71 von 163

6.2. Einheitswertbescheid

Lt. Auskunft des Bundesministeriums fiir Finanzen, Finanzamt Osterreich, Dienstelle A03/Team
Private 03 betrigt der gesamte Einheitswert fiir die EZ 2795 KG Ottakring, Haymerlegasse 9 (er-
fasst im EWAZ 06 062-2-2381/0) € 208.500,-. Der Bodenwert betrdgt € 54,5046 pro m?.

Mag. Georg Strafella

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

AuBenansichten, Allgemeinteile, Keller und Garage

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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Wohnung Top 2

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 Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung/Biiro Top 15
L

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

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

Baubewilligung Errichtung eines Wohnhauses, 31.08.2009

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Baubewilligung Herstellung einer Liiftungsanlage, 05.02.2010

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Fertigstellungsanzeige Errichtung eines Wohnhauses, 06.03.2014

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Fertigstellungsanzeige Liiftungsanlage, 29.05.2020

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.4.2. Bewilligungen/Bescheide in der Uberwachung (auszugsweise)

Bauanzeige Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung, 21.12.2024

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bauanzeige Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung, 03.04.2024

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Fertigstellungsmeldung Umwidmung Biiro Top 14 in Wohnung, 29.05.2024

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Fertigstellungsmeldung Umwidmung Biiro Top 15 in Wohnung, 29.05.2024

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mitteilung Unvollstindig belegte Fertigstellungsmeldung Umwidmung Top 14, 10.06.2024

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mitteilung Unvollstindig belegte Fertigstellungsmeldung Umwidmung Top 15, 10.06.2024

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.5. Pline (auszugsweise)

Lageplan (Einreichplan Februar 2010)

Ansicht Haymerlegasse (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Hofanischt (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Schnitt A-A (Einreichplan Februar 2010)

Schnitt B-B (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Schnitt C-C (Einreichplan Februar 2010)

Schnitt D-D (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss KellergeschofB (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss ErdgeschoB (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss Top 14 (Einreichplan Dember 2023)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss Top 15(Einreichplan April 2024)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss 1. Stock und Top 2 (Einreichplan Februar 2010)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag

“ \/
) X/
rhé‘:euerselb-s(berechnunggem. § 11 GrEStG am /f/‘l.ll()l/i NEROITER
higanwalt Mag. M Kar| Wieneroiter zu theEr HTSANWALTE

Erfassupgsh r A0 7 2 6 2022 A vorgenommen;
?ﬁu st erfolgt gem. § 13 GrestG

Wohnungseigentumsvertrag

W
\

- A M

abgeschlossen mit allseitiger Unterfertigung zwischen den in der diesem Vertrag als Beilage A
angeschlossenen Tabelle genannten Miteigentimern der Liegenschaft EZ 2795 Grundbuch 01405
Ottakring, Bezirksgericht Hernals, Haymerlegasse 9, 1160 Wien
(gemeinsam im Folgenden kurz ,Vertragsparteien”)

wie folgt:

Praambel

Der Wohnungseigentumsvertrag wird am unten angesetzten Tag zwischen den in Spalte 2 der
einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Tabelle (Anlage ./A) angefiihrten
Miteigentimern der Liegenschaft EZ 2795 Grundbuch 01405 Ottakring, Bezirksgericht Hernals,
bestehend aus dem Grundstlck Nr. 2760 Bauflachen (Gebaude, Gebaudenebenflachen) GST-
Adresse: Haymerlegasse 9, 1160 Wien (die Liegenschaft) abgeschlossen.

g
W

Die Vertragsteile sind Eigentimer der in Spalte 4 der angeschlossenen Tabelle (Anlage ./A)
angeflhrten ideellen Anteile der Liegenschaft EZ 2795 Grundbuch 01405 Ottakring, Bezirksgericht
Hernals. In der Erwerbsurkunde haben sie sich verpflichtet, Wohnungseigentum an den
selbstandigen Objekten der Liegenschaft zu begrinden.

Die endglltigen Nutzwerte der selbstindigen Objekte wurden von Dipl.-Ing. Gerhard Palfalvi im
Nutzwertgutachten vom 7.12.2020 errechnet. Die Nutzwertberechnung wird diesem
Wohnungseigentumsvertrag zugrunde gelegt und von den Vertragsparteien ausdricklich als
richtig anerkannt (Anlage ./B).

1. Grundbuchstand

KATASTRALGEMEINDE (1405 Ottakring EINLAGEZAHL 2785
BEZIRKSGERICHT Hernals

IR SRS S SRS SR RS R AR SRS RS R e R e T R R R RS
Letzte T2 6820/2020

Einlage umgeschrieben gemdlh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
27640 GST-Flache 522
Bauf, {10} 459
Bauf. (20) 63 Haymerlegasse 9
Legende:

Bauf. (10} : Baufldchen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudencbenflichan)

R Y

B6&014 TZ 262/2022 —

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2 ANTEIL: 1/1

43200
~trag 2020-11-20 Eigentumsrecht
S R NS SRS EREEESEEREEEEEERE RS

347/2020 Kau

Héahsthetrag EUR 5.400.000,-=
E: bach eGen (FMN 77818p}
b 6820/2020 Kautio
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2.  Wohnungseigentumsbegriindung

2.1. Die Vertragsparteien begriinden mit diesem Vertrag an den selbststdndigen Einheiten
Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002,

2.2, Die Vertragsteile vereinbaren hiermit, dass die in Spalte 4 der Tabelle (Anlage /A)
angefuhrten Miteigentumsanteile entsprechend dem Nutzwertgutachten vom 7.12.2020
gemalR §§ 8ff WEG 2002 unentgeltlich berichtigt (aufgespalten) werden, sodass den
Miteigentimern die in Spalte 5 der Tabelle (Anlage ./A) eingetragenen Miteigentumsanteile
{die Mindestanteile) zukommen. Die Vertragsteile stellen einvernehmlich fest, dass die
berichtigten Miteigentumsanteile dem Verhaltnis der Nutzwerte der einzelnen
selbststandigen Rdumlichkeiten zur Gesamtsumme aller Nutzwerte entsprechen und
Ubertragen bzw. Ubernehmen unentgeltlich jene Differenzanteile, die zur Herstellung der in
Spalte 5 der Tabelle (Anlage ./A) angefiihrten Mindestanteile zum Zwecke der Begrindung
von Wohnungseigentum erforderlich sind.

2.3. Dietatsichliche Ubergabe und die Ubernahme der Differenzanteile in den physischen Besitz
der Miteigentimer hat vor Unterfertigung dieses Wohnungseigentumsvertrags
stattgefunden. Die Ubernahme bzw. Ubertragung der Differenzanteile erfolgt, ohne dass
dafiir ein gesondertes Entgelt bedungen wird, wobei jedoch deshall keine Schenkung
vorliegt, da der in den einzelnen Erwerbsurkunden vereinbarte Kaufpreis bereits unter
Beriicksichtigung der Verpflichtung zur Abtretung bzw. Ubernahme von Differenzanteilen
festgelegt wurde. Dies bedeutet, dass die Anteilsabtretung und Ubernahme ohne Entgelt,
Jedoch in Entsprechung einer durch friihere Rechtsgeschafte eingegangenen und aus der
dem WEG 2002 entspringenden Rechtspflicht erfolgt. Fur den Fall, dass mit der Ubernahme
der Differenzanteile Gebilihren und Abgaben anfallen, sind sie vom jeweiligen Erwerber der
Differenzanteile zu tragen bzw. zu ersetzen.

2.4, Die Vertragsteile begriinden nunmehr an ihren berichtigten, in Spalte 5 der Tabelle (Anlage
JA)  ausgewiesenen  Miteigentumsanteilen  Wohnungseigentum im  Sinne  des
Bundesgesetzes Uber das Wohnungseigentum. Die Vertragsparteien raumen einander
wechselseitig das Recht auf ausschlieRliche Nutzung und alleinige Verfligung der in Spalte 6
der Tabelle (Anlage ./A) angeflhrten Raumlichkeiten - selbststandige Wohnung oder
sonstige Raumlichkeit - ein, sodass hiermit das mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil

014 TZ 262/2022 T —

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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untrennbar verbundene dingliche Recht, diese zu nutzen und hierlber allein zu verfugen,
begrindet wird.

25. Im Hinblick auf die Bestimmungen zum Partnerwohnungseigentum gemals § 13 WEG 2002
erfolgt sowohl die Erklarung als auch die Ubernahme der Einheiten durch die jeweiligen
Eigentimerpartner gemeinschaftlich und sie nehmen zur Kenntnis, dass sie alle Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag, sowie aus dem Wohnungseigentum nur gemeinschaftlich
ausUben kénnern.

3. Bewirtschaftung

3.1. Die Aufwendungen flr die Liegenschaft im Sinne des § 32 Abs 1 WEG werden von den
Miteigentiimern nicht nach Liegenschaftsanteilen, sondern in analoger Anwendung des § 17
MRG nach dem Verhédltnis der Nutzflichen gemall Nutzwertgutachten des bzw. der
jewelligen Wohnungseigentumsobjekte zur anrechenbaren Nutzflache des gesamten
Hauses getragen.

3.2, Die Vertragsparteien vereinbaren, dass abweichend von bzw. erganzend zu Punkt 3.1, die
Aufwendungen hinsichtlich Kaltwasserverbrauch ebenfalls nach dem Verhéltnis der
Nutzflachen gemal Nutzwertgutachten des bzw. der jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekte zur anrechenbaren Nutzflache des gesamten Hauses in
analoger Anwendung der Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes abgerechnet werden. Der
Heizungs- und Warmwasserverbrauch wird fur jedes Wohnungseigentumsobjekt durch
Installation von entsprechenden Zahlvorrichtungen gemessen und entsprechend dem
tatséchlichen Verbrauch mit den jeweiligen Wohnungseigentumern abgerechnet werden,
Die Vorschreibung von Warmwasser und Heizung, sowie die jeweiligen Abrechnungen
erfalgen direkt durch ein entsprechend befugtes Unternehmen. Die Wohnungseigentimer
verpflichten diesbezliglich entsprechende Einzelwarmeliefervertrage zu unterzeichnen.

33. Jedem Wohnungseigentiimer obliegt die Instandhaltung bzw. Instandsetzung seiner
Wohnung einschliel3lich (i) der dazugehorigen Garten, Balkone und Terrassen (einschliefllich
deren Isolierung) und Kellerabteile, (il) der Wohnungseingangstiren, (i) der Innen- und
AuBenseiten der Aulenfenster samt Verglasung und der Fensterstécke, (iv) der Zu- und
Ableitungen aller Art, die ausschlieRlich fur das jeweilige Wohnungseigentumsobjekt
bestimmt sind, bis zu den Hauptstrangen, insbesondere fur Strom, Wasser, Heizung, Zu- und
Abluft, Telefon und Kabelfernsehen, (v) der dazugehorigen Zahler und Messeinrichtungen,
auch wenn sie nicht im Eigentum eines Versorgungsbetriebes stehen, und (vi) der
Beschattungseinrichtungen auf Balkonen und Terrassen sowie der Markisen und Jalousien.

3.4, Samtliche Wohnungseigentimer verpflichten sich, eine angemessene Riicklage gemal § 31
WEG 2002 zu bilden, die nach den einschlagigen Bestimmungen des WEG zu verwalten ist.
Bei der Festlegung der Beitrdge zur Bildung der Rlcklage ist auf die voraussichtliche
Entwicklung der Aufwendungen Bedacht zu nehmen. Fir die gegenstandliche Liegenschaft
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wird eine Feuer- Sturmschaden-  Leitungswasserschaden-, Glasbruch- sowie
Haftoflichtversicherung  abgeschlossen. Ausdriicklich festgehalten wird, dass die
Vertragsteile in die bestehenden Versicherungsvertrage fiir das Haus anteilig eintreten,
wobei die Eigentlimergemeinschaft zu Anderungen oder Kiindigungen im Rahmen der
gemeinschaftlichen Willensbildung und Verwaltung berechtigt ist.

4.  Warmelieferungsvertrag

4.1, Die Miteigentimer nehmen zur Kenntnis, dass das Wohnhaus aufgrund eines
Warmelieferungsvertrag mit der Energie Invest Ges.m.b.H. zentral beheizt und zentral
warmwasserversorgt wird und dieser Vertrag mit einer unklndbaren Vertragsdauer
abgeschlossen worden ist. Der Vertrag endet mit Beendigung des Rahmenvertrages, der am
26.05,2010 fir eine Vertragsdauer von 15 Jahren in Form eines Leasingvertrages
abgeschlossen worden ist.

4.2, Aufgrund dieser Vereinbarung erfolgt eine individuelle Heizkostenakontierung und -
verrechnung (Verrechnung der Warme fir die Raumheizung Gber Kleinwarmezahler,
Messung des Verbrauchs van Warmwasser Uber Warmwasserzahler (zur Messung des

Verbrauchs von Kaltwasser Uber Kaltwasserzahler) fir jedes Wohnungseigentumsobjekt.

4.3. Die Miteigentlimer bestatigen, dass ihnen der Warmelieferungsvertrag sowie der
dazugehorige Rahmenvertrag vom 26.05.2010 bekannt sind und sie privativ in samtliche
Rechte und Pflichten aus diesen Vertrdgen vollinhaltlich eintreten.

5. Verénderungen

5.1. Die Wohnungseigentlimer sind berechtigt, innerhalb inrer Wohnungseigentumseinheiten
Umbauten sowie auBerhalb ihrer Wohnungseigentumseinheiten der Anbau von Balkonen
und Terrassen nach MafBgabe allenfalls erforderlicher baubehdrdlicher Bewilligungen
allerdings  nur in der Weise durchzufilhren, dass die Nutzung anderer
Wohnungseigentumseinheiten nicht in unangemessener Weise beeintrachtigt wird und dass

diese in inrem Bestand nicht gefahrdet werden.

5.2. Die jeweiligen Miteigentimer verpflichten sich, bei der Vornahme wvon baulichen
MaBnahmen ausschlieBlich befugte Professionisten zu beauftragen. Jedenfalls darf durch
diese Umbauarbeiten das auRere einheitliche Erscheinungsbild des Wohnhauses nicht

beeintrachtigt werden.

5.3. Fur den Fall, dass sich aus den oben beschriesbenen BaumaRnahmen die Notwendigkeit der
Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt, stimmen die Vertragsparteien einer solchen zu und
verpflichten sich des Weiteren, nach MaBgabe dieser Neufestsetzung ihre Liegenschafts-
anteile unentgeltlich zu berichtigen bzw. die zur Herstellung der Mindestanteile
erforderlichen Differenzanteile unentgeltlich zu (ibertragen, wobei die damit im
Zusammenhang stehenden Kosten von demjenigen Miteigentiimer zu tragen sind, der diese
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e.1.

vF

6.2,

6.3,
6.4.

6.5.

7.1.

7.2

Bh-r-z 262/2022

Neufestsetzung der Nutzwerte verursacht hat.

Nutzungen

Die Wohnungseigentimer rdumen einander das Recht ein, in den einzelnen Wohnungen
auch geschaftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die Ublichcrweise in Wohnungen ausgeUbt
werden kénnen. Darunter fallen insbesondere Biiro-, Kanzlei- und Ordinationstatigkeitan
wie zB Architektenbiiro, Immobilientreuhénder und Vergleichbares. Samtliche dieser
Tatigkeiten durfen nur unter moéglichster Schonung der {ibrigen Bewohner des Hauses
durchgefithrt werden, ein regelméBiger Parteienverkehr hat in den Ublicherweise
vorgesehenen Zeitrdumen stattzufinden, Das Anbringen von Schildern und Reklametafeln
durch einzelne Vertragspartner ist nur im ortsiiblichen Ausmal3 und unter Wahrung des
auReren Erscheinungsbildes des Hauses gestattet.

Die Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte ist fir kurzfristige gewerbliche Vermietung
bzw. touristische Nutzung von 2 bis 30 Tagen nicht gestattet.

Eur den Fall einer widmungskonformen geschaftlichen Nutzung eines Objektes stimmen alle
Vertragsparteien der Anbringung eines entsprechenden Schildes im Hauseingangsbereich
bzw. an der Fassade des Hauses im ortsiblichen Ausmal? zu.

Die Nutzung von Raumlichkeiten durch Betriebe des Rotlichtmilieus und diesen
vergleichbaren Gewerben ist ebenso untersagt wie die Nutzung durch Spielcasinos und
Spielautomatenbetreiber.

Jeder Wehnungseigentimer hat das Recht, eine Umwidmung seines Wohnungseigentums-
objektes vornehmen zu lassen, dies wvon Wohnung auf Geschéaftsraumlichkeit und
umgekehrt, soweit dies nicht den Punkten 5.1 und 5.3 widerspricht. Hinsichtlich sémtlicher
Forderungen von Mietern, die sich nach den Bestimmungen des § 4 WEG 2002 gegen die
Eigentlimergemeinschaft richten kdnnen, hat der jeweilige Eigentumer der Wohnung dieses
Mieters die tbrigen Miteigent{imer vollkommen schad- und klaglos zu halten.

Nutzung der allgemeinen Teile des Wohnhauses

Alle allgemeinen Teile des Hauses, die nicht Gegenstand eines auf Wohnungseigentum
gestiitzten ausschlieBlichen Nutzungsrechtes oder eines Sondernutzungsrechtes eines
Vertragspartners sind, stehen allen Vertragspartnern zur ordnungs-und widmungsgemaBen
Nutzung entsprechend der jeweiligen Zweckbestimmung als gemeinschaftliches Eigentum

zur Verflgung.

Es Ist keinem Vertragspartner gestattet, ochne Zustimmung aller anderen Vertragspartner
allgemeine Teile des Wohnhauses, welcher Art auch immer, widmungswidrig oder
ausschlieBlich zu nutzen (zB Gemeinschaftsraume, Zugénge, Abstellflachen, Kamine udgl).
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7.3.

7.4,

8.1.

8.2.

8.3.

8.4,

85.

Jeder Vertragspartner ist verpflichtet, das gemeinschaftliche Eigentum schonend und
pfleglich zu behandeln. Alle am gemeinschaftlichen Eigentum entdeckten Schaden sind dem
Verwalter unverzlglich anzuzeigen. Jeder Vertragspartner ist verpflichtet, Reparaturen des
gemeinschaftlichen Eigentumns unter schonender Inanspruchnahme auch seines/seiner
Wehnungseigentumsobjekte/s zu dulden.

Jeder Vertragspartner haftet den iibrigen Vertragspartnern fur schuldhafte Beschadigung
und unsachgemafRe Behandlung des gemeinschaftlichen Eigentums.

Verwaltung der Liegenschaft

Nach den gesetzlichen Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes wird die EB Real
Estate GmbH, FN 361940s, RaiffeisenstraBe 29, 4300 St. Valentin mit der ordentlichen
Verwaltung der Liegenschaft bestelit.

Die Vertragsparteien erteilen hiermit bereits jetzt der EB Real Estate GmbH, FN 367940s,
RaiffeisenstralRe 29, 4300 St. Valentin, ihre unwiderrufliche Zustimmung, mit der Nachfolge
als Hausverwalterin eine Hausverwaltung ihrer Wahl zu tblichen Konditionen zu betrauen
und bevollmachtigen hiermit die EB Real Estate GmbH, FN 361940s, Raiffeisenstralie 29,
4300 St. Valentin, zum Abschluss des Verwaltungsvertrages im Namen sdmtlicher
Miteigentiimer.

Die Vertragsparteien erkldren, dass sie mit der Verwaltung der gegenstandlichen
Liegenschaft die EB Real Estate GmbH, FN 361940s, RaiffeisenstraBe 29, 4300 5t. Valentin
betraut haben und erteilen ihre Einwilligung zur Ersichtlichmachung des vorangefuhrten
Verwalters gem, § 19 WEG 2002 im Grundbuch.

Handlungen, die Uber den Umfang der ordentlichen Verwaltung hinausgehen, hat die
Mehrheit der Miteigentimer im Sinne des § 29 Abs 1 WEG 2002 zu beschlieBen. Eine
Ausnahme von dieser Verpflichtung besteht nur, wenn Entscheidungen zu treffen sind,
deren Verzégerung nennenswerte wirtschaftliche oder rechtliche Nachteile flir die
Vertragspartner nach sich ziehen wiirde und die Einholung der Zustimmung der
vertragspartner nicht rechizeiliy moglich oder Gefahr im Verzug ist. Der Verwalter wird
Auftrage, wenn diese Uber den Umfang der ordentlichen Verwaltung hinausgehen und in die
Rechte eines oder mehrerer Vertragspartner eingreifen oder eine Anderung der zuletzt
gehandhabten Ubung zwischen den Vertragspartnern bewirken, nur dann ausfiihren, wenn
ein Mehrheitsbeschluss der Miteigentimer oder die rechtskraftige Entscheidung eines
Gerichts oder einer Behdrde daruber vorliegt.

Wahrend seiner Verwaltungstatigkeit verwahrt der Verwalter alle auf die Liegenschaft und
das Haus Bezug habenden Urkunden, Plane, Rechnungen und Bescheide aller Art als
gemeinsame Schriftstiicke aller Miteigent(imer. Jeder Miteigentimer ist berechtigt, auf seine
Kosten Kopien davon herzustellen.
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jeder wohnungseigentimer verpflichtet sich, dem Verwalter von seinem Wohnsitzwechsel

6 . . .
) zuglich Mitteilung zu machen. Bis zu einer solchen Mitteilung gelten Zustellungen unter

unver
der alten Anschrift als wirksam vollzogen.

Der Verwalter ist berechtigt, fiir laufende Aufwendungen (Betriebskosten) monatlich im
Vorhinein von ihm zu ermittelnde Akontobetrdge einzuheben. Der Verwalter ist jedoch

8.7.

verpflichtet, den Wohnungseigentimern (ber die Aufwendungen und Ertrdgnisse der
Liegenschaft gemaR § 32 und § 33 WEG 2002 spétestens bis zum 30. Juni des Folgejahres
Jahresabrechnungen fir die gesamte Liegenschaft sowie

vy

Wohnungseigentimerabrechnungen  fir den  Miteigentumsanteil der einzelnen
wohnungseigentimer zu iibermitteln. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des WEG 2002.

§.8. Die Wohnungseigentiimer vereinbaren, dass  Eigentumerversammlungen in
einvernehmlicher Abdnderung des § 25 WEG 2002 nur bei Bedarf und aus wichtigen
Griinden einberufen und abgehalten werden. Die Verpflichtung des Verwalters, alle zwei
Jahre eine Eigentimerversammiung einzuberufen, wird somit einvernehmlich abbedungen
und auf langstens alle vier Jahre abgedndert. Die Minderheitenrechte in § 25 WEG 2002
bleiben davon unberthrt.

9. Allgemeine Vertragshestimmungen

9.1. Alle mit der Errichtung dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung im Grundouch
verbundenen Kosten, Gebithren und Abgaben, tragen die Parteien nach Malgabe ihrer
Miteigentumsanteile.

9.2. Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, die der Verwalter der Liegenschaft zur
Aufbewahrung erhalt.

9.3. Die Vertragsparteien verpflichten sich, sdmtliche ihnen aus diesem Vertrag auferlegten
Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger im Besitze und Eigentum ihrer
Liegenschaftsanteile  zu  iiberbinden und diese ihrerseits zu verpflichten, diese
Verpflichtungen auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger zu iberbinden.

9.4. Fallsirgendeine Bestimmung dieses Vertrages ungiltig oder nicht durchsetzbar ist, soll diese
Ungliltigkeit oder Nichtdurchsetzbarkeit nur diese Bestimmung betreffen und in keiner

~a

Weise irgendwelche anderen Bestimmungen dieses Vertrages beeintrachtigen oder
berithren, ungiltig oder undurchsetzbar machen. In diesem Falle- ist die unglltige oder
undurchsetzbare Bestimmung durch eine gultige oder durchsetzbare Bestimmung zu
ersetzen, die dem von den Parteien gewollten Vertragsinhalt am nachsten kommt.

9.5. Der Eigentimergemeinschaft neu beitretende Wohnungseigentiimer erklaren mit ihrer
Unterfertigung diesen Wohnungseigentumsvertrag und samtliche obig angefUhrten
Bestimmungen und Vereinbarungen fur verbindlich und treten diesen unwiderruflich bei.
Die Willensbildung der Miteigentiimergemeinschaft erfolgt nach den jewells geltenden
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Bestimmungen des Wohnungscigentumsgesetze&
10. Bevollméchtigung

10.1. Die Vertragsteile bevollmachtigen den Urkundenverfasser, Rechtsanwalt Mag. Markus Karl
Wieneroiter MA, Universitétsring 12/1/13, 1010 Wien, das Grundbuchsgesuch zu verfassen
und einzubringen sowie allféllige fmderungen und Ergénzungen dieses Vertrages
einschliellich seiner Aufsandungserklarung und der diesem Vertrag angeschlossenen
Tabelle, in einfacher und beglaubigter Form wvorzunehmen, soweit dies zur
Grundbuchseintragung erforderlich ist. Die Vertragsteile bevollméchtigen den
Urkundenverfasser darliber hinaus, die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer gemai 5
11 GrEStG vorzunehmen.

10.2. Die Vertragsteile bevellmachtigen sich bzw. ihre Rechtsnachfolger gegenseitig bzw. geben
ihr Einverstandnis, Balkone an der Fassade des Hauses anzubringen sowie sie in diesem
Zusammenhang var allen Verwaltungsbehdrden, insbesondere vor der Baubehorde, zu
vertreten und in diesem Zusammenhang fir sie und ihre Rechtsnachfolger insbesondere
Bauansuchen und Einreichplane sowie Auswechslungsplane zu unterfertigen und all jene
Eingaben wvor den entsprechenden Behdrden zu tatigen und all jene Handlungen
vorzunehmen, die zur allfalligen Anbringung von Balkonen notwendig sind, sofern den
ubrigen Eigentimern oder der Wohnungseigentimergemeinschaft keine Kosten entstehen
und erklart, die Ubrigen EigentUmer oder die Wohnungseigentimergemeinschaft schad-
und klaglos zu halten.

11. Aufsandungserkldrung

Die Vertragsteile erteilen hiermit ihre ausdrickliche Einwilligung, dass auf Grund dieses
Wohnungseigentumsvertrages nachstehende Eintragungen ob der Liegenschaft EZ 2795
Grundbuch 01405 Ottakring, Bezirksgericht Hernals, bestehend aus dem Grundstiick Nr.
2760 Bauflachen (Gebdude, Gebaudenebenflachen) GST-Adresse: Haymerlegasse 9, 1160
Wien, bewilligt werden:

1) Im Gutsbestandsblatt:
Die Ersichtlichmachung, dass mit dieser Liegenschaft Wohnungseigentum verbunden ist.
2) Im Eigentumsblatt:
a)  Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir die in Spalte 2 der angeschlossenen

Tabelle (Anlage ./A) eingetragenen Miteigentimer zu den in Spalte 5 (Anlage ./A)

ersichtlichen Mindestanteilen.

b)  DieEinverleibung des mit den in der Spalte 5 angefiihrten Anteilen verbundenen
Wohnungseigentums an den in Spalte 6 angeflhrten Objekten.
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3) Im Lastenblatt:

Die ersichtlichmachung der Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gemaf}
§ 32 WEG 2002 und gemaR Punkt 3.1 dieses Wohnungseigentumsvertrages.

Anlagen
/A Tabelle
/B Nutzwertgutachten

JC warmelieferungsvertrag samt Rahmenvertrag vom 26.5.2010

wien am 25 A1 2024 / ’1

Rg(ﬁ e GmbH, FN 361 S
Wlen.amf{E:y\/l/\ ru\ /
2L .

MMrkus Karl Wiemefoiter MA, geb, 2,2,1979,
im Vollmachtsnamen flr

Vinit Pandya, geb. 26.10.1980,
Elisabeth Kanner, geb. 29.05.1991,
Dominic Mader, geb. 29.05.1990,

Irina Ladurner, geb. 03.04.1989

9
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[AAVTArASTA

¢c0e/e9e Z1 v10

Anlage ./A
1 2 3 4 5 6
L:::' Eigentiimer Geburtsdatum/FN Eigentumsanteile bisher Wohnungseigentum nunmehr Raumlichkeiten
1 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 1
2 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 2
3 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 3
4 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Steliplatz 4
5 EB Real Estate GmbH FN 3619405 1/1 7/1153 Stellplatz 5
6 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 6
7 EB Real Estate GmhH FN 361940s B IJT o 7/1153 Stellplatz 7
8 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 8
9 EB Real Estate GmbH FN 361940s ) 1/1 o 7/1153 Stellplatz 9
10 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 10
11 EB Real Estate GmbH FN 3619405 1/1 - 7/1153 Stellplatz 11
12 EB Real Estate GmbH FN 2619405 1/1 7/1153 Stellplatz 12
13 EB R:a\ Estatezm;H FN 361940s 1/1 7/1153 Stellplatz 13
—
14 EB Real Estate GmbH FN 361940s /1 N 7/1153 Stellplatz 14
15 EB Real Estate GmbH FN 361940s 11 7/1153 Stellalatz 15
16 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 . 7/@ Stellplatz 16
17 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 8/1153 Stellplatz 17
18 EB Real Estate GmbH FN 3619405 1/1 8/1153 Stellplatz 18
19 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 87/1153 Wohnung Top 1
20 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 69/1153 Wohnung Top 2
21 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 72/1153 Wohnung Top 3
22 Vinit Pandya 26.10.1980 69/2306 Wohnung Top 4
23 Elisabeth Kanner 29.5.1991 69/2306 Wohnung Top 4
24 EB Real Estate GmbH FN 361940s 7 1/; 62/1153 Wohnung Top 5
25 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 62/1153 Wohnung Top 6
26 EB Real Estate GmbH FN 3619405 1/1 62/1153 Wohnung Top 7
27 Dominic Mader 29.05.1990 39/2306 Wohnung Top 8
28 Irina Ladurner 03.04.1989 39/2306 Wohnung Top 8
‘ 29 EB Real E_sta:e GmbH FN 361940s T 1/1 o 65[1153 Wohnung Top 9
‘ 30 l EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 60/1153 Wahnung Top 10
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2202/29¢ Z

31 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 37/1153 | Wehnung Top 11 ";
32 EB Real Estate GmbH FN 361940s 11 62/1153 7| Wohnung Top 12 j'
33 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 136/1153 Wohnung Top 13 |
34 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 73/1153 Biro Top 14
35 EB Real Estate GmbH FN 361940s 1/1 73/1153 Biro Top 15
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6.7. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag
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abgeschlossen zwischen

Vinit Pandya, geb. 26.10.1980, Hans-Czermak-Gasse 14, Top 1, 1210 Wien,
Elisabeth Kanner, geb. 29.05.1991, Hans-Czermak-Gasse 14, Top 1, 1210 Wien,
Dominic Mader, geb. 29.05.1990, Speckbachergasse 6/12, 1160 Wien,

Irina Ladurner, geb. 03.04,1989, Speckbachergasse 6/12, 1160 Wien,

Sepand Riyahi, geb. 02.09.1985, Rotensterngasse 37, 2, 9, 1020 Wien,
Mohammad Ali Sabbaghi Mehrjardi, geb. 31.12.1983, Rotensterngasse 37, 2, 9, 1020 Wien,
BBB Immo GmbH, FN 456177z, Stephansplatz 3, 1010 Wien,

Simon Kurrmann, geb. 13.05.1988, Holochergasse 25/10, 1150 Wien,

Maria Kestel, geb. 31.10.1986, Holochergasse 25/10, 1150 Wien,

Martin Essl, geb. 11.12.1990, Endholz 40, 4300 St. Valentin,

Clemens Dostal, geb. 08.11.1992, Obkirchergasse 21/36, 1190 Wien,

Ing. Othmar Bischof, geb. 05.08.1960, Eichwaldgasse 15, 2500 Baden,

Mauro Bischof, geb. 22.05.1989, Eichwaldgasse 15, 2500 Baden,

“INDEX BULGARIA CA" AD (121725387), RD Mladost 1, bl. 54, ent. A, fl 1, 1784 Sofia, Bulgarien

samtliche im Folgenden kurz ,Liegenschaftseigentiimer’ genannt, einerseits, und

Franz Schnetzinger, geb. 05.12.1959

im Folgenden kurz , beitretende Partei” genannt, andererseits,

gemeinsam im Folgenden die ,Vertragsparteien” oder einzeln ,Vertragspartei'genannt,

wie folgt:
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1.2.

1.3,

2.1,

2.2,

2.3,

2.4,

3.1.

Prédambel

Die Liegenschaftseigentimer sind Miteigentimer der Liegenschaft EZ 2795 KG 01405
Ottakring, bestehend aus dem Grundstiick Nummer 2760 mit der Grundstiicksadresse
Haymerlegasse 9, 1160 Wien (nachfolgend die ,Liegenschaft”),

Mit TZ 262/2022 wurde ob der gegenstandlichen Liegenschaft Wohnungseigentum
begrindet.

Nach Wohnungseigentumsbegrindung hat eine Verringerung der Nutzfliche der Wohnung
Top 13 stattgefunden und ist daher eine Anderung der bestehenden Nutzwerte an
Wohnung Top 13 und an der Liegenschaft erforderlich. Die Vertragsparteien vereinbaren
hiermit die Anpassung bzw. Anderung der Nutzwerte bzw. Anteile.

Neufestsetzung der Nutzwerte

Die in der beiligenden Tabelle (Beilage 1) unter Spalte 2 angefiihrten Personen sind zu den
in Spalte 4 genannten Anteilen Miteigentlimer der Liegenschaft. Mit diesen Anteilen ist das
Wohnungseigentum an den in Spalte 3 genannten Wohnungen und sonstigen
selbsténdigen Raumlichkeiten bzw. KFZ-Stellplatzen untrennbar verbunden.

Die Nutzwerte der Liegenschaft wurden vom Zivilingenieur fir Bauwesen Dipl-Ing.
Gerhard Palfalvi mit Nutzwertgutachten vom 24.08.2021 berechnet. GemiaR diesem
Gutachten befinden sich auf der Liegenschaft 33 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Samtliche in der Spalte 2 angefiihrten Liegenschaftseigentimer erkliren sich mit dem
Inhalt des vorgenannten Nutzwertgutachtens vollinhaltlich einverstanden und berichtigen
hiermit gemeinsam ihre derzeitigen in der Spalte 4 ausgewiesenen Miteigentumsantelle in
die auf den Nutzwerten gemaR des vorgenannten Nutzwertgutachtens basierenden, in
Spalte 5 ausgewiesenen Liegenschaftsanteile,

Soweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen
erforderlich ist, erfolgt diese unentgeltlich,

Rechtseinrdaumungserklarungen

Alle Flachen, die auf Grund der Nutzwertfestsetzung nicht einem bestimmten
Wohnungseigentumsobjekt zugewiesen sind, verbleiben in der gemeinsamen Nutzung
samtlicher in der Spalte 2 der diesem MNachtrag angeschlossenen Tabelle angefiihrten
Miteigentiimer,
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3.2. Die Vertragsparteien verpflichten sich sdmtliche Rechte und Pflichten aus diesem Nachtrag
sowie dem Wohnungseigentumsvertrag vom 26.11.2021 auf Ihre Rechtsnachfolger zu
tiberbinden und daftir Sorge zu tragen, dass im Falle eines Verkaufs eines oder mehrerer
Wohnungseigentumsobjekte  die  zukUnftigen  Eigentimer  diesen  Nachtrag
mitunterfertigen.

4, Aufsandungserklarung

Samtliche Vertragsparteien erteilen ihre ausdrickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Vertrages ob der Liegenschaft die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes zu
den in der Spalte 5 angefUhrten Miteigentumsanteilen bewilligt werde.

5. Vollmacht

Fiir den Fall, dass dieser Nachtrag zu seiner grundblcherlichen Durchfilhrung einer
Abanderung oder Erganzung bedlrfe, erteilen samtliche Vertragsparteien Kristina Juric,
geb. 30.12.1994 und Mag. Melissa Glaser, LL.M., geb, 25.08.1991, je 1060 Wien, Mariahilfer
StraRBe 103, und zwar jedem von ihnen einzeln, Vollmacht, solche Abanderungen oder
Erganzungen in ihrem Namen vorzunehmen,

6. Sonstiges

6.1. Die Kosten der Errichtung und Unterfertigung dieses Nachtrages sowie der Antragstellung
beim Grundbuch werden von Simon Kurrmann getragen.

6.2, Dieser Nachtrag wird in einer Originalausfertigung errichtet, welche nach
grundbiicherlicher Durchflihrung Simon Kurrmann zukommt.

£3. Abidnderungen oder Erginzungen dieses Nachtrages bedlrfen zu threr Rechtswirksamkeit
der Schriftform, Dies gilt auch fiir ein Abgehen von der so bedungenen Formgebundenheit.
Mundliche Nebenabreden wurden nicht getroffen.

6.4. Alle Ubrigen Bestimmungen des Wohnungseigentumsvertrages bleiben durch diesen
Nachtrag unberdhrt und unverandert aufrecht, soweit sie mit diesem nicht in Widerspruch
stehen.

Anlage: Beilage 1
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Haymerlegasse 9, 1160 Wien
EZ 2795 KG 01405 Ottakring

Spaite 1 Spaite 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte § Spalte 6
B-LNR Eigentimer ict Objekt Mind il in 2306 alt Mindestanteil in 2296 neu Verdnderung in Prozent
24 Vinit Pandya, geb. 26.10.1980 Wohnung Top 4 69 ) 0,44
25 Elisabeth Kanner, geb. 79.05,1991 Wohnung Top 4 (3] =] 0,44
29 Dominic Mader, geb. 29.05.1930 Wohnung Top 8 39 39 0,44
Irima Ladurner, geb. 03.04.198% Wohnung Top 8 39 39 i
Sepand Riyahi, PhD, geb. 02.09.1985 stellplatz 9 7 7 0dd
39 Mohammad Ali Sabbaghi Mehrjardi, PhD, geb. 31.12.1983 Stellplatz 9 7 7
0,44
40 Sepand Riyahi, PhD, geb. 02,09,1585 Wohnung Top 9 62 B2 0,44
41 Mohammad Ali Sabbaghi Mehrjardi, PhD, geb. 31.12.1983 ‘Wohnung Top 9 62 &2 .44
43 BBE Immo GmbH (FN 456177z) Stellplatz 2 14 14 0,44
45 BBE Immo GmbH (FN £561772) Steliplatz 4 14 14 o4
46 BBB Imme GmbH (FN 4561772) Stellplatz 5 14 14 0.44
47 BBB Immo GmbH (FN 456177z) Stellplatz & 14 14 0,44
49 BBEB Imma GmbH (FN 4561772) Steilplatz & 14 14 0,44
50 BBE immo GmbH (FN 456177z) Stellplatz 10 14 14 0,44,
51 BBB Immo GmbH (FN 456177z) Stellplatz 12 14 14 0,44
53 BBE Immo GmbH (FN 456177z) Stellpiatz 14 14 14 0,44,
55 BBE Immeo GrmbH (FN 4561772) Stellplatz 16 14 14 0,44,
58 BBE Immo GmbH (FN 456177z) Wohnung Top 1 174 174 0,44]
59 BBB Imma GrbH (FN 4561772) Wohnung Top 2 138 138 0,44/
&0 EBE Immo GmbH (FN 456177z) Wohnung Top 3 144 144 0.44
67 BBB Immo GmbH (FN 456177z) Blro Top 14 146 146 044
(23] BBB Immo GmbH (FN 4561772) Blro Top 15 146 146 0,44,
] Simon Kurrmann, geb. 13.05.1988 Stellplatz 18 ] 8 0,44/
70 Maria Kestel, geb, 31.10.1986 Stellplatz 18 B 8 0,44
71 Maria Kestel, geb. 31.10.1986 ‘Wohnung Top 12 136 131 -3,26|
72 Simon Kurrmann, geb. 13.05.1988 ‘Wohnung Top 13 136 131 -3,26|
73 Martin Essl, geb. 11.12.1990 Wohnung Tap 11 74 74 0,44,
74 Martin Essl, geb. 11.12.1990 Steliplatz 11 14 14 0,44
75 Clemens Dostal, geb. 08.11.1992 Stellplatz 13 14 14 0,44
76 Clemens Dostal, geb. 08.11.1992 Stellplatz 15 14 14 0,44
77 Clemens Dostal, geb. 08.11.1992 Wohnung Top 7 124 124 0,44
78 Ing. Othmar Bischaf, geb. 05.08.1960 Steflplatz 3 14 14 0,44
74 Ing, Othmar Bischof, geb. 05.08.1960 Wohnung Top 12 124 124 0,44
B0 Mauro Bischof, geb. 22.05.1989 Stellplatz 1 14 14 0,44
L1l Mauro Bischof, geb. 22 051585 Wohnung Top 10 120 120 0,44
Beilage 1

82 "INDEX BULGARIA CA” AD (121725387) Stellplatz 7 14 14 0,44]

83 “INDEX BULGARIA CA” AD (121725367) Stellplaz 17 16 16 0,44]

84 “INDEX BULGARIA CA" AD (121725387) Wohnung Tap 5 124 124 0,44

85 "INDEX BULGARIA CA” AD (121725387) ‘Wohnung Top & 124 124 0.44

Summe 2306 2296
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6.8. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

DIPL.-ING. GERHARD PALFALVI

ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN
2351 WR. NEUDORF, GARTENGASSE 12/4
TEL/FAX: 02236/46615 MOBIL: 0664 1039888
E-MAIL: gerhard.palfalviiakabsi.at

NUTZWERTGUTACHTEN

fOr die Festsetzung der Nutzwerte gemdB § 9 Abs. 1 WEG 2002
in der letztgUltigen Fassung fUr die Liegenschaft

1160 Wien, Haymerlegasse 9
EZ: 2795 Kat. Gem.: 01405 Oftakring

Grundlagen:

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBI. | Nr. 70/2002
idF der WRN 2006 (BGBI. | Nr. 124/2006) und letztgUltige Fassung

2) Gutachten gemdB § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002
vom 24.08.2021 des Ziviingenieur Dipl. Ing. Gerhard Palfalvi

3) Baubehdrdliche Bewilligung(en) It. Gutachten gemd&B § 6 WEG 2002

4) Nutzflachenaufstellung
vom  24.08.2021 des IZivilingenieur Dipl. Ing. Gerhard Palfalvi

5) Aufteilungsplan Kellerabfteile, Garfen und KFZ-Abstellpl&ize

Wr. Neudorf, am 24.08.2021
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Vorbemerkungen:

Auf der gegensténdlichen Liegenschaft befinden sich It., dem gemdB § 6 Abs. |
Ziff. 2 WEG 2002 erstellten Gutachten
vom 24,08.2021 des Ziviingenieur Dipl. Ing. Gerhard Palfalvi

33 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Aufgliederung If. Baubestand:

13 Wohnungen
2 BUros
18 Garagenabstellplatze fOr KFZ

Im Sinne des § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft insgesamt

. 18 Abstellplatze fOr KFZ

Alle wohnungseigentumstauglichen Objekte, bis auf die Garage, deren Steliplafze separat
bewertet werden, wurden bewertet.

Auf der Liegenschaft befinden sich noch folgende, den wohnungseigenfumstauglichen
Objekten zuzuordnende Tubehdrtelle gemaB § 2 Abs. 3 WEG 2002:

15 Kellerabteile
1 Abstellraum
3 Garten

Allgemeinflachen:

Die Aligemeinfldchen sind Fié&ichen, die der aligemeinen Benlizung dienen und an denen
deshalb kein Mutzwert festgesetzt werden kann.

. Allgemeinfléchen der Liegenschaft:

Elekiroverteilerraum 6,66 m? [Kellergeschos)
Wassermessraum 5,71 m? [KellergeschoB)

Heizraum 13,22 m? (KellergeschoB)

Kinderwagen- Fahrradraum 39,25 m? (KellergeschoB)
Wasserzéthlerraum (KellergeschoB)

MUllraum 29,27 m? (ErdgeschoB)

Stiegenhaus und Schleusen
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Ermi der Regelnutzwerte
Wohnung 1,00
BUro 1,00
KFZ-Abstellplatz Garage Doppelparker 0,60
KFi-Abstellplatz Garage 0,70
Abstellraum 0,20
Kellerabteil 0,20
Garlen 0,10

Erlduterungen

1) Die angefiUhrten Regelnutzwerte wurden nach der aligemeinen Verkehrsauffassung
festgesetzt, wobei der Regelnutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient.

’ 2) Die Termrassen, Flachdacher und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002
durch einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstauglichen Objekt werterhShend
berUcksichfigt | 25% des RNW, 20% des RNW bei Terrasse/Flachdach gréBer als Halfte
der Gesamtnutzfidiche der Wohnung , 15% des RNW bei Terrasse/Flachdach groBer
als Gesamtnutzfldche der Wohnung) dies in einer ganzen Zahl (§ 8 Abs. 1). Hiebei wird
die Nutzilache mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes multipliziert und
der sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem Nutzwert
des wohnungseigentumstauglichen Objektes hinzugerechnet.
Nicht baulich verbundene Terrassen, Flachdacher und Balkone sind hingegen
zubehdrfahig im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002.

3) Loggien werden mit 50 %, Wintergarten und Veranden mit 75 % des zugehdrigen
Wohnungsregelnutzwertes berlcksichtigt.

4] Der Nutzwert eines wohnungseigenturnstauglichen Objektes wird in einer ganzen Iahl
ausgedrickt, wobei Dezimalstellen unter 0.5 durch Abrunden und ab 0.5 durch
' Aufrunden berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 1 WEG 2002}, Nutzwerte von Zubehérieilen,

deren errechneter Wert unter Eins liegt, werden auf Eins aufgerundet
(§ 8 Abs. 2 WEG 2002].
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Ermittlung der Zu- und Abschlége

Abstriche:
Al= 2,50 % fUr teilweise StraBenlage
AZ2= 250 %fOr Lageim Parterre
AJ= 2.50 % fur Lage Uber bzw, neben Hauseingang, Garagenein- und ausfahrt oder MUllraum
Ad= 2,50 % fir teilweise Lage unter Terrasse oder Flachdach
AS5= 250 % fUr Dachschréigen und Dachfldchenfenster im DachgeschoB
Ab= 2,50 % fUr Bad und WC in einem Raum

’ Zuschitige:
1= 5,00 % for Wohnung oder BUro mit Garten und Terrasse
12= 2,50 % tor Wohnung mit Balken
3= 5,00 % for Wohnung mit Terrasse im 1. Obergeschofd
4= 10,00 % fur Wohnung mit Terrasse im Dachgeschof

Legende

) RINW.... Regelnutzwert
NW.... Nutzwert
NF... Nutzfléche
ENW... Einzelnutzwert
GNW.,, Gesamtnutzwert
Wha... Wohnung
OG.. ObergeschoB
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Kellergeschof3/Stellplatz

NUTZWERTBERECHNUNG

1 - Doppelparker

Einheit RNW  Abstriche/7uschliige NW/ e NF ENW e

Garagenabstellplaiz f. KFZ 0,60 0,600 11,04 &6,62 7
GNW 7

KellergeschoB/Stellplatz 2 - Doppelparker

Einheil RNW Absiriche/Zuschidige NW/m? NP Enw ST

Garagenabstellplatz . KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62
GNW

KellergeschoB/Steliplaiz 3 - Doppelparker

Einheit RNW Abstriche/Iuschiige NW/m?  NF ENw T

Garagenabsteliplatz f. KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7

Kellergeschof3/Stellplatz 4 - Doppelparker

Einheit RNW Abstriche/Zuschléige NW/m?  NF ENw ST

Garagenabstellplatz f. KFZ 0.60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7

KellergeschoB/Stellplatz 5 - Doppelparker

Einheit RNW Abstriche/Iuschitige NW/m?  NF ENW e

Garagenaostellplatz f, KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW : 7

KellergeschoB/Stellplatz 6 - Doppelparker

Einhell RNW Abstriche/Zuschiaige NW/m?  NF ENw e

Garagenabstellplatz f. KFI 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW

Kellergeschof/Stellplatz 7 - Doppelparker

Einheit RNW Abstriche/Zuschiéige NW/m?  NF ST

Garagenabstellplotz f. KFZ 0,60 0,600 11.04 6,62 7
GNW '

Kellergeschof3/Stellplatz 8 - Doppelparker

Einheil RNW Abstriche/Zuschlége NW/m?  NF Enw P

Garagenabsteliplatz f. KF2 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7

Kellergeschof3/Stellplatz ¢ - Doppelparker

Einheit RNW Abstriche/Zuschléige NW/m?  NF ENW T

Garagenabstellplatz f. KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7
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KellergeschoB/Stellplatz 10 - Doppelparker

Finheit RNW  Abstriche /Zuschitige NW/m?  NF ENW T
Garagenabsteliplatz f. KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62
GNW 7
Kellergeschol3/Stellplatz 11 - Doppelparker
Einheit RNW Abstriche/Zuschitige NW/m?  NF ENw T
Garagenabstellplotz . KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7
KellergeschoB/Stellplatz 12 - Doppelparker
Einheit RNW Abstriche/Zuschléige NW/m?  NF ENw e
Garagenabstellplotz f. KFZ 0.60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7
KellergeschoB/Stellplatz 13 - Doppelparker
’ Einheit RNW Abstriche/Zuschltige NW/m?  NF ENw S
Garagenalbstellplatz f. KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7
Kellergeschof3/Stellplatz 14 - Doppelparker
Einheit RNW Abstriche/Zuschiéige NW/m?  NF ENw e
Garagenabstellplofz f. KFZ 0.60 0,600 11.04 6,62
GNW
KellergeschoB/Stellplatz 15 - Doppelparker
Einheit RNW Abstiche/Zuschiéige NW/m?  NF ENw  enaeter
Garagenabsteliplafz f. KFI 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW
KellergeschoB/Stellplatz 16 - Doppelparker
Einheit RNW Abstriche/Zuschiige NW/m?  NF ENw Tl
’ Garagenabstellploiz f. KFZ 0,60 0,600 11,04 6,62 7
GNW 7
KellergeschoB/Stellpiatz 17
Einheit RNW Abstriche/fuschidge NW/rm? NF ENW gef:s\,e'er
Garagenabstellplatz f. KFZ 0,70 0,700 11,04 773 2]
GNW
Kellergeschol/Stellplatz 18
Einheit RNW Abshiche/7uschlage NW/m?  NF ENW e
Garagenabsteilplatz f, KFZ 0,70 0,700 11.04 7.73 B
GNW
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Erdgeschof3/Top 1

gerundeler

Einheit RNW Abstriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
wohnung+Terrasse 100 A2 A3 a4 71 0,975 83,32 81,24 81
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 (Terrasse) 11,17 2,73 o
E 84
Tubehireil gemidl § 2 Abs, 3 WES 2002
Kellerabtell 1 (ketergescnosr (0,20 0,200 1,76 0,35 ]
Garten 1 [ErdgeschoB) 0,10 0,100 20,42 2,04 2
GNW 87
Luschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse (ErdgeschoB) 0,244 11,17 2,73 3
Erdgeschof3/Top 14
' Einheit RNW Abstriche/Zuschitige NW/ NF Enw 2T
I Blro+Terrasse 1,00 A2 A4 71 1,000 7017 70,17 70
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 (Terrasse) 5,50 1,38 1
71
Tubehtdel gemdh § 2 Abs, 3 WEG 2002
Kellerabieil 14 kebsrgeschos) 0,20 0,200 1.65 0,33 ]
Garlen 2 (ErdgeschoB) 0,10 0,100 3,59 0,36 ]
| GNW 73
Luschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse (ErdgeschoB) (0,250 5,50 1,38 1
Erdgeschofi/Top 15
Einheit RNW Abstriche/Zuschitige NW/m? NF ENW
BUro+Terrasse 100 A2 A4 71 1,000 70,30 70,30 70
b Zuschlag § 8/2 WEG 2002 (Terrasse) 5,50 1,38 [
71
Zubehbreil gemil § 2 Abs, 3 WEG 2002
Kellerabtell 15 ketergeschos) 0,20 0,200 1,65 0,33 1
Garten 3 (ErdgeschoB) 0,10 0,100 10,78 1,08 1
GNW 73
Zuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse (ErdgeschoBl (0,250 5,50 1,38 1
Seite 7
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1. ObergeschoB/Top 2

Einheit RNW Abstriche/Zuschitige NW /2 NE ENW o™
T\F—ohnungﬂerrosse 1,00 Al A3 I3 1,000 42,15 42,15 62
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 (Terrasse) 23,04 576 6
&8
fubehdiel gemdl § 2 Abs. 3 WEG 2002
Kellerabtell 2 gelergesencs 5,20 0,200 1,76 0,35 1
GNW 69
Zuschlagsberechnung i8d. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
TEMQsse (1, Obergeschodl (0,250 23,04 576 4
1. Obergeschof3/Top 3
Einheit RNW Abstriche/Zuschitige NW/m? NF ENw ST
Anteil 1. OG Whg+Balkon 1,00 72 1,025 34,45 35,31
Anfeil 2. OG WhgtBalken 100 72 1,025 33,58 34,42
68,03 69.73 70
luschlag § 8/2 WEG 2002 (Balkon) 3,00 0,77 1
71
Tubehdrei gamaB § 2 Abs. 3 WEG 2002
Kelleraloteil 3 pelergeschor) 0,20 0,200 1,43 0,29 1
GNW 72
Zuschlagsberechnung i5d. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Balkon (1. ObergeschoBl (0,256 3,00 077 ]
1. ObergeschoB/Top 4
Einheit RNW Abstriche/Zuschidige NW /o NF ENW T
Wohnung+Terrasse 1,00 Al A3 I3 1,000 62,25 62,25 62
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 (Terrasse) 23,44 586 [
468
Iubehdreil gemiiB § 2 Abs, 3 WEG 2002
Kellerabtell 4 kelegeschasl 0,20 0,200 1,43 0,29 ]
GNW 69
Iuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Temasse (1, Obergeschof 0,250 23,44 586 &
2. ObergescholB3/Top 5
Einheit RNW Abstriche/Zuschliige NW/me NF ENw 2ot
Wohnung 1,00 Al 0,975 62,15 60,60 61
Tubehérteil gemiaB § 2 Abs. 3 WEG 2002
Kellerabtell 5 kelergeschos) 0,20 0,200 1,43 0,29 1
GNW 62
Seite 8
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!

ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZWERTE

1160 Wien, Haymerlegasse ¢

KellergeschoB/Stellplatz

KellergeschoB/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz
Kellergeschof3/Stellplatz
KellergeschoB/stellplatz
Kellergeschof/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz
Kellergeschof3/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz
Ifellergeschoﬂ,’s#ellplah
-ié-ellergeschoB,!SieIIplqiz
KellergeschoB/Stellplatz
KellergeschoB/Stellplatz

KellergeschoB/Stellplatz

Kellergeschof/Stellplatz

BG 014 TZ 262/2022

1

10

1

12

13

14

15

16

17

18

Garagenstellplatz fir KFZ
Garagenstellplatz fOr KFZ
Garagenstellplatz fOr KFZ
Garagenstellplatz for KFZ
Garagenstellplatz fOr KFZ
Garagenstellplatz for KFZ
Garagensteliplatz fOr KFZ
Garagensteliplatz fOr KFZ
Garagensteliplatz fOr KFZ
Garagenstellplatz fOr KFZ
Garagenstellplatz for KFZ
Garagenstellplatz for KFZ
Garagenstellplatz fir KFZ
Garagenstellplatz fir KFZ
Garagenstellplatz fOr KFZ
Garagenstellplatz for KFZ
Garagenstellplatz fir KFZ

Garagenstellplatz fUr KFZ
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Doppelparker
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Erdgeschof3/Top 1

ErdgeschoB/Top 14

ErdgeschoB3/Top 15

1. ObergeschoB/Top

1. Obergeschof3/Top

1. ObergeschoB/Top

2. ObergeschoB/Top

2. ObergeschoB/Top

3. ObergeschoB/Top

Wohnung

Terrasse (ErdgeschoB)

Jubehérleil gemaBk § 2 Abs. 3 WES 2002
Kellerabteil 1 (KellergeschoB)
Garten 1 (ErdgeschoB)

BUro

Terrasse (Erdgeschof)

2ubeharteil gemaB § 2 Abs, 3 WEG 2002
Kellerabteil 14 (KellergeschoB)
Garten 2 (Erdgeschof)

BUro

Terrasse (ErdgeschoB)

{ubehéreil gemil § 2 Abs, 3 WEG 2002
Kellerabteil 15 (KellergeschoB)
Garten 3 (ErdgeschoB)

Wohnung
Terrasse (1. Obergeschol)
Iubehirteil gemai § 2 Abs. 3 WEG 2002

Kellerabteil 2 (KellergeschoB)

Anteil Wohnung 1. ObergeschoB
Anteil Wohnung 2. Obergeschol
Balkon (1. ObergeschoB)

Iubehdrtel gemal § 2 Abs. 3 WEG 2002

Kellerabteil 3 (KellergeschoB)

Wohnung
Terrasse (1. Obergeschof)
Tubehiried gemalt § ? Abs, 3 WEG 2002

Kellerabteil 4 (Kellergeschof)

Wohnung
Iubehdrieil gemdl § 2 Abs. 3 WES 2002

Kellerabteil 5 (KellergeschoB)

Wohnung
Tubehbrteil gemds § ? Abs, 3 WEG 2002

Kellerabteil 6 [KellergeschoB)
Wohnung

Tubehiérel gemt § 2 Abs, 3 WEG 2002

Kellerabteil 7 [KellergeschoB)

Seite 12

Summe aller Liegenschaftsanteile :

87

73

73

69

72

69

62

62

62
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DIPL.-ING. GERHARD PALFALVI

ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN
2351 WR. NEUDORF, GARTENGASSE 12/4
TEL/FAX: 02236/46615 MOBIL 0664 1039888
E-MAIL: gerhard.palfalvi@gkabsi.at

NUTZFLACHENAUFSTELLUN

fUr die Liegenschaft

1160 Wien, Haymerlegasse ¢
EZ: 2795 Kat. Gem.: 01405 Ottakring

Grundiage:

baubehdérdliche genehmigte Pldne und Bescheide
It. Gutachten gemdaB § 6 WEG 2002
des Ziviingenieur Dipl. Ing. Gerhard Palfalvi vom 24.08.2021

Wr. Neudorf, 24.08.2021

Bb 014 TZ 262/2022

Mag. Georg Strafella
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Kellergeschof3/Top Garage

Garage mit 18 Abstellplétzen fUr KFZ

Raum Ursprung Einzelfliche  Gesamifitche
Garage/18 KFZ It. Plan 250,57 m?
Stellplatz 1 Doppelparker 2,30* 4,80 = 11,04 m?
Steliplatz 2 Doppelparker 2,30* 4,80 = 11,04 m#
Stellplatz 3 Doppelparker 2,30* 4,80= 11,04 mz
Stellplatz 4 Doppelparker 2,30*4,80= 11,04 m=
Stellplatz 5 Doppelparker 2,30* 4,80 = 11,04 m?
Steliplatz 6 Doppelparker 2,30 " 4,80 = 11,04 m?
Stellplatz 7 Doppelparker 2,30* 4,80= 11,04 m?
Stellplatz 8 Doppelparker 2,30*4,80= 11.04 m?
Steliplatz 9 Doppelparker 2,30* 4,80 = 11,04 m?
Stellplatz 10 Doppelparker 2,30* 4,80= 11,04 m?
Stellplatz 11 Doppelparker 2,30* 4,80= 11,04 m?
Stellplatz 12 Doppelparker 2,30*4,80= 11,04 m?
Stellplatz 13 Doppelparker 2,30 * 4,80 = 11,04 m?
Stellplatz 14 Doppelparker 2,30* 4,80 = 11,04 m?
Stelipiatz 15 Doppelparker 2,30 *4,80= 11,04 m?

* Stellplatz 16 Doppelparker 230*4,80= 11,04 m?
Steliplatz 17 2,30*480= 11,04 m?
Stellplatz 18 2.30*480= 11,04 m?
KellergeschoB Kellerabteile
Kellerabieil Nr. Ursprung Fldche U Top
Kellerdoteil 1 1,10%1,60 1.76 m? 1
Kellerabteil 2 1,10%1,60 1.76 m? 2
Kellerabteil 3 1,50*0,95 1,43 m? 3
Kellerabtel 4 1,50%0,95 1,43 m? 4
Kellerabteil 5 1,50*0,95 1.43m? 3]
Kellerabteil 6 1,50*0,95 1,43 m? )
Kellerabtell 7 1,50*0,95 1,43 m? 7
Kellerabteil 8 1,50*1,10 1.65m? 8
Kellerabteil 9 1,50*1,10 1,65 m? ?
Kelerabtel 10 1.50%1,10 1.65 m? 10

' Kellerabteil 11 1,50%1,10 1.65 m? 11
Kellerabrteil 12 1,50%1,10 1,65 m? 12
Kellerabteil 13 1,50%1,10 1,65 m? 13
Kellerabieil 14 1,50%1,10 1.65m? 14
Kellerabteil 15 1,50*1,10 1.65m? 15
KellergeschoB Abstelraum
Kellerabteil Nr, Ursprung Fldiche zu Top
Abstellraum It. Bestandsplan 6,00 m? 8

Seite 2
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B

ErdgeschoB/Top 1 Wohnung
Raum Ursprung Einzelfl&iche Gesamiflidche
Vorraum It. Bestandsplan 14,47 m?
WC It. Bestandsplan 1,91 m?
Abstellraum It. Bestandsplan 1,86 m?
Zimmer It. Bestandsplan 10,82 m?
Wohnklche It. Bestandsplan 27,78 m?
Wohnkiche It. Bestandsplan 5.28 m?
Iimmer It. Bestandsplan 12,14 m*?
Bad It. Bestandsplan 92,06 m? 83,32 m?
Terrasse (Erdgeschol) It. Bestandsplan 11,17 m? 11,17 m?
Zubshareil gemal § 2 Abs. 3 WEG 2002
Garten 1 (ErdgeschoB) It. Bestandsplan 20,42 m? 20,42 m?*
Erdgeschof3/Top 14 BUro

’ Raum Ursprung Einzelfidche  Gesamifldche
Vorraum it. Bestandsplan 11,60 m?
Blro It. Bestandsplan 29,47 m?
Blro It. Bestandsplan 4,60 m?
WC It. Bestandsplan 1,87 m?
Bad It. Bestandsplan 5,39 m?
Abstellraum It. Bestandsplan 3,44 m?
BUro 1. Bestandsplan 13,80 m? 70,17 m?
Terrasse (ErdgeschoB) it. Bestandsplan 5,50 m? 5,50 m?
Lubehddeil gemall § 2 Abs, 3 WEG 2002
Garten 2 (ErdgeschoB) It. Bestandsglan 3,59 m? 3,59 m?
ErdgeschoB/Top 15 BUro
Raum Ursprung Einzelfldche  GesomtflGche
Vomraum I, Bestandsplan 11,82 m?
BUro It. Bestandsplan 13.74 m?
Abstellraum it. Bestandsplan 3,38 m?

. Bad It. Bestandsplan 5,40 m?
WC It. Bestandsplan 1,87 m?
Bdro It. Bestandsplan 29,49 m?
Blro It. Bestandsplan 4,60 m? 70,30 m?
Terrasse (ErdgeschoB) It. Bestandsplan 5,50 m* 5,50 m?
2ubahidell gemdB § 2 Abs, 3 WEG 2002
Garten 3 (ErdgeschoB) It. Bestandsplan 10,78 m? 10,78 m?

G 014 TZ 262/2022
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1. Obergeschof/Top 2 Wohnung
Raum Ursprung Einzelfldiche  Gesamtflache
Vorraum It. Bestandsplan 2,20 m?
Abstellraum 1. Bestandsplan 1,63 m?
Wohnkiche It. Bestandsplan 17.64 m?#
Wohnklche It. Bestandsplan 6,41 m?
Bad It. Bestandsplan 4,20 m?
WC It. Bestandsplan 1,37 m?
Zimmer It. Bestandsplan 11,86 m?
Zimmer It. Bestandsplan 9.84 m? 62,15 m?
Terrasse (1. Obergeschof} It. Bestandsplan 23,04 m? 23,04 m?
1. ObergeschoB3/Top 3 wWohnung
Raum Ursprung Einzelfldche  Gesamiflache
Anteil 1. ObergeschoB
Vorraum It. Bestandsplan 5,58 m?
Abstellraum It. Bestandsplan 1,86 m?
WC It. Bestandsplan 2,65 m?
Wohnkiche It. Bestandsplan 18.39 m?
WohnkUche It. Bestandsplan 597 m?
34,45 m?
Antell 2, ObergeschoB
Vorraurm It. Bestandsplan 7,40 m*
Bad/WC It. Bestandsplan 4,94 m?
Zimmer It. Bestandsplan 11,58 m?
Zimmer It. Bestandsplan 9,66 m?
33,58 m? 68,03 m?
Balkon (1. ObergeschoB) It. Bestandsplan 3.00m? 3,00 m?
1. Obergeschof3/Top 4 Wohnung )
Raum Ursprung Einzelflache Gesamtfiéiche
Vorraum It. Bestandsplan 9,20 m?
Abstellraum It. Bestandsplan 1,63 m?
WohnkUche It. Bestandsplan 17,64 m?
Wohnklche It. Bestandsplan 6,59 m*
Bad It. Bestandsplan 4,20m?
WC It. Bestandsplan 1,37 m?
Zimmer It. Bestandsplan 11,78 m?
Zimmer It. Bestandsplan 9,84 m? 62,25 m?
Terrasse (1. ObergeschoB) It. Bestandsplan 23,44 m? 23,44 m?
Seite 4

BF‘ 014 TZ 262/2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 133 von 163

AUFTEILUNGSPLAN KELLERABTEILE, GARTEN
und KFZ-ABSTELLPLATZE

1160 Wien, Haymerlegasse ¢
EZ: 2795 Kat. Gem.: 01405 Ottakring

MELLER-
ABTEIL 13
1,65m®

KELLER- | I
ABTEIL 12 | ||
1,65 m* [ L kuT .”n-“- s eeil

l}
KELLER- 2 ‘ ‘ | KELLER-
ABTEIL 11 W i ABTEIL 14
| 1,65 m? | (el | !-I 1,65 m?
: / | P
KELLER- | = | WELLER-
ABTEIL 10 | #H ABTEIL 15

1,65 m* | 1,65 m?

KELLER-
ABTEL 9 -7
1,65 m’

KELLER- Iit3
ABTEL 8 -!
1,65 m? 3

KELLER-
ABTELL 7
1,43 m'

|

KELLER- |
ABTEIL 6 [ [}

|

|

1,43 m* I 3 "
i | KELLER- {
KELLER- um ABTEH 1 ol
ABTEL 5 el 1,76 M ¢ |
e

1,43 m*

KELLER- | | il I

ABTEIL 4 | (| ' T '

1,43 m*® | } | | KELLER- 1 '
| AN | mBTER 2

KELLER- = juem

ABTEIL 3

1,43 m’

KELLERGESCHOSS

4014 TZ 262/2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 134 von 163

- T
AL Lo\ ¢ s
bl [22/60 v
| -y ' il
g"“ .. G;’;L‘”
AL T MY G L
o ThOLL SN
= L]
i TERRASSE = TERRASSE
e 5,50 m? . = 5,50 m?
| 1
= nt vl
! / ! b !
1k L] 3 y
it carton 2 f
— Al 359m o _ '
G;:sm ; g;@ .
i ' {
= g e GARTEN 3 x
Q ’ 2 a0 e 10,78 m? /
2 TERRASSE GARTEN 1 &
: 11,17 m? 20,42 m*
(] g *_g .
gl 4

-
e
i
3%
= s

= %5
;I 1 !?l;- R
1 f— .
e Aeew —
ERDGESCHOSS

Bjﬁ 014 TZ 262/2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 135 von 163

' ;‘ml!mirz 3
WDOPRELPAR

j r ;.tnmm

poee

"“i’:““u
STELLP n‘j‘“Lﬁ-. L |

STELL- STELL-
PLATZ 17 PLATZ 18 |
11,04 m? 11,04 m? +

BG 014 TZ 262/2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 136 von 163

6.9. Gutachten zur Ermittlung wohnungseigentumstauglicher Objekte

R, 2022

EINGEGANGEN © 5. .

DIPL.-ING. GERHARD PALFALVI

ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN
2351 WR.NEUDORF, GARTENGASSE 12/4
TEL/FAX: 02236/40615 MOBIL 0664 1039888
E-MAIL: gerhard.palfalviizikabsi.at

GUTACHTEN

Zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte gemdB § 6 Abs. 1
Ziff. 2 WEG 2002 fUr die Liegenschaft

1160 Wien, Haymerlegasse 9
EZ: 2795 Kat. Gem.: 01405 Ottakring

GemdaR § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 befinden sich auf der oben genannten Liegenschaft
33 wohnungseigentumstaugliche Objekie
Aufgliederung It, Baubestand:
13 Wohnungen
2 Buros

18 Garagenabstellplatze fir KFZ

Im Sinne des § 2 Abs. 2 lefzter Satz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft
insgesamt

18 Garagenabstellpldtze fir KFI

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemdaB § 6 Abs. 2 WEG 2002 die baubehérdlich
genehmigten Pldne und Bescheide vom: R

31.08.2009, MA 37/16 - Haymerlegasse 9/27640-1/2008
27.11.2013, Fertigstellungsanzeige MA 37/16 - Haymerlegasse 9/276460-1/2008

Wr. Neudorf, am 24.08.2021
Ergeht nachrichtlich an MA 37 - Baupolizei

BG 014 TZ 262/2022
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6.10. Hausverwaltung - Zinsliste September 2024

18.5ep.2024 13:18
Tinde Einsiedl-Freund

Vorschreibung

SB: MCS  Sub-Teilanwendung MRG: 24/16091 SUB HAYMERLEGASSE 9 EBB, Haymerlegasse 9 , 1160 Wien Jahr: 2024, Monat: 09 in EUR

Seita:
Auswahl :

8003

EDVNr/Kto Bestandnehmer

KMZ/TWS

MV-Dat/NEL

zahlungsposten Aufteilung

Brutto Intervall/M

02 20 KMZWS : 01.04.2017 Hauptmietzins W 753,78
20024796 1160 Wien 5 150% KMZ: 31.03.2025 Betriebskosten 134,2400 134,24
231793 WS:J 62.15 e
888,02
140 Leerstehung L Chne Vo KMZWS: 01.07.2024 Betriebskosten 151,5700 151,57 0,00 151,57
20959599 Wien L Birc  150% EMz: e
Kat: INS:N 70.17 151,57 0,00 151,57
15 150 Leerstelung L Chne Vo KMZWS: Betriebskosten 151,8500 151,85 0,00
20999535 Wien L wWohmung 150% EMZ: oo
Kat: THS N 70.30 151,85 @,00 151,85
STP 02 9020 A Dauerre KMZWS: 06.07.2023 Miete Abstellpl 26,52 5,30 31,82
20024884 1160 Wien 5 M Kfz-Ste 150% ¥MZ: Betriebskosten 23,8500 23,88 1,77 28,62
231934 Kat: IWS:N 11.04
STP 04 5040 I . ooucrre KMZWS: 06.07.2023 Miete Abstellpl 26,52 5,3 31,82
20024325 1160 Wien Haymerlegasse 9 M Kfz-Ste 150% EMZ: Betrisbekosten 23,8500 23,85 4,77 28,62
231936 Kat: IWS:N 11.04
STP 05 9050 A Dauerre KMEZWS: .07.2021 Miste Abstellpl 41,60 8,3 49,92
20024926 1160 Wien 9 M Kfz-Ste 150% EMZ: Betriebskosten 23,8500 23,85 4, 28,62
231537 Kat: WS :J 11.04
STP 06 5060 A Dauerre KMEZWS: .02.2024 Miste Abstellpl 38,65 7,73 46,38
20024327 1160 Wien 9 M Kfz-Ste 150% KME: Betriebskosten 23,8500 23,85 4,77 28,62
231938 Kat: IWS:N 11.04 B
62,50 12,50 75,00
My
18.82p.2024 13:18 vorschreibung seite: 2

Tiinde Einsiedl-Freund SB: MCS  Sub-Teilanwendung MRG: 24/16031 SUB SE 9 EBB, Haymerlegasse 9 , 1160 Wien Jahr: 2024, Monat: 09 in EUR Auswahl: 5003
Topnummer  EDVNr/Kto Bestandnehmer V ZA/Kat EMZ/TWS M- Zahhungsposten Aufteilung Netto Ust Brutto Intervall/M
STE 12 5120 I - oooerre EMzES: 15.04.2023 Miete Abstellpl 26,52 5,30 31,82
20024878 1160 Wien Haymerlegasse % M Kfz-Ste 150% KMZ: Betriebskosten 23,8500 23,85 4,77 28,62
231872 Kat: INS:N 11.04 e
STP 14 5140 A Dausrre EMZWS: 01.05.2024 Miete Abstellpl 38,65 7,73 6,38
20024808 1160 Wien Haymerlegasse % M Kfz-Ste 150% KMZ: Betriebskosten 23,8500 23,85 4,77 28,62
231874 Kat: NS :N 11.04 - -
STP 16 9160 A Dausrre FMZWS: 01.10.2022 Miete Abstellpl 5,30 31,82
20024879 1160 Wien Haymerlegasse & M Kfz-Ste 150% KMZ: Betrisbskosten 23,8500 4,77 28,62
231876 ¥at: ™S N 11.04 —mmmmmem -
50,37
* Sume / Leerstemngen 303,42 0,00 303,42
303,42 0,00 203,42
A Summe / chne Leerst: Hauptmietzins W 753,78 75,38 829,16
miete abstellpl 224,98 24,98 269, 96
Batrisbskosten 348,00
1.273,95 167,17 1.447,12
whw CESAMTSUMMEN Hauptmietzins W 753,78 75,38
Miete Abstellpl 224,98 44,98
Betriebskosten £04,6100 604,61 46,81
1.583,37 167,17 1.750,54
wriik Summe NF1 : Vermietet 139,43
Leer 140,47
Gesamt 279,30
MY {c) Igel
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6.11. Mietvertrige
6.11.1. Wohnung Top 2 (Mietvertrag und Verlingerung)

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

PHK Immo-Bau GmbH & Co Immo Invest Haymerlegasse 9 KG, 4020 Linz, Giirtelstrafie 12,
als Wohnungseigentiimerin in der Folge kurz ,,Vermieter” genannt - vertreten durch die Fa. PFS
Immobilienmanagement GmbH, 4020 Linz, Giirtelstrafie 12, und 1

I A MIETGEGENSTAND:

1. Vermietet wird die Wohnung Toep Nr. 02 in 1160 Wien, Haymerlegasse 9, KG 01405
Ottakring, Grundstiicks - Nr. 2760, EZ 2795.
Die Wohnung besteht aus ca. 62m? zzgl. Terrasse, genaue Beschreibung der Ausstattung,
Zustand und eine Inventarliste ist im Ubergabeprotokoll festgehalten. '

2. Der Mieter mietet das Objekt fiir Wohnzwecke. Dic Nutzung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken ist dem Mieter untersagt und stellt einen wichtigen und bedeutsamen
Kiindigungsgrund im Sinne des § 30 MRG Abs 2 Z 13 MRG dar, sofern die widmungswidrige
Verwendung des Mietgegenstandes die Interessen des Vermieters, seiner nahen Angehdrigen
oder fiir das Unternehmen, fiir welches der Vermieter vertretungsbefugt ist, nicht blof
geringfligig beeintrichtigt.

3. Das Gebiude, in dem sich das Mictobjekt befindet, wurde aufgrund einer, nach dem

30.06.1953 erteilten, Baubewilligung neu errichtet und fillt somit unter den
Teilanwendungsbereich des MRG.

7I. BEGINN UND DAUER DES MIETVERHALTNISSES:

Das Mietverhiiltnis beginnt am 01.04.2017 und wird auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen. Es
erlischt durch Zeitablauf, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.

Hi._MIETZINS:

Der frei vereinbarte Mietzins besteht aus dem Hauptmictzins, den Betriebskosten laut Punkt V. dieses
Vertrages und der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe.

Monatlicher Nettomietzins: € 577,35
zuziigl. 10% Ust: € 35173
Betriebskostenakonto inkl. Ust: € 18992
Bruttogesamtmietzins: € 825,00

Der vereinbarte Bruttogesamtmietzins ist im Voraus jeweils bis 3. des Kalendermonates fillig, wobei
fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen mafigebend ist.

Bankverbindung: PHK Immo-Bau GmbH & Co Immo Invest I KG Haymerlegasse 9
IBAN ATS88 4477 0000 0092 3370, BIC VBOEATWWGRA

1

Mag. Georg Strafella
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IV,

Verspitete Zahlungen berechtigen den Vermieter oder dessen Bevollmichtigten, Mahnspesen
von € 10,90 sowie dic mafivolle Verzugszinsenvereinbarung, in der Hohe von 5% iiber der
Bankrate (Diskontsatz der OeNB) pro Jahr, zu verlangen.

Kommt der Micter mit Zahlungen in Verzug, werden einlangende Teilzahlungen auf den
iltesten aushaftenden Haupmietzins angerechnet, sofern diese Teilzahlung vom Mieter nicht
ausdriicklich anderweitig gewidmet wurde.

Der Nettomictzins ist wertgesichert. Zur Wertsicherung wird der Verbraucherpreisindex 2015
herangezogen. Basiszahl ist die fiir den Monat des Mietbeginns letzte verlautbarte Indexzahl.
Schwankungen des Indexes bis zu 3% bleiben ohne Ansatz. Wird die 3% Grenze iiber- bzw.
unterschritten, so wird die Wertveriinderung voll wirksam.

Fiir den Fall, dass der Verbraucherpreisindex 2015 nicht mehr verlautbart wird, tritt als
Berechnungsgrundlage fiir die Wertsicherung jener Index an seine Stelle, der diesem am
dhnlichsten ist. Die sich aus der Wertsicherung ergebenden Anspriiche verjdhren in drei .
Jahren. Erfolgt die Geltendmachung der Erh6hung des Mietzinses aufgrund der Wertsicherung
durch den Vermieter iiber einen ldngeren Zeitraum nicht, so liegt darin kein schliissiger
Verzicht auf die Wertsicherung des Mietzinses. Handelt es sich bei diesem Mietvertrag um
cine Vertragsverlingerung, so gilt jedoch die vereinbarte Indexzahl/Index des Erstvertrages.

Der Mieter verzichtet ausdriicklich darauf, gegen Forderungen des Mietentgeltes gemdB Punkt _
I11. des Mietvertragseigene Geldforderungen aufrechnungsweise einzuwenden, sofern nicht

die Geldforderungen des Mieters im rechtlichen Zusammenhang mit der Forderung des

Vermieters stehen, gerichilich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt worden sind. Der

Verzicht des Micters gilt auBerdem nicht fiir Félle der Zahlungsunfihigkeit des Vermieters.

Die Vermictung erfolgt ausschlieBlich zu Wohnzwecken. Jede Anderung dieses
Verwendungszweckes bedarf der vorher einzuholenden schriftlichen Zustimmung der .
vermietenden Partei. Die vermietende Partei erklirt ausdriicklich, zur (auch nur teilweisen)
Verwendung des Mietgegenstandes zu Geschéftszwecken keine Zustimmung zu erteilen. Jede
widmungswidrige ~ Verwendung des Mietgegenstandes wird  ausdriicklich  als
Kiindigungsgrund im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 13 MRG vereinbart. Der Umstand der
ausschlieBlichen Nutzung des Bestandobjektes zu Wohnzwecken ist flir die vermictende Partei
von wesentlicher Bedeutung, als in Folge Neufassung des § 6 Abs. 2 UStG fiir den Fall, dass _
das Mietobjekt oder Teile davon nicht ausschlieBlich zu Wohnzwecken sondern zu anderen
Zwecken verwendet werden, sich wesentliche umsatzsteuerliche Konsequenzen ergeben
(eventuell Verlust des Vorsteuerabzuges, Anderung des Umsatzsteuerersatzes ete.). Die
Tatsache, dass der Mieter das Mietobjekt ausschlieBlich zu Wohnzwecken nutzt, ist daher fiir
die vermietende Partei von wesentlicher wirtschaftlicher Bedeutung und war Motiv dafiir, den
Mietvertrag in der vorliegenden Form abzuschlieflen.

Im Falle des Zuwiderhandelns gegen ihre obigen Verpflichtungen verpflichtet sich die
mietende Partei weiters der vermietenden Partei all jene Nachteile auszugleichen die der
vermietenden Partei aus einer Anderung des Verwendungszweckes des Mietobjektes entstehen
und hilt die vermietende Partei diesbeziiglich Schad- und klaglos.

KAUTION

Der Mieter erlegt fiir alle Anspriiche aus dem Mietverhaltnis spétestens bei Vertragsabschluss eine
Kaution in der Hohe von EUR 3.300,00 (in Worten: dreitausenddreihundert/00). Der Vermieter ist
berechtigt, jedoch nicht verpflichtet, bei bestehenden Mietriicksténden die erlegte Kaution zur
Deckung der offenen Betrige zu verwenden und vom Micter die Wiederauffiillung der Kaution zu
verlangen. Soweit nicht Punkt VIL. 2 anzuwenden ist, ist die Kaution binnen 2 Monaten ab
ordnungsgemiifer Riickstellung des Mietgegenstandes zuriickzuerstatten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 140 von 163

V. BETRIEBSKOSTEN, LAUFENDE OFFENTLICHE ABGABEN, BEITRAGE ZUR

RUCKLAGE:

Die Betriebskosten umfassen — mit den im Folgenden angefiihrten Modifikationen alle in den §§ 21
bis 24 MRG genannten Positionen

a)

b)

c)

die Wasser- und Kanalgebithren, die Millabfuhr und Kaminkehrung, Stromkosten der
allgemeinen Teile sowie die Schneeriumung und Reinigungskosten; weiters die Kosten einer-
Feuerversicherung auf den jeweiligen Gebdudeneubauwert, sowie angemessener Gebiude-
haftpflicht-, Glas-, Sturmschaden und Leitungswasserschadenversicherung. Desgleichen zihlen
dazu Ausgaben fiir die Schidlingsbekdmpfung, Behebung von Kanalverstopfung, die
Grundsteuer, auferund landesgesetzlicher Bestimmung zu entrichtende laufende Abgaben und
Gebrauchsgebiihren;

ausdriicklich festgehalten wird dass das Verwaltungsentgelt — abweichend gegeniiber dem in §-‘
22 MRG genannten Betrag — derzeit monatlich maximal € 0,90/m? betriigt und der Vermieterin
von der Mieterin zu ersetzen ist. Dieser Betrag unterliegt der Wertsicherung und wird jéhrlich
angepasst.

Kleinreparaturen bis zu einer Einzel-Rechnungshdhe von € 500,- (exkl. Ust.)der Allgemeinheit
dienenden Anlagen; '

Der Vermieter ist hinsichtlich dieser Kosten verpflichtet, jeweils den gesetzlichen
Verpflichtungen eine Betricbskostenabrechnung zu legen. Sofern sich daraus wechselseitige
Forderungen ergeben, sind diese binnen 14 Tagen auszugleichen. Nach Malgabe des
Abrechnungsergebnisses ist der Vermieter berechtigt, die Betriebskostenakontierung
entsprechend zu erhdhen oder herabzusetzen.

VI. ENERGIEVERSORGUNG:

L.

2.

g

Die Kosten fiir den elekirischen Strom werden direkt vom Energieversorgungsunternehmen
nach dem tatsiichlichen Verbrauch dem Mieter in Rechnung gestellt.

Die Kosten fiir Heizung werden direkt vom Energieversorgungsunternchmen nach dem
tatsdchlichen Verbrauch und gemdB Heizkostenabrechnungsgesetz dem Mieter in Rechnung
gestellt.

Fiir den Fall, dass das bendtigte Warm/Kaltwasser und die Heizenergie von einem Dritten, wenn
auch unter Beniitzung der Anlagen des Hauses, geliefert werden, gibt der Mieter/die Mieterin
hiermit sein/ihr Einverstindnis, dass die Verrechnung und das Inkasso fiir die gelieferten !
Medien durch den Lieferer oder cinen beauftragten Dritten erfolgt. Der Mieter/die Mieterin
erteilt hiermit seine/ihre ausdriicklich Vollmacht.

VII. BETRIEBSKOSTENAUFSTELLUNG:

1.

Der Anteil an den Betriebskosten bestimmt sich derzeit nach dem Verhiltnis der bewerteten
Nutzfliche der Wohnung von 69,06m?* zur bewerteten Nutzfliche des Gebdudes von 1.014,42
m?, Sollte sich fiir einzelne Aufwendungen ein anderer Verteilungsschliissel ergeben, ist der
Vermieter verpflichtet, diesen schrifilich bekanntzugeben. Im Falle derartiger Anderungen des
Betricbskostenschlilssels ist der Vermieter oder die Verwaltung zur Neuverrechnung iiber
bereits vergangene Verrechnungsperioden nicht verpflichtet. Der Vermieter kann gegen Legung:.
einer Jahresabrechnung eine monatliche Pauschale vorschreiben, welche seinem Wesen nach
eine Akontierung der voraussichtlichen Jahresaufwendungen (Betricbskosten und
Umsatzsteuer) darstellt. Der Mieter hat das Recht, Originalbelege iiber angelastete
Betricbskosten bis zu einem Jahr riickwirkend zu tiberpriifen.
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Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle bis zur Beendigung des Mietverhiiltnisses bzw. bis zur
ordnungsgemifen Riickstellung der Wohnung entstandenen Betriebskosten; dies auch fiir den
Fall, dass die Endabrechnung erst nach Beendigung des Mietverhiltnisses erfolgt.

Der Miete und den Betricbskosten wird nach Malgabe der jeweiligen steuerlichen
Bestimmungen die Umsatzsteuer hinzugerechnet und dem Mieter in einer Weise
vorgeschrieben, die ihn gegebenenfalls zur Geltendmachung von Vorsteuer berechtigt.

VIIl. UBERGABE:

L.

Z.

Der voraussichtliche Ubergabetermin ist im Punkt II. festgehalten. Bei unverschuldetem Verzug
ist dem Vermieter eine angemessene Nachfrist einzuriumen. Erst nach ergebnislosem
Verstreichen dieser Frist ist der Micter berechtigt, vom Vertrag zuriickzutreten.

Anlisslich der Ubergabe wird ecine Begehung stattfinden, bei welcher etwaige Mingel

protokollarisch festzuhalten sind.

IX. BEENDIGUNG DES MIETVERHALTNISSES:

1.

2.

Das Mietverhiltnis endet ohne Kiindigung an dem in Punkt II. vereinbarten Datum.

Der Mieter verzichtet auf eine Aufkiindigung des Vertrages im ersten Bestandsjahr.
Nach Ablauf eines Jahres hat der Mieter das Recht, unter Einhaltung einer Kiindignngsfrist von
3 Monaten gerichtlich oder mitfels eingeschricbenen Briefes zu jedem Monatsletzten zu

kiindigen.

Dem Vermieter steht das Recht zur vorzeitigen sofortigen Vertragsaufldsung aus wichtigem

Grund nach MaBgabe des § 1118 ABGB zu. Der Vertrag kann von Seiten des Vermieters

fristlos mit sofortiger Wirkung zur Auflésung gebracht werden, wenn

a) der Mieter vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, namentlich
das Mietobjekt in arger Weise vernachldssigt oder durch sein riicksichtsloses, anstdBiges
oder sonst grob ungehdriges Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenleben verleidet;

b) der Mieter sonst in erheblicher Art und Weise trotz Abmahnung wiederholt gegen

Bestimmungen dicses Vertrages verstaft;

¢) iiber das Vermogen des Mieters das Konkurs- oder Ausgleichsverfahren erdffnet oder ein
Antrag auf Konkurserdffnung mangels kostendeckenden Vermdgens abgewiesen wurde;

Wird nach Beendigung des Mietverhiltnisses die ordnungsgemife Riumung und Riickgabe der

Wohnung verzogert, so ist der Mieter verpflichtet, ein Beniitzungsentgelt in der Hohe des.

Bruttogesamtmietzinses fiir dic Dauer der Vorenthaltung, das heiBt bis zur vollstindigen
Réaumung, als Entschidigung zu entrichten, unbeschadet der Geltendmachung weitergehender
Schadenersatzanspriiche des Vermieters. '

Sollte aufgrund von erforderlichen Sanierungsarbeiten eine Neuvermietung nicht moglich sein,
kann vom Vermieter ein Betrag bis zu einer Bruttogesamtmonatsmiete in Rechnung gestellt
werden,

Der Mietgegenstand ist bei Beendigung des Mietverhiltnisses, aus welchem Grund auch immer
in ordnungsgemiBem Zustand, dh wie bei Mietbeginn iibernommen, jedenfalls neu ausgemalt,
zuriickzustellen, wobei aber lediglich unerhebliche Gebrauchsspuren nicht zu beseitigen sind.
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Miingel, die in Erhaltungspflicht des Vermieters fallen, sind aus Anlass der Riickgabe des
Mietgegenstandes vom Mieter nicht u bescitigen, wobei aber Schadenersatzanspriiche des
Vermieters vorbehalten bleiben, wenn es der Mieter unterlassen hat, in die Erhaltungspflicht des
Vermieters fallende Schiiden und Mingel im inneren des Mietgegenstandes unverziiglich dem
Vermieter anzuzeigen.

Unterlisst der Mieter eine ordnungsgemiBe Riickstellung des Mietgegenstandes, ist der

Vermieter berechtigt, die diesbeziiglichen notwendigen Instandhaltungskosten dem scheidenden.,

Mieter in Rechnung zu stellen.

Des Weiteren sind auch die iibergebenen und allfillige von ihm selbst angeschafften Schliissel
zuriickzugeben. Andernfalls ist der Vermieter berechtigt, auf Kosten des Mieters die Réume
&ffnen und neue Schldsser anfertigen zu lassen. Dies gilt auch dann, wenn diec Wohnung vor
Ablauf des Vertrages mit dem wesentlichen Teil der eingebrachten Sachen gerdumt wird.

Bei Schliisselentfall bzw. -verlust kann ein Betrag von mindestens EUR 700,- inkl. USt. von der

Kaution einbehalten werden.

Der Mietgegenstand ist bei Beendigung des Mietverhiltnis auf jeden Fall von einem Fachmann
neu ausgemalt zuriickzustellen, andernfalls ist der Vermieter berechtigt das Mietobjekt auf
Kosten des Mieters ausmalen zu lassen, wobei aber lediglich unerhebliche Gebrauchsspuren
nicht zu beseitigen sind. Die Kosten hierfiir betragen dzt. ca. € 17,-/ m* Wohnfliche.

Sollte ein vertragliches Kiindigungsrecht des Vermieters vereinbart worden sein, so wird-:

ausdriicklich eine aliquote Riickzahlungsverpflichtung des Vermieters vereinbart.

X ZUSTELLADRESSE:

Der Mieter erteilt dem Vermieter die ausdriickliche Zustimmung, Zustellungen aller Art elektronisch
an die vom Mieter bekanntgegebene E-Mail-Adresse zu iibermitteln mit der Wirkung, dass sie dem
Mieter als zugekommen gelten. Die Bekanntgabe der Verinderung obliegt dem Mieter.

Sollte keine Moglichkeit der elektronischen Ubermittlung bestehen, erfolgen Zustellungen aller Art an
die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

X1

INSTANDHALTUNG, VERANDERUNGEN, HAFTUNG:

L.

Das Bestandobjekt ist vom Mieter pfleglich und unter moglichster Schonung der Substanz zu
behandeln.

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fiir diesen bestimmten Einrichtungen und Geriite
(insbesondere Elekiroleitungs-, Gasleitungs-, Wasscrleitungs-, Beheizungs- und sanitdren

bzw. technischen Anlagen sowie Gerdte, Fenster, Tiiren, Silikonfugen in der ganzen.

Wohnung und Jalousien,) regelmiBig im unbedingt erforderlichen Ausmall zu warten.
Schiden im Mietobjekt sind den Vermieter bei sonstigem Schadenersatz unverziiglich
anzuzeigen.

Der Miecter ist dem Vermieter gegeniiber fiir jede fahrliissige oder vorsitzliche Beschiidigung

des Mietgegenstandes und der Gemeinschafiseinrichtungen verantwortlich und zur

Schadensbehebung verpflichtet, soweit die Beschiidigung durch ihn, seine Angehorigen oder
Besucher verursacht wurde.

Dem Mieter ist es untersagt, auf den zum Haus gehorenden allgemeinen Parkflichen

Fahrzeuge ohne behérdliches Kennzeichen abzustellen. Der Vermieter ist berechtigt ein

derartiges Fahrzeug auf Kosten des Micters abschleppen zu lassen.
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XIIL

Da die Moglichkeit eines Kabelfernseh- oder SAT-Anschlusses besteht, ist dem Mieter das
Montieren von Antennen jeder Ari nicht gestattet.

Um- und Einbauten, insbesondere Installationen im Mietgegenstand, diirfen nur mit
schriftlicher Erlaubnis des Vermieters von einem befugten Gewerbetreibenden vorgenommen
und wieder beseitigt werden. Auf Wunsch des Vermieters ist bei Beendigung des
Mietverhiiltnisses der urspriingliche Zustand wiederherzustellen. Der Micter verzichtet -
sofern im Einzelfall keine gesonderte schriftliche Vereinbarung getroffen wird - auf jeden..
Ersatzanspruch im Zusammenhang mit allfilligen, von ihm vorgenommenen Investitionen.
Ausdriicklich abgedungen werden Anspriiche gemiB 1097, 1037 ABGB.

Der Mieter verpflichtet sich, eine angemessene Haushalisversicherung fiir das unter Pkt.1
angefithrte Objekt und flir die Dauer des Mietverhilinisses Pki.2, vorzuweisen.

Jeden im Haus entstandenen Schaden hat der Mieter, soweit er nicht selbst zu dessen i
Beseitigung verpflichtet ist, unverziiglich dem Vermicter anzuzeigen. Fiir einen durch nicht
rechtzeitige Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter verantwortlich.

Das Wischetrocknen in der Wohnung ist jedem Mieter untersagt, falls in der Anlage ein
Trockenraum vorhanden ist. Der Mieter wird ausdriicklich darauf hingewiesen in seiner -
Wohnung richtig zu Liiften, das heiBt mehrmals tiglich StoBliiften, besonders vor und nach ™
dem Schlafen, Kochen, Baden oder Duschen.

BESICHTIGUNG UND ABWESENHEIT:

Der Vermieter und die von ihm beaufiragten Personen sind berechtigt, den Mietgegenstand
aus wichtigem Grund beziehungsweise einem gerechtfertigten Interesse zu besichtigen, soweit
dadurch die Mietrechte des Mieters nicht unzumutbar erschwert oder beeintrichtigt werden. -
Die Besichtigung des Mietgegenstandes sowie der dafiir vorliegende wichtige Grund
beziehungsweise das dafiir vorliegende gerechifertigte Interesse sind vom Vermieter im
Vorhinein anzukiindigen. Fiir die Vorankiindigung der Besichtigung gilt, auBer in Féllen von
Gefahr in Verzug, eine angemessene Frist als bedungen. Dem Vermieter steht das
Besichtigungsrecht auch gegen den Willen des Mieters zu, soweit dies im Interesse der

Erhaltung des Hauses oder zur Ausiibung der notwendigen Aufsicht erforderlich ist. - '

XITI. UNTERVERMIETUNG, WEITERGABE, TIERHALTUNG:

L.

Die ginzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegen-
standes ist nicht gestattet.

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte Vereinbarung unzuldssig, dafiir wird die Schriftform

2
empfohlen,
X1V. HAUSORDNUNG:

Der Mieter nimmt die beiliegende Hausordnung als integrierten Bestandteil des Mietvertrages zur
Kenntnis und stimmt dieser ausdriicklich zu.

XV. SONSTIGE BESTIMMUNGEN:

1.

Auf das Mietverhiltnis findet ausschlieBlich dsterreichisches Recht Anwendung.
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FEs wird darauf hingewiesen, dass laut Osterreichischem Meldegesetz eine An- bzw.
Abmeldung zwingend erforderlich ist.

2 Fiir den Fall des VerstoBes ciner Bestimmung dieses Vertrages gegen das Gesetz wird
vereinbart, dass eine Nichtigkeit den Vertrag nur hinsichtlich dieses Punktes unwirksam
macht, die iibrigen Vereinbarungen jedoch bestehen ldsst. Kann sich ein Vertragsteil auf
Grund gesetzlicher Vorschrifien nicht auf eine Vertragsbestimmung berufen, so gilt dies
auch fiir den anderen Teil. .

3. Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen des Vertrages
bediirfen einer gesonderten Vereinbarung, dafiir wird die Schrifiform empfohlen,

4.  Fine Nachvermictung des Mietobjektes erfolgt ausschliefilich durch die von den Eigen-
tiimern beauftragten Firmen.

5.  Die mit der Errichtung und Vergebithrung dieses Mietvertrages verbundenen notwendigen
Kosten und Gebiihren, insbesondere die Rechtsgeschiftsgebiihr (Bestandsvertragsgebiihr) in

der Hohe von € 319.32 sowic dic Bearbeitungsgebiihr in der Héhe von € 252,- triigt der
Mieter.

6. Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, wovon der Mieter vom vergebiihrten ~
Vertrag eine Kopie erhilt.

PFS Immobilienmanagement GmbH,
4020 Linz, Giirtelstralie 12

Vermieter

Ort, l)iﬂLlrr; ) Ort, Datum

=]
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VEREINBARUNG
Verlangerung Mietvertrag

abgeschlossen zwischen der
BBB Immo GmbH, 1010 Wien, Stephansplatz 3/DG
vertreten durch die Hausverwaltung
Dr. Marhold Immobilien GmbH,
1060 Wien, Mariahilfer Strafte 101/ 17,
als Vermieterin einerseits

und

als Hauptmieterinnen andererseits, wie folgt:

1. Die BBB Immo GmbH ist Miteigentiimerin des Hauses 1160 Wien, Haymerlegasse 9 und
Vermieter der Wohnung Top 2. Frau Monika OLAJ-SVELLER und Herr Krisztian OLAJ
sind Hauptmieterinnen dieser Wohnung.

2. Das bestehende befristete Mietverhltnis wird per 01.04.2022 um 3 Jahre verléngert,
Mietende ist nunmehr der 31.03.2025. Das Mietverhltnis endet an diesem Tage ohne,
dass es einer gesonderten Aufkiindigung bedarf.

3. Die Mieter verpfiichten sich ab 01.04.2022 zur Zahlung der monatlichen Vorschreibungen

wie folgt:
Hauptmietzins netto (wertgesichert): € 644,16
Betriebskosten netto (derzeit) € 161,59
10% Umsatzsteuer € 80,58
Gesamtsumme: € 886,33

4. Samtliche andere Bestimmungen, Rechte und Pflichten des Mietvertrags vom
22.03.2017 samt allen Anh&ngen, insbesondere die Wertsicherungsvereinbarung bleiben
aufrecht.

5. Die Mieter erklaren mit der Unterschrift auf diesem Vertrag ausdriicklich, aus dem
Mietverhéltnis bis zum 31.03.2022, keine wie auch immer gearteten Forderungen mehr
gegeniiber der Vermieterin zu haben, mit Ausnahme der Riickforderung der Kaution.

L:\Dr. Marhold Immobilien GmbHuntern - Dokumente\Objekte\6900 SUB BBB Immo-NGLG Immaobilienanlage GmbH\6964
Haymeregasse SWielverlrdge\Verldngerung Mietvertrag Top 2.doc
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6.11.2.Stellplatz 5
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6.11.3.Stellplatz 6

VEREINBARUNG

liber die Berechtigung zum Abstellen eines KFZ
1160 Wien, Haymerlegasse 9

ANBOT fiir STELLPLATZ 6

abgeschlossen zwischen

BBB Immo GmbH, 1010 Wien, Stephansplatz 3/DG

vertreten durch die Hausverwaltung

Dr. Marhold Immobilien GmbH, 1060 Wien, Mariahilferstrae 101/17,
als Bestandgeberin

und

als Bestandnehmer, wie folgt:

l. Bestandgegenstand
1) Gegenstand dieser Vereinbarung ist eine Parkberechtigung auf Stellplatz 6 fur ein
Kraftfahrzeug (Klein-PKW) auf der Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 9. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass dieser Vertrag nicht den Bestimmungen des MRG,
sondern nur denen des ABGB unterliegt.

Il. Vertragsdauer
1) Die Parkberechtigung beginnt am 01.03.2024 und wird auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen.
2) Die Berechtigung kann von beiden Vertragsparteien jeweils schriftlich bis zum 20. des
laufenden Mietmonats geklindigt werden und verlangert sich bei Nichtkiindigung jeweils
automatisch um einen weiteren Monat.
3) Die Moglichkeit zur vorzeitigen Vertragsauflésung gemaR §§ 1117, 1118 ABGB bleibt
von der vereinbarten Kiindigungsfrist unbertihrt.

Ill. Bestandzins, Nebenkosten

1) Das vereinbarte Entgelt fur die Gestattung nach Punkt |.: € 38,65
zuzliglich Betriebskosten € 23.85
Zwischensumme € 62,50
zuzlglich 20% Umsatzsteuer in der Hohe von € 12,50
sohin insgesamt € 75,00

2) Die monatliche Miete ist auf das Hauskonto IBAN AT41 4300 0467 8444 0660,
einzubezahlen.

3) Im Falle einer Erhdhung des monatlichen Entgeltes durch die Bestandgeberin ist dieses
mindestens 1 Monat vorher dem Bestandnehmer schriftlich zur Kenntnis zu bringen.

4) Das vereinbarte Entgelt ist im Voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats féllig,
wobei fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen mafgebend ist. Bei Zahlungsverzug
gelten bankibliche Verzugszinsen als vereinbart; Mahnungen sind kostenpflichtig. Dartiber
hinaus haftet der Bestandnehmer der Bestandgeberin flir alle aus einer verspateten Zahlung
resultierenden Kosten (einschlieRlich Prozess- und Vertretungskosten). Die Nichtbezahlung
der Monatsmiete muss von der Bestandgeberin nicht als Beendigung des
Bestandsverhaltnisses angesehen werden, sie kann jedoch aufgrund dessen das
Bestandverhaltnis beenden. Erfolgt jedoch keine Beendigung durch die Bestandgeberin, so
bleibt das Bestandverhltnis bis zur Kiindigung durch den Bestandnehmer (siehe I1.1.)
aufrecht und der entsprechende Bestandeinsatz ist weiterhin durch den Bestandnehmer zu
begleichen.

5) Die Aufrechnung von Gegenforderungen des Bestandnehmers gegen den Bestandzins
wird — soweit sie nicht rechtskraftig gerichtlich festgestellt oder von der Bestandgeberin
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ausdriicklich anerkannt wurde — ausgeschlossen.

IV. Haftung
1) Die Bestandgeberin Gbernimmt keine Haftung hinsichtlich des vom Bestandnehmer auf
dem Bestandobjekt abgestellten Fahrzeuges; es treffen sie auch keine Pflichten eines
Verwahrers.

V. Beniitzung des Stellplatzes, Untervermietung, Weitergabe
1) Auf dem Stellplatz ist untersagt:
+ das Abstellen eines Kraftfahrzeuges mit undichten Behéltnissen;
» die Lagerung und Abstellung von feuergefahrlichen Gegenstdnden aller Art (auch als
Bestandteil der Ladung des Kraftfahrzeuges) auf dem Stellplatz;
+ die Durchfihrung von Servicearbeiten aller Art (insbesondere Olwechsel,
Abschmierarbeiten u. dgl.);
*+ jede Tétigkeit, durch die vermeidbare Immissionen verursacht werden.
2) Dem Parkberechtigten ist es gestattet, seine Berechtigung an Dritte weiterzugeben.

VI. Kaution
1)  Der Mieter verpflichtet sich dem Vermieter zur Sicherung seiner Anspriiche eine
Kaution in der Hohe von € 300,00 bar zu hinterlegen.
Der Vermieter ist berechtigt, aus der vereinbarten Kaution, unbeschadet des ihm
zustehenden Rechtes auf Auflésung des Mietvertrages, riickstdndige Bestandzinse,
Nebenkosten oder darauf entfallende Umsatzsteuerbetrage jederzeit in Abzug zu bringen

VIl. Sonstige Bestimmungen

1) Miundliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen des Vertrages
bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fir ein Abgehen von
diesem Formerfordernis.

2) Solange der Bestandgeberin nicht eine andere Zustelladresse des Bestandnehmers
nachweisbar schriftlich zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die vom
Bestandnehmer bei Vertragsabschluss bekannt gegebene Anschrift mit der Wirkung, dass
sie dem Bestandnehmer als zugekommen gelten.

3) Das gegenstindliche Anbot gilt bis 15.03.2024 befristet und wird durch die
Bezahlung der ersten Vorschreibung angenommen und es kommt dadurch die

Vereinbarung zustande.
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6.11.4.Stellplatz 12

VEREINBARUNG

tiber die Berechtigung zum Abstellen eines KFZ
1160 Wien, Haymerlegasse 9

ANBOT fur STELLPLATZ 12

abgeschlossen zwischen

BBB Immo GmbH, 1010 Wien, Stephansplatz 3/DG

vertreten durch die Hausverwaltung

Dr. Marhold Immobilien GmbH, 1060 Wien, MariahilferstraBe 101/17,
als Bastandgeberin

und

als Bestandnehmer, wie folgt:

l. Bestandgegenstand
1} Gegenstand dieser Vereinbarung ist eine Parkberechtigung auf Steliplatz 12 fir ein
Kraftfahrzeug (Klein-PKW) auf der Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 9. Es wird
ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass dieser Vertrag nicht den Bestimmungen des MRG,
sohdern nur denen des ABGB unterliegt.

H. Vertragsdauer
1) Die Parkberechtigung beginnt am 15.04.2023 und wird auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen.
2) Die Berechtigung kann van beiden Veriragsparteien jeweils schrifilich bis zum 20. des
laufenden Mietmonats gekindigt werden und verléngert sich bei Nichtkindigung jeweils
automatisch um einen weiteren Monat,
3) Dis Moglichkeit zur vorzeitigen Vertragsaufidsung gemal §§ 1117, 1118 ABGB bleibt
von der vereinbarten Kindigunasfrist unberthrt.

lll. Bestandzins, Nebenkosten

1) Das vereinbarte Entgelt fir die Gestattung nach Punkti.: € 26,51
zuzliglich Betricbskosten € 19,37
Zwischensumme € 45,83
zuzlglich 20% Umsatzsteuer in der Hohe von £ 917
sahin insgesamt € 55,00

Die Vorschreibung April 2023 wird aliquot verrechnet.

2} Die monatliche Miete ist auf das Hauskonto IBAN ATA41 4300 0467 8444 0880,
cinzubezahlen,

3} Im Falle einer Erhthung des monatlichen Entgeltes durch die Bestandgeberin ist dieses
mindestens 1 Monat vorher dem Bestandnehmer schriftlich zur Kenntnis zu bringen.

4) Das vereinbarte Entgelt ist im Voraus jewsils am Ersten des Kalendermonats fallig,
wobei fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen mafRgebend ist. Bei Zahlungsverzug
gelten banklbliche Verzugszinsen als vereinbart, Mahnungen sind Kostenpflichtig. Dariiber
hinaus haftet der Bestandnehmer der Bestandgeberin fUr alle aus einer verspéteten Zahlung
resultierenden Kosten (sinschlielich Prozess- und Vertretungskosten). Die Nichtbezahiung
der Monatsmiete muss von der Bestandgeberin nicht als Beendigung des
Bestandsverhalinisses angesehen werden, sie kann jedoch aufgrund dessen das
Bestandverhéltnis beenden. Erfolgt jedoch keine Beendigung durch die Bestandgeberin, so
bleibt das Bestandverhéiitnis bis zur Klndigung durch den Bestandnehmer (sishe 11.1))
aufrecht und der entsprechende Bestandeinsalz ist weiterhin durch den Bestandnehmer zu
begleichen.

LAy, Marhold Immobilien GmbHYiaters - Dokumeate\Objektc\39¢0 SUB BBB Immo-NGLG hnmaobifiznanlage GubH 664
Haymerlegasse Mistventraget Entwul Stellplatz doc Seite L von 2
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5) Die Aufrechnung von Gegenforderungen des Bestandnehmers gegen den Bestandzins
wird — soweit sie nicht rechtskraftig gerichtlich festgestellt oder von der Bestandgeberin
ausdriicklich anerkannt wurde — ausgeschlossen.

IV. Haftung
1) Die Bestandgeberin Uibernimmt keine Haftung hinsichtlich des vom Bestandnehmer auf
dem Bestandobjekt abgestellten Fahrzeuges; es treffen sie auch keine Pflichten eines
Verwahrers.

V. Beniitzung des Stellplatzes, Untervermietung, Weitergabe
1) Auf dem Stellplatz ist untersagt:
das Abstellen eines Kraftfahrzeuges mit undichten Behaltnissen;
+ die Lagerung und Abstellung von feuergefzhrlichen Gegenstéanden aller Art (auch als
Bestandteil der Ladung des Kraftfahrzeuges) auf dem Stellplatz;
« die Durchflihrung von Servicearbeiten aller Art (insbesondere Olwechsel,
Abschmierarbeiten u. dgl.);
» jede Téatigkeit, durch die vermeidbare Immissicnen verursacht werden.
2) Dem Parkberechtigten ist es gestattet, seine Berechtigung an Dritte weiterzugeben.

V1. Kaution
1) Der Mieter verpflichtet sich dem Vermieter zur Sicherung seiner Anspriiche eine
Kaution in der Héhe von € 300,00 bar zu hinterlegen.

Der Vermieter ist berechtigt, aus der vereinbarten Kaution, unbeschadet des ihm
zustehenden Rechtes auf Auflosung des Mietvertrages, rickstandige Bestandzinse,
Nebenkosten oder darauf entfallende Umsatzsteuerbetrage jederzeit in Abzug zu bringen

VIl. Senstige Bestimmungen

1) Mundliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen des Vertrages
bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur ein Abgehen von
diesem Formerfordernis.

2) Solange der Bestandgeberin nicht eine andere Zustelladresse des Bestandnehmers
nachweisbar schriftlich zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die vom
Bestandnehmer bei Vertragsabschluss bekannt gegebene Anschrift mit der Wirkung, dass
sie dem Bestandnehmer als zugekommen gelten.

3) Das gegenstandliche Anbot gilt bis 01.05.2023 befristet und wird durch die
Bezahlung der ersten Vorschreibung angenommen und es kommt dadurch die
Vereinbarung zustande.

LADr. Marhold Immobilien Gmbl\intern - Dokumente\Ohjekte' 6900 SUB BBB Immo-NGLG Immobilienanlage GmbH\G964
Haymerlegasse 9iMietvertrige\Entwul Stellplatz.doc Seite 2 van 2
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6.11.5.Stellplatz 14
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6.11.6.Stellplatz 16

A, DGE Ry

.__ A= 0F .
24,60

GARAGENMIETVERTRASG, i« -~ P

abgeschiossen rwischen

der PHK Imimo-Bsu GmbH & Co Immo Invest 1 KG, 4020 Linz, Girtelstrafie 12, als Woh-

nungssigentimer - in der Folge kurz _Vermieter™ genannt - vertreten durch die Firma PFS Immo-
nagement GmbH, 4020 Ling, GilirtelstraBe 12, und

I — e
als Migter - In der Folge kurz (Mieter™ genannt.

L___ MIETGEGENSTAND:

1. Vermietet wird der Tiefgaragenabsteliplatz Nr. 34 (oben) in 1160 Wien, Hyrtigasse 4
asse 5, KG 01405 Ottakring, Grundsticks - Nr, 2786/8, 2786/23 und 2786/24,

EZ 2687.
4. Der Absteliplatz befindet sich im UntergeschoB dieses Gebdudes und st fir das Abstellen

eines Kraftfahrzeuges ausgelegt. Bei Stapelparkanlagen geften die neben der Parkanlage
dargesteilten, maximalen Abmessungen bzw. Fahrzeuggewichte.

Das Mictverhditnis beginnt am 01.10.2019 und wird sul unbestimmte Dauer abgeschlossen,

LI _MIETZINS:
Der frei vereinbarte Mietzins besteht aus dem Hauptmietzins, den Betriebskosten und Umsatz-
stever in der jeweiligen gesetzlichen Hohe. oo

Monatlicher Hgmrumm: € 33,00

Der vereinbarte Bruttogesamtmietzins ist Im Voraus jeweils bis 3, des Kalendermonates fallig,
bei fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen maBgebend ist. "

Bankverbindung: PHK w GmbH & Co Imme
Invest Haymerlegasse 5/Hyrtigasse
IBAN: AT364300043180281008 3 "
BIC: VBWIATWI1

L WMWHWMMMMrwmmm
sen von € 15,00 sowle Verzugszinsen, in der H8he von 5% dber der Bankrate (Diskontsatz
der DeNB) pro Jahr, zu um.mmdwmmmammmwmwmmn-
langende Teilzahlungen Mdmmmmmmwm
diese Teilzahlung vorn Mieter nicht ausdriicklich anderweitig gewidmet wurden,

; mwwmmwmm insbesonders
: i 0 die Mieteritse, sind mit
g .sun"‘ﬂu e reung fur an die Volksbank Wien, IBAN: AT36 4300 0431 8028 1008;

J.Duhumﬂmuuwmmu.zurwmrumuu

bl

Kichsten 15t Die $ith mue er icerung Jener Index an die Stelle, der diesem am shn-

ergebenden
ren. Erfoigt die Geftendmachung der Erhdhung duumnwmlm" d"'lm‘w"
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durch den Vermieter (iber einen ldngeren Zeitraum nicht, so liegt darin kein schiGssiger
Verzicht auf die Wertsicherung des Mietzinses vor.

emab

. Der Mieter verzichtet ausdriicklich darauf, gegen Forderungen des Mietentgeltes g

. Punkt III des Mietvertrags, eigene Geldforderungen aufrechnungsweise einzuwenden, so-
fern nicht die Geldforderungen des Mieters gerichtlich festgestelit oder vorn Vermieter an-

erkannt worden sind.

IV. KAUTION:

1. Der gegenstindliche Mietvertrag wird unter der aufschiebenden Bedingung des vollstandi-
gen ?Erlages der Kaution abgeschlossen. Wird die vereinbarte Kaution nicht bis langstens
26.09.2019 an die vermietende Partei dbergeben oder auf das von Ihr genannte Konto zur
Einzahlung (einlangend) gebracht, so gilt die aufschiebende Bedingung als endgliltig nicht
eingetreten und der Vertrag als endgiiltig nicht zustande gekommen. Ist die Ubergabe des
Bestandobjektes zu diesem Zeitpunkt bereits erfolgt, ist die mietende Partei verpflichtet,
dieses binnen 7 Tagen geriumt von eigenen Fahrnissen an die vermietende Partel zurfick-
zustellen. Lediglich fir den Fall, dass ein rechtswirksamer Bestandvertrag- aus welchen
Grinden auch immer- bereits zustande gekommen sein sollte, wird der nicht fristgerechte
bzw. volistdndige Erlag der Kaution trotz Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen als Kilndi-
gungsgrund im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 13 MRG vereinbart.

2. Der Mieter erlegt fir alle Anspriiche aus dem Mietverhitnis spatestens bei Vertragsab-
schiuss eine Kaution in der Héhe von € 75,00 (fiinfundsiebzig/00). Der Vermieter ist
berechtigt, jedoch nicht verpflichtet, bei bestehenden Mietriickstinden die erlegte Kaution
zur Deckung der offenen Betrége zu verwenden und vom Mieter die Wiederauffillung der
Kaution zu verlangen. Die Kaution wird zum Basiszinssatz verzinst.

1. Als Betriebskosten gelten insbesondere die dem Vermieter von der Hausverwaltung vorge-
schriebenen Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben zuzuglich jeweiliger Um-
satzsteuer.

2. Die Betriebskosten werden durch die Pauschalverrechnung an den Mieter weiterverrechnet,
die Akontierung basiert auf den voraussichtlichen Jahresaufwendungen. Der Vermieter ist
hinsichtlich dieser Kosten verpfiichtet, jeweils den gesetzlichen Verpflichtungen eine Be-
triebskostenabrechnung zu legen. Sefern sich daraus wechselseitige Forderungen ergeben,
sind diese binnen 14 Tagen auszugleichen. Nach MaBgabe des Abrechnungsergebnisses ist
& :emﬂeter berechtigt, die Betriebskostenakontierung entsprechend zu erhdhen oder

zusetzen.

3. Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses bzw. bis
zur ordnungsgemaBen Rickstellung des Stellplatzes entstandenen Betriebskosten, dies
auch fiir den Fall, dass die Endabrechnung erst nach Beendigung des Mietverhaltnisses er-

folgt.

1. Nach Ablauf von 6 Monaten haben der Mieter und der Vermieter das Recht, unter Einhal-

tung einer Kiindigungsfrist von 2 Monaten gerichtlich oder mittels ej eschriebenen Briefes
zu jedem Monatsletzten zu kiindigen. o

2. Dem Vermieter steht das Recht zur vorzeitigen sofortigen Vertragsaufiosu ichtig
Grund nach MaBgabe des § 1118 ABGB zu. Der Vertrag kann von Selte:gd::s\remﬂet:l:
fristlos mit sofortiger Wirkung zur Auflésung gebracht werden, wenn

a) der Mieter seinen finanziellen V. jesem
ner Mahnung nicht nadlkonm.mmm . Vertrag trotz eingeschriebe-
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b) der Mieter vom Mietgegenstang inen Das
oder oot In arger Weise vernachiassigr s cyrocigen ¢ e, A
?"‘é: Sonst grob ungehdriges Verhaiten den Mitbewohnern das Zusammenieben verlei-

€) der Mieter sonst in erhebliche w Best-
i ngen d Vo < rMu:d eise trotz Abmahnung wiederholt gegen

d) @ber das Vermdgen des Mieters das Konkurs- oder Ausgleichsverfahren erbffnet oder

:il': m’g'tl‘lo auf Konkursersffnung mangels kostendeckenden Vermdgens abgewiesen

4. Unterlisst der Mieter eine ordnungsgeméBe Rilckstellung des Mietgegenstandes, ist der
berechtigt, die diesbeziglichen notwendigen Instandhaltungskosten demn schei-
denden Mieter in Rechnung zu stellen.

¥IL_HAFTUNG:

1. Der Mieter verpflichtet sich, die sich aus den Jeweiligen gesetzlichen Vorschriften sowie Be-
triebs- und Benﬂtzungsbemmgungen ergebenden Auflagen einzuhalten,

2. Der Mieter kann bei zeitweiliger Nichtbeniitzbarkeit des Mietgegenstandes infolge techni-
scher Gebrechen, Reparatur-, Reinigungs- und Instandhaltungsarbeiten oder anderer vo-
ribergehender Stdrungen keine Ersatzanspriiche geltend machen.

3. Der Mieter haftet dem Vermieter gegenilber fir alle Schiden und Nachteile, die er diesem
oder anderen Garagenbeniitzern zuflgt.

4. Dem Mieter st untersagt, Kraftfahrzeuge ohne behérdliches Kennzeichen abzustellen. Der
Vermieter ist berechtigt, ein derartiges Fahrzeug auf Kosten des Mieters abschieppen zu
lassen,

5. Der Vermieter ist nicht verpflichtet, fiir eine Bewachung oder Verwahrung des Fahrzeuges
Zu sorgen. Ebenso wird fiir Unfélle und Beschadigungen keine Haftung 0bernommen.

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes st
nicht gestattet.

IX. ZUSTELLADRESSE:

Der Mieter erteilt dem Vermieter die ausdriickliche Zustimmung, Zustellungen aller Art elektronisch
an die vom Mieter bekanntgegebene E-Mail-Adresse 2u {ibermitteln, mit der Wirkung, dass sie dem
Mieter als zugekommen gelten. Die Bekanntgabe der Verdnderung obliegt den Mieter.

Sollte keine Méglichkelt der elektronischen Oberrnl'cuung bestehen, erfolgen Zustellungen aller
an die Adresse des Mietobjekts mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommennggeiten. an

X PATENSCHUTZERKLARUNG

1. Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung zur Ermittiung, Vi
Verwendung und Uberlassung sémtlicher pemonenbezogennt?n und sonstlglg', r:It diesem
Vertrag Zusammenhéngenden Daten in elektronischer Form, insbesondere auch zum Zweck

3
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6.12. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

OlB-Richtlinie 6

OIB wrmscisans
INSTITUT PUR BAUTECHNIR Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG WEG 1180 Wien, Haymerlegasse 9 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude (-teil) Beheiztes Gebaude Baujahr 2008
Nutzungsprofil Waohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

Stralie Haymerlegasse 9 Katastralgemeinde Ottakring
PLZ, Ort 1180 Wien-Ottakring KG-Nummer 1405
Grundsticksnummer 2760 Seehthe 20300m

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

HWBgar sk PEBz=x COzaq sk f cee sk

As+

HWB ;Do . dim In dan Raumen bem g assellt EEB: Dor i umiams zusizich 2 A = angigich
. K - - altiligar Er et g "
werd e muss. un dese aut unrmn.'.gndu'du’m Raumermperstur, one Berlcksicrigung slésliger R e e el i
WAWWE Der Vingghel der sl e faee O ko ety soaghoh
oo o et R e ditiger Er L L dafi s L il & its sinam
HEB: Bairn Hé i ang bt & werdan zusitzlich zumn Hee- ud nabadad dis o 200,
gebidetechnachen Systens Danicksidiign dazu zanien insbesondes dis aeng. PEB: Der L ‘Varussa in allan Vorkesen. Dar
dar ang, der Wal dar ailtil Primam e n {PEBam. ) und sinal PESnem. Amel aul
r Bl Detaitwen fageleq Er 00 5qi G2 sarme deen e
eniapiichtin ehra dem durchectn " a0 Swam varbraudh sinss dstesichischen Haushalts (Treibiwusgase), sinachiiebich jwner kir Vorkesan,
Fi: s Referenaidima st ain vitueles Kima Es dent zu Emisiung van Ensmiskerrz ahien S Das e rn S —
vl @ ! Basis dar Primardaten {1970 bis 1999) dar Zendralansaliir Mateoraoge
wurd Geodynamik fir die Jafve 1978 b 2007 gegeniier der Vorfassurg akuaisien
A e We e geten unter der A El den G Dehaizier an.
Dieper Energiaausweis entipricht den Vorgaben der OOB-Richiine 6, i 190 3 s in Urnsetzurng dar Richiinia 201003 18U wom 19 Mai 2010 iioer dia
2018844 EU vom 30 Mal 2018 und das Enern Jorim anzes |EAVG). Dor Ermistur #r dha Konersionstaio mn 4 Pimamnegie und Konledoodamissonan st

Stmom: 201309 - 201808, und s wurden Gbliche Allckagonsregen umersiely
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Energieausweis fiir Wohngebiude

OIB coremcionsos OlB-Richthinie &

INSTITUT PR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019
GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: K
Brutto-Grundfiache (BGF) 1.4719m* Heiztage 242 d  Art der Laftung FensterlUftung
Bezugsfidche (BF) 1.1775m* Heizgradtage 3.676 Kd  Solarthermie om*
Brutto-Volumen (VB) 4.3530m*  Klimaregion N Photovoltaik 0,0 kWp
Gebaude-Hillflache (A) 17722m*  Norm-Aultentemperatur -11,2°C  Stromspeicher 0,0 kWh
Kompaktheit AN 041 1/m  Solkinnentemperatur 20°C  WW-WB-System (primar) mit Heizung
charakteristische Lange (i) 246 m  mittlerer U-Wert 0,36 Wiim2K)  WW-WB-System (sekundar, opt.)
Teil-BGF 0,0m# LEK-Wert 2424  RH-WB-System (primar) KesselTherme
Teil-BF 00m* Bauweise schwer  RH-WB-System (sekundar, opt.)
Teil-vB 0,0m?*

WARME - UND ENERGIEBEDA RF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwérmebedarf HWB = 38,8 KWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBax= 36,6 KWhim?a
Endenergiebedarf EEBw:= 97,4 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foez = 0,94

WARME - UND ENERGIEBEDARF (S tandortklima)

Referenz-Hezwarmebedarf Quras= 61208 kWhia HWB ws = 41,6 kWh/m*a
Heizwérmebedarf Qo= 61208 kWhia HWB= = 416 kWhim?a
Warmwasserwarmebedarf Q.= 15043 kWhia VWVWE = 10,2 k\Wh/mZa
Heizenergiebedarf Qe = = 119 854 kWhia HEBa« = 81,4 kWh/m*a
Energieaufwandszahl Warmwasser sy = 3,15
Energieaufwandszahl Raumheizung Bsamzrn = 1,18
Energieaufwandszahl Heizen s = 1,57
Haushaltsstrombedarf Qs = 33 524 kWhi/a HHSB= = 22 8 kWhim*a
Endenergiebedarf Qen o = 153 378 KWhia EEB== 104,2 kWhim?a
Primarenergiebedarf Qrena = 186 947 kWhia PEBs= 127,0 kWhim*a
Primarenergiebedarf nicht ereuerbar Qremnam = 165 963 kWhia PEBnan = 112,8 kWh/m*a
Priméarenergiebedarf erneuerbar [ 20 983 kWhia PEBam, == 14,3 kWh/mZa
Kohlendioxidemissionen Qoze. = 37 196 kgla CO2:x= 25,3 kg/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faeeae= 0,93
Photovoltaik-Export Ques= 0 kWhia PV e 2= 0,0 kWhim®a

ERSTELLT

Erstellerin Knoll & Partner GmbH

GWR-Zahl nhammer

Ausstellungsdatum 13,07.2023 I (

Giiltigkeitsdatum 13.07.2033 Unterschrift LS

Geschaftszahl 1 )
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