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Veronikagasse 34, A-1170 Wien
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Management Summary

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

Besondere Annahmen

Zweck der Wertermittiung

Liegenschaft

Nutzflachen

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

Bewertungsmethodik

Verkehrswert

siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten

Veronikagasse 34, A-1170 Wien,
B-LNR 11, EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals
insgesamt 45/100-Miteigentumsanteile

rund 726,15 m2 Wohnnutzflachen

11. Oktober 2024

11. Oktober 2024

Ertragswertverfahren

€ 869.000,-
(Euro Achthundertneunundsechzigtausend)
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1 Aligemeines

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

1.1.1 Auftraggeber

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

als Insolvenzverwalterin der

BBB Immo GmbH

Stephansplatz 3, A-1010 Wien

PDODD

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes von insgesamt 45/100-Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft

(Y Veronikagasse 34, A-1170 Wien
( EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals
(@ B-Blatt-Laufnummer 11

unter Berlcksichtigung

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

1.1.3 Annahmen

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

Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Nicht-Vorliegen von zuséatzlichen, im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht bertck-
sichtigten, blicherlichen und auf3erbiicherlichen Rechten und Lasten

Baubehdrdliche Bewilligung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
Widmungsméafe Nutzung der baulichen und sonstigen Anlagen

Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insb. Grundsteuer, Wasser-
bezugsgebihr, Kanalbenutzungsgebihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und Seu-
chenabgaben)

Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fiir Was-
ser, Kanal und Gas

PDD DO

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

1.1.5

Besondere Annahmen

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

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

Zweck der Wertermittlung

Das Verkehrswertgutachten wird ausschlielich fur Verwertungszwecke der bewertungsge-
gensténdlichen Miteigentumsanteile durch die Insolvenzverwalterin benétigt.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

121

1.2.2

1.2.3

Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fur den der Wert ermittelt wird.3
Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt.
[0 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 11. Oktober 2024.

Qualitatsstichtag

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

Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Datum der Be-
fundaufnahme, weshalb der Qualitatsstichtag mit 11. Oktober 2024 angenommen wird.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 11. Oktober 2024 von Herrn Mag. (FH)
Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewertung Gerald Stocker e. U., allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger) durchgefihrt.

Bei der Befundaufnahme waren folgende weitere Person anwesend:

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

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
3Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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1.24

Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurden die bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile wie folgt
besichtigt:

(i{cs'

Die Besichtigung bezog sich insb. auf die Alilgemeinbereiche im Innenbereich (insb. zentra-
ler Eingangsbereich, Stiegenhaus, Innenhof, Einlagerungsraume im Kellergeschof3, Fahr-
radabstellraum, Aufzug, Mullraum sowie Waschkuiche) und auf die Allgemeinbereiche im
AufBenbereich (Innenhof).

Die Bestandseinheiten Top 6 (Wohnungim 1. OG), Top 8 (Wohnung im 2. OG) sowie Top 13
(Wohnung im 1./2. DG) konnten im Rahmen der Befundaufnahme besichtigt werden. Flr
die nicht besichtigten Bestandseinheiten unterstellt der Sachverstandige laut Auskunft der
zustandigen Hausverwaltung einen guten Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand ana-
log der besichtigen Bestandseinheiten.

Die Technikrdume der Liegenschaft konnten im Rahmen der Befundaufnahme nur stich-
probenartig besichtigt werden. Im Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise, die
Qualitat sowie der Zustand der haustechnischen Einrichtungen, der besonderen Betriebs-
einrichtungen sowie des Zubehdrs nicht gepruft.

1.2.4.2 Aligemeine Hinweise

(Essl

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-
schaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, der Grundsticke
und des Bodens erfolgt ausschliellich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vorlie-
genden Unterlagen.

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und von widmungs-
gemaRen Nutzungen wurde auftragsgeman nicht durchgefiihrt.

Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung der Gebdude durchgefihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
welche liberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Die Funktionsfa-
higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-
verstandigen nicht im Detail, sondern nur nach bloRem Augenschein gepriift.

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

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

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

13.1

Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bzw. der
zustandigen Hausverwaltung (ibermittelt und bilden die Grundlage fir die vorliegende Wertermitt-

lung:

PDD DODD D DOHD

1.3.2

Anderung der Endabrechnung vom 10.05.2013 vom 27.05.2021

Endabrechnung Uber die forderbaren Gesamtbaukosten vom 10.05.2013
Grundbuchsauszug der EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals (Abfragedatum:
18.04.2013, 11:54:19)

Kaufvertrag abgeschlossen zwischen EB Real Estate GmbH als verkaufende Partei und BBB
Immo GmbH als kaufende Partei vom 04.11.2021

Mietzinsliste vom 21.02.2023 und vom 24.09.2024

Miteigentimerabrechnung fir den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 vom 17.05.2023
Miteigentimerabrechnung fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 vom 18.04.2024
Miteigentimervertrag der Miteigentumergemeinschaft 1170 Wien, Veronikagasse 34 vom
23.11.2020

Mitvertrage fur die Bestandseinheiten

Schlussprufbericht Nr. 01 des Wohnfonds Wien vom 07.05.2013

Telefonliste per 24.09.2024

Selbst beschaffte Unterlagen

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

(Essl

PDOD DOD DDHD D

Altlasten- und Verdachtsflachenkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Um-
weltbundesamt GmbH

Angebotsmieten von Wohnungen im Erd-, Regel- und Dachgeschofd in mehrgeschossigen
Wohnbauten und Mietzinshausern in 1170 Wien Uber den privaten Datenanbieter IMABIS
Ansuchen Fenster Auswechslung vom 13.10.1988

Aufzug-Anzeige (Errichtung) nach § 7 des Wiener WAZG 2006 vom 23.08.2010
Baubeginnsanzeige der Bauarbeiten fur den Einbau eines KFZ-Einstellraumes vom
04.08.1956

Befund Nr. 1075, Eisenbeschau (Decke uber 1. 0G) vom 12.11.2008

Befund Nr. 1101, Eisenbeschau (Decke uber 2. 0G) vom 05.12.2008

Befund Nr. 1118, Eisenbeschau (Decke Uber 2. OG, Hoftrakt neben Aufzug) vom
02.02.2009

Befund Nr. 1126, Eisenbeschau (Stahlkonstruktion 2. OG. - Dach) vom 18.02.2009
Befund Nr. 1127, Stahltréger vom 26.02.2009

Befund Nr. 1137, Eisenbeschau (Decke uber 1. OG; Hoftrakt Il) vom 12.03.2009

Befund Nr. 1166, Rohbaubeschau vom 24.04.2009
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PODD D DOHODOD D DHOHD DOPODOHODHOHD DHHOHOHOHD D
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Bescheid Abweichung von Bebauungsvorschriften gem. § 69 der Bauordnung fur Wien vom
02.05.2007

Bescheid Bauanzeige vom 26.11.1968

Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen vom 12.05.1956

Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen vom 11.11.1981

Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen vom 12.11.1981

Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen vom 01.06.1982

Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen vom 15.09.1983

Bescheid Baubewilligung DachgeschofRausbau, Zubau, Schacht fur den Einbau eines Per-
sonenaufzuges, Herstellung einer DruckbelUftungsanlage vom 19.10.2007

Bescheid Baubewilligung 1. Planwechsel vom 17.01.2011

Bescheid Baugenehmigung Hauskanal vom 25.10.1928

Bescheid Benutzungsbewilligung vom 14.11.1939

Bescheid nichterfillte Verpflichtung - Mahnung vom 19.10.1982

Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO vom 14.08.2012
Commissions-Protokoll Bescheid Baubewilligung vom 13.12.1876

Commissions-Protokoll Bescheid vom 05.01.1877

EHL Immobilien (2024): Zinshausmarktbericht Wien 2024

Erklarung des/r Baufuhrers/in zur Fertigstellung gem. § 128 Abs. 3 bzw. 3a BO vom
24.09.2012

Fertigstellungsanzeige MA 37/17-49256-1/06 vom 09.10.2012

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan: Auszug Uber die Online-Abfrage der Stadt Wien
Grundbuchauszug EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals (Abfragedatum: 14.08.2024,
10:30:10)

Grundkostenanteile von mehrgeschossigen Wohnbauten im Nahebereich der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaftin 1170 Wien Uber den privaten Datenanbieter EXPLOREAL
Gutachten uber die Abnahmeprifung der Aufzugsanlage vom 22.06.2010

Infrastruktur: Auszug vom privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Inspektionsbericht Druckbeliftungsanlage vom 20.04.2012

Kanalbefund vom 10.03.1983

Katastralplan: Auszug Uber die Online-Abfrage der Stadt Wien

Larminfo-Karte: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Osterreichs

Naturgefahren: Abfrage Uber den 6ffentlichen Anbieter eHora

Otto Immobilien (2024): Erster Wiener Zinshausmarktbericht, Herbst 2024

Planunterlage Aufzugsanlage (Plannr. 31708, OPO/A, Lageplan) vom 19.11.2008
Planunterlage Ausfuhrungsplan fir diverse bauliche Abanderungen gegenuber der Einrei-
chung (Plannr. 20120914-B0O1, Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten) vom
14.09.2012

Planunterlage Auswechslungsplan 1. Planwechsel fur diverse bauliche Abanderungen
(Plannr. 2009072-E01, Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten) vom 08.06.201
Planunterlage Einbau eines PKW-Einstellraumes (Grundriss, Ansicht, Schnitte) vom Februar
1956

Planunterlage Einreichplan tber Umbauarbeiten fir die Wohnung 2 und 10 (Grundriss und
Schnitt) vom Juni 1981

Planunterlage Einreichplan Gber Umbauarbeiten fir die Wohnung 9, 10 und 12 (Grundriss
und Schnitt) vom August 1981

Planunterlage Einreichplan Umbauarbeiten fir die Wohnung 6 (Grundriss, Schnitt) vom De-
zember 1981

Planunterlage Einreichplan (Grundrisse, Schnitte, Ansicht, Situation) vom April 1983
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Planunterlage Einreichung fur eine Totalsanierung mit einem Dachgeschossausbau und di-
versen bauliche Abanderungen (Plannr. 2006036-E01, Lageplan, Grundrisse, Schnitte, An-
sichten) vom 19.12.2006

Planunterlage Umbau Wohnung Tur 7 und 8 (Grundriss) vom 26.11.1968

Planunterlage zum Erbauen einer Eisgrube, ohne Datum

Rauchfang-Befund vom 16.11.1983

Ricksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigenkolle-
gen

Senderkataster: Auszug Uber den Offentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Statische Berechnung Bauvorhaben Lifteinbau vom 29.09.2008

Technische Beschreibung Druckbellftungsanlage, ohne Datum

Uberpriifungsbefund vom 08.08.1956

Vergleichswerte zur Plausibilisierung: Vergleichstransaktionen von mit Mietzinshausern be-
bauten Grundsticken in 1170 Wien Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT
Verhandlungsschrift Benutzungsbewilligung vom 13.11.1939

Zahlblatt B/4 Wohnbaustatistik vom 08.06.1969

1.4 Vorbemerkungen

14.1

Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

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

(Easl
(Ecsl

('u'cs

1.4.2

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

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

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren

Einhaltung nationaler und internationaler Standards

Nationale Standards:

(Y Dem Sachverstandigenwesen liegt in Osterreich das Sachverstandigen- und Dolmet-
schergesetz (SDG) zugrunde.

(@ Sofern die Wertermittlung fiir eine Kapitalanlagegesellschaft fiir Immobilien erstellt
wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz)

Internationale Standards: Der Sachverstandige halt im Rahmen der Wertermittlung zudem

die nachfolgenden internationalen Richtlinien ein:

(@ European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Valu-
ers‘ Associations)

(@ International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International Valuation Stand-
ards Committee)

() Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Survey-
ors)

() International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Standards

(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)
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1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe

(Y Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerauBerung der Liegenschaft im redlichen
Geschaftsverkehr lblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes haben die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-
nen aufler Betracht zu bleiben.6 Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegen-
schaft.”

@ Im Rahmen der Wertermittlung sind - in vollstandiger Ubereinstimmung mit dem Auftrag-
geber - Annahmen und besondere Annahmen zu bertcksichtigen.

(Y Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nach-
folgenden Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

beizulegender Zeitwert

beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS

fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

e Welters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und Unternehmens-
recht - definierten Wertbegriffen ident:

& fiktive Anschaffungskosten
G  gemeiner Wert
@ Teilwert

DDODODD

1.4.4 Lastenfreiheit

(Y Die vorliegende Wertermittlung erfolgt - wenn nicht ausdriicklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Es wird angenommen, dass Abgaben, Beitrédge oder Gebihren zum Stichtag bezahlt
sind.

(Y Es wurde nicht geprift, ob zugunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ir-
gendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privat-
rechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegen-
schaftseigentimer bestehen.

1.4.5 Wahrungsbetrage, Flachenmafie

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

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

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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() Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom ge-
nehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behordliche Auflagen erfillt wurden.

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

1.4.6 Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

(Y Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundséatzlich alle auf den Grundstiicken er-
richteten Gebaude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung, wie Installationen, Sa-
nitareinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind AufRenanlagen, Einfriedungen, Gar-
tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-
rucksichtigt.

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

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

1.4.7 Umsatzsteuer

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

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

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

(Y Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen
Unternehmer noch um eine juristische Person o6ffentlichen Rechts, ist das Meistbot als
Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere
Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spétestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

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

(Y Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

() Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb. darauf hin-
zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht
bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufieren Umstdnden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11

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

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

(Y Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fiir den Auftraggeber (vgl.
Pkt. 1.1.1 auf S. 7 in diesem Gutachten) bestimmt. Samtliche Informationen und Unterla-
gen, welche mir von Seiten des Auftraggebers schriftlich oder mandlich zur Verfugung ge-
stellt werden, werden von mir streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung
des Auftrages. An Dritte durfen vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrickli-
cher schriftlicher Zustimmung durch den Auftraggeber weitergegeben werden.

(Y Der vorliegende Bericht wurde ausschlieBlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegenltber dem Auf-
traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut Ubernommen. Gegeniiber dritten Parteien
wird keine Haftung Gbernommen fir den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder
zu einem anderen Zweck, darauf berufen.

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

(Y Firentgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.

(Y Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und
Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in veroffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

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

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

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 15 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Befund I:GS

2 Befund

Im Befund werden der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und sei-
nen sonstigen flr die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw. rechtlicher Art be-
schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

A Der bewertungsgegenstandliche Miteigen-
1 - tumsanteil liegt im 17. Wiener Gemeindebe-
: = zirk Hernals. Der Bezirk weist eine Flache von
rund 11,35 km?2 auf und zahlt 56.671 Ein-
i B : = wohner (Stand: 1. Janner 2024).

b’ - _ Der Bezirk Hernals liegt im Nordwesten des
' Wiener Stadtgebietes im Ubergangsbereich
- \ . der Alpen zum Wiener Becken und ist der
/ T e i zehntgroRte Wiener Gemeindebezirk. Das Be-
T .. | zirksgebiet erstreckt sich entlang des Ver-
= : 777 4| laufs der heute kanalisierten Als zwischen
! i (== =l | dem Wienerwald und dem Giirtel. Hochste Er-
TN hebung des Bezirkes ist der Heuberg mit 464

Metern, ein bekannter Wetterwinkel. Hernals
verfugt Gber mehrere dkologische Schutzgebiete, z. B. das Landschaftsschutzgebiet Hernals und
mehrere kleinere, sogenannte Okologische Entwicklungsflachen (Franz Glaser-Hohe, Bereich Ste-
fan-Zweig-Platz/Korngasse).

Fur Hernals charakteristisch ist eine starke demographische Durchmischung, die sich in der Unter-
schiedlichkeit der Bezirksteile widerspiegelt. So finden sich im Bezirk hoch- und spatgrinderzeitlich
gepréagte Viertel neben kommunalen Wohnhausanlagen, Cottagevierteln und alten Ortskernen.

Die Grenzen zu den Nachbarbezirken Wahring und Ottakring verlaufen vor allem im zentrumsnahen
Bereich oft mitten durch dicht verbautes Gebiet.

Durch Hernals fiihrt im Netz der Wiener S-Bahn die Bahnstrecke der Vorortelinie (S45), die im Be-
zirk mit der Station Wien Hernals eine Haltestelle besitzt. Unmittelbar jenseits der Grenze zum
9. Gemeindebezirk befindet sich die U-Bahn-Station Alser Strafle der Linie U6. Hernals ist aufler-
dem durch Strafenbahn- und Autobuslinien an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Als
Hauptverkehrsader fungiert die Hernalser Hauptstrafie. Im dufRersten Osten des Gemeindebezirks
befindet sich ein mehrspuriger Teilabschnitt des Strafenzugs des Giirtels. Im Bezirksteil Neu-
waldegg beginnt die durch die Berge des Wienerwalds verlaufende Héhenstrafe. Auch die Watt-
gasse, die Hernals Uber die Schmelz mit Schloss Schénbrunn und dem Wiental verbindet, ist eine
wichtige Nord-Sud-Verbindung.
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Die einzigen beiden Betriebe mit Giber 500 Beschaftigten sind die Stwarenfabrik Manner und das
Krankenhaus Géttlicher Heiland, das mit 700 Mitarbeitern nunmehr groiter Arbeitgeber im Bezirk
ist. Die wichtigste Geschéftsstrafie ist die fast 3 Kilometer lange Hernalser HauptstraBe.

2.1.2 Mikrolage

Der bewertungsgegenstandliche Miteigen-
tumsanteil liegt im Bezirksteil Hernals.

Die Katastralgemeinde Hernals nimmt eine
Flache von 195,34 ha ein und bildet damit
den kleinsten der Hernalser Bezirksteile.

Der Bezirksteil Hernals liegt 6stlich von Dorn-
bach im Osten des Gemeindebezirks. Im Nor-
den grenzt Hernals an die Bezirksteile Gerst-
HERMALS hof und Wahring im 18. Gemeindebezirk, im
Osten an die jenseits des Gurtels gelegenen
Gemeindebezirke Alsergrund und Josefstadt
und im Suden an den Bezirksteil Ottakring im

DORNBACH

16. Gemeindebezirk.

Der zentrale Bereich um Elterleinplatz, Jérgerstrafle und Kalvarienberggasse ist von der Stadt Wien
als bauliche Schutzzone definiert.

Der bekannteste Arbeitgeber des Bezirksteiles ist Schokoladefabrik Manner. In Hernals befindet
sich auch das Hauptgebaude des von 1924 bis 1926 erbauten Orthopadischen Krankenhauses
Gersthof.

Der Bezirksteil wird im Westen durch die Wattgasse und im Osten durch den Wahringer Grtel
begrenzt. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die entlang des Wah-
ringer Giirtels verlaufenden U-Bahn U6 sowie Bus- und Straflenbahnlinien sowie entlang der Watt-
gasse verlaufenden Bus- und Strafienbahnlinien gewahrleistet.

Die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevolkerungsprognosen bis zum Jahr
2035 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Bevidlkerungsentwicklung 2011 bis 2021
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Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung und -Prognose 17. Wiener Gemeindebezirk von 2011 bis 205012

Die Altersverteilung im Stadtteil als auch im direkten Wohnumfeld ist Uberwiegend durch die
Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen
und an dritter Stelle folgen die Gruppen der Uber 64-Jahrigen und der unter 14-Jahrigen:
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Abbildung 2: Altersverteilung und Bevélkerungsdichte 17. Wiener Gemeindebezirk13

12 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 21.
13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20.
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darlber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde bzw. im Bezirk vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen
bedeutet ein ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevdlkerung. Der 17. Wiener
Gemeindebezirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 262 Beschéftigen je 1.000 Personen auf, was
darauf hinweist, dass der Bezirk primar einen ,Wohnbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt

unter dem Wien-Schnitt von 541 Beschaftigten.
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Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 17. Wiener Gemeindebezirk14

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Miteigen-
tumsanteils liegen Kindergarten, Volksschulen, weiterfiihrende Schulen, Hochschulen sowie sons-

tige Bildungseinrichtungen:
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Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)15

14 Vg|. Immoservice Austria (2024), S. B 19.
15 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10.
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Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)16

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Miteigen-
tumsanteils sind praktische Arzte, Zahn- und Facharzte sowie Kinderarzte angesiedelt:
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Abbildung 6: Arzte 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)17

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

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenstandlichen Miteigen-
tumsanteils finden sich Apotheken, Arztezentren bzw. Krankenh&user, Physio- und Psychothera-

peuten, Seniorenheime und Tieréarzte:
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Abbildung 8: Medizinische Versorgung und weitere Therapieeinrichtungen 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)19

18 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14.
19 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
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Abbildung 9: Medizinische Versorgung und weitere Therapieeinrichtungen 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)20

Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der mittelbaren und weiteren Umge-
bung des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils:
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Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)21

20 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16.
21 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08.
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Abbildung 11: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)22

In der unmittelbaren und mittelbaren Ndhe des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils
liegen Supermarkte, Fleischer, Backereien und Drogerien:
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Abbildung 12: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)23

22 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08.
23 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06.
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Abbildung 13: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)24

Die Anbindung des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr ist als sehr gut einzustufen:

K .::n.: a rl1I'.:"”"'LI-‘. o | ) \ 20. EEZL
Park En etk y Frinderebric ke ‘.,xd":*'p
i 1
4.':,.“'- Frimdhaf ’ -'r;,% iy = k-l
Fer s g | | L_ L
- : « Fiabiringer SEr-
/ Py % 18. Bezirk " )mvolkeaper Winn fram A
Ty, i Liddpark :R:'f: H\s% Ioseds-Balvihof . g e
i & i Ml bra Lardie P2k
@
¥ d & ¥ o 9. Bezirk Skegtise
Wien Herals s § " Solawer Lamde (T
® : Eahnhat P _\,_a %\.- ticha ibeus -4 kh Welist &mpark
Fetigrn- B g |
Fark 5 17. Bezirk
=
L] & Al P
."nl""'r""'-slr S : . @ M S Fratle
i e 5 Geblergare. L) 4
4 " \m Ty Schortentos
- a3
iy g - P e Ak
LT = I ! i, la2i
L AJ
When OFfaikcrimg 16.Bezirk Josetsiadtar k‘%"l
Bahinhod B i i &
Sl 3
Rathsas
akring Magpo, | ¥ £ 9
Y trate B Bezirk & P Ratisaiisoark 1. Benirk
%
il Teeo i o i

Abbildung 14: Offentlicher Personennahverkehr 17.

24 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06.
25 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18.
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Abbildung 15: Offentlicher Personennahverkehr 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)26
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Abbildung 16: Offentlicher Personennahverkehr 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 3)27

26 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18.
27 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx, abgerufen am: 23. September
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Bei der bewertungsgegenstandlichen Lage handelt es sich um eine Kurzparkzone. Das Parken ist
von Montag bis Freitag in der Zeit von 9:00 Uhr bis 22:00 Uhr fur eine max. Parkdauer von 2 Stun-
den gebiihrenpflichtig. Anrainer kénnen ein sog. ,Parkpickerl“ erwerben. Entlang der Ottakringer

Veronikagasse 34, A-1170 Wien
Befund

Strafe, der Hernalser Hauptstrafe und der JérgerstrafSe sind Kurzparkstreifen vorhanden:
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Abbildung 17: Kurzparkzone28

www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx, abgerufen am: 23. September

28 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https:
2024.
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Veronikagasse 34, A-1170 Wien &
Befund ;GS

Das bewertungsgegenstandliche Miteigentumsanteil am Mietzinshaus liegt in der Veronikagasse
34 in A-1170 Wien:
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Abbildung 18: A-1170 Wien, Veronikagasse 34 (Karte)29

Abbildung 19: A-1170 Wien, Veronikagasse 34 (Luftbild)30

29 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Veronikagasse+34,+1170+Wien
@48.2158181,16.3364331,689m/data=!13m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d07c2ad426279:0xa1284c42f41dde5b!8

m213d48.215643!14d16.3389544116s%2Fg%2F11c1j2rg9r?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxOCA4XxIKXMD-

SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 23. September 2024.
30 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Veronikagasse+34,+1170+Wien
@48.2158181,16.3364331,689m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d07c2ad426279:0xa1284c42f41dde5b!8

m2!3d48.21564314d16.3389544!1165%2Fg%2F11c1j2rg9r?entry=ttu&g ep=EgoyMDIOMDkxOC4xIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 23. September 2024.
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Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Befund ;GS

Der bewertungsgegenstandliche Miteigentumsanteil liegt in einem UGberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Gebiet in mittelbarer Ndhe des Hernalser Girtels und der Alser Strafde. In den Erdge-
schofizonen finden sich fallweise Geschéftslokale:

Abbildung 20: Blick StraSenzug Veronikagasse Richtung Norden (links) und Richtung Stiden (rechts)

Abbildung 22: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Norden (links) und im Sdden (rechts)
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Befund R

Gesamt gesehen kann der Standort des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils am
Mietzinshaus - auf Basis einer uUblichen Skala nach dem Schulnotensystem - insb. fur Wohnzwe-
cke - als sehr gut bis gut bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genigend
Nicht genligend

Nahe zum Stadtzentrum

Infrastruktur

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung

2.2 Grundbuch

2.2.1 Aufschrift

Der bewertungsgegensténdliche Miteigentumsanteil am Mietzinshaus liegt in der EZ 223 der Ka-
tastralgemeinde 01402 Hernals, Bezirksgericht Hernals:

fAuszug aus dem Hauptbuch

EATHSTRALGEMEINDE 01402 Hernals EINLAGEZANL 223
BEZIRKSGERICIIT Hernals

whkEbhes kv kbbb bbb bbb v bbb s e kbbb bbb bbb vk rhd kbbb b s b ek v bbbk bbb w o d ok bk o o ok d R ok w b w

Eingeschrinkter Auszug
k] F-Rlatt eingeschrankt auf die Laufnummer{n) 17 W
ok C-Blatt elinge: 11 B ngen Lirc das AN el BE-BElat mEE
D T T L
Laetzte TZ 24267202
Einlage umgesc gemal Verordnung BGEL. II, 14372012 am O07.05,201:

Abbildung 23: EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, Aufschrift
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2.2.2 A1-Blatt

Die EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, umfasst das Gst.-Nr. .14 mit einer Gesamtflache laut
Grundbuch von 306 m2. Das Grundstuck weist die Adresse Veronikagasse 34 auf. Das Grundstuck
ist nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundsticksflache laut Grundbuch sowie die
Grundstlcksgrenzen nicht als rechtsverbindlich angesehen werden kdnnen. Bei einer Gberschlagi-
gen Flachenermittiung der bewertungsgegenstandlichen Grundstlcksflache mit Hilfe des Fl&-
chenermittlungstools des digjtalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes der Stadt Wien konn-
ten keine wesentlichen Abweichungen zu jenen Grundstuckflachen, die im Grundbuch ausgewie-
sen sind, identifiziert werden:

Bauf. {10} : Baufldichen (Gebdude}

Bauf. {20} : Bauflichen {(Gebiudenebenflichen)

Abbildung 24: EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, A1-Blatt

2.2.3 A2-Blatt

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

dhkhkhkdkhkhkhhhdhdhhhhhdhdhdhdhhhhhhdkdkdkhhhhkhdkdkdkd D kkkdhhdhhhkkhdhhhhhhhdhhhhhhhhdhhhhkkhddk

2 a geldscht

Abbildung 25: EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, A2-Blatt

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 11 der Anteil von 45/100 Miteigentumsanteilen fur
die BBB Immo GmbH (FB 456177z), Stephansplatz 3, A-1010 Wien, einverleibt. Die Basis fir das
Eigentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 4. November 2021 (Laufnummer 11a, TZ3701/2022
im Rang TZ 6842/2021). Unter der Laufnummer 11b (TZ 4602/2023) ist die Rangordnung fiir die
Verauferung bis 23. Oktober 2024 zugunsten Herrn Dr. Andreas Biel, geb. 23. Oktober 1961, Rau-
hensteingasse 1/19, A-1010 Wien, als Treuhander eingetragen. Unter der Laufnummer 11c (TZ
2426/2024) ist die Er6ffnung des Insolvenzverfahrens am 27. Mai 2024 (5 S 110/24x - HG Wien)
ersichtlich gemacht:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 30 von 200
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Abbildung 26: EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, B-Blatt

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass ein MiteigentUmervertrag vorliegt, welcher sich Anhang
des 0. a. Kaufvertrages findet. Dieser ist im Anhang dargestellt. Im Wesentlichen ist in diesem Mit-
eigentimervertrag

Y gem. Punkt VIl ein Teilungsverzicht bis 31. Dezember 2036 sowie

(Y gem. Punkt VIII der Verzicht auf Begriindung von Wohnungseigentum als auch der Verzicht
auf die Einraumung eines ausschlieflichen Nutzungsrechtes an einer bestimmten Woh-
nung

vereinbart.

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt ist auf den Anteil B-LNR 11 unter Laufnummer 18b, TZ 4008/2022 (Entscheiden-
des Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) im Rang TZ 3702/2022 das Pfandrecht fir die
Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH (FN 107016b) auf Basis einer Pfandurkunde
vom 7. Dezember 2021 sowie eines Firmenbuchauszuges vom 11. Juli 2022 mit einem Héchstbe-
trag von € 5.600.000,-- einverleibt. Unter der Laufnummer 18c (TZ 4008/2022) (Entscheidendes
Gericht BG Innere Stadt Wien - 7331/2022) ist die Simultanhaftung der Liegenschaften EZ 381
KG 01009 Mariahilf C-LNR 30 mit EZ 2639 KG 01405 Ottakring C-LNR 30 mit EZ 727 KG 01503
Heiligenstadt C-LNR 146 mit EZ 130 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18 und EZ 223 KG 01402 Hernals
C-LNR 18 eingetragen:
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hhkdkmhkhdthihkhbobbbaddhadbhddbhdihidrhdddd [ mdhddkdbhbdkbrdbrbbddh bbb rbr bbbt bdhddndkd

18 ai An
,
2

1L teil
b 400B/2022

= LHE
-

122 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

T3317,2024) 1M RANG

2702/ 2042 Plfandurkunde 2U21-12-07,

Firmenbuchauszug 2022-07-11
BEAHDRECHT Héchstbetrag EUR 5.600.000, —-
tur Raiffeisenregionalbank Wiensar Neustaob eiGen mbpH
[FN L0701gb)
400872022 (Entscheidaendes Gericht BG Inners Stadt Wien -

T331/2022) Simultan haftende Lie
EZ 381 KG 01009 Mariahilf C-LNR 3l
EZ 263% KG 01405 ottakring C-LHNE 30

BEd 727 KG D15403 Heiligenstadt C-LHR 146
EZ 130 K@ 01809 Jedlesse C-LNR 18

. 223 KG 01402 Hernals C-LNR 18

Abbildung 27: EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, C-Blatt

Der Sachverstandige weist weiters darauf hin, dass gem. Miteigentiimervertrag wechselseitige Vor-
kaufsrechte unter den Miteigentiimern vereinbart wurden. Der Vertragspunkt wird dargestellt:

XL VORKAUFSRECHT

Uilﬂ f_".‘ﬁluigenlﬁmcr riumen cinander wechselseiti jeweils ein Vorkaufsrecht an ihrem jeweiligen
M?T""fflé“-l"“!mﬂﬂlﬂll[ ein. Im Vorkaufsfalle hat der vorkaufsverpflichtele Miteigentiimer seinen
Miteigentumsanteil den dibrigen Miteigenttimern zur Einlésung wie folgt anzubieten:

® den Miteigentlimern ist jeweils ein, ilrem bisherigen Miteigentumsarteil - Jjedoch umter
Berlicksichtigung des Wegfalles des Anteiles des vorkaufsverpflichteten Miteigentiimers -
entsprechender Anteil anzubicten; verzichtet ein Vorkaufsberechtigter so erhiht sich der
Anteil der iibrigen Miteigentiimer entsprechend:

# als I[En[gu]l wird einvernehmlich und verbindlich der vom dritten Kaufinteressenten
schriftlich angebotene Kaufpreis [esigesetzt: Nebenbedingungen welche von einem Dritten
allenfolls  angeboten werden  sind unmufigeblich und  hindern  die  Austbung des
Vorkauwfsrechtes nicht;

I}iul: Ausitbung des Verkaufsrechtes hat binnen 30 Tagen ab Anbietung mittefs rekommandierter
Bl’:’{‘ I};cndu:lg (webei dic Tage des Postlaufes mitzithlen) an den vorkaufsverpllichteten
Miteigentiimer zu erfolgen. Nach Verlauf dieser Zeit ist das Vorkaufsrecht erloschen. Im Ubrigen
gelten die geserzlichen Bestimmungen der §§ 1072-1079 ABGB, o

Abbildung 28: Nicht verblichertes Vorkaufsrecht
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2.2.6 Auflerbicherliche Rechte und Lasten

({{ssl

(Easl

(i{csl

2.2.7

Weitere aufRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
kénnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berucksichtigt werden.
Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Gbermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

Das Gebaude ist nicht im éffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-
stellung der bewertungsgegenstandlichen Objekte ist nicht bekannt.

Grundbuchauszug

Ein auf die B-LNR 11 eingeschrankter Grundbuchauszug der EZ 223, KG 01402 Hernals,
BG Hernals (Abfragedatum:14.08.2024, 10:30:10) findet sich im Anhang des vorliegenden
Gutachtens.

Es wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon ausgegangen, dass zwischen dem
Abfragedatum und dem Bewertungs- und Qualitatsstichtag keine grundbiicherlichen Ande-
rungen durchgefuhrt wurden.

2.3 Digjtaler Katastralplan

23.1

Gst.-Nr. .14, KG 01402 Hernals, BG Hernals

Das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. .14 ist quadratisch geschnitten, einigermafien
eben und weist eine Breite bzw. Tiefe von rund jeweils 18 m auf.

Im Norden grenzt das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. .14 an das Gst.-Nr. .13 (Veroni-
kagasse 36/Geblergasse 15, Bebauung mit Mehrparteienhaus).

Im Osten schliefdt das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. .14 an das Gst.-Nr. .16/2 (Otta-
kringer Strafle 20, Bebauung mit Mehrparteienhaus).

Im Slden raint das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. .14 an das Gst.-Nr. .15 (Veronika-
gasse 32, Bebauung mit Mehrparteienhaus).

Im Westen wird das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. .14 durch das Gst.-Nr. 673 (Teil-
flache der Veronikagasse, Offentliche Verkehrsflache, Anbindung der Liegenschaft an das
offentliche Gut) begrenzt.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 33 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Befund é‘GS

2.3.2 Digitaler Katastralplan ohne Luftbild

’\I'?

26

33

Abbildung 29: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild31

Gst.-Nr. .14, EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals

31 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 23. Sep-
tember 2024.
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2.3.3 Digitaler Katastralplan mit Luftbild

Abbildung 30: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild32

Gst.-Nr. .14, EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals

32 Vg|. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 23. Sep-
tember 2024.
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(Plandokument: 7426, Kundmachung vom 10. Oktober 2002) weist das Gst.-Nr. .14 die Flachen-
widmung Gemischtes Baugebiet (GB) auf:

e T
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P,

i “_;_:’:’?.- 3
s
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%
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1
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-

Abbildung 31: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan33

Gst.-Nr. .14, EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals

33 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am 23. Septem-
ber 2024.
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Das Gemischtes Baugebiet wird in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:34

(Ecsl

24.2

In gemischten Baugebieten durfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die ge-
eignet sind, durch Rauch, Ruf}, Staub, schadliche oder Uble Dinste, Niederschlage aus
Dampfen oder Abgasen, Gerausche, Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen,
Gefahren oder unzumutbare Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeizufihren.

Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(Plandokument: 7426, Kundmachung vom 10. Oktober 2002) wurden flr definierte Bereiche des
bewertungsgegenstandlichen Grundstuckes die folgenden Bebauungsbestimmungen definiert:

(Easl

Bauklasse: Bauklasse | (Gebaudehéhe mind. 2,5 m und nicht hoher als die Strafenbreite
+ 2 m, héchstens 9 m), im vorliegenden Fall ist die Gebaudehéhe mit 6 m (Hofbereich)
begrenzt

Bauklasse: Bauklasse Il (Gebaudehdhe mind. 9 m und nicht hoher als die Straenbreite +
3 m, héchstens 16 m), im vorliegenden Fall ist die Gebaudehdhe mit 14 m (strafRenseitige
Bereiche) begrenzt

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise mussen die Gebaude an Bauli-
nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien
festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durch-
gehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges ZurUckricken einzelner Gebau-
deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hierdurch keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.35

Tufasage Geta:tatontn

Haukiasse 41 < iter B m offene

Baukinass - 18 B 78 m |
adcanas 1y - 17 5 54 m gexuppelte
Bahidase 18- & bn 0 m

Hmi'saae B-73ba T2m

Baukiaser 1 T40% B m geschlossens Bauweise

-

Abbildung 32: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung

(Ecsl

Besondere Bebauungsbestimmung BB3: Auf den mit BB3 bezeichneten und mit Wohn-
oder gemischtem Baugebiet gewidmeten Grundflachen darf das Ausmaf der bebauten FIa-
che maximal 50 v.H. des jeweiligen Bauplatzteiles beantragen.
Besondere Bebauungsbestimmung BB4: Auf den mit BB4 bezeichneten und mit Wohn-
oder gemischtem Baugebiet gewidmeten Grundflachen darf das Ausmaf3 der bebauten Fl&-
che maximal 60 v.H. des jeweiligen Bauplatzteiles beantragen.

34 Vgl. § 6 (8) Wiener Bauordnung.
35 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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2.4.3 AbschlieBende Hinweise

) Inder Bewertung wird davon ausgegangen, dass das bestehende Mietzinshaus baubehérd-
lich genehmigt ist, rechtmaRig genutzt werden kann und im Einklang mit den giltigen Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurde.

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

2.5 Kriegssachschadenverzeichnis

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschaden um 1946 der Stadt Wien scheinen fir die be-
wertungsgegenstandlichen Grundstiicke die folgenden Eintragungen auf:

Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer 5chaden
. Leichter Schaden
Bombentreffer
Beschuss

Abbildung 33: Auszug aus den Kriegssachschaden, um 194636

36 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 23. September
2024.
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2.6 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.6.1 Kontaminierung

Es sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder Bodenkontamina-
tionen bekannt. Die Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung, auch nicht im
Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ausgewiesen. Die ent-
sprechende negative Abfrage des Verdachtsflachenkatasters und des Altlastenatlas ist dem Gut-
achten in der Folge angeschlossen:

Ergebnis flr:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 17. Hernals

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Hemals (1402)

Grundstick A4

Information:

Das Grundstick .14 in Hernals (1402) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster odear
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 34: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. .14, KG 01402 Hernals37

Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 289/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin fur Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

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

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

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

Abbildung 35: Erlauterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH38

37 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 23.
September 2024.

38 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 23.
September 2024.
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@ Auftragsgeméaf wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

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

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

2.6.2 Naturgefahren

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

Adresse: Veronikagasse 34, 1170 Wien
Seehohe: 197 m
Auswerieradius: 500 m

Geogr. Koordinaten; 48,21569° N | 16,33885° O

Die Einschitzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom FZustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hife der HORA-Fass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation siellen gmundsatzliich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenialls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefiahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung|
Hochwasser P «cine Daten
Oberfidchenabfiuss i I noch
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben I ittel
Rutschungen L R mittel
Windspitzen [ B | D it
Blitzdichte [ 1 I icdrig
Hagel [ I noch
Schneelast ] I nicarig

Abbildung 36: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)3°

39 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.
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Legende und weiterfliihrende Informationen

E Hochwasser E Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei I mittiere bis hohe Anfaligkeit zu Rutschungen
A0-jahrlichem Hnmwglsaer maglich gesinge s milliens AnEilikeit 22
I'uit'l:lv.f:[e Gefﬂ'lrdung: Uberﬂu‘u..u:ig _bei Rutschungen
100-jahrichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberfiutung bei keine biz geringe Anfilligkeit zu Rutschungen

J00-jahriichem Hochwasser moglich I siitzdichte Biitzsinschizge  km? { Jahi]

Il Erdbebent - - 50

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebdudeschaden
bis vollstindige Zerstérung - =40-50
- Zone 3: (Grad VII) starke Gebiudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mitiere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fihlbar bis starke =10
Erschirtterungen mit maglichen leichien
Gebaudeschaden I Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrafie 30-jahriich
)| windspitzen fmin] | B

->19|] =4 cm-=5cm
P 180- 189 ~3em-=4cem

170 - 179 = 3cm

160 - 169 I scnneetast? grim?]
150 - 159 - o0

140 - 149 - > 8,0-= 10,0
130-139 B -s0-=50
120-129 B-s0-<60
110- 119 B <0-<50
100 - 109 I |s30-<40
90-98 >25-=30
80 - 89 >20-=25
70-73 >15-=20

e >10-=15
-5”'59 =10

40 - 49
- I overfischenabiiuss - Wassertiefe [cm]
-« -«
Lawi
il Lawinen > 20 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismarig
hohem Aufwand maglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltlung 4 gemén ONORM EN 1998-1
von Auflagen méglich ' .=
... gemalk ONORM B 1991-1-3:2022-05

E Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterilhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Welteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Digclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigksit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haflung fir Handlungen und
alifdllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretafion der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von httpsZ/fhora.gv.at gind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)40

40 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-
onen und Wasserwirtschaft ergab, dass keine Gefahrdung hinsichtlich Oberflachenabflusses vor-
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Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberfldchenabfluss (Teil 3)41

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

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

nen.

(Y Die Gefahrdung kann sich aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

(Y Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

(Y Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht
die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen.

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

len, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene
oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

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

abgeleitet werden.

41 Vgl. Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 23. September 2024.
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2.6.3 Senderkataster
Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen ein-

getragen.
(@ Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesminis-

terium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-
GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben.
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Abbildung 39: Auszug aus dem Senderkataster42

tionen und ein Messpunkt vorhanden.

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

Im Umkreis um das bewertungsgegenstandliche Grundstick sind zahlreiche Mobilfunksta-

www.senderkataster.at/, abgerufen am: 24.

September 2024.
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2.6.4 Larminformationskarten

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

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

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

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

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

Veronikagasse 34, 1170 Wien
Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestelit. Um ein Lefdhl fir die angegebene Lautstarke zu belkommen, sind
Durchschnlttswerte fiir Gesprach, Staubsaweer und Lausbbidser angefihrt

o

Legende
sehr |eise (ab 55 db) B lzise (2b 60 db) W mirted (ah 65 db) Wizut (ab 70 db) Wl sehs laut (ab 75 db)
: normalem Gesprach = Staubsauger = Laubblaser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht In elner Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht. dass keine Larmbelastung
vorfiegt!)

Dlie L arenclaten surden ves Laspminin o2 rur VerlGeune detelt

Abbildung 40: Larmbelastung StraBe43

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

Veronikagasse 34, 1170 Wien
Auf der Karte ist die Larmbelastung farbiich dargestaitz. Um ein Cetihi fir die angeeebens Lautstarke zu bekommen, sind
Durchschnittswerte fir Gesprach. Stavbsawger und Laubblaser angefihre

sehr lejse {ab 55 dh) M ipise (ab 60 db) B mittel (ah 65 dh) Wiaur (zb 70 db) Msehrizut (ab 75 db)
= nommatemn Gesprach = Staubsaueer Laubblaser

(Wenn der gesuchte Bergich nicht In einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt! Die angezelgte Karte enthalt aulterhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm van
Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30,000 Zigen/f]ahr [das sind rund 80 Zoge/Tagl).

D Lleradaton wisdon von Lsrrsinds 50 o Wl lseng gedelit

Abbildung 41: Ldrmbelastung Schienenverkehr44

44 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 29.
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2.7 Gebaude

2.7.1 Baubeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. am Eindruck des Sachverstandigen im Rah-
men der Befundaufnahme sowie am Eindruck aus dem Bauakt. Sofern Informationen fehlten, wur-
den Annahmen seitens des Sachverstandigen getroffen, die als solche im Gutachten gesondert
gekennzeichnet wurden:

Q Allgememe Hinweise, Geschof3e und Erschliefung:

Q
Q@

Beim Mietzinshaus (Seitenflligelhaus) handelt es sich bei der Grundsubstanz um ein
Wiener Mietzinshaus aus der Griinderzeit.

Das Gebaude wurde in der Zeitspanne 1848 bis 1918 errichtet. Als Baujahr wird in der
Gebaudedatenbank der Stadt Wien kein detailliertes Baujahr angegeben.45

Es verfugt Uber Kellergeschof, Erdgeschofd sowie Uber zwei Obergeschofle und ein
ausgebautes Dachgeschof3.

Die ErschlieBung erfolgt tber ein zentrales Stiegenhaus. Das Objekt verfigt zum Be-
wertungsstichtag Uber einen Lift (Marke Kone, Baujahr 2008, Tragkraft 630kg oder 8
Personen).

(@ Bauweise:

D DOD D O DOOHO

Tragende Wande: Massivbauweise

Decken: Der durchgeflhrten Totalsanierung entsprechend Massivdecken

Fassade: Uberwiegend glatt ausgefiihrt, warmegedammt.

Fenster: Holz-Verbund-Fenster mit 2-fach Isolierverglasung und bei den Wohnungen
mit innen liegenden Jalousien

Bdden: Parkettbdoden sowie Fliesenbelage in den Wohnungsbereichen, Fliesenbelag
im Stiegenhaus

Sanitarflachen: Gefliest, Waschmaschinenanschlisse vorhanden, automatische Ab-
zlge

Heizung: Gasanschluss

Parteienkeller: Estrichboden, Holzwdnde mit Schloss gesichert

Sonstige Allgemeinflachen: Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, Mullraum, Wasch-
klche

Sonstige Haustechnik: Gegensprechanlage

45 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 02. Dezember

2024.
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() Totalsanierung:

Die Fertigstellung der geférderten Totalsanierung erfolgte gem. Unterlagen der MA 50
im Jahr 2012.

Durchgefiihrte ErhaltungsmafSnahmen: Instandsetzung samtlicher Fassaden samt
Warmedammung inklusive Decken und Wande der Hofdurchfahrt sowie Warmedam-
mung des Daches, Einbau von Warmeschutzfenstern, Instandsetzung bzw. Neuherstel-
lung des Hauseingangs- und Hoftores, Mauerwerkstrockenlegung, Unterfangung von
Fundamenten, Deckenauswechslungen, Neuherstellung der Dachdeckung inkl. Seilsi-
cherungssystem, Erneuerung von Dach- und Fassadenverblechungen, Instandsetzung
der Kamine samt Ausschleifen der Zige sowie Instandsetzung von Stiegenhaus und
Gangen, Neuherstellung bzw. Instandsetzung der Wohnungseingangstiiren sowie der
Eingangsturen zu den Allgemeinraumen, Neuherstellung des Hofpflasters und des Hof-
einlaufes sowie des Traufenpflasters und Gehsteiges, Instandsetzung bzw. Erneuerung
der Abfallrohre sowie des Hauskanals und der Beleuchtung in den Allgemeinbereichen.
Durchgefiihrte hausseitige Verbesserungsarbeiten: Zubau eines Personenaufzuges
mit 4 Stationen; Herstellung einer Leerverrohrung fur Kabel-TV und Telefon, Herstel-
lung einer Blitzschutzanlage und einer Torsprechanlage, Einbau eines Mullraumes so-
wie eines Kinderwagen- und Fahrradabstellraumes, Gestaltung des Hofes, Verstarkung
bzw. Umgestaltung von Steig- und Verteilungsleitungen fur Gas, Strom und Wasser,
Tausch von Bleiwasserleitungen, Herstellung von zusatzlichen bzw. Verstarkung von
bestehenden Abfallstrangen, mechanische Belliftung der Bader, WC”s und Kichen,
Verbesserung des Warme- und Schallschutzes bei Wohnungs- und Gangtrennwanden.
Mietobjektsbezogene Verbesserungsarbeiten:

Top 1: Schaffung von Wohnraum der Kategorie A.

Top 2: Zusammenlegung Wohnung Top 2 und teilweise Lokal Top 1, Anhebung auf
Kategorie A.

Top 3: Schaffung von Wohnraum der Kategorie A.

Top 4: Teilung von Top 5, Anhebung von Kategorie C auf A.

Top 5: Zusammenlegung Wohnung Top 6 und teilweise Top 5, Anhebung auf Kate-
gorie A.

Top 6 und Top 7: Teilung von Top 7/8, Anhebung von Kategorie C auf A.

Top 8: Zusammenlegung Wohnung Top 9 (Kat. C) und teilweise Top 10 (Kat. C),
Anhebung auf Kategorie A.

(Y Top 9 und Top 10: Anhebung von Kategorie C auf A

Zubau im Dachgeschofi: Top 11, Top 12, Top 13: Schaffung von Wohnungen der Kate-
gorie A.

Maflinahmen der Blocksonderférderung: Abbruch des 2. Obergeschosses vom linken
Seitentrakt.

DD DDD DO

& Ver- und Entsorgungsanschliisse: Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschliisse sind auf
der Liegenschaft - gem. den Angaben des Miteigentimers - vorhanden:

Gas
Kanal
Strom
Telefon
Wasser
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2.7.2 Flachenaufstellung

Seitens der Ubermittelten Planunterlagen (Ausfihrungsplan vom 14.09.2012) weist das gesamte
Mietzinshaus Wohnnutzflachen von insgesamt rund 726,15 m2:

Nutzflache Nutzflache

Geschof Nutzung laut laut
Zinsliste Plan

1 EG Wohnung 31,83 m? 31,83 m?
2 EG Wohnung 41,05 m2 41,05 m?
3 EG Wohnung 34,78 m2 34,78 m2
4 1. 0G Wohnung 56,95 m? 56,95 m?
5 1. 0G Wohnung 47,18 m2 47,18 m2
6 1. 0G Wohnung 35,41 m? 35,41 m?
7 1. 0G Wohnung 41,72 m2 41,72 m?
8 2.0G Wohnung 85,74 m2 85,74 m2
9 2.0G Wohnung 36,98 m? 36,98 m?
10 2.0G Wohnung 43,47 m2 43,47 m?
11 1./2. DG Wohnung 83,20 m2 83,20 m2
12 1./2. DG Wohnung 95,41 m? 95,41 m?
13 1./2. DG Wohnung 92,43 m2 92,43 m2
Summe 726,15 m?2 726,15 m?2

Tabelle 2: Nutzflachen der einzelnen Bestandseinheiten

Fur die Richtigkeit der o. a. Fldchenangaben kann keine Haftung ibernommen werden. Die Fla-
chenangaben in der Mietzinsliste 09/2024 wurden mit den Ubermittelten Planunterlagen plausibi-
lisiert. Im Zuge dessen konnte eine geringe Abweichung der Top-Bezeichnungen (im Ausflihrungs-
plan wird Top 4 als Top 5 und umgekehrt bezeichnet). Eine Uberpriifung der Flachenangaben im
Zuge der Befundaufnahme wurde nicht vorgenommen.

2.7.3 Bestandrechte und Rechte Dritter

() Das bewertungsgegensténdliche Mietzinshaus unterliegt dem Vollanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes. Im Fall einer Neuvermietung kommt gem. der Gbermittelten Mitver-
trage der Richtwertmietzins gem. § 16 (2) MRG zur Vorschreibung.

(Y Gem. der Gibermittelten Mietzinsliste und der Gibermittelten Mietvertrage kommen zum Be-
wertungsstichtag fur die Top 1, die Top 4, die Top 6, die Top 7, die Top 8 sowie die Top 9
noch Deckungsmieten zur Vorschreibung. Die Forderdauer (Riickzahlung des Darlehens)
lauft gem. der Ubermittelten Unterlagen per 20. Mai 2025 aus. Nach diesem Zeitpunkt
kommt gem. der Ubermittelten Mietvertrage fur oben angefihrten Tops ein indexierter
Richtwertmietzins zur Vorschreibung.
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(Y Die Mietzinsliste vom September 2024 wird inkl. der méglichen Uberschlagig ermittelten

Indexierung fur die die Top 1, die Top 4, die Top 6, die Top 7, die Top 8 sowie die Top 9 wie

folgt dargestellt.

Geschof

Mietergruppe

Miet-
beginn

Nutzung

Nutzflache

laut
Zinsliste

Nutzflache

laut
Plan

Mietzins

Stichtag

Mietzins

nach Tilgung

1 EG Privat 03.05.2018 unbefristet Wohnung 31,83 m2 31,83 m2[Deckungsmiete Richtwertmietzins
2 EG Privat 01.02.2024 |31.01.2029 Wohnung 41,05 m2 41,05 m2|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
3 EG Privat 01.05.2017 |30.04.2027 Wohnung 34,78 m2 34,78 m?|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
4 1.0G Privat 15.07.2021  [unbefristet Wohnung 56,95 m2 56,95 m?|Deckungsmiete Richtwertmietzins
5 1.0G Privat 06.07.2023 unbefristet Wohnung 47,18 m2 47,18 m?|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
6 1.0G Privat 01.03.2021 |28.02.2025 Wohnung 35,41 m2 35,41 m2|Deckungsmiete Richtwertmietzins
7 1.0G Privat 01.08.2020 |unbefristet Wohnung 41,72 m2 41,72 m?|Deckungsmiete Richtwertmietzins
8 2.0G Privat 01.05.2019 |unbefristet Wohnung 85,74 m2 85,74 m2|Deckungsmiete Richtwertmietzins
9 2.0G Privat 01.06.2021 |31.05.2025 Wohnung 36,98 m? 36,98 m2|Deckungsmiete Richtwertmietzins
10 2.0G Privat 01.07.2022 unbefristet Wohnung 43,47 m2 43,47 m?|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
11 1./2.DG Privat 01.11.2022 |31.10.2027 Wohnung 83,20 m? 83,20 m2|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
12 1./2.DG Privat 15.03.2021 [30.09.2024 Wohnung 95,41 m2 95,41 m?|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
13 1./2.DG Privat 10.11.2023 ]09.11.2028 Wohnung 92,43 m2 92,43 m2|Richtwertmietzins |Richtwertmietzins
Summe 726,15 m2 726,15 m?

Tabelle 3: Mietzinsliste (Teil 1)

Hauptmietzins netto p. m. RWZ Indexierter

nach .Index- RWZ nach

HMZ/An HMZ/EK MZK Tilgung ierung Tilgung

1 €23,24 €0,74 €214,85 €42,00 €214,85| €558| €6,67| 1,1953 € 256,82
2 €328,81
3 €353,88

4 €41,58 €1,33 € 384,38 €51597| €581 €6,67 1,1480 €592,34
5 € 369,42

6 €2584 €0,83 € 238,99 €42,00 €243,48| €581 €6,67 1,1480 € 279,52

7 €30,46 €097 €281,58 €42,00 €281,23| €581 €6,67| 1,1480 €322,86

8 €62,61 €2,00 €578,70 €30,00 €728,79| €581 €6,67| 1,1480 €836,67

9 €27,00 €0,86 € 249,59 €42,00 €254,27| €581 €6,67| 1,1480 €29191
10 € 358,30
11 € 908,62
12 €802,17
13 €924,30

Summe € 210,73

Tabelle 4: Mietzinsliste (Teil 2)

(Ecsl

€ 6,73 €1948,09 € 198,00 € 4 045,50

€ 2 238,59

€ 2580,11

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine

- Uber die 0. a. Mieterliste hinausgehende - Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage
zugunsten oder zulasten der bewertungsgegenstandlichen Gebaudebereiche und/oder ei-
nes Teiles oder des gesamten Grundstickes bestehen. Es wurden keine diesbeziglichen
Vertrage vorgelegt.
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2.7.4

Bau- und Erhaltungszustand

2.7.4.1 Aligemeine Hinweise

(i{csl

Der Bau- und Erhaltungszustand der Aligemeinflachen (Gebaude, Allgemeinflachen und
bauliche Aufenanlagen) kann, aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befundauf-
nahme, insgesamt als gut bis durchschnittlich bezeichnet werden.

Die Bestandsflachen Top 6, Top 8 sowie Top 13 (Wohnungen) kénnen aufgrund des Augen-
scheins anlasslich der Befundaufnahme als gut bezeichnet werden. In der besichtigten
Dachgeschofwohnung Top 13 durften die Dachflachenfenster erneuerungsbedirftig sein.
Weiters hat der Mieter im Rahmen der Befundaufnahme auf Wassereintritte hingewiesen,
welche von der zustandigen Hausverwaltung nicht behoben wurden. Bei der besichtigten
Wohnung Top 6 misste ein Fenster im Bereich der Oberlichte saniert werden. Bei der be-
sichtigten Wohnung Top 8 finden sich ebenso entsprechende Problematiken hinsichtlich
der Fenster.

Fur die Bestandsflachen, die im Zuge der Befundaufnahme nicht besichtigt werden konn-
ten, wird - analog der besichtigten Bestandseinheiten - ein guter Bau- und Erhaltungszu-
stand angenommen.

2.7.4.2 Wesentliche Hinweise

Der Sachverstandige geht in der vorliegenden Verkehrswertermittiung von den folgenden Umstan-
den aus:

(i{cs

(i{csl

2.7.5

Es waren geringfligige altersentsprechende Abnutzungserscheinungen in allen Bereichen
der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft feststellbar.

Weiters geht der Sachverstandige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus,
dass samtliche Gebaudebereiche baubehérdlich genehmigt und rechtmagig genutzt wer-
den und im Einklang mit der gultigen Raumordnung und Bauordnung hergestellt wurden.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrich-
tungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt.

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

Zubehor und besondere Betriebseinrichtungen

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

Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehérs sowie beson-
derer Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berlicksich-

tigt.
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2.7.6

2.7.7

Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem
Sachverstandigen nicht Gbermittelt. Weiters wurde die Héhe der laufenden Grundabgaben
nicht mitgeteilt.

Der Sachverstandige geht im Rahmen der vorliegenden Bewertung davon aus, dass die
Gemeindeabgaben (Grundsteuer, Wasserbezugsgebuihr, Kanalbenitzungsgebiihr, Wasser-
bereitstellungsgebuihr, Abfall- und Seuchenabgaben) regelméfig bezahlt wurden und zum
Bewertungs- und Qualitatsstichtag kein Rickstand besteht.

Weiters geht der Sachverstandige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben fiir die be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaften in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden.
Zudem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebuhren fir Gas, Wasser und Kanal bereits
entrichtet wurden.

Grenziiberbau und Energieausweis

2.7.7.1 Grenziberbau

(Eesl

(i{csl

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

Der Sachverstéandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass keine Hin-
weise auf mogliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kénnen aber - ggf. etwa im Bereich
der Einfriedung - nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

2.7.7.2 Energieausweis

(i{csl

(Eesl

Ein Energieausweis fur das bewertungsgegenstandliche Mietzinshaus wurde nicht vorge-
legt.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass das Mietzinshaus einen hinsichtlich des fiktiven
Baujahres Ublichen Heizwarmebedarf und einen lUblichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor
aufweist.
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2.7.8 Fotodokumentation

2.7.8.1 Auflenansichten Strafde
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2.7.8.2 Aligemeinflachen Stiegenhaus
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2.7.8.3 Einlagerungsrdume Kellergeschof
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2.7.8.4 Fahrradabstellraum
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2.7.8.5 Millraum

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 68 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Befund ;GS

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 69 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien &
Befund RGS

2.7.8.6 Waschkiiche
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2.7.8.7 Weitere Aligemeinbereiche

2.7.8.8 Personenaufzug
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2.7.8.9 Wohnung Top 6
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2.7.8.10 WohnungTop 8
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2.7.8.11 Wohnung Top 13
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2.7.8.12 AufRenansichten Hof
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3 Gutachten (Wertermittiung)

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

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

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

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

@ Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so &ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

(Y Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren in Betracht.46

(Y Zusétzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr
2014 in der ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewer-
tungsverfahren entsprechen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber
im internationalen Bereich gebrauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem
Stand der Wissenschaft.4?

(Y Grundsatzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehérde
nicht anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens
ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln.48

46 Vigl. § 3 (1) LBG.
47 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
48 Vgl. § 7 (1) LBG.
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(Easl

3.2.2

(i{csl

Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéafts-
verkehr zu ermitteln.4® Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese
Weise besser begrindet werden kann.s0

Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.51 Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.52 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

Sofern Liegenschaften primar der Ertragszwecken dienen oder dienen kénnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.53 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer.

Bei Renditeliegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind
und rickgebaut werden mussen, um den Grund und Boden einer anderen wirtschaftlichen
Nutzung zufuhren zu kénnen, kommt das Liquidationswertverfahren zur Anwendung. Es
handelt sich bei derartigen Fallkonstellationen um die Ermittlung eines Ertragswertes in
besonderen Fallen.54

Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstdnde, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.55

49 Vg|. § 7 (2) LBG.

50 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.

51 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,

52 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.

53 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.

54 Vgl. Bienert in Bienert/Funk (Hrsg., 2014), S. 383.
55 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.
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3.2.3

Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautragern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verflgung. Dieses beruht auf Investitions-
uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.s6

Immobilienmarkt und Wertermittlungsverfahren

3.2.3.1 Einordnung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft in den entsprechenden Immo-

(Essl

(i{cs

bilienteilmarkt

Die Wertermittlung erfolgt unter Berucksichtigung der (potentiellen) Nutzungsmdéglichkei-
ten einer Liegenschaft aus der Perspektive eines typischen Marktteilnehmers (Highest-and-
Best-Use-Prinzip).57

Die méglichen Kaufergruppen von Miteigentumsanteilen an Wiener Mietzinshdusern bilden
- unter Berlicksichtigung der vorliegenden Miteigentiimervereinbarung - insbesondere Pri-
vatpersonen bzw. Privatstiftungen bzw. immobilienhaltende Gesellschaften.
Investitionsentscheidungen fir den Ankauf von Miteigentumsanteilen an Mietzinshdusern
werden von diesen Gruppen Ublicherweise zur Erzielung einer laufenden Rendite, einer mit-
tel- und langfristigen Wertsteigerung sowie unter Berlcksichtigung tblicher steuerlicher Pa-
rameter (z. B. Geltendmachung der Finanzierungskosten als Betriebsausgabe, Ansatz der
Absetzung flr Abnutzung) getroffen.

3.2.3.2 Begriindung der Wahl des Ertragswertverfahrens

Die bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile an der Liegenschaft eignen sich zum Be-
wertungs- und Qualitatsstichtag zur Vermietung und stellen ein klassisches Renditeobjekt (lau-
fende Rendite durch Mietzinszahlung sowie kiinftige Wertsteigerung) dar. Unter Berlcksichtigung

& der vorliegenden Situation sowie der Angebots- und Nachfragestruktur auf dem betreffen-

den Immobilienteilmarkt und

() des Uberwiegenden Renditeerzielungsgedankens etwaiger Kaufergruppen

wahlt der Sachverstandige fur die Wertermittlung das Ertragswertverfahren. Der Ertragswert wird
bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primér Ertragszwecken dienen oder dienen kénnen.58

56 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
57 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.16.
58 Vgl. ONROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
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3.2.4 Schematische Darstellung des Ertragswertverfahrens

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

Jahresrohertrag

&

e Bewirtschaftungsaufwand

4

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

g

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

y

> 3 Vervielfaltiger

&

= Ertragswert der baulichen Anlagen

@

Wertminderung infolge Mingel, Schiden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

+ |

Bodenwert

',

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

4

— Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 42: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens59

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Ertragswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert.

59 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.4.
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3.3 Bodenwert

3.3.1 Vergleichstransaktionen

In der Urkundensammlung der Bezirksgerichte Hernals und Débling konnten — unter Beriicksichti-
gung der Nutzflaichenangaben nach Neubau aus der Datenbank EXPLOREAL - die folgenden
Grundkostenanteile aus den Jahren 2019, 2021 und 2022 fiir unbebaute Grundstiicke, abbruch-
reife Objekte sowie flr bestandsfreie und nicht bestandsfreie Mietzinshduser, bei welchen nach
Neubau bzw. Sanierung mehrgeschossige frei finanzierte Wohnbauten entstanden bzw. entstehen
werden, identifiziert werden:

Sanierung
Projektname /
Neubau

Ort

. Adresse

1 |Lienfeldergasse 91-93 |1170 [Wien | Perle Neubau 4178 /2019
2 |Taubergasse 26-28 1170 [Wien |Cuvée Neubau 7130/ 2019
3 [WeiRgasse 26 1170 [Wien |Weiflgasse 26 Neubau 5471 / 2020; 4932 / 2021
4 |Bergsteiggasse 3 1170 |Wien |Bergsteiggasse 3 |Neubau 1084 / 2021
5 [Antonigasse 79-81 1170 [Wien [The Anthony Neubau 1628 / 2023
6 [Schumanngasse 31-35(1180 |Wien [The Temptation |Neubau 1248 / 2021
7 |R6mergasse 35 1160 |Wien |R35 Neubau 6256 / 2021

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

Anzahl
Kaufvertrags- Bewe.rtung I.ndeX|erung Dat.um des Einheiten der

datum s-stichtag in Monaten Projektes : :

Einheiten

1 22.03.2019]| 11.10.2024| 66,69 Monate |Q3 2023 Wohnungen, Blros|43
2 22.03.2019| 11.10.2024| 66,69 Monate [Marz 2024 Wohnungen, Biro |43
3 07.09.2021] 11.10.2024| 37,13 Monate|Q4 2024 Wohnungen, Buro |50
4 26.01.2021| 11.10.2024| 44,48 Monate |April 2024 Wohnungen 11
5 04.08.2022| 11.10.2024| 26,25 Monate |Q4 2025 Wohnungen 28
6 01.03.2021( 11.10.2024( 43,37 Monate [Q3 2025 Wohnungen 99
7 16.09.2021 | 11.10.2024| 36,83 Monate |Dezember 2024 [Wohnungen 18

Tabelle 6: Grundkostenanteile fir den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2)
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Eigentum/ freifinanziert

o . Projekt Bautréager
Miete oder gefordert

1 |Eigentum freifinanziert Einreichplanung erstellt und eingereicht [ REALITA GmbH € 2 498,00
2 |Eigentum/Miete|freifinanziert Einreichplanung erstellt und eingereicht [ REALITA GmbH €2 144,00
3 |Eigentum freifinanziert nicht genehmigt Geiger Immobilien Wien GmbH € 1 923,00
4 |Eigentum freifinanziert nicht genehmigt Familienwohnbau gemeinnitzige Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.| € 2 233,00
5 [Eigentum freifinanziert nicht genehmigt 3SI Immogroup GmbH € 2 240,00
6 [Eigentum freifinanziert nicht genehmigt WINEGG Realitdten GmbH €2 132,00
7 [Eigentum freifinanziert nicht genehmigt AVI Holding GmbH €1914,00

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

3.3.2 Zu- und Abschlage

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschldge wurden unter Berlicksichtigung der einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungssétzen abgeleitet:

(Y Zeitliche Anpassung: Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransak-
tionen durchgefihrt. Aus den Immobilien-Preisspiegeln 2020 bis 2024 (es wird im Immo-
bilien-Preisspiegel jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverbandes der Immobilien- und
Vermdgenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich |asst sich fiir Erstbezugs-Eigen-
tumswohnungen bis 50 m2, bis 200 m2 und uber 100 m2 (es wurde der Mittelwert ange-
setzt) mit sehr gutem Wohnwert in sehr guter Wohnlage in 1170 Wien eine durchschnittli-
che Preissteigerung i. d. H. v. rund 6,86 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,55 % p. m. ableiten. Der
Sachverstandige geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon aus, dass die Preis-
entwicklung von Erstbezugs-Eigentumswohnungen und der Grundkostenanteile konstant
verlauft.

Immobilien-Preisspiegel

Preise fur Erstbezugs-Eigentumswohnungen
im 17. Wiener Gemeindebezirk
in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert

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

Jahr Jahr i bis tber Mittel- Steigerungs-
Preisspiegel Bezug 100 m2 100 m2 wert faktor

€5028,43|€5013,93|€ 4 966,13|€ 5 002,83
€5452,81|€5429,83|€5277,89|€5 386,84 1,0768
€5501,00|€5433,69|€ 5 393,25|€ 5 442,65 1,0104 6,86% 0,55%
€6 009,23|€5928,36|€5871,63|€5936,41 1,0907
€6583,22|€6533,92|€6454,59|€ 6 523,91 1,0990

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 8: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen (Abverkauf durch Bautréger)
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(Y Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Lagen wurden Ab-
schlage von bis zu - 10 % angesetzt. Die H6he wurde auf Basis von Erfahrungswerten sach-
verstandig eingeschatzt.

(Y Anpassung Projekt: Hinsichtlich der Projektarten wurden Abschlage von bis zu - 7,5 % auf
Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

(Y Anpassung Genehmigung: Bei bereits genehmigten Projekten, wurden Abschlage von
- 20 % angesetzt. Die Hohe wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig einge-
schatzt.

() Anpassung eingeschrankte Marktlage: Aufgrund der zum Bewertungs- und Qualitatsstich-
tag auBerst eingeschrankten Marktlage bei Immobilienentwicklungen werden die letzten
3,5 Jahre der zeitlichen Anpassung wertmindernd berucksichtigt, da die Grundkostenan-
teile zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag im Sinken begriffen sind. Es wird daher ein
Abschlag von bis zu- 26,15 % angesetzt.

3.3.3 Ausreiflerprifung

Im Rahmen eines (blichen Ausreifertests von + dem 1,5-fachen der Standardabweichung der
Stichprobe konnte im bewertungsgegenstandlichen Fall ein Ausreifer (Vergleichswert 4) identifi-
ziert werden, welcher in weiterer Folge aus der Berechnung ausgeschlossen wird.

3.3.4 Grundkostenanteil

Der Grundkostenanteil des bewertungsgegenstandlichen Mietzinshauses betragt rund € 1.966,-
pro m2 Nutzflache. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Anpassung Angespasster Herangezogener
Anpass;:i% A&?:f;:;g Anp:rs;l;r;% Ge':zzransiz:g eingeschréankte Anpaszﬁnmgrx Grundkosten- Grundkosten-
Marktlage anteil pro m2 anteil pro m2
1 44.61% -10,00% -5,00% -20,00% -26,15% -16,54% €2084,84 €2084,84
2 44,61% 0,00% -5,00% -20,00% -26,15% -6,54% €2003,79 €2003,79
3 22,79% 0,00% -5,00% 0,00% -22,79% -5,00% € 1826,85 €1826,85
4 27,89% 0,00% 0,00% 0,00% -26,15% 1,75% €2271,98 Ausreif3er
5 15,62% -5,00% -2,50% 0,00% -15,62% -7,50% €2072,00 €2072,00
6 27,11% 0,00% -7,50% 0,00% -26,15% -6,54% €1992,52 €1992,52
7 22,59% -5,00% 0,00% 0,00% -22,59% -5,00% € 1818,30 €1818,30
elwe 010,04 966,38
ert (ge d 010,00 966,00
818,30 818,30
d 00 9 998,16
08 084,84
andardab g 4 9
0 oe e 0,08 0,06

O d dab d prob 89

Tabelle 9: Grundkostenanteil des bewertungsgegenstéandlichen Mietzinshauses
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3.3.5 Bodenwert

Der Bodenwert des bewertungsgegenstandlichen Mietzinshauses wird unter Berlcksichtigung der
realisierten Nutzflichen laut Mietzinsliste mit rund € 1.428.000,— angesetzt. Die Ableitung kann
der folgenden Tabelle entnommen werden:

Position Wert 1 Wert 2
Grundkostenanteil pro m2 € 1 966,00
Realisierte oberiridische Nutzflache gem. Mietzinsliste 726,15 m?

Gewichtungsfaktor 100%
Bodenwert auf Basis der realisierten Wohnnutzflache €1427 610,90
Bodenwert gerundet € 1428 000,00

Bodenwert pro m2 Grundstlcksflache laut Grundbuch 306 m2 € 4 666,67

Tabelle 10: Bodenwertermittlung auf Basis der realisierten Nutzflache

3.4 Ertragswert

3.4.1 Jahresrohertrag

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):60

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

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

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

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

60 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.
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3.4.1.1 Wohnflachen im Regelgeschofl

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich werden - in Abhéngigkeit von der Wohnlage - fir Mietwohnun-
gen, fur welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-
mieten netto pro m2 Nutzflache flur den 17. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen:

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

brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig
ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2
€891 €9,82 € 9,54 € 10,95 € 10,36 €12,41

Tabelle 11: Marktmieten ftir Mietwohnungen im 17. Wiener Gemeindebezirk61

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten fur
Wohnflachen im Regelgeschofd (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktibliche Konditio-
nen) in der Angebotsdatenbank IMABIS im 17. Wiener Gemeindebezirk (Einschrankung: Wohnfla-
chen 30 m2 bis 90 m2, mit Lift) aufgefunden werden:

. Objektarten Titel

1 |Wohnung Renovated and Quiet 1-Room-Apartment

2 |Wohnung Helle 2 Zimmer-Wohnung, nahe Clemens-Hofbauer-Park

3 |Wohnung Attraktive 2-Zimmer-Neubauwohnung mit Einbaukuche in Wien

4 |Wohnung Wohnung in Wien, Hernals zu mieten - 1662/1960

5 |Wohnung Wohnung zu vermieten

6 |Wohnung Wohnung in Wien zu mieten - 1662/2981

7 |Wohnung Wohnung in Wien, Hernals zu mieten - 1609/42312

8 |Wohnung ERSTBEZUG! lhre helle 2-Zimmer-Traumwohnung mit traumhaftem Bad!

9 [(Wohnung NEU! Helle 2-Zimmerwohnung mit Top-Anbindung! Garagenanmietung maglich!
10 {Wohnung Ruhige Singlewohnung | Erstbezug nach Sanierung

11 |Wohnung Charmante 2-Zimmerwohnung in ruhiger Lage nahe Hernalser Hauptstrasse
12 [Wohnung Grofdzigige 2-Zimmer Wohnung in Dornbach

13 |Wohnung ++ SMARTE ZWEI Zimmer WOHNUNG ++ ab 15.01.2025

14 [Wohnung ++ NEU ++ GEMUTLICHE ZWEI Zimmer WOHNUNG

15 |Wohnung ZWEITBEZUG- Schicke 3-Zimmerwohnung

16 [Wohnung SCHONE 2 - ZIMMER WOHNUNG / NAHE KRANKENHAUS GOTTLICHER HEILAND
17 |Wohnung Wohnung

18 |Wohnung SUNNYSIDE : 2-Zimmer Wohnung mit Gemeinschaftsgarten Nahe Yppenplatz
19 |Wohnung Volimoblierte, sehr helle 2-Zimmer-Wohnung mit Terrasse und Garten in Ruhelage
20 |Wohnung Sehr schdne, neu renovierte Wohnung mit Stdlage und Lift

21 |Wohnung 2 Zimmer - Single- oder Parchen-Wohnung

22 |Wohnung Erstbezug - Sympathische Single-/Parchen-Wohnung

23 |Wohnung 1170 Wien Stadtrand, Grinblick und doch gleich im Zentrum

24 |Wohnung Gemeinde Wohnung zum DIREKTVERGABE

25 |Wohnung Modern Wohnen in Hernals

26 |Wohnung Attraktive, moderne 3 Zimmerneubauwohnung mit Balkon

27 |Wohnung 3-Zimmerwohnung zu vermieten - 1170 Wien

Tabelle 12: Angebotsmieten flir Wohnungen im Regelgeschof im 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)62

61 Vg|. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhénder (2024).
62 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 03. Dezember 2024.
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Mietpreis Mietpreis

Mietpreis Mietpreis Nutz- Ba

u-
brutto netto . . Zimmer Stockwerk Ort Strafe Online
brutto netto flache Jahr

pro m2 pro m2

1 €599,98( €545,44| € 18,28 €15,23| 32,83 m? 1 1170|Wien | Diepoldpark 02.12.2024 1
2 €649,00( €41587| € 12,97 €10,81| 50,05 m? 2 Obergeschoss |2 1170|Wien 02.12.2024 1
3 € 985,00 €19,88| €16,57| 49,54 m? 2 Obergeschoss |3 1170 (Wien 30.11.2024 3
4 € 832,28 €12,80| €10,67| 65,00m?[1997|3 1170 |Wien 29.11.2024 5
5 € 840,00 €19,09] €1591| 44,00 m? 1 Obergeschoss |1 1170|Wien 17.11.2024 17
6 € 750,02 €15,31| €12,76| 49,00 m?2|2014|2 1170|Wien 15.11.2024 19
7 € 736,88 € 16,38 €13,65| 45,00 m?|2015|2 1170|Wien 14.11.2024 20
8 €942,48| €669,37| €17,60| €14,67| 53,55 m?|1997(2 Obergeschoss |1 1170|Wien 12.11.2024 21
9 €829,13| €546,25| € 18,97 €15,81| 43,70 m? Obergeschoss |2 1170|Wien 12.11.2024 21
10| €695,41| €500,00| € 1533 €12,77| 45,37 m?|1900(1 Obergeschoss |1 1170(|Wien |Hernalser Hauptstrafe 116 12.11.2024 21
11 €800,00| €568,09( €13,44( €11,20| 59,53 m?2 2 1170|Wien |Hernalser Hauptstrasse 04.11.2024 29
12 [€ 1 400,00 €15,56| € 12,96| 90,00 m? 2 1170|Wien 04.11.2024 30
13| € 806,65 €13,44| €11,20| 60,00 m? 2 1170|Wien 01.11.2024 32
14| € 806,65 € 13,44 €11,20| 60,00 m? 2 1170|Wien 17.10.2024 47
15 |€ 1 274,26 €18,43| €15,36| 69,14 m? 3 Erdgeschoss EG 1170|Wien |Kalvarienberggasse 4 15.10.2024 49
16| € 849,00 € 15,44 €12,86| 55,00 m?|1996|2 Obergeschoss |1 1170|Wien |Dornbacher StraRe 11.10.2024 53
17| €550,00 €12,22] €10,19| 45,00 m? 2 Obergeschoss |1 1170|Wien | mariengasse 38 03.10.2024 61
18| €920,00 €14,80| €12,33| 62,16 m?|[1993|2 Obergeschoss |1 1170|Wien 16.09.2024 78
19| €996,82| €73500| €16,59| € 13,83| 60,07 m?2|[1993|2 Erdgeschoss  |EG 1170|Wien | Comeniusgasse 11.09.2024 83
20| €850,00 € 13,28 €11,07| 64,00 m? 2 Obergeschoss |2 1170 |Wien 11.09.2024 84
21| €560,00 €12,51 €10,42| 44,77 m? 2 1170|Wien 30.08.2024 95
22 € 790,00 €19,27| €16,06| 41,00 m?|1910(2 Obergeschoss |1 1170(|Wien [Hernalser Hauptstrafe 196 22.08.2024 103
23 [€1 180,00 € 16,78 €13,98| 70,32 m2?|2012|2 1170|Wien 11.08.2024 114
24| € 345,00 € 10,16 €8,47| 33,96 m? 1 Obergeschoss |2 1170|Wien | Zeillergasse 12 27.07.2024| 129
25 € 799,60 € 16,20 € 13,50 49,37 m2|1993|2 Obergeschoss |2 1170|Wien 18.07.2024 138
26 |€1232,41 €21,12| €17,60| 58,36 m?|2017 Obergeschoss |3 1170|Wien 22.05.2024| 195
27 |€1687,90|€1079,81| €20,50| €17,09| 82,32 m2 3 Obergeschoss |1 1170|Wien |Kalvarienberggasse 4 16.01.2024( 322

Tabelle 13: Angebotsmieten flir Wohnungen im Regelgeschof3 im 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)63

Die Marktmieten (Ubersicht) liegen innerhalb einer Bandbreite von rund € 8,50 netto pro m2 p. m.
(= altere Qualitaten) und rund € 18,- netto pro m2 p. m. (= neue lberdurchschnittliche Qualitaten).
Aufgrund der Lage, der Grof3e, der Art, der Beschaffenheit sowie des Ausstattungs- und Erhaltungs-
zustandes der bewertungsgegenstandlichen vermieteten Bestandseinheiten im Regelgeschofd wer-
den mit Ausnahme der Wohnungen Top 3, Top 4 und Top 8 die zum Bewertungsstichtag erzielten
Ist-Mieten (= Richtwertmietzins mit potentiell méglichem Zuschlag fiir vorhandenem Uberdurch-
schnittlichen Erhaltungszustand und ggf. méglichem Zuschlag fiir besondere Energieeffizienz auf-
grund des vorliegenden Energieausweises sowie weiterer Parameter) als nachhaltig erzielbar ein-
gestuft.

Bei den Wohnungen Top 3, Top 4 und Top 8 wurden die indexierten Richtwertmietzinse auf Basis
des jeweiligen Mietvertrages als nicht nachhaltig erzielbar eingestuft. Der Sachverstandige geht bei
diesen Objekten von einem Mietzins i. d. H. v. rund € 8,50 netto pro m2 p. m. aus (= Richtwertmiet-
zins mit potentiell mdglichem Zuschlag fir vorhandenem Uberdurchschnittlichen Erhaltungszu-
stand und ggf. méglichem Zuschlag fiir besondere Energieeffizienz aufgrund des vorliegenden
Energieausweises sowie weiterer Parameter).

Sofern zum Stichtag noch Deckungsmieten zur Vorschreibung gelangen, welche zur Rickfihrung
des noch aushaftenden Darlehens bis 20. Mai 2025 herangezogen werden und dieser daher keine
Ertrédge im klassischen Sinn darstellen, werden diese an anderer Stelle wertmindernd bericksich-
tigt.

63 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 03. Dezember 2024.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 110 von 200


https://imabis.com/

Veronikagasse 34, A-1170 Wien
Gutachten (Wertermittlung) RGS

3.4.1.2 Wohnflachen im Dachgeschofl

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich werden - in Abhéngigkeit von der Wohnlage - fir Mietwohnun-
gen, fur welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-
mieten netto pro m2 Nutzflache flur den 17. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen:

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

brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig brauchbar neuwertig
ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2 ab 50 m2
€891 €9,82 € 9,54 € 10,95 € 10,36 €12,41

Tabelle 14: Marktmieten ftir Mietwohnungen im 17. Wiener Gemeindebezirk64

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten fur
Wohnflachen im Dachgeschofd (unbefristete und befristete Mietvertrage, marktibliche Konditio-
nen) in der Angebotsdatenbank IMABIS im 17. Wiener Gemeindebezirk (Einschrankung: Wohnfla-
chen 50 m2 bis 100 m2, mit Lift) aufgefunden werden:

Nr. Objektarten Titel

DG-Wohnung | Erstbezug nach Generalsanierung! ZWEI Dachterrassen! Energiekosten inkludiert! N&he U6 Alser StraRe! Nahe AKH! In acht Minuten bei der Mariahilfer StraRe! In 15 Minuten im Zentrum!
DG-Wohnung  |3-ZIMMERWOHNUNG MIT KLEINER TERRASSE, ALLE NEBENRAUME, UNBEFRISTET ZU MIETEN

DG-Wohnung |2 Zimmer Wohnung nahe Elterleinplatz

DG-Wohnung  |Dachgeschof-Einliegerwohnung im Einfamilienhaus

DG-Wohnung  |FRISCH SANIERTE 2-Zimmer DachgeschoBwohnung mit Terrasse in 1170 Wien zu vermieten

DG-Wohnung | Direktvergabe Gemeindewohnung -mit Vormerkschein VOR dem 30.06.2024

DG-Wohnung  {Gemiitliche DG Wohnung mit Wintergarten und Dachterrasse

DG-Wohnung  |2-Zimmer Wohnung nahe Elterleinplatz

w|~N|lo|lo|s|lw|d] -

Tabelle 15: Angebotsmieten fiir Wohnungen im Dachgeschof3 im 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)65

Mietpreis Mietpreis A ISl Nutz- Bau- _, )
brutto netto . i Zimmer Stockwerk Ort Strafe Online
brutto netto flache jahr w

pro m2 pro m2
1 [€1798,00|€ 1635,00 €29,97 €24,97| 60,00 m? 2 1170 [Wien 26.11.2024 8
2 €933,78| € 640,00 €12,29 € 10,24 76,00 m? 3 1170 |Wien 25.11.2024 8
3 | €850,00 €15,74 €13,12| 54,00 m? 2 Obergeschoss |5 1170 |Wien 17.11.2024 17
4 € 680,00 €9,71 €8,10| 70,00 m? 2 1170 |Wien 15.11.2024 19
5 |€1326,11|€1 002,38 €19,18 € 15,99 69,13 m2|1902|2 Obergeschoss 1170 |Wien 06.11.2024 27
6 | €741,00 €9,88 €8,23| 75,00 m2 3 Obergeschoss |3 1170 |Wien 07.10.2024 58
7 |€1960,00 €22,53 €18,77| 87,00 m? 3 Obergeschoss |2 1170 |Wien 02.10.2024 63
8 | €900,00 € 16,67 € 13,89 54,00 m? 2 Obergeschoss |5 1170 [Wien 23.09.2024 71

9 0

00 6

d 0 0

Tabelle 16: Angebotsmieten flir Wohnungen im Dachgeschofs im 17. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)66

64 \g|, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhénder (2024).
65 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 03. Dezember 2024.
66 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 03. Dezember 2024.
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Die Marktmieten (Uberblick) werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 8,— netto pro m2 p. m.
(= altere Qualitaten) und rund € 25,- netto pro m2 p. m. (neue Uberdurchschnittliche Qualitaten)
ausgewiesen. Aufgrund der Lage, der GrofRe, der Art, der Beschaffenheit sowie des Ausstattungs-
und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenstandlichen vermieteten Bestandseinheiten im
Dachgeschof} wird bei Top 12 die zum Bewertungsstichtag erzielte Ist-Miete (= Richtwertmietzins
mit potentiell méglichem Zuschlag fiir vorhandenem Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustand
und ggf. méglichem Zuschlag fiir besondere Energieeffizienz aufgrund des vorliegenden Energie-
ausweises sowie weiterer Parameter) als nachhaltig erzielbar eingestuft.

Bei den Wohnungen Top 11 und Top 13 wurden die indexierten Richtwertmietzinse auf Basis des
jeweiligen Mietvertrages als nicht nachhaltig erzielbar eingestuft. Der Sachverstandige geht bei
diesen Objekten von einem Mietzins i. d. H. v. rund € 8,50 netto pro m2 p. m. aus (= Richtwertmiet-
zins mit potentiell méglichem Zuschlag fiir vorhandenem (iberdurchschnittlichen Erhaltungszu-
stand und ggf. méglichem Zuschlag fir besondere Energieeffizienz aufgrund des vorliegenden
Energieausweises sowie weiterer Parameter).

3.4.1.3 Jahresrohertrage der Wohnflachen (Gesamtaufstellung)

Die angenommen durchschnittlichen Jahresrohertrage der Wohnfldchen kénnen der folgenden Ta-
belle entnommen werden:

Rohertrag

Wohnflachen Nutzflache pro mz Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.
1 31,83 m? €8,07 € 256,82 €3081,83
2 41,05 m? €8,01 €328,81 €3945,72
3 34,78 m2 € 8,50 € 295,63 € 3547,56
4 56,95 m2 € 8,50 € 484,08 €5 808,90
5 47,18 m? €7,83 € 369,42 €4 433,04
6 35,41 m? €7,89 € 279,52 €3354,24
7 41,72 m? €7,74 € 322,86 €3874,29
8 85,74 m2 € 8,50 € 728,79 €8745,48
9 36,98 m? €7,89 €291,91 €3502,89
10 43,47 m? €8,24 € 358,30 €4 299,60
11 83,20 m? € 8,50 € 707,20 € 8 486,40
12 95,41 m? €841 €802,17 €9626,04
13 92,43 m2 € 8,50 € 785,66 €9427,86

Jahresrohertrag Wohnflachen 726,15 m2 €6 011,15 € 72 133,85

Tabelle 17: Jahresrohertrdge der Wohnfladchen

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktiblichen Aufwendungen, die mit
dem bestimmungsgemafien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.67
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Gblicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.68

67 Vg|. (?NORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
68 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.
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3.4.2.1 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht-umlagefahigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter Gberwalzt werden kdnnen und daher vom Eigentimer
getragen werden mussen. Diese schmalern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-
her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu bertcksichtigen. Die Hoéhe der nicht-
umlagefahigen Betriebskosten wird mit einem Ansatz von durchschnittlich rund 1,00 % des Jahres-
rohertrages angesetzt.

3.4.2.2 Nicht umlagefahige Verwaltungskosten

Zu den nicht umlageféhigen Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-
gelegt werden kdénnen und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentimer der Liegenschaft, zu
tragen sind. FUr nicht umlegbare Verwaltungskosten werden im Rahmen der gegenstandlichen Be-
wertung durchschnittlich rund 0,50 % des Jahresrohertrages berlcksichtigt.

3.4.2.3 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinfliissen und fir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafien und ortslblichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten - unter Berlcksichtigung von Erfahrungswerten - fur die Wohnfla-
chen mit durchschnittlich rund € 14,— netto pro m2 p. a. eingeschatzt.

3.4.2.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes
des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Waghnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Mietriuckstande entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-
oden ab. In der gegenstandlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis fur die Wohnflachen- un-
ter Berucksichtigung von Erfahrungswerten - mit durchschnittlich rund 2,50 % des Jahresrohertra-
ges eingeschatzt.

3.4.3 Jahresreinertrag der Liegenschaft

Der Jahresreinertrag der Liegenschaft wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung mit rund
€ 108.000,— netto angenommen. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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Wohnflachen Nutzflache Rohertra% Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste prom netto p. m. netto p. a.
netto p. m.

1 31,83 m? €8,07 € 256,82 €3081,83
2 41,05 m2 €8,01 € 328,81 €3945,72
3 34,78 m? € 8,50 € 295,63 €3 547,56
4 56,95 m? € 8,50 € 484,08 €5 808,90
5 47,18 m? €783 € 369,42 €4 433,04
6 35,41 m? €7,89 € 279,52 €3354,24
7 41,72 m? €7,74 € 322,86 €3874,29
8 85,74 m? € 8,50 €728,79 €8 745,48
9 36,98 m? €7,89 €291,91 €3502,89
10 43,47 m? €824 € 358,30 €4 299,60
11 83,20 m2 € 8,50 € 707,20 € 8 486,40
12 95,41 m? €841 €802,17 €9626,04

92,43 m? € 8,50 € 785,66 €9427,86
Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€721,34
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 360,67
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 10 166,10
Mietausfallwagnis 2,50% des Jahresrohertrages -€ 1803,35
Jahresreinertrag der Wohnflachen € 59 082,39
Jahresreinertrag der Liegenschaft € 59 082,39

Tabelle 18: Jahresreinertrag der Liegenschaft

3.4.4 Vervielfaltiger

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

3.4.4.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem das Gebaude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgeméafier Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmanahmen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in der aktuellen Literatur fur Miet- und Eigentums-
wohngebaude in einer Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angegeben.6® Im bewertungs-
gegenstandlichen Fall schatzt der Sachverstéandige die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer im
oberen Bereich dieser Bandbreite, d. h. mit rund 80 Jahren ein.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebaude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméagfer Erhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.70

69 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 23.
70 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.30.
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Unter Berucksichtigung der zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag bereits durchgeflhrten Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafnahmen (Fertigstellung der Totalsanierung im Jahr 2012 gem. Un-
terlagen) wird das fiktive Baujahr flr das Gesamtobjekt um das Jahr 2003 eingeschatzt. Unter
Berucksichtigung dieses fiktiven Baujahres ergibt sich zum Bewertungsstichtag im Jahr 2024 eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 59 Jahren.

3.4.4.2 Lliegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die kinftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-
trage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-
den.”t Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:72

(Y Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-
gleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung,
22 Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-

tungsstichtag abzuleiten.
(Y Je héher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Inmobilie einzustufen ist, umso héher ist auch

der Zinssatz zu wahlen.
3 Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Die HBhe des Liegenschaftszinssatzes wird ausgehend aus den publizierten Zinssatzbandbreiten
des Hauptverbandes der aligemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Os-
terreichs ermittelt:

_ Zusammenfassende EMPFEHLUNG: '
| LIEGENSGHAFTSART ! = LAGE '
[ Iwoutwertiy selgul | ot manig
Wohnliegenschat i | 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55% |
Biiroliegenschat | 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0% |
Geschaftsliegenschaft & 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Eln-;.auflﬁé.'Eﬂfmm. Supermarkt, Fachmarktzentrurm B_E_bb % 45-70% | 50-80% | 55-85%
_Tinf.pnr.t-...I_-r:iglﬁiikllegenschaft : 4,0 —-E-.-:I:.'ﬁ';: 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
!E.uuristism :jenm;':ta Liegenschaft Bl 45~ 7.0 % ‘:_G -75% | 55-80% | 60-90%
:C:if:l'-\'i—]riﬂl-!‘!h gamnmé L:Egens.cﬁ-aft 40-70% | 45-75% | 55- 85% | 65-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 6.5-10,0%
Landwirtschaftiiche Lisgenschaften . 1,0%bis35 %
| Forstwirtschaftiiche LIEg.EHEGhﬂﬂE'I'I 0.5 % bis 2.5 %

Tabelle 19: Empfohlene Bandbreiten fir Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs”3

71 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.20.
72 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6. )
73 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs (2024), S. 91.
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Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-
modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschlage berucksichtigt:

2} Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

G

6

6

Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir die Wohnfldchen wie folgt angesetzt:

Bandbreite Zinssatz

Nutzungsart: Wohnen

sehr gute Lage Minimum Maximum
Delta 2,00%
Risikozuschlége Gewichtung Rating Zuschlage
Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 40,00% 0,16%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00% 0,20% 30,00% 0,06%
Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 50,00% 0,20%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%
Sonstige Objektrisiken 20,00% 25,00%

Summen 100,00%
Unterer Bandbreitenwert 1,50%
Saldo der Zuschlage 0,77%
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Tabelle 20: Ermittlung der Hohe des Liegenschaftszinssatzes fur die Wohnflachen

Ubersicht Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschiissigen Rente betragt unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes rund
32,3356:

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 2,27%
fiktives Baujahr 2003
Bewertungsjahr 2024
fiktives Alter 21 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 59 Jahre
Vervielfaltiger 32,3356

Tabelle 21: Ubersicht Vervielfaltiger
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3.4.5 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.5.1 Bodenwert

Der Bodenwert wurde auf Basis der zum Bewertungsstichtag realisierten Nutzflache mit rund
€ 1.428.000,- ermittelt.

3.4.5.2 Bodenwertverzinsung

Die Bodenwertverzinsung fur die realisierten Grundkostenanteile betragt rund € 32.400,-:

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert gerundet € 1428 000
Liegenschaftszinssatz 2,27%
Bodenwertverzinsung € 32415,60

Tabelle 22: Ermittlung der Bodenwertverzinsung

3.4.6 Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert des bewertungsgegenstandlichen Mietzinshauses vor sonstigen wertbeeinflussen-
den Umsténden belauft sich auf rund € 3.210.000,-. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle
entnommen werden:

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 59 082,39

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert gerundet € 1428 000

Liegenschaftszinssatz 2,27%

Bodenwertverzinsung -€ 32 415,60
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 26 666,79
Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 2,27%

fiktives Baujahr 2003

Bewertungsjahr 2024

fiktives Alter 21 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 59 Jahre

Vervielfaltiger 32,3356

Ertragswert der baulichen Anlagen € 862 286,19
Bodenwert gerundet € 1428 000,00 € 1428 000,00

Tabelle 23: Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 117 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Gutachten (Wertermittlung) RGS

3.4.7 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Im bewertungsgegenstandlichen Fall konnten kein besonders umfangreicher riickgestauter Repa-
raturbedarf noch wesentliche Mangel bzw. Schiden festgestellt werden, welche nicht durch den
Ansatz des Instandhaltungskostenpauschales abgedeckt waren:

Wertminderung infolge Méangel, Schéaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs €0,00

Tabelle 24: Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.8 Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

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

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Tabelle 25: Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

3.4.9 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.4.9.1 Minderertrag Wohnung Top 1 (Deckungsmiete)

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 3.080,- netto

Restlaufzeit der Férderung: rund 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,27 %

Y Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 1.830,-:

DDDD

Minderertrag Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. €3081,83

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€1831,39

Tabelle 26: Minderertrag Wohnung Top 1
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3.4.9.2 Minderertrag Wohnung Top 4 (Deckungsmiete)

&Y Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 5.810,— netto
(Y Restlaufzeit der Férderung: rund 0,61 Jahre
(Y Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,27 %
() Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 3.450,—
Minderertrag Top 4
Angenommener Rohertrag p. a. € 5 808,90
Bewertungsstichtag 11.10.2024
Ende der Férderung 20.05.2025
Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%
Vervielfaltiger 0,5943
Barwert Minderertrag € 345197

Tabelle 27: Minderertrag Wohnung Top 4

3.4.9.3 Minderertrag Wohnung Top 6 (Deckungsmiete)

Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 3.350,- netto

Restlaufzeit der Férderung: rund 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,27 %

2 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 1.990,—:

DDDD

Minderertrag Top 6

Angenommener Rohertrag p. a. €3354,24

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€1993,27

Tabelle 28: Minderertrag Wohnung Top 6

3.4.9.4 Minderertrag Wohnung Top 7 (Deckungsmiete)

(Y Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 3.870,— netto

23 Restlaufzeit der Férderung: rund 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,27 %

2 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 2.300,-:

DO
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Minderertrag Top 7
Angenommener Rohertrag p. a.
Bewertungsstichtag

Ende der Férderung
Restlaufzeit der Férderung
Liegenschaftszinssatz Wohnen

€3874,29
11.10.2024
20.05.2025
0,61 Jahre
2,27%

Vervielfaltiger 0,5943
Barwert Minderertrag -€2302,32
Tabelle 29: Minderertrag Wohnung Top 7
3.4.9.5 Minderertrag Wohnung Top 8 (Deckungsmiete)
( Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 8.750,- netto
() Restlaufzeit der Férderung: rund 0,61 Jahre
(Y Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,27 %
(Y Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 5.200,-:
Minderertrag Top 8
Angenommener Rohertrag p. a. €8745,48
Bewertungsstichtag 11.10.2024
Ende der Férderung 20.05.2025
Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%
Vervielfaltiger 0,5943
Barwert Minderertrag €5 197,05
Tabelle 30: Minderertrag Wohnung Top 8
3.4.9.6 Minderertrag Wohnung Top 9 (Deckungsmiete)
&Y Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 3.500,- netto
(Y Restlaufzeit der Férderung: rund 0,61 Jahre
() Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,27 %
2 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 2.100,—:
Minderertrag Top 9
Angenommener Rohertrag p. a. €3502,89
Bewertungsstichtag 11.10.2024
Ende der Férderung 20.05.2025
Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%
Vervielfaltiger 0,5943
Barwert Minderertrag -€2081,61

Tabelle 31: Minderertrag Wohnung Top 9
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3.4.9.7 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verblicherte Dienst-
barkeiten und Reallasten sowie aufRerbiicherliche Rechte und Lasten) werden im gegenstandlichen
Fall als wertneutral eingeschatzt. Die mangelnde Ertragslage bis zur Rickfiihrung des Darlehens
(20. Mai 2025) aufgrund der durchgefiihrten Totalsanierung wurde im Rahmen der Minderertrage
gesondert ausgewiesen.

3.4.10 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden (= Verkehrswert) der Gesamtlie-
genschaft belauft sich unter Berlcksichtigung der o. a. Ausfiihrungen auf rund € 2.273.000,-. Die
Ermittlung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:
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Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 2 290 286,19
Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Wohnnutzflache

Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder kgestauten Reparaturbedarfs
Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehodrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Minderertrag Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. €3081,83

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€1831,39

Minderertrag Top 4

Angenommener Rohertrag p. a. €5 808,90

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag €3451,97

Minderertrag Top 6

Angenommener Rohertrag p. a. €3354,24

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Foérderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag €1993,27

Minderertrag Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. €3874,29

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€2302,32

Minderertrag Top 8

Angenommener Rohertrag p. a. €8745,48

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag €5 197,05

Minderertrag Top 9

Angenommener Rohertrag p. a. €3502,89

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag €2081,61

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde -€ 16 857,61

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
Verkehrswert (gerundet)

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Wohnnutzflache

€ 2273 428,58
€ 2 273 000

Tabelle 32: Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
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3.4.11 Marktanpassung

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden samtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-
stande bei der Ableitung des Bodenwertes, der Rohertrége, der Bewirtschaftungskosten, der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der sonstigen wertbeeinflus-
senden Umsténde berlcksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird daher nicht vorgenom-
men.

3.4.12 Verkehrswert von 45/100 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft

Der Verkehrswert von insgesamt 45/100 Miteigentumsanteilen ist im gegenstandlichen Fall um
einen Miteigentumsabschlag zu korrigieren. In der Literatur werden die Miteigentumsanschlage in
einer Bandbreite, abhangig von der Hohe des Miteigentumsanteils, von durchschnittlich - 12 % bis
- 20 % angeflhrt:

Durch-
schnitt

SV-Hauptverband 1976 25 % bis 49 % - -15,00%
Seiser/Kainz (2011), S. 692, RZ 105 Ak beim 00 SV-Verband 2004 45% -9,50% -21,00%|-15,25%

Autoren selbst 31 % bis 50 % -20,00% -20,00%
Bienert/Flodl (2022), S. 606 Autoren selbst keiner als 1/2-Anteil -12,00% -18,00%(-15,00%
Kranewitter (2017) Autor selbst keiner als 1/4-Anteil -12,00% -18,00%(-15,00%
Wehinger (1990), S. 131, S. 134 Autor selbst 45% -12,00% -12,00%

Quelle Weitere Quelle Anteil Minimum Maximum

Tabelle 33: Mégliche Abschlage fiir den Miteigentumsanteil aus der Literatur

Im Gegensatz zu den o. a. Abschlagen bei vorliegendem Miteigentum sei auf die in Immobilienbe-
wertung Osterreich (4. Auflage aus 2022) publizierte Studie von Otto Immobilien aus dem Jahr
2021 verweisen, in welcher entsprechende Miteigentumsabschlage direkt aus dem Wiener Zins-
hausmarkt empirisch erhoben wurden. In der Studie wurde im Wesentlichen festgestellt, dass je
kleiner die transaktionierten Miteigentumsanteile sind, desto geringer die Miteigentumsabschlage
anzunehmen und ggf. auch Zuschlage denkbar sind. Sofern daher Miteigentumsanteile zwischen
25 % und 49 % an der Gesamtliegenschaft transaktioniert werden, sind Abschlédge innerhalb einer
Bandbreite von - 5 % bis - 17 % anzusetzen.

Eine zum Bewertungsstichtag nicht publizierte Studie von Otto Immobilien zeigt - auch unter Be-
ricksichtigung der Marktlage in den Jahren 2022 bis 2024 - ein ahnliches vergleichbares Bild.”#
Die Studie aus dem Jahr 2021 wird wie folgt abgebildet:

74 Vortrag im Rahmen des 16. Forums [immobewertung]® am 29. August 2024 in Stegersbach.
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Abbildung 43: Abschlage bei Miteigentum?7>

Entsprechend der vorliegenden Studie wird ein Miteigentumsablag fiir den zu bewertenden Mitei-
gentumsanteil von rund - 15 % angesetzt. Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass die-
ser Abschlag fir vorliegendes Miteigentum nicht fiir potentielle Kaufergruppen anzuwenden ist,
welche bereits Miteigentimer der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft sind. In diesem Fall
waren - entsprechend der vorliegenden Studie - andere Ab- bzw. Zuschlage anzuwenden, da die
potentiellen Kaufbereitschaften hinsichtlich der Erlangung von Mehrheits- bis hin zu Alleineigentum
anders einzuschatzen sind.

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils belauft sich demnach auf
rund € 869.000,-:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden
Verkehrswert (gerundet)

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Wohnnutzflache

€ 2273 428,58
€ 2273000

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils
Rechnerischer Wert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils
Miteigentumsanteil (45/100)

Abschlag fur ideelles Miteigentum

Abschlag fir ideelles Miteigentum -15,00% -€ 153 427,50

€ 1022 850,00

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils € 869 422,50

Verkehrswert des bewertungsgegenstéandlichen Miteigentumsanteils (gerundet) € 869 000

Tabelle 34: Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

75 Vortrag im Rahmen des 16. Forums [immobewertung]® am 29. August 2024 in Stegersbach.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 124 von 200




Veronikagasse 34, A-1170 Wien
Gutachten (Wertermittlung)

Die vollstandige Wertermittlung wird in den folgenden Tabellen dargestellt:

Rohertrag

Wohnflachen Nutzflache pro mz Rohertrag Rohertrag
Top Nr. laut Mietzinsliste gem. Zinsliste netto p. m. netto p. a.
netto p. m.
1 31,83 m? € 8,07 € 256,82 €3081,83
2 41,05 m2 €8,01 € 328,81 €3945,72
3 34,78 m2 € 8,50 € 295,63 € 3547,56
4 56,95 m2 € 8,50 € 484,08 €5 808,90
5 47,18 m2 €7,83 € 369,42 €4 433,04
6 35,41 m? €7,89 € 279,562 €3354,24
7 41,72 m? €7,74 € 322,86 €3874,29
8 85,74 m2 € 8,50 € 728,79 €8745,48
9 36,98 m? €7,89 €291,91 €3502,89
10 43,47 m2 €38,24 € 358,30 €4 299,60
11 83,20 m? € 8,50 €707,20 € 8 486,40
12 95,41 m2 €841 €802,17 €9626,04
13 92,43 m2 € 8,50 € 785,66 €9427,86
Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages €721,34
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 360,67
Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m2 p. a. -€ 10 166,10
Mietausfallwagnis 2,50% des Jahresrohertrages -€1803,35

ahresreinertrag der Wohnflachen € 59 082,39

ahresreinertrag der Liegenschaft € 59 082,39

||

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert gerundet € 1428 000
Liegenschaftszinssatz 2,27%
Bodenwertverzinsung -€32415,60

ahresreinertrag der baulichen Anlagen € 26 666,79

|

Vervielféltiger

Liegenschaftszinssatz 2,27%
fiktives Baujahr 2003
Bewertungsjahr 2024
fiktives Alter 21 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 59 Jahre
Vervielfaltiger 32,3356

Ertragswert der baulichen Anlagen € 862 286,19

Bodenwert
Bodenwert gerundet €1 428 000,00 € 1428 000,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Wohnnutzflache

Wertminderung infolge Méangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

€ 2 290 286,19

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs € 0,00
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Sonstige wertbeeinflussende Umstande
Minderertrag Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. €3081,83

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€1831,39

Tabelle 35: Verkehrswert (Teil 1)
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Minderertrag Top 4

Angenommener Rohertrag p. a. €5 808,90

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Forderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€3451,97

Minderertrag Top 6

Angenommener Rohertrag p. a. €3354,24

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€1993,27

Minderertrag Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. €3874,29

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€2302,32

Minderertrag Top 8

Angenommener Rohertrag p. a. €8745,48

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag -€5197,05

Minderertrag Top 9

Angenommener Rohertrag p. a. € 3502,89

Bewertungsstichtag 11.10.2024

Ende der Férderung 20.05.2025

Restlaufzeit der Férderung 0,61 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,27%

Vervielfaltiger 0,5943

Barwert Minderertrag €2081,61

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde -€ 16 857,61

€ 2273 428,58
€ 2 273 000

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
Verkehrswert (gerundet)

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden pro m2 Wohnnutzflache

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

Rechnerischer Wert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils

Miteigentumsanteil (45/100) 45,00% €1 022 850,00
Abschlag fur ideelles Miteigentum
Abschlag firr ideelles Miteigentum -15,00% -€ 153 427,50

Verkehrswert des bewertungsgegenstéandlichen Miteigentumsanteils € 869 422,50

Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteils (gerundet) € 869 000

Tabelle 36: Verkehrswert (Teil 2)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 126 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Gutachten (Wertermittlung) RGS

3.4.13 Plausibilisierung

3.4.13.1 Angebotspreise

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise fur Miet-
zinshauser in der Angebotsdatenbank IMABIS im 17. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden:

= @ Fririnshaus mit Aushaupoten izl und bester 1.308 m' £ 3. 500,000,00 €675 RS 119
BE sEn=TE" @& Sffentlichen Anbindung
LR ey [ =l
ERGar; ';{,:: 1
Gelistat auf; e G=2 W g
3 Zinshaus mit Ausbaupatenzial (kurz wor 466 m € 1567500000 € 364007 280
Baugcnchmizung)
| o =
. Iéﬂ
Gelistet auf:  (Erirtems G=2) DBERSTANDARD [acis I imeno P dlb-eg-

Abbildung 44: Angebotspreise flr Zinshduser?6

Der Verkehrswert des gesamten Mietzinshauses zum Bewertungsstichtag belduft sich auf rund
€ 3.130,- pro m2 Wohnnutzflache und liegt daher im Bereich der Angebotspreise flir mittelbar ver-
gleichbare Objekte. Der ermittelte Verkehrswert erscheint unter Berlcksichtigung der Angebots-
und Nachfragesituation am Bewertungs- und Qualitatsstichtag plausibel.

3.4.13.2 Marktberichte

In Immobilienmarktberichten werden im Herbst 2024 die folgenden Bandbreiten fiir Renditen in
1170 Wien angegeben:

Maklerunternehmen Quelle Rendite Min. Rendite Max.
Otto Immobilien Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Herbst 2024 3,77%

EHL Immobilien Zinshausmarktbericht 2024 3,40%
Durchschnitt 2,41% 3,59%

Tabelle 37: Mindest- und Maximalrenditen fuir Mietzinshauser in 1170 Wien

76 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 03. Dezember 2024.
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Die ermittelte Rendite des gesamten Mietzinshauses zum Bewertungsstichtag belauft sich auf rund
3,17 %. Die Rendite liegt im Bereich der publizierten Bandbreiten. Der ermittelte Verkehrswert er-
scheint unter Bericksichtigung der Mikrolage, des Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustandes

und der herangezogenen Marktdaten plausibel.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert von 45/100 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft

Veronikagasse 34, A-1170 Wien,

inne liegend EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals, B-Blatt-Laufnummer 11
werden unter Bericksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstéande,

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

des Zwecks der Wertermittiung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten),

der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 11. Oktober 2024 (vg|. Pkt.
1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie

(Y zum Qualitatsstichtag 11. Oktober 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten)

D DO

wie folgt festgesetzt:

EUR 869.000,-
(Euro Achthundertneunundsechzigtausend)

Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 07.12.2024 09:18:44

Prifung der atwustat/pd

&

RICS
Gerald
Stocker
MRHCS

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS
ERTUNG CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
T ﬂ C KE R Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Sl il Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 7. Dezember 2024
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Grundbuchauszug: B-LNR 11, EZ 223, KG 01402 Hernals, BG Hernals

JUSTIZ  repueLk OsTERREICH G B

GRUWDBUCH

Zuszug aus dem Hauptbuch

KATARSTRALGEMEINDE 01402 Hernals ETHNLAGEZRHL 223
BEZIRESGERICHT Hernals

B

#*% EFingeschrinkter Auszug Ll
LA E-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 11 LAk
Ll C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt L

B I D

Letzte TI 2426/2024
Einlage umgsschrisben gemdf Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FEEEA AT REUTENEN A B INTANTITNANTTNENRET A] S AN NN A AT NN AT RN AR AN T IR TN AT TN

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
.14 EZST-Fliche 306
Bauf. (10) 279
Bauf. (20) 27 Veronikagasse 34
Legends:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Eauf. (20) : Bauflichen (Gsbiudensbenflichen)
PR R e R R ‘)‘2 LR R
2 a geldscht
LA S RS E RS R EE R SRR EE R SRR REEEEEEEEEEEEE SRS 3 RS R AR R R R R R RS REEER SRR RS EEEREEEEEEEE]
11 ANTEIL: 457100
EEE Immo CGmbH (FN 456177z)
ADE: Stephansplatz 3, Wisen 1010
a 370172022 IM RRNG 6842/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
b 4602/2023 Rangordnung fir die Verdulerung bis 2024-10-23
zugunsten Dr. Andreas Biel, geb. 23.10.19%81, Rauvhensteingasse 1/1%,
A-1010 Wien als Treuvhinder
c 2426/2024 Erdffnung des Insclvenzverfazhrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x — HEG Wien)
PR R e R R c PR R R
18 auf Anteil B-LNE L1
L 4008/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
T331/2022) IM RANG 3702/2022 Pfandurkunde 2021-12-07,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
FFANDRECHT Hiichstbetrag EUR 5.600.000,--
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Meustadt =Gen mbH
{FH 107016k)
c 400872022 (Entscheidendes Gericht BE Innere Stadt Wien -
T331/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 381 KG 0100% Mariahilf C-LNE 30
EZ 2639 E: 01405 Ottakring C-LHERE 30
EZ 727 KG 01503 Heiligenstadt C-LMER 146
EZ 130 KG 0160% Jedlesese C-LME 18
EZ 223 KG 01402 Hernals C-LHE 18
24 geldscht

Rk kk kAR h A Ak Rk d Ak h kG r R bk PHTNHEIS Yt ek brhddd b kb A d bbbk ke bk bbbk b a b

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind BetrdEge in ATS.
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...............................................................................

Grundbuch 14.08.2024 10:30:10
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Plankopf
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Ausfiihrungsplan vom 14.09.2012: Lageplan
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Grundriss Kellergeschof3
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Grundriss Erdgeschof3
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Grundriss 1. Obergeschof3
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Grundriss 2. Obergeschof3
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Grundriss 1. Dachgeschof
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: Grundriss 2. Dachgeschof
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Ausfuahrungsplan vom 14.09.2012: Dachdraufsicht
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Ausfihrungsplan vom 14.09.2012: Schnitt A-A
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Ausfliihrungsplan vom 14.09.2012: Schnitt B-B
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Ausfuahrungsplan vom 14.09.2012: Schnitt C-C
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Ausfuhrungsplan vom 14.09.2012: StrafRenansicht
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Mietzinsliste vom 24.09.2024
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Kaufvertrag inkl. Miteigentimervertrag

H5R40
CranderwerasteuenBint agunpgsgebiibr selhslhoachnet
[l

Frf e

KAUFVERTRAG

ahpeschlogsen cwischen

KB Real Fstate GmbH

TN 3610409

Raiffciscnstralic 24

4300 5t Valentin

{im Folgenden Lurz: verkaufende Partei) cincrscits

T
ﬁz*:a:#L

i

BEB Immo GmbH

T 456177

Stephanaplate 3

1010 Wicn

(im Folgenden lnrz; kanfende Partei) anderarseits

wic lolpt:

/
xﬁ

-
%3"-.—

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 149 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

g1.

Kaufgesenstznd

1. Die verkautonde Pareed et Digentimerin der gich ans dem nachstehenden Grundbuch-
auszug ergebenden Anteile an der Lisgenschatt Einlagezahl 223 des Grundbuchs 01402
der Estastralgemeinde Hemola, mit der Anschrift 1170 Wicn, Veronikagasse 34 (im Fol-
genden auch! L Kaufpegenstamnd #):

MEFSBLIK CSTEARTION

GRRIDEDCE

Ce
Loam:nsy ava dan Zaopl Luch
HRTAYL SHEETHZE $1402 Hevnals Bl LAGELRAL £23
JEEIRKSEERICHT Herpnule
L R R R R R L b bt s b b R T TR T T I S 0 T it S T W 0 S O I G R ey

Latzte TE 53172021

Einlage mmgeschriebar oenal Veresdmins BER], LI, 0L2 am Q7.25.2312

TR A A A YT AR AR kv R e dn b Aahae BT wawhbad A T ra
9 GAT-HR 1 R& |HRT ) ELACHE GET-ADRESER
14 G3T -Flashs ahn
zonk. (17 273
Leuf. (220 P Vercaikagasse 34
Lsenerda:

L} [ ETETTY i BalfLEchien (Gebfodes;
j Sauf. (200 Bavtlichen SeonodonebeCldoiern]
i Addddhwgdrdndbnt ANV IE AR AT AN A Sy R nd A T awbebewetwbrddahwbvebwd bR bbb d e kb b
| L & ge_ldacon L P
i AdAddbh b rrbrblal LliverRrr et A YR ST AR jie) T e T B I L Tt A
1 10 ARTEIL: 454100
1 EB BReal Zotome Onbs (0¥ 351040a°
1 ADM: Rsiifeispnm-—gabz 2%, 5=, Palantin 2200
1 = B3173 sufverlrag S0Z0-10-14, Erkldrung zur Kavtvortrzg vom

2020 4 var 2031-0.-21 Elgancimsracht
e e R e B

1 17 auf anteil B-I¥A. 13
‘E a PAL UL Prandurkunds 2020-11-16
H FRANIRECHL HEchatzet=ag LU 00, 000, -
: fir AaifPa’ senyatk Prombachkicchen eSen 1FH Dd262x)
k= 33142021 Kau=ianshard
’ WEAAASAAAL AR bwdrd by bbb rrpendt A AL HEHRELS A AMAARAVaweRsbakAalalabalahaaaiay

Eintragqungon akas kareungashogeichrung alnd Detrsge in ATS.

e R e R S T T R L e T

2. Dur Kanfzegenstand aiellt in doer Natue cinen idecllen Anteil an cinem Zinshaus dar.

52,
Vertragsabrede

—

Die verkanfende Partet verkauft und dhergibt und die kaufende Partei kaufi und fiber-
nimmt den Kanfpezensiaml mil allen Rechhn, Vorteilen ond Pflichten, ruit denen die
verkaufinde Partel diesen bisher besessan und heniitzt hat herichungsweise zu besitzen
unil 7a beniitzen bevechtigl war.
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ST Ty

2. Dic kanfende Parter dibernimmt den Kaufpepenstand pefdlasten rei. Die aus detn vben-
stehenden Grondbochauszug ersichilichen; Geldlasten sind zu 16=chen.

§3.

Kaufpreis

L. Dz Veruagiparteien bestimmen den Kanlpreis ttr den Kanfpegenstand cinvernelunlich
it
€ 1, 202.500,--
{Euro eime Million sweihurslertaweitansend nthundert).

2. Die Vertragaparleien verzichten sat die Ausiibung des Optionsrechis gamil § 6 Absatz
’ 2 des Umsatzsteuergeselecs 1994, sudass auf den Kaufpreis keine Umsatesteucr enifillt
vizd in dissem such keine Unsnizsteuer enthalten ist.

3. 1m Kaufpreis nicht enthalten sind die Gronderwerbsteuer in Hihe von 3,5% vom Kot
preis, daber € 42.767,50 und die Bintragungsgebfihr in Hohe van |, 1% vom Kaolpreis,
daher € 13,756,--, insgesamt somit € 57,523,500, Dicser Betrsg ist zusilich mum Keuf-
preig von der kaufenden Partei anfrnbringen,

g4,
Zahlungshedingunpen

I. Die kawlfende Partei verptlichtet sich, binnen scehs Wochen ab Rechiswicksarkelt die-
; ses Verlrags den gosamien Kaufpreis vom € 1,202,300, bei der hizonit einvernehmiich
;O zur Trevhdnderin bastellten Rechiearwoallsmesel lselill Schlosser-Péter Rechraamyiline
OG, BN 2662264, Plinkengasso 1, 1010 Wien (im Polgenden such: , Trewhiinderin®)
anf deren Rechtsanwalls-Treuhandkonio ATG2 3200 0062 1273 6948 el for Raiffoi-
senlandeshank Nisdeebslerrivh-Wien AG sowie die daranf entlallende Gnmderwerh-
steuer und Bintraganpsgebiibe von zusammen C 57,523, 50 2uf das Anderkonte der Treu-
hiinderin ATAS 3239 5000 0120 3934 w0 erlegen.

2. Die Varragsparteien erteilen der 1renhiinderin musdeicklich Vollmacht, Geld und Gel-
deswert 7u beheben, in Empfang zu nehrmen und dariber rechtsgilltiz s quittienen,

L
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ETARELY

g5

Beizubringende Urknnden

1. Die Vertrngsparieien hoben die [olgendar Urkunden an die Treuhdinderin zu fibergeben
hesiehunpsweise die Uberpabe durch Dritie zu vernnlassen:
Das (riginal dieses von simitlichen Vertragspasteien in gmndmchsfihiger Form
wrtertertplen KanfvenTags:
1 - die von der verkaofenden Parted in grandbuchsfihiger Fonm unterfertipte Rangord-
nungserkldrmng fir die die Anmerkung der Rangordnung fiir die beabsichrigte Ver-

dullerung ob des Kaofpegensiands (dies mit dem Anltrag an die Urevhiinderin, die

]' Anmerkung der Rangordmung imn Grundbuch zu beantragen und die Beschlussaus-

frti gung entgegenmmehmen);

-’ - die oor Loastentreistellung des Kaufimepenstonds erlonderlichen Udimden, jeweils im
Crizinal ved in prondbochstbiper Form:

- die zur Besicherung der Kaufpreisfinarzicrung allenfalls erforderichen Urkunden.,
Jewiia im Original und in prundbochsfibiger Form,

2. Die Vertrapsparteien verzichten fir die Zeit bis mom vellstindipen Abachluss dar Treu-
handschatt auf das Recht, jerc Urkonden von der Treuliing crin ausgetolzt wu othalten,
die die Trephinderin fiir die Frfilllung ihrer mit-dem Treuh andaafrrap fibernommanan
Veorpilichtunzen sendtipt,

8 6.

Riicktrittarcchbe; Veraugscinsen

’ 1. Hiirden Hall, dass die kanfende Partel mit den Zahlungen in Vermig gerds, gt die ver-
kaufinde Partel herechfige, mittels epeschrizbenen Briefs an dic kaufends Parled samt
Kopie an die Trevkdnderin, unter Sefmung einer Wachtast von 14 Tagen vom Vertrag

zurickzulreten.

Wonn der Ricktrt rechtswirksam wird, gilt der gogensténdliche Faunfeerirag als enid-
pitltig micht abygreachlossen.

2. e den Fall, dasa von der verkawlvnden Parted baizubianpende Uriounden, inshesonders
solche zar Lastenfreistellhung, nichr innerhalb von sachs Wochen ab Unterfgrtizmg bei
dor Trevhiinderin vor’iegen, ist die kanfende Partel berecht: pt, mittels cingeschricagnan
Briefs an die verkafende Patel samt Kopie an die Treubinderin, unter Setzung siner
Machfrist von 14 Tagen, vom Verrag zardckeutreten,

B AT ST TR T T A v
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Wenn der Rlicluriit rechtswirksam wied, wilt der pepenstfndliche Kanfverirap als viul-
giiltig nicht abgeschlossen, X

3. Fiir den Verangsfall werden Veraugszinsen in Hébe von 3,5% pa. vervinbart,

7.
Treuhandschafl

1. Thie Treuhdinderin wivd von den Verlrugspateien einvernchmlich vied von keiner Soite
einswilipg widerneflich beanftragt nnd bevollmiichtio, dic Selbstberechnung der Grund-
erwerbstener and der Himmapungzgebilbe vorsunelnmen und die selbstherechneten Be-

l triigs aus dem dafilr gewidmeten Berag abzufiilren.

Filr den Fall, dass dic Grunderwerbateuer ond dic Binragimgsgebfine nicht frisigereht
bel der Treuhindetin orleg! worden, nehimen die Verlmgsparteicn zor Kenntnois, doss die
Treuhand crin in diesern Vall berechtigt ist, eine Abpabenerkliruny su crstatren, Dis Ver-
tragsparicien nehmen tbenties <o Kenninis, dass die Treuhfndedn verpflichtet st bis
zwm 15, des aul den Vertragsahachiuss owcitflgenden Monats eine Abgabenerklitung
zu eTstatten, wenn bis dahin Yeine Solbsthoreclhnnng ertolgt

Fiir den TFall, dass die Grmdeswerbeleaer und die Binfragungsgebiihr nach erstaiteter
Abgabenerlclirutg bl Jur Trouhinderin erlegt werden, steht dies der grundbiicherlicher
Drurchfitbrang disses Vermugs nicht entzepon: es sei denn, die verkanfende Partei bitts
schon zuvor den Rilckirint vom Vertrug erklirt. Die Treubdinderic wird jedentills unwi-
derruflich heauftragt mnd bevollmichlizt, den Abgabenbescheid entpegenzunchmen, ’
die Urunderwerbsteusr nach Zostellung des Ahgahenheschaids hew, die Binteapangs-
gobiily nach ewtsprechender Vorselwelbung durch day Gerieht aus den dafiir erlegten
Hetriigen zu eatrichien und die Urbedenklichkeitsbescheini gung entsvgsnzunchmen.

2. Die Trevhiinderin wird dberdies von den Vertragsperteion cinvernchmlich und von kei-
net Seite einseitig widorruflich beanfiragt und bevomachtipt, nach vollstind pem Er
lag der i § 4 genannten Betrfge bei der Treuhfndecin und der an divss evtolgren (Ther-
gabe der in ¢ 3 penannten Utkundua,

- wverziiglich das Grondhochsgesuch sur Eimvereibung des lasten reien Eigemtuma-
rechis dor kanfenden Parled, nuswemommen solche Lasten, die diese solbst hepch,

eimsybringen;
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- den treabiindig bel thr arlegren Kaufpreis in: ecfordertichen Avsmalh zur Lastentrcl-
stellung des Kanfpepmstands zu verwenden; und

= den verbleibenden Belrag sumiiglich Zinsen wod abaliplich KESL und Banksgesen sm
dic verkanfende Poreei durch Uberwoisumg auf belimmizupabende Banklconren ais-
zufolgen, sobald das lastenfreie Figenmmsrecht der kaufenden Parel, suspenom-
men solehe Lasten, die sie selbsl begehrl, im Gnmdbuch einverleibé wonden ist

Festgehalten wird, dass der Erlag des Eaufpraises nicht Bedingung fiir die Rechtawirk-
samkeit dicsos Verrags ist.

3. Zur Festsigllung des Grondbuchsrands durch die Trevhiinderin ist ausschlicBlich die

Einaicht in das elektronische Grundbuch maliseblich, aut' die Reschlusszustsllung
ko @s nichr an.

Die Einverleibung des lastentreien Figentume i Sinne diesce Trevhandvercicbarung
ist auch achos dern aprunchmen, wenn das Eigentumsrecht der Xaulenden Partad cin-
virleibt ist und die fir die Lischung dor bosrchonder. Lasten erforderlichen Urkumnden
bei der Treubinderin anfiegen, Dissfulls 10 die Treubiindain vorpflicihet, die La-
sehung der bilcherlichon Lasten Zag-um-Zug geren Ausfolyung des Trenhanderlags zn
DCATTAZC. '

Dne Verlragspartcicn nehimen zur Kenelnis, dags die das Trevhandkonto Sihrende Bank
Extpelte fitr die Fihrung des Treuhandkontos verrechnet (derzeit in [Tihe von 0,5% p.a.
vom jeweilipen Cthabenstnd). Dicse Entgelte werdeon voraussichtlick den Zinsertrag
herstenmen und es kann dadueh wu Kieungen des Trenhanderlags kommen,

Die Verlragsparteien sind damit einverstanden, dass die Treuhinderin zur Rinbringung
vion Grundbuchsgesuchen borechtipt ist, wenn die in § 4 genannten Betrfige in voller
Héhe dem Treuhundkonte gutgeschrishen wurden; auf den Zeitpunkt der Frelpabe des
Trechzndkontos durch das elektronisehe snwaliliche Trevhandbuch dar Rechtsarwalts-
kammer Wice (e ATHE"™} komnunt es nicht an.

. Die Trouhandachatft erfolgt nech den Bestimmungen Gber das Statul 2019 der Treuhand-

cinrichiung der Rechismwaliskammer Wicn clektronisches anwaltiiches Treuhand-
boch (cATHB)". Die Vertragspartcien bestdfigon, dass ihnan vor Abschluss dieses
Kaufvertraps das penannte Stal durch dis Trevhiindenin wur Kennimis gehracht wurde.

e e e S e ——
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Dic Venragsparteien veopfiichien sich in diesen Xusammenhang, die ven der Trechfn-
derin und von allen Vertagsparteion sn das eATHB zu dehlends Treuhand-Kammer-
meldung augleich mit diesem Kaulverlrag mu unterfertipen, olwe dass diese Meldung
dudarch Bestandieil des Kaufverirages wind, Solite, aus welehen Griinden inmner, gine
necorliche Unterfertigung der I'renhaml-Kammermeldung coforderlich sein, verpdich-
tan sich simtliche Vertrapsparieien, dies naversiglich aut Ersuchen der Trewhanderin

'k'{ITZLlﬂB}lTHL'-"I'I.
7. Zudom erteilten Treubondanfteag gilt als vercinbart:

- Die Treuhfnderin ist sllein iiher die ireuhindiy erlegten Betrige verfipungsbensch-
tigt.
] - Weisungen einzelner Vitragsparicien an die Trevhinderin sind unbenchtlich, Uber-
i vinstimmends Welsungen aller Vertragspartcien an die Treahiinderin sind nur dann
beachilich, wenn diese mil Vempllichiungen Cer Trachinderin gegentber Dritton,
insbesondere inunsderenden Banken, vereinbar sind,
Demn entgegenstehende (verauchte) Welsungen herechtigen die 'Frenhéinderin zwm
gerichtlichen Hrlag mit schuldhefreionder Wirkung (5 1425 ABGB),
- Sobald die von dicsem Verteag erfassten Treuhanderlige zumindest teilweise ecfolg]
sind, hedirl sowohl die Aufhebung des Treubandanftrags als suck die Aulhebung,
Anderung und Erginzung des rugrundlicgenden Rechtsgeschifis der nuedviickli-
chen Zus.timrﬁung der Trenhinderin. Ties plle gleichermalen fiir cinvernehmliche
als auch cinseitige Frklimnzen,
- Dig Pertoien entbinden die Treuhéinderin von jeglichen Verselwismenheisp lichter,
goweit dies fiir dis Durchilhruny der Treuhandschaft erforderlich ist, Insbesenders
0 ist die Treuhiimderin von der beruflichen ¥erschwicgenheitspflicht pegeniiber dem
eATHB entmnden,
- Die Treuhinde-in st berochrigt und verpflichter, daw dus Trenhandkonte fihrende
Ercditinstitut gegenliber dem cATHE hinsichtlich der Verfligungen iher das An-
derkonto vor dor Verptlichiung wur Wahrung des Bankseheimnisses zu enthinden,
- Die Treuhinderin ist zor Cherprifimy der ordnungsgemilen Abwicklung der von
ihr tibemormenen Treuhandschafien nach den Richtlinien gomél § 27 Abs 1 litg
BAQ mur Erteilung entsprechender Auskiintte und »ur Tinsichtnahme in die Untee-
leger aller ven ihr Temommengn [ renhandzchafien, cinschiiellich des von ihr zo
fihrenden Verzeichnisses, von ihrer Verpflichtung zur Verschwiegenheit pepeniiber
dermn eATHR bafiet.
= Die Treuhiinderin is? von threr Verpilichiung zur Verschwisgsnheic befreit, um (h-
rer Ottenlegungspflichten geméll §§ 500 IM-Gw( gepenilber Kredit- und Finanz-

7
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institelen wd der Prif-, Feststellungs- und Meldepilichien gemil £§ 8a bis STRAD
nachlomninen sy kinnen.

- e Vertrapsparleien erkiiren ihre auadrickliche Zustimmuny, dass die zor Abwicl-

lung erforderliches Daten clektronisch gespeichert, vernrbeitet und fibermittelt wer-
dan.
Fiir den Fll, dass es zn eier Biweel- oder Gesamirechtsnachliolge o der Persum der
Treuhimiderin kommnt, stimmen die Vertrapsparteien auddriicklich 2, dass die Treo-
hundschatt stait der Schlosser-Pétor Rechtsanwilze OO auch von deren Einzel- oder
Gesamirechtsnachiolgemn dbernammen wird.

Die Treuhiinderin fiberrimmt diese Trevhandschaft durch Unzer fertipong des Formuolars
fiir die 2n das eA'THBE 21 richtende Ireuhand-Kemmermeldung,

&8,
Rechismittelverzichic

hie Vertragsoarteien verrichten auf Rechtsmital

= pegen den Grundbuchsbeschluss, mil dem das Eigeniumsrecht der kaulfmden Parbei
entragsgomll gemil dissem Kanfvarirae einveriaibil wird, wnd

- pegen acestige wur Herbeifiibeung des vercinbarungsgentilien Grundbuchsstandes
crforderliche gerichiliche oder sonatige behivdliche Trledigungen.

e Treuhandern wind von den Vertragsparteien unwiderruflich bevellmachtigt und er-
michligy, in deren Vollmachisnamen solche Rechismittelverzichte gegeniiber Gerichten
oder sonatigen Behdrden zu erkliven. Die Treohénderin wivd von den Verbragsparbeien
dberdies mrwidermflich bevollm&ohrigl vid ernidchtigy, a0 lge von den Verlragspar-
teivn entgegen dem vorstehenden Verzicht dennoch erhobene Rechamitiel in deren
Vollmachtsnamen suriick=azichen.

9.
Stichiag; Thergabe und deren Folgen

Ale Btichtag fiv den Obermang der Nutzurgen nnd Vorteile sowie Gefzhr und Zufall
wird der Tag des vollstindigen BErlags derin § -+ genannien Betrize bed der Treubiinderin
{im Tolgenden auch: | Stichtag™) vercinbart, An dicsem Tag gilt auch der Kanfregen-
stand als an die kaufende Puse itbergeben,
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- Als Stichtap fir die Venechming der Briege, Lasten uid Aulwendungen wird davon

abweichend der nichst lulrends honarserste verainbert {im Folgendem auch: | Verreel-
nungsstichtag™), Fallt dar Stichtug jedoch zuf cinen Tag his zum Siebemien eines Ka-
lendermonats, gilt davon abweichend der vorangehende Monatserste als Verrechrungs-
stichtag vereinhart,

Alle Cinnabemen und Nutznngen aos dem Kaufgegenstand stehen ab dem Verrechnungs-
atichtae auaschlicllich der kaufenden Parted @0 und dicse hat sb dicsem Tag alle den
Faufgegenatand hetreffenden und nach dem Verrechnmingsatichtag entstehenden Ausla-
gen ynd Laster wu trugen (mit Aysnahme soleher, fr deren Dastenfreibeit die veroag-
fende Partei einzustehen hat). Vervindlichkeiten, Rilek forderangen, ete., de ihre mate-
rielle Grundlage im Zeiteanm vor demn Verrechmunpsslichiag haben, pehen susachliefl-
lich zu Lasten der verkautenden Parcel und diese har die kaufende Pactel schac- und
klaglos zu halten. '

Do kanfiende Parle tritl in die paoschale Bebiebskogienyemechnme ein, Dies bedeualet
insbazondcre, dass auch alle Guthaben aus bereitz berahlten Betrizhatosten und An-
spriiche auf Betnchaliostennachzahlungon auf cie kautende Marval Gberragen werden,

Die Hauptmietzinsreserve und allfilligs Erlialtungs- and Verbesserungsbeitriipe gelten
als verrechnel

Die verkaufende Partef verpflichtet sich. ab dem Vertragsabsachluss ohne ausdriicldiche
Fustimamung der kanfendeo Partel keine den Kanfaegenstand betreffende Ver Bipunpen
und Vereinbarungen, wie inshesondere die Nevvermietung oder sonstige Neuverwer-
tunyg vim freien oder fretwerlenden Objekten, sowie die Binrfumung von wesentlichen
Rechten hezighungsweise den Versichl auf wesentliche Rechte peaeniiber Mietern,
Mutzern oder sonstizen Dritten, zu wreffen.

e verkaufende Partel fibarbindet dor kaufonden Parted simtliche Rechte und Flichton
pernil dem Mitelegentinervervag, dem die verkoufende Partei mit Trklinng vom
23.11.2020 (Beilape /) beipetreten ist und die kaufende Partei nimmi diese Uberbin-
dung an.

Dric kantionde Partei tritt in die hestehenden Mieiverisige mil dem Verrechnunpastichizg
vollinhaltlich ein. Weiters trict die verkantende Parted als Webenledstung ans demn Kauf-
vertrag alle ihr zustchenden Forderangen und Anspriche in Zusanmenhang mic dom

9

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 157 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien i
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Kanfgegensiand, soweit rechilich suligsig, und aile ihr sustehenden Gowahrlcistungs-
anspriche in Zosanmmenhang mit der Liepenschall, pepemtiber dea beaufiragten Profoy-
sinnisten, an die kaalisde Parled ab, Sollwe cine Abtroung rechtlich michl miislich sen,
wird die verkaufende Partel entgprechende Forderungen und Ansprilehe in eZgenetn No-
meen auf Auffordenng dunch die koulende Parled wnd aul Kosten des kaufenden anei

pelend roachen und den dor verkaufenden Partei mifliefenden wirtschaftlichen Vortail
an die kanfende Purton weiterleiten,

b i i ey Pl iy e A el b T

: 7. 1Ye verkanfende Parer hat der kaofonden Parted cinen Encepicausweis onch EAVG
i ihermeben, Ghemimmt aber keine Gewibrleistung fir dessen Richtigheit,

i & 10,

? Lusichernngen

: 1. Die kaufende Parted ist mit dem Zustend des Keofgepenstonds voertraut, Soweit dicser

Vorrag nichts anderes hestimml, ledstet die vedoaufende Parted daher keine Gewdhr untd F
haftet diese nicht fiir einen bestionmion Wert, ein bestinuntes Awameld oder eine be-
stimmie Beschattenheit, Vermendbarkeit, cine bestimmte Eigonschaft oder bestimmite

Ertrfigiisee des Kaulfpegenatonds. Der Kuufgugc’:l.—ilﬂ:ld wird so, wie er hiegt und steht,
ithergehen,

2. Dhe verkaufonde Partel Teistel jedoch Gewdhr und hallet Gir die Richigheit der nachate-
henden Awvssapen:

i 2.1.Der Kaufeegenstand steht iz ihrem freien Figentum vod geht fref von Rechten Dirit- !

ter in das Eigentun der kaufenden Parlei éher, soweil nachistehend michls anderes
bestimimt wird.

Yoo vorstchender Zusicherung sind die mit Dritten bestehenden Bestandwerhl:-
misse awsmenomimen., e verkaufonde Partel hat der kavfendon Parted anlisshich des
Vertrgsohschlusses cine sktocile Zinsliste borpeben und loistet dafur Gewahr und
haftet dafiie, dass die doct ausgewicsenen Mistzinse den Mislem dezel anch las-
sichlich vergeschuieben wesden, Eine Gewdlrleistong oder Hallung [T deren Ein-
bringlichkelt ist damit jedoch micht verbunden.

2.2.Hs bestehen Reinerla Sondemechle, wic Welarpabe- oder Lintervermietungsrechle
sowie Leerstehungsrechte, oder sonstipe Nebenabreden ungewdinlichen Inhalts,

10
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s lerm sich Clese nicht mus den zur Privfung der keufenden Partei Ghenmittelten Mict-
vertrigen erpeben sollton

: 2.3.Auf dem Keufgepenstand haffen keine Sanierorgsauflagon, Abbruchbescheida,
Bavavfirigc oder aonshige wnerfitllte Gffantlich-rechiliche Vopfiichtungen, Aufla-
gen oder Besehrinfungen ol es sind keine der Keolgegenstand belrellenden ge-
richilichen oder verwalmngsbehdedlichen Verfahren suhfingis oder angedroht und
ouf dem Kaulperensiand haften keine Steuern, Cebilhren nder sonstige Abgaben
unberichtigt ans.

2.4 Die von den Mistern ariegten Kautionen pehan im Weg der Hausverwalinng aul die
kautende Pardei (her,

-

2.5.Mach Wissen deor vorkautenden Darted ist der Kaufgepenstmd rel vom Alflasten, |
Kontaminigrungen und cntzormingspflichtigan Stotfen. Festpehalren wird, dass der il
Kantzegenstand weder im Verdachis Jdcherkatastor noch im Altlastonatlas singe-
tragen ist,

2.6.0er Kaufpsgenstand ist smm Stichtap ausreichenc versichert (Halipilicki-, Tawer-,
Sturm- und Leinngswagsersclhadenversivherungs), Alle Priimien wurden rechbacitis
und wvullstindig bezahlr, Es sind keine Umatinds eingetreten, die eine Versichermy
- Verwei geruny von Versichorungsleistungen berechtigen.

§11.
Vorgangsweise bel Verletzung son Zusicherungen

1. Triff eine cer vorstehenden Zusicherungen nicht ru, hat die kenfeonde Pamel die vers
lcemfende Pariei van der Verlelmung schriftlich in Eenntnis zu setzen, Die kanfende Par-
tei ist verpCichiet, den behagpteten Anspruch #u konloetisiersn und dis kenkoet ver-

| letzte Fyusichomng darzulepen.

Filr dea Fall einer Verleteung viner dur vorstchend en Zusicherungen ist die verkaufende
Partoi nach eigener Wih1 berechtigt, {i) inncrhelb ciner sngemesscnen Frist den Zustand
herzostellen, der bestiinde, wenn die Zusicherung sutreifend wiire (Nalurabostitution)
cder (1) Brsatz des durcl: die Verletzung der Zusicherang entstandernen posiliven Scha-
dens in Geld 2o leisten,

lst eine Matuealreshilulion meht oder nicht innerhalb angeroessener Frst méglich oder
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2.
.

0
4.
3.

L
.

wird divse durch dic verfanfende Parted endgiilig verweigers kann dic kaulesde Parle
den Drgaty deg Betmges dor Wenminderung des Kaufzegenstands in Geld verlangen.

Die verkaufende Partel hallol insbesondere nicht finr Forderungen nod Anspriiche der
kaufenden Partel, wenn und soweit Jese Tmstinde der kaufondon Parted am Tag dor
Linterfartigung bekannt waren oder der Ansproch aaf Umstinden herubd, dieg 1 Roh-
mien ler der kaufenden Purtei offen gelegten Dokuments bel sorgEiltiger Peiilung oder
durch Eingichinahme in dffentliche Register fiir die kaufende Partel erkennbar gewesen
whretL

Yorteils, die die knufende Fartei direkt oder mittelbar aufgrund einer Vedeteurg ciner
Asichenng erlangt hat. sind in woller Hike nachteilsmindemd @2u berdelsichtipen.
Mgy milt inshesondeve fiir Betsipe oder Vortetle, die dic kanfonde Pactel dirckt oder
mittelbar aus Versicherunasleistungen erlangt hat oder erlangen hiitte kiimen,

Bebeht die kaufende Partei, auBer bei Gefabr im Versog, cinen Mangel salbst, ohna die
verkaulende Partel vorher cur Verbesserumg aulzefoedert zu haben, oder dic gesetze
mgernessens Nachlrist abpewartel o haben, oder anerkennt sie ginan Anspruch sines
Dritten ohne hierfir die schriftliche Zustimmung der verkautenden Parlei ctogeholt 2u
haben, 2o treflen die darans resultierenden Mehrkosten die kanfende Partei.

Dig Frigt wur Ansprochsgeltendmachang durch die kanfende Parlel wegen der Verlat-
sung der vorstehend ghgegebenen Zusicherungen endet 36 Monate nach dem Stichtaz.
Ein Assprueh ist rechtzeitip peltend pemacht worden, wenn spitestens am letzten T'ng
der Frist Klage boim zustindigen Gericht crster Insrane arhoben wird.

Frlangt die kuuwlands Partei davon Kenntnis, dass ein Dritter im Zusammenhang mit
dem Kaulpegenstand cinen Ansproch ethoben hat oder ein behtrdliches oder gerichtli-
ches Vertahren i Bezug suf der Kaufpegenstand eingeleite: wurde vnd dies mu einer
Haltung der verkenfender Partel Dibven ko, hat dic keufonde Partei die verkantende
Perted tunlichst bivmen 20 T egen hiervon zo informieren, THe verkaufende Martel hat das
Recht, micht aber die VerpDiching, der kaufmiden Partei einen Vertreter namhatt zo
machen, der dig kaufende Partel in einam solchen Verfahren vor Behdrden oder Gerich-
ten vertritt. Bacht die verkautende Partei von dicsem Recht Gebranck, treffon sie die
Kosten des von ihr nanthaft gerrachten Vertreters; dic vorkaufende Partei hat die kau-
fende Partei soweit schad- und klaglos zu kaltea.
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]

E..}

Aufermd cin und desselben Spchverhalts kann die lkeofende Partel msgcsame nur cin-
mal Trsatz fordern, mag der betrelliende Saclyvmull such die Verletming mehoe: Ju-

sicherangen cupleich verwirklichen oder unter mehrere Verragsbestmanuysen fullen,

§13,
Aunfsandongserlliirung

Die verkaufende Partei ertsilt hiennit ihre musdriickliche und anwddersetliche Finwilli-
gnag, dass suferund dieses Vertraps, nich! jedoch aul’ ihre Kosten, das Bigentunstechl
ob des Kaukgegenstands fiir die kaufende Porter einverleibt wicd,

1%
Eidesatfittize Erklirungen

. g kavdende Parted erkléct an Eides stall, dass sic ibren Site in Wicn hat und dass an

ilwer Gesellschall Aoslinder im Sinne des Wienor AuslEndergrundoneerbspesctzos
nicht Gberwiepend hecellist sind.

. g Verragsparteion crkliran jeweils an Eides Statt, don gegenstindlichen Kantvertrag

im cigencn Mamen und auf Eigerw'ﬁechmu:g abzuechlialben,

14,
Rechisfreundliche Vertretuny; Haftun gshbeschriinkungen

. Ler verkamfenden Partei ist bekannt, dass die Schlosser-Péler Rechisanwilite OO0 aus-

schliefilich mit der rechisfreundlichen Beratung und Vertretung der kaufenden Partei
hesuftragt st Die vercanfends Parel orkléit, sclbst iber hinrcichende Eenomisse des
Immohilienwesens wu verfligen ond dass sie sich eigenverantworilich rechtlich und
stenarlich beraten Lzt lassen.

Dic vorstchende Einschrinkung gilt nichi fiir dic Abwicklung der Treubandschadt,

Ausdeiicklich Festpehalten wird, doss die Verbragseonchternn die Angaben der Parleen
ciesem Verttag Fuprunds geleot hot.

[Yie Verregsparteien haben die Vertrapsersichterin ausdricklich nicht beanftragt, zu
doen tatséichlichen Verhaltnisson, wie eiwa dem banlichen Zustand das Kaufzegenstands
eigene Wochtomschengen sy untemrehmen,

15
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De Vettragsparteien haben dis Vorwagserrichtenin avsdriicklich picht beaufiragt, 7u
¢ daon wirtschafllichen Verbiilinissen, wic etws Fragen der TFinansierurg, der Veemidgens-
£ verhiiltnisse Jor Partoien, der Angemessenbeit der wechselseitipen Vernragsleistangen,

et eipene Nachforschungen zu unterneghimen.

e Vertragspartaien haben div Verlragsamichienn susdniicklich niche il Jer Prifmg
steuerrechilicher Fragen im Zusammenhang mit der gepenstindlichen Transaltion be-
auftragt, e Parteien sind daler anechalten, selbst steucrlichen Rat cinzuholen,

e Verlragsparteicn haben die Vertragserrichierin sudem avsdriicklich nicht mat der
Priifung rechtlicher Verh&ltnisse beanftrage, soweit diese sich nicht ang dem CGrundbuch

crechon, Dies ymibbast insbesondeore auch dic Binsicatnahme in den Bauakt, in dic Vor-
waltungsitertagen, i die Mictvertriipe wnd: songtigen allenfallz bestehends Urlunden
bzw. die eingehende Prilfung webouopseipentumsrechilicher oder mietrechlicher Fra-
gen.

e Verlragserrchicorin hat daher szch keine solchen Pritfangen oder Machforschungen
durchee @l Dhe Verimpserrichienin ketmt den Kauleewensland auch nichl aus sigener
Waamehmunyg, Dic Veragspartoien crkliren, auforund dieser Uimstinde gegendiber

der Verlsagaerrichiorin keine wic immer gearteten Rechitsfol gen abeuleiten,

4, Die Hattung der Vertrapzerrichiarin und Ureohiinderin fr den und b Zusunmesduop
mit dem themommeren Aufirag ist auf den Betrag von € 3,000.000,-- ( Euso drei Mil-
liomen) beschriinkt, welcher Betrag der Hohe inrgr Hefipflichbwersicherung eotspricht,

Eine darlihethinousgehende Hattung wird ausdriieklich ausgeschlossen. ThHase verain-
barle Haffngsbescheinkung ist auch im VerhBlinis 2o Dritten zu berficksichitigen,

Schadencrsatzforderongen gegen die Verteazserrichterin und Trenhiinderin sind incer-
halt: von sechs Monaten ab Kenntnia von Schaden wnd Schidiger (reladve Vegihmngs-
trist) und in jeﬁe::1 Fall innerhalb von swel Jubren ab Vertmpsabschluss (absolute Ver-
jabrungsfrist) geltend 7z machen.

L §15,
i. Schlusshestimmumgen

1. Dde Parleien etkliren ausdriklich, duss sie den Werl des Raulgepenstends gonau -
prift haben und fMr aegemessen befinden. Sie verrichten demnach maf die Anfechtung

14
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des Vertraga wegen Irrtums oder Verletamy tiber die Halfte des waliren Wertes und die
BErhebung diesbe.livlicher Einreden,

2. Dhienat der Brrichtung und Beurkundung dieses Vertrags und mit dessen Durchfiiluvung
uil der Treuhamidschaft verbundenen Kosten triipt dic kaufende Partei,

Dvie Kosten der Lastenfreistellung und die Sleverlast in Folge dor Verulorung leigl die
verkayfende Partel.

Dz Kosten ihrer rechisfrenndlichen Beratung tript jede Parter selhst

3. Sollten einzeloe Bestimmungen dieses Vertrags manz oder teilweise unwirksom sein
“ oder werden odar sollte sich in dem Vortrag eine Licke bofinden, so wird hicdurch die
Critlfighoeit dor dbriger Bestimmunges nichl berhrt. Anstelle der unwithkssmien Bestim-
mungen dder aom Ausfillang der Licke it elne anpemessene Regelung, dis, soweit
rechtlich méglich, dem am néchsten kommt, was die Verragsparteien pewollt haben
oder nach dem Sinn und Zweek dicses Yerirags gewoallt hitten, wenn sie den Punkt
busdacht hitton,

4. Theser Vortrag wird in eimee Urschriil emichled, die nach Abschluss des Grundbuchs-
vierlubirens und der Treuhandschaft der kanlenden Partel verbleibt. Dhe verkaofoode Far-
ted erhiilt sine Abschrift,

Fiir den Fall, dess dicser Kanfvertear vor Durch fiibrung im Crundbuch sufgeloben wer-
den aollte, st die Kaufvertragsikande dee verdtanfenden Parlel suseubiindipm, Glei-
ches gilt flir allenlulls vorhandeno, nicht sasgeniitzte Rangorduunpsbeschliase.

5, Erginmungen umd indurm@::n dieses Vordrags bodinfen zu Threer Wirlcsamileait der
Schriftform. Dies gilt such e ein Abgehen vean Schrififormerfordernis,

6. Samtliche Mitteilongen swischen den Vertrapspartelen wnd der Treohinderin an die
Verteagsparieien erlolgen ausschliefllich an deren auf Seite 1 dieses Vertrages anpe-
fiibrte Adressen oder cine andere, schriftlich der anderen Vertragspartel und der Treue
hipderin bekanntpegebene inlandische Adrease, womit sie der hetreffonden Vertrags-
partei als sugepangen pelten.
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e Verragsparleion sind verpflichied, sfmtliche Keehte und Pichten aus oml im £u-
sairmenhang mil diesem Kaufvertrag evtoederichenfalls thren allfzlligen Roechtinach-
fol zern an dbarbinden.

Dicser Wortrag und zlle damiz mnsammenhingenden Fiagen unterlicgen dsterreichi-
schem Recht unter Avsscehluss dar Verw elaunpsmerioen.

Crerichsstand ist 1010 Wien.

§ 1.
Vollmachten

. Die Verragsparteien bevolimichtigen und ermichligen hiermit die Schlosser-Péter

Iechtsanwitte (M3, Wien, FM 20062200, odes deren vercrerungsbefugte Gesellscharter,
Dr., Lothar Schlosser, goaoren am 29.06,1974 oder Dr. Anna Schlosser-Péter, geboren
am 17121975, jewals cinzeln, unsidermuflick: in ihrem Bumen eu simtlichen zur
mrundbiicherlichen Durchilrung dieses Verirages nonwendigen Handlungen, inghesom-
dere zur Einbringung von Grondbuchspesuchen sowie wur Entpesennahme von {3mnd-
buchsheschlifszen und mor Ergraifung von Hechrsmittein und aller sonstigen Rechtshe-
helfie gegen disse. Die Vollmachy wnlhsst auch die Vertretung vor Finanzbehérden, ins-
besondere fiir Tatigkeiten im Sinne des § D0a BAQ,

Die Verrapsparteien hevollmiichtigen und emmiichtipen higrmit die Schlosser-Péter
Rechisanwilte CHF, Wien, FN 2662260 oder desen verremungshefugte Gesellachatter,
Dr. Lothar Schlosser, geboren mm 20.06.1974 oder Dr. Arma Schlosser-Péter, geberen
g 17021975, jowals cinzcln, fberdics nowidermuflich in threm Y smen wor Ahdinde-
rung und Drgineung disses Vertragy, aowet diede o dessen grundbiichedicher Durch-
fithrung erforderlick sein sollten, inshesondene auch im Fall von Anderungen der ver-
tragspepenstindlichen Ariteile.

Beilage 1 Mileigenlimerverirag

ik
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Wien, am 4. Movemhber 2021

" BBB lthmo GmbH
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FOLLER & SCHREBER

R S LA T L R B

PENERII T SRR

MITEIGENTUMERYERTRAL, - R
tlor ‘

MITEIGEN TUMERGEMEINSCHAET |
[ — __LiT0 WIEN, VEROMIKAGASSE 34 ;

relifolpend MED genane., amgeschlasarn wvrschen dor, Personen lout Mitsfpesdimertiste
Tlgendden “Milcipesbime:” sewamntl, welche Miteigentwimsarieile an der Liegenschafi B2 333
Grandbueh C1402 Hernals, Bewiespericht Hemnale, hewchend aus defy Oundstiles M- 14
"Beullache (£ ey 24Bm?, BaufMEche (helimatipty SBm?] mit ejner unvarhiraien GirendfEche laur
Crrunelzuch von 306m® mit der Adzesse 1170 Wien, Voroaihuganse 34 (i fa'gendon "Liggenschaft
genannt), erworben haban, wiz tolgt:

L VERTRAGSGEGENSTAND UND -ZWECK

! Gegersiand diedes Verrsges ist dic Bugeluny der wichsciseitigen Rechie und Plichos dep
uzigeetumer hinsizhilich dae gem el bamen Mutzung et Yerwalivng der Liezenschall somwie
die Vertzileg der damil verbundenen Aulwendunger ol Lasten sowie Srtcige vad Vortsile

] aller A unter den M eloemitmern,

2 Arvgek unel Fielseteing der MG s durch dun Erwerk jeecller Mitsigenumsanielle an der

|. Llepemsehafl des eingesclats Kapiml dageria gy versnlagen und nech Mabuabe heer

rewziligen Beschlussfassonoien) seweils allss Motwendige wozubehren, um die Liesssschall

s jeweiligen Zubehie durcl mfassends Aeviwlisleoung, ndmlich Semieranz wnd Aushuu

dis Altbestandz cor serifliing von Wahningen und silenfolls sndeten Beste; denbzjzkien wur

| Eielung maglichst hoher Bink"nlle gemzingam crimmghringend T vermieton, wn dad gl
banafiistiz einen Boiveg zor pevsinlichen Worsorge der Mimdpaattimer 7o sichem,

1L WILLENSBILDUMNG |

e Willenshilihang der MEGE crlolis duech Mehrhaits Arhetdung, die primde in einer pomd
Mizky Tl stafifindencen Rliteigeotilmerversamlung du-eh mimdliche, rich: Farmpzhimdans
Abstimmng izt werden konn, wobel die Austibung des Stirunrechies fuel durch
ailgeinsin, scheiftifen hevolldicktigle Yoeraar Elldssin el Bl eins Willessbildung der MEG
aufiechal einer Mitsigentlmerversaminlung wird Sclrifilishieit atlenfallz acch in Foarm cines
Umbavibesehlosses verainbag,

P-d
—

Sonweit dieser Yerieap nder cine gesoodere Besehiwsfagy n2 micht avsdifekliel elwas andenes
beslimeit, st fir jeden Heschlugs die alwolute Mehthoit (mche als S0 %0 der chaesebenes
Sifemin erfurderdich und wwerejehend, wobai sich das arimiecht sus dern Veekillnis der
Mitelpentumsinteile e,

=

o

Sofen Reschlsge schrillioh gefoas weiden, erfurdern dicse for fhee Gililtigkeit die Teilnghme
van Miteigantimam mll mindestens 75 % Jor Miitzigentimss teile,

T
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O METEIGERTUMERVERSAMMI. LR

L Binnen drei Mo aten nash Verlisgen der _“.{ircfi,g:n|||r:|a-m?:-i'rf'.lmul;p_ yemidl Funkr T8, soll -
: Jedoch nap hef velehmipem Erfirdemiz - eim crdentliche Verssaiolung dsr Ml iiefgentimes

sl tHFrens,

23 Dese Vursammluzg fsg iy gegebenen Fuli vors peweinsamen Vertrzter bew. Vorwalter ailtels
einggsehiiehensn Briefes wmer Bekannigahe der Togesordmang elnsubenifen, woked mvischem
dem Tag der Absandung der Sinlagong und dem Tag der Mewszmmloag ciee Fris pup
Inindsstens 25 Tasen 7y lizgzan: har.

30 e Miteigen nerversuanilung dsa jedach vom Letneivsames Merirster bow Vorwalisg
Judoranlt eizben. fon worden, wenn dies Mitgeniiiner mit mindestang 75 4 dar Miteigantur g

rnteile sebeiflich wier Angnbe des Zweckes  nd dor Tagekordnung verimuen

Rommt dee wemciveame Vertrewr haw, V rwaller scinse Pilieh? sur Edbernfung sher Mitei.
genlinerviisar nlung niehi hinges 34 Tagen nagk. s kitnnen Mileigentimer a1i mindesters
.,, I3 M der Mireigensimsanicile selhg dia Versammslong vinberaten, wobsi der Pk MEZ
%1 anslop gill.

I

F e Flileiseniimaeryersammnivig s uigeachiret dev Artder Binberafang ey, der Eindalinng dey
Pumlsias TL2Y Jedaziulls beschbosstilie. wein Aditsieentne: it mindvsens 75 % oy
Mitsigoniimnse e hie snweserd ode: enisperchend vertreten sind,

i
=

S1Wird cer Ladungsmedus geindl Puske L2} mis eingzhalter wnd aucel das Petsnagorum
weindili Ponkt 50 nfect ervcichn, s e dor genieinsame Veriretor b Vorwaller by, il
die cinbsmleaden Migipeatimer Gl M entinereersimmining gl Ponke LAY e
gleicar Tagesvrdining roehmely sinzuberifen, Sine demet noclieals elnbarulzne weilame
Miteigzntimevecsammlung s | Jedem Fali ohae Ricksishi aul dig Anzak der s enden
ueler vertelener Miteipentnmsantedle besellusslliniz,

1 30 AR BrszhVisse sind vop LEFEERINCE Vertsater by, Vo] e einberulengay
| Mitcigentimemn 20 protokallizies und similichen tileigentioern (bel Michoeilnalme dos

gereinsamen Vemretors D Verwsllers auen diesem ) sehmfilich bekunnt zu achon,

IV. VERTRETUNG

| LY Zur eicheitlichean Wahruns flmer Rechms und Flichien soac zyp Ausliliong der gosin-
stheftiichen Besehlbsse sur fricbung dex Vermugazweekes wemdh Punlt T oo die MEG
v werller die Mileigentiimer stels ¢ien geneinsamen Verreler haw, Verwalier beaultragen
urgd bevo lmichtpen. Im Falle eies Wideruts der Beereljung jat gleichzeing cin neres
semelnswe: Verrelor brwe, Verwaier 7o beaufogpen und s bevallindekriyen.

23 Der genmissama Vertrerer by, Verwaller ist berechrisn, bel Cefalie i Ve reaigr wnd Ty aden [l
diss Deschiiss: e Anyelepcheies der ordentliches Vervallung sder uch senstize erfor
derliche Beschitase durch iz Miigent®mer nich: gofisst werden, alle s Breeichung deg
Vortramsmweckes baw, e Abwethdurg eines moglishan Schedens @ O PG erfde il
wineaden Melusburen ynte mibglichater Ciicichbehandling giler Milsigentiimear ach
 Eritessen uod mil dey Sorgfiel eines end snclichen Kaufmaane: voraugobimen,
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| A0 Der gemeinsame Veriretar b, Werwaller st epmiehtig wlle Milgigenilme: gameinsur sowie
diz MEG gegemiber enselnzn Mitelpentioemm oo vertseten und sy dicsem Aweck bow is

| . =t8 : : : ; £

] woesern Fusamenhag, imshesoncdere zur Verleelun nach aclien his befugte ditle Peisonen 2

] ; e MMl g o
beaufmgen und #u kevalimackloes. et pemzinzare Verteeter bowe, Verwsllor @8 insbe-

] ; -k L

sondere ennishiigt, ven den cinzainen Mircipantime:m dis von dissen FugEEngien b, auf sie
et lenden Buiriige einzofordamn,

V. HAFTUNG

L) Bie Mitciwenoner hafien £ Veraindlichkenien dee MEG im0 Inien 1o Aulienversiinie nur
i Wechdnis Brer Mileigenmsenteile ols Teilschuldner, Dies gili nacs suden hie my dorl
mfebil v entveder 2in gese liches Scli chuldverhilinis besiebl oder bei jenen Vertem pavers
hafir e, bei denen ein Ansschlues der 8 didchellung nichr wmiplich i1, wie zum Seispiel bej
Vietrigen 2l Versomuungsttielen, Inanspruchnahme sings yeitnderien Daciehens ete.

el eoner lnarsaruelnabine von eimzelien itcigentimern ging jecdenfulls div Ohsisar, die el
zur Eohleng herengesnpen warden, weghsalseltly o snwiligen Eisale bei sonstiger Sebm-
il Kiagloshaltung verpdlizhles Im: Falie eiter ullfiilizen Uneinbr aplickheit einer solehan
Zastungsverplichoung eives Miteipentiimers st dieser Austall v dan verislaibenden Miteiper-
thiters anledli - whoer Walang theey Regressansoriicine gepen des hetrefflen Milei genlimer
- FU Ieigue,

VI RECHTSNACHFOLGE

FEdhndiche Rechte une Plicher o Mileigentlitier aus deren Fugeiviipheit zus MEC, in
waluhien Jusammenhang auch imnzer, inshesands e aus dizsem Werreg und sonstpen won des
ML abpeschicasenen Vernipen oo cefiesen Deschliisses cehzn sul die jewsiliven
Rechtanachivdper der Miteizentimer fikar,

11 Desgen mnpenchiet verplichen sigh die Mitelgentiiver wechselscitg in edem Salie e
Ceztragung: hrer Miteigoetumaantcile. i weleher Bechisform avek imeer, dor §benisimer
wehwelsiich similicie Reahite und Filiekten, dis in diesem Vertrra lesigeieul sind ode: sich gas
sonelige von der VEG abgeschiossenen Vertizen adoy gefissten Heschlissin evgeben, zur
Crfmee sobwiftlish wo dbedbinden uad den Olepeloer =or weiteres serridlichen Uberhindug
an seie Rechismachlolmer 2o verpfichion, [es bej sonstiger weshselssiiiper Seliad- 1nd
Klaglashattung anch winsichtlioh des oTbgATgenen Ciowinne:.

VIL TEILUNGSVERZICHT

D Mitigenttmer versichon bei senstiger Sehad- ond Kagloshaliong der cndens liteige
Wier. auch hinsichiieh des emtgargenen Gewd ies, fr einen Zeilmem van M pageen
Halopulerjaheen, konkret bis 31.12.27935, wechselzeitio aul das Recke, die Teilurg des Baii
schallickan Bigentoms 2o verlangen une dazy zine Teilungsklage cipanbringen, Criesbiglich
virpllishzen sich die Mitcigealfimer e Wliteigentu sanlcile nue dinn zu belesien, wons such
e jewelline Phodglanbipe: dicen Tellungrvesssbi vor grondbocserlicher Fintragung der
Belagteige reciteveraindteh erklbse.
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bt — E—x— T m———— = L]
-
i
|
I
| D Miipesttimey vervinhargs wnadricklich, dass ein derartiges Teilungsverlangen entgegon
1 sheser Rewshing, nshesandoere vir A blaad dee genates Vi jedenfalls soe DSneedl und may
: Muachiei! des iibrigen Miteigentimer cefulgen wirde wid sicl der Teiluneawerier jadenliaiis his
| um Ahlaut’ dizser Frist den Teilunese fschul gemih § 830 ADGH getellon lazsen miss, [Ha i
Blikeigenilmis nohmen hizimis dhesen Teihmngsverzicht sowie den divsheziigliehen Versielt aul I

Tetlmgrkiaae weehgelaeiliy und rechisvarbindlich an.

VIEL VERZICHT AUF BEGRUNDUNG VON WOHRNUNGSEICENTUM

i

iz Mitstyeratine verssbeen i Eiuhlick auf die Erziclng von Firdinlen durch pegein
schafiliche Vermielung des pesaniten Objelles wehseleitip sowanl auf die Begrindusg vy
Wuhnungeeipenim als auch wif 02 Fionsiimong eines aussehlienlicken Mutzungatechies an
eing: bestimmtzn Wohneinhei

i X, KOSTENTRAGUNG UND ERTHAGSAUFTEILUNG

L e iteigentimer rasen den wvon der MEG besebtbnzsensr, wis awch dan mil dee Verwaliing

Wil Ertaliung der Lisgensctall sonst veriusdanen Aufwend arieilip im Verbtiling ihrer
Miteigentumsentaile o verpflichten sich, deser Anvinnd s sigenen Minels ocer sy s by
aufennehmenden Fremdmiitele jeweils unverzielich autenbringen. Jeder Miteingittioe hat die
Tiigig von Premdkapial wnd oGl Zinsen selbst und direkl varzunshmen, sofern dies
aicht im gemeimschallich esclilossenen Aulwand uadioder dureh leufonde Binkdafe deat WEL
podeckt s

=} Binseluven und Ausgaben hahen G ein gemeinschailliches Kont der b0 20 criilgen. ither
welzhes vom gemeinszinen Vertetar bzve Verwalter bis lingstens 0.9, des Folpealires, srsl-
s fil den Zeitenun bis zum Fncle des ersten panren Ealenderjziwe: nzch Ferligstellung des
Bawvorhgkess eine Abrecimung uner Borleksiclipung der Bestinn unpen divses Vertiaps-
puckies zu ersiellon fst,

A e durch die gemeinscdwdiliche Vernietmg [(Mietpool) srratren Fimkdefe werlen nagh
Abdeeling der Kosten und susgeben somie unter Sareksich g von gonstigen phashbaren
Yorbindbichkeites der MEG i Yerkilltniz der Mitsigestumsanueile auf die blieigentime
furgereii, wabei o Finblick auf den zu erwariancen [hersehyss Taafende Akvrineahlutpen an
diz Miteizamlmer vzl werghes,

i Befierm eine Abdockung stntlicher Kosten und Ausgaban unter Berie sdchiigung von so-wtiyen
abselibarzn Verbizdlichkeiies der MEG aus den laufendes Binkinfen nickt miplics st ist
Jeder Mite-gentiimer vemiTichtal, des el ihe entflenden Hetrag aerhe b vor 28 Tugen nach
mittels cingeseiwickenen Grisrs aifolpe; Auffanderung dureh den gemsinssmen Vertroler hew,

v aul day Gemeinscholtskonn der MECG sinzuzalien, Drempepantyaer werden Guihaben

A deg Tahresabrecheunp aaf &6 neus Rechming vosmerragan, soleen die 3EC richis andoees

srachiiclit,

31 Komoms ein Mite gentiimer teinen sich g dissem Woriewg und ot gen Beschlissen dor MEC
ergeenden Zahlingsverplizhtigen nehe cder sl (st erechs nzch, selofdad oe den andzr
Peliteigentli-nern ab Falliskei: Verzugszizsen i Hihe waa 17 % po. die and Nese i Vorbidilne
der Mikeigentursanterle aurepteilen sing.
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X KONYENTIONALSTRAFE

3 teder Mitsigenthimer verpflichion sich wur darhung wing: von Verschoden wod Verschuldons.

grod unablutngiuen, nicht dewn richterlicher MdGuungsrechl unteriiegenden pavschalievten

i Komverjonalsrafe an die dbrigen Milsigeatiimer in Ushe ven 25 % des auf 3 amleilig

callzlenden, von der MEG 2 Erneiviung des Vormgsewecles pemad Munke | jewe s wulete

Buschinssenca Gesancio fwandss fic den Fall, dass von ikm tols Setamg einer Nachfiis von

28 Tagen mitteis cingeschricbensy Briekes dureh den pemeinsunen Yerlreler bpwe Vorwalter
sepen eing dey Bestimmungen dor Pukls Y12 ader VI, Gioses Warsapes versioles worde,

| A0 e Bonventonalstrafc st wom pomeinaimer Vertreter baw. Yerwaller im Mamen una aul
Reainung der Ubwigen Micciperitmer gelend wu machen und nuch Eingang sof dizse im
,1 Verhaltins ihzer Miteipenomsanteile sufrusiion,

w

|. Draritter hinaus gehende Assprichs weleher Ar auch immer, inshesondecs auf Schadenorsiiz
s Vertragsvarletensy, sl Erfillharg bevw. Unterlessiug peaen dan verlrggswidsiz handelpden
ﬁ' Miteigznilimer leilen hisvon unberiilyt,

\

|

XL VORKAUFSRECH! !

Mie Milvigeniimzr miumen cipander wicchatlgeitis Jewetls ein Vorkaufsrochs an ihrem el fgen
wittigenimsantel ein, ln Vorkandefll: ha de vockaulsvipdlichee Milcigentimer ssinen
Mersigermsantsil den Olrigen Mircigaiatmem ur Einkt sung wae folg snenbicten:

+  den Mileleentiimer st fewei s ein, irrem bisherigen Miteigeumaanseil . Judoeh wner
Hff':'ﬂkSi:l'l[i_ﬂu]lg g 1;'-"2!?1' % oy Anlelles glos vorkealsverplichieren IHi[EiEE‘ Wiy -
entsprechemler Anmeil an@uchicen: voezichted ein Vinrcaufsberechoeer so erhitht gich der
At dar iy gen Mneipetilnier coisprecien;

s oals Bnlmel wied elvermebmlich und verbindiic: der vam dritten Kaufine ressentan
senifilicle o pebotere Faulprels fesioezert, Nebe nledinuunzen welcks von ejperm Drothen
allenfally angeboten  wodat alod wmnabgeblics g hindern  ig Adatbung ey
Vorkautsreehtes nicht;

Dhie SAuslibuep der Varkp farechies bat binesn 30 Tagen ab Aabicioag mitleds rekormandietor
Briviiordung  (webel diz Tope der Postauies mitzihlen) en den vorkouSvipilichieen
Miwigealizer s ervlgeg, Meeh Vosleul tlisser Foit e dus Vackn elacechl erloschen. Im Chrigen
el die pessirlichen Beslimmungen der §§ 1072-7079 ABGE,

XIL SCHLUSSEESTIMMUNGEN

LY Fir diesen Verlmg pelian prendsdatztich dle Brstimmungen der 55 825 10 ARG, svwels durch
dissen Verreg selbat oder dursh Beschhilsse der MECG nic b anderzz e tinant wind

2 Die deweils lebrigbitize Miwigoonrimediae bildet einen integrisendsn Bestwndiei! dieses
srlrages,
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L¥ Beim Beari T Mdieiueniumsanleilie) handalt es sich wie Fenefnd feut Licgenschaftsbaufoerrag,
soweil ebenlalls durzh digsen Vertreg gelbst ader durch Besehliizas der MECG nicks andares
Dest izt wil,

w0 Sowedl eingcie Desimumuonge o Beses Vertraaes rechisuawicksum sine oder seerden solien,
periifid dizs nicht die Goltighe der Sovipes Vertrwgsbegtimmungsn Lo, dicses Verlages
selbel wne werplichion sich die Mikipensomar cine wiwirksane Besdmmeng doch zine den
Oegenstusl und Zweek dieses Vertreoes entsprechends wirkeame Hestimmueg »u crsolzen.
Dica pitt Al dazn, wean sich hemussialll Juss eine Vertrapslicee besteil und disse
geachiogsen werde muss
20 Zostelliagen ac Milsiganrimer etfolgen an die dem gemelssamen Verreter brw, Versalicr
wuletes seznifilich bekonnt gegebane Adiesse, Bolasge ein Mitsigenilmer der pensinsamen
Vergeter baw, Verwaller wielt seheiftlich ving Anderucy der Anselicdl hekann! peasben hat,

; pofen die an dic vormalige Anscheifl abpssendicn Schriftstieke £ls dem Miteigeallimer
i wupestellt

JoAnderungar wnd Eopfineen deses Vermages hediifien an iber Reclhtswirksambkeit der

! Selrififcom und giner Peseliluss fassung mit eloner Mebrheio vor Misizentlmern mit rmindestens
T3 Y aller Mitalgentumsoricite, Hiovon ensperommen sind die Pualcs ¥, VL W0, 1000 i

i ane LR, At daren Moditfileation Binstinuniggeeit aller bMitelgentOzer edlovderlich is
f

A1 Dieser Verteag werd i einent Original ersichi:l das beim gemeinsaren Verteter baw.
i Yerwalus verbleibd, Jecer Mizigontiner erhlt dnveon eiee eintiche Abserifl,
| B aliflice Kosten uad Gebillren dicses Vertiepes werden vot den Moielpealmern im
i

Yarhdlnis ifrer Miteizen lun santeils geiragen.

2.3 Dz Milelgentiime: versinharar Fir gimidiche woehselzeltipes Sireitiphelien, dis sich avs dlerea
Firechvighoit zur MEG, in welchem Susammeznhang auch innoee, inshesoders aus diesem
% e zhen, die Anveadung dsterreichischen Haoehtes vl fnshescndere gomiili & 104 50

! diz wusschlicBliche Zustindigleit des aechlich mich Lage der Dicessschaft in Beirachl
§ summalden Craniukies.

] r) 3 i

| stvalentn.g A dne < S
-i ER Real Esite’ GrvbH, FM 361540s
1

i

I

]
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—.- T =
B.R.7L: 37772021 !
Dik Echthejt —--eecmmam e piering : e e s - ]
1. der Fechnung cer EB Regl Estate GnbH in 4300 Senkt Valentin, Reiffelsenst-ale 29,
durch Harrn Magster Waoltgang Erngelberger, gebaren am 04.03.1981 (viorten Mirr
reunzehnhundartainundachtzigh, 1190 Wier, GunoldstrzBe 8/15, als Geschifisfihrer
Ure - . -
2. der Zeichrung der BEE Immo GmbH fn 1010 Wien, Stephansplatz 3, durch Herm
i mgenieur Alesander Mayer, MGo, pehoren sm 25111986 {flinfundzwanrigsten
' Movember neunrebnhundertsechsundachtzig), 1010 Wizn, Rauhensteirgassa 1729, sis
i Geschaftsfihrer — e ~rm
wird bestdiipt.
d Wertcrs wird aestitipt, dass die Parteien eridsrt haben, dasc she den Inhak der Urkunde
tennen und deren Linterferigung Frel von Zuang drlols? cae--- e

Glaichzeitig bestdtige ich pemER §8% Motsriatsordnung, aufgrund hewte  erfolgter
Einslchinzbime in die Datenhank des Firmenbuches, e

al dass Herr Magister Wolfgang Engelberger, geboren am 04032981 [viertan Marz
neunzahnhunderteinundachtzig), als Geschéftstthrer berechtist ist, die im Firmenbuch
U FM 3E1R40 5 eirgetragene EB Rea’ Estate GmbH mit dem Sitz In der palitischer
Gemeinde 5t Valentin, und

b] dass  Herr Ingenizur  Alexander Mayer, M5c, geboren am  25.11.18946
(tirfundzwanzigsten Mavember neunzehnhundertsechsundachizig), als Geschiftsfihrer
berechtigt ist, dle Im Firmenbuch 7u FN 456177 @ eingetragens BBB Imma GmbH mit
dam Sitz ir der pelitischen Gemeainde Wien,—-——-—— -

selbststindig zu vertreten, —--——- - T e — -

Wlen, am 04,11 2021 {visrten Movember zwatausende nindzwanzig) mm—---—--—————————
Gzhiihr in Hohe vo £ 24,30 entrichtet,

S

fr-lartnes

als Zubaiinig des 3, Molais
or. Arthur Fasse
Wien Simmering
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Miteigentimerabrechnung 2022

Abn v rrmcieien Managemenl GmiH
Firma

BBB Immo GmbH
Stephansplatz 3

ITA

ImA
IMMOBILIEN MANAZEMENT GMBH

Kunden-Mr_: 245020
Objekt Mr.: 1228

1010 Wien Anteile: 45/100
Linz, am 17.05.2023
Miteigentiimerabrechnung
1170 Wien, Veronikagasse 34
fiir den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022

Position Objektsumme Ihr Anteil

Saldovortrag 0,00
Einnahmen

Migtzinseinnahmen (netto je USt-Satz) auf SOLL Basie . naema 298452

Haupimietzins 10% USt. 26 899 08

Miete Einbaukiche 10% USt 1402 40

Erhaltungebeitrag 10% LISt 1337,

Sonstige Ertrage (neffoje USt-Sate) % SN 1

Zingertrage 202 0,91

Darehen . Ll 6EAT0

Annuitdtenzuschuse Forderdardehen 14777 12 6.649,70

Ihr Anteil 451100 (45,00%) von Summe

80.658,08 36.296,14

Summe Einnahmen 36.296,14
Ausgaben
Darehen LcMEEsR 659939
Darlehen gefiedert (Tilgung -14.198 89 -6.389 50
Darlehen gefiedert (Zinsen) 455 43 -208 89
Instandhaltung/Erhaltung ) ) 553008 248854
Baumeister -205.34 42 40
netallateur -3537 06 -1.591,68
Elektriker 924 80 416,16
Tigchler -582 00 -261,90
Schioseer/Schinsseld. -245 41 -110,43
Klemreparaturen/-matenal -35 47 -15,9%
1228/245020 Seite 112
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Position Objektsumme Ihr Anteil
Sonstige Aufwendungen e DN 205206
Rechts- u. Beratungsaufwand 93 58 4210
nvestorenbetreuuna -2.037 83 416,93
Stewerberatung -1.000,00 450,00
Vermitthungsprovision (Neuvermietung) 111885 503 48
Bankspesen 452 48 -203 82
KESt 0,51 0,23
Ihr Anteil 451100 [45,00%) von Summe -24.711,31 -11.120,09
Summe Ausgaben -11.120,09
Ergebnis aus Abrechnungszeitraum 25.176,05
Eigentiimerverrechnung

Eigentimerverr Mietauszahlungen 12574 84

01.01.2022  Obertrag BB Immo GmbH 582516

25.01.2022 stati an BBE Immo an EB Real Estate Mietakonto -1.575,00

25.02. 2022 stati an BBE Immo an EB Real Estate Mietakonto -1.575,00

25.03.2022 stati an BBE Immo an EB Real Estate Mietakonto -1.575,00

25.04. 2022 stati an BBE Immo an EB Real Estate Mietakonto -1.575,00

25.05.2022 stati an BBE Immo an EB Real Estate Mietakonto -1.575,00

27.06.2022 stati an BBE Immo an EB Real Estate Mietakonto -1.575,00

29.07.2022 Mietakonto -1.575,00

25.08.2022 Mietakonto -1.575,00

26.09.2022 Mietakonto -1.575,00

25102022 Mietakonto -1.575,00

25112022 Mietakonto -1.575,00

27122022 Mietakonto -1.575,00
Ihr Anteil 43745 (100, 00%) von Summe -12.974,84
Summe Eigentimerverrechnung -12.974,84
Ergebnis der Abrechnung zu lhren Gunsten 12.201,21
Zahlungsrackstands Mieter 429207
positiver Saldo Stichtag Abr. 7.909,14
1228/245020 Seite 212
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Miteigentimerabrechnung 2023

Abs . e imrmebilen Managermanl GmbH
Firma

BBB Imma GmbH
Stephansplatz 3

ITA

mmRA
IMMOBILIEN MAMAGEMENT GMBH

Kunden-Mr_: 245020
Objekt Nr.. 1228

1010 Wien Anteile: 45100
Linz, am 18.04 2024
Miteigentiimerabrechnung
1170 Wien, Veronikagasse 34
fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023

Position Objektsumme Ihr Anteil

Saldovortrag 12.201,21
Einnahmen

Mietzinseinnahmen (netto je USt-Satz) auf SOLLBasis 7080683 3186312

Hauptmietzing 10% LISt 65480 27 29.488 12

Miete Einbaukiche 10% USE 2.880.00 1.296 00

Erhaltungsbeitrag 10% WSt 275850 1.240 43

Migtzinsreduktion 10% USt -308 84 13343

sSonstige Erirage (nefto je USt-Satz) SO . L RSN ..}

Zingertrage 3Hn 149

DA e o L L

Annuititenzuschuss Forderdarehen 38.957 86 17531,04

lhr Anteil 43i100 (43,00%) von Summe

109.768,10 49.395,65

L L S, ... L.
Annuit3tenzuschuse Forderdardehen -24 180,74
Ihr Anteil 4545 (100,00%) von Summe -24.180,74
Summe Einnahmen 25.214,91
Ausgaben
Darehen oo ; ....386631 1739640
Darlehen geffrdert (Tilgung -37.692 25 -16.961 51
Darlehen gefiedert (Finsen) 970,86 436 89
Instandhaltung/Erhaltung ) o B L]
Baumeizier -3.73295 -1679 83
netallateur -1 67052 -T5173
Elektriker -1.048 24 471,11
1228/245020 Seite 1/2
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Position Objektsumme Ihr Anteil
Schlogser/Schlizseld. -M.Te -15,64
Klemreparaturen/-material -645 B2 29187

Sonstige Aufwendungen e TONAME 356151
Rechts- u. Beratungsaufwand -243.77 -108,70
nvestorenbetreuung -2.267 18 -1.020,1%
Steuerberatung -1.0%4 03 45734
Vermitthungsprovision (Neuvermietung) -353534 -1.590.90
Lesrsiehungebetriebskosten 77 80,07
nicht verrechenbare Betriebskosten 1517 £583
Sonsfiger Aufwand -57 64 -25,34
Bankspesen 52 58 -235, 18
HESt 0864 038
Ihr Anteil 431100 (45,00%) von Summe -53.712,86 -24.170,79
Darlehen gefdedert (Tilgung 233511
Darlehen gefdrdert (Zinsen) 645 78
Ihr Anteil 43/43 (100,00%) von Summe 23.997,79

Summe Ausgaben 73,00

Ergebnis aus Abrechnungszeitraum 25.041,91

Eigentimerverrechnung
Eigentdmerverr. Mietauszahlungen -20.250 00

25.01.:2023 Mietakonto -1.575,00

27.02.2023 Mietakonto -1.575,00

27.03.2023 Mietakonto -1.575,00

23042023  Mietakonto -1.5735,00

25052023 Mietakonto -1.575,00

26.06.2023 Mietakonto -1.575,00

25.07.:2023 Mietakonto -1.575,00

25.08.2023 Mietakonto -1.573,00

25082023 Mietakonto -1.575,00

25102023  Mietakonto -2.025,00

27112023  Mietakonto -2.0:25,00

27122023 Mietakonto -2.0:25,00
Ihr Anteil 43145 (100,00%) von Summe -20.250,00
Summe Eigentiimerverrechnung -20.250,00
Ergebnis der Abrechnung zu lhren Gunsten 16.993,12
Zahlungsruckstands Mieter -2 58827
positiver Saldo Stichtag Abr. 14.404 85
1228/245020 Seite 22
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Endabrechnung der Férderung vom 10. Mai 2013

A

WOHNEN [Urdern
Lond +Wien

M8 50, Muthgasse 62, Riegel E, 1. Stock, Immer E 1.29, 31, 33, 35 Amt der Wiener Landesregiening
Magistratsabieilung 50
Webskaufnderung und Schlichemgectlle

Eigentlimergemeinschaft fiir wehnrechaliche Angelegenieiten
Gruppe Haussanierung

laut Grundbuchsauszug wom 18.4.2013 E7 1 Tlock i

verireten durch: o RegelE

- y . A-115%4 Wien

IFPW Immcbilien- und Finanzierungsberatungs- Tel: |43 1] 40 O-Nebensiele

Gesallschaft mb.H. & Co KG Fa [+43 1] 40 0042974850

Grillparzerstrals 18-20 E-Mai: haussariznungimaSliwen gv.st

4020 Linz s w2
DWF: 0000191

Zahl [Bitie bed Anhwoirten angeben) Sachbearbedtain Mebensiglle Datum

WA 50— HS 08177706 Fr. Zechner 74863 Wien, 10. Mai 2013

17, Veronikagasse 34

ENDAEBERECHNUNG

Mach Ulberprifung der vorgelegten Rechnungen werden die forderbaren Gesamthaukosten laut Finanzie-
rumgsplan mit

EUR 1,112.600,00
amerkannt.
Fir die Ruckzahlung nachstehend angefiihrier Eigenmittel werden laufende nicht rickzahlbare Zu-
schiisse durch das Land Wien geleistet. Diese sind bei siner Forderungsdaver won 15 Jahren gleich-
bleibend und werden jewsils am 20. Mai und 20. Movember jeden Jahres angewisesen, sofem die

Férderungswerbernn bew. der Forderungswerber termingemal den auf sie baw. ihn entfallenden An-
teil am der Halbjshresannuwitit entrichtet

Totalsanierung:
Die Rickzahlumg des Landesdariehens im Ausmalk von

EUR 370.338,50

beginnt mit demn der gangichen Auszahlung weitficlgenden 20. Mai oder 20. Movember.

Zu den sufgewendsten Eigenmittel mit Tilgungsbeginn 20. Movember 2010 im Awsmall von
EUR T04.363,50

werden laufende nicht rickzahlbare Zuschisse von jahrich 2,5 vH auf Basis von EUR 1,074.700,00 das
sind je zur Halfte

EUR 13.433,75

peleistet.

WA 50 - 5 INSET TOS-Land_Eigenme {1 82013 S 148
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Diavon wendean EUR 13.332,11
Zur Abdeckung des Landesdarshens herangszogen.
Die restlichen EUR 101.84

werden an das Krediinstitut dbensiesen.

Krediinstitut Sparkasse Kremstal

Kio.Mr.: 5000 002 054

Firderung von Malnahmen zur stadtebaulichen Strubturverbessemung:

Eim einmaliger, micht rickzahlbarer Beitrag fur stadtebauliche Strukturserbessarungsn einschliellich Infra-
strukturmalnahmen gemalk § 13 Abs. 1 Sanienungswercrdnung wird im Gesamtbetrag von

EUR 37.000,00 gewahrt.

Folgends Sanierungsmaltnahmen wurden der Forderung zugrunde gelegt:

Tatalsanierung sines Gebaudes gemal § 34 Abs. 1 Z 5 WWFSG 1882 in WVerbindung mit Sanierungswer-
ordnumg LGBLNr. 18097 idF. LGBL. MNr. 17/05:

§ 11 (Totalsanierung, Fd. Zuschisse, Landesdarshen)

§ 13 Abs. 1 (Sinukiurverbessenung)

Baukostenzuschiisse/Beitrage:

Die Mberweisung des restlichen Baukostenbeitrages von ELR 824,00 (Restbetrag EUR 1.885,00 abaigl.
dem zu viel ausbezr Landesdariehen EUR 1.071,00) wird gleichzeitig angeordnet.

Férderungsdariehen des Landes:

Dias zu viel ausbezahlte Landesdarizhen von EUR 1.071,00 wird mit demn noch anzuweisenden Baukos-
tenbeirag kompensien.

Fir die Landesragisrung:
Fur die Richtigksit Zechner eh.
der Ausfertigung: Armtsratin

WA S0 - 5 ITED TOS-Land_Eigen {1 82073} S 26
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Bewertungsrelevante Anhange RGS

FINANZIERUNGSPLAN

Landesdarlehen (Totalsanierung) EUR 370.336.50
Eigenmittel (Totalsanisnung) EUR 704.363,50
Michtrickzahlbarer Beitrag

[ Strukturverbesserung) EUR 37.500,00
Gesamthaukosten EUR 1,112.600,00

MR 50 ST ITED TOS-Land_Eigenm {1 8073} 5 34
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Machrichtlich an:

1) Sparkasss Kremstal Pyhm AG
Hauptplatz 18
A-4560 Kirchdorf
Hito.Mr.: 5000 002 054

2 Wobhnfonds Wien

3) MA G- BA 2 (mit der Bitte
um weiters Veranlassung)

4)  zum Akt

WA 50 5 ST TOS-Land_Eigenme {1 82017 544
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Veronikagasse 34, A-1170 Wien

Bewertungsrelevante Anhange RGS

Anderung der Endabrechnung vom 10. Mai 2013 vom 21. Mai 2021

‘Wiahnbauférderung AMT DER WIENER
und Schiichtungastelle f0r LANDESREGIERUNG

wahnrechtliche Angelegenbelten

Eigentiimerinnengemeinschaft MA 50 - Gruppe Sanierung
laut Grundbuchsauszug vom 21. Mai 2021 Referat Haussanierung
vertreten durch: Muthgasse 62, 1. Stock, Riegel D

1190 Wien

Telefon +43 1 4000 Mebenstelle
Fax + 43 1 4000 99 74869
haussanierung@mas0.wien.gv.at

IFW Immeohbilien- und Finanzierungsberatungs-
Gesellschaft m.b.H. & Co KG [FM 316026w)
Grillparzerstralie 18-20

4020 Linz wien.gv.at
per E-Mail: office@ifa.at
MAS0-HS 8177-2006 Wien, 21, Mai 2021

17, Veronikagasse 34

Enderungder END ABRECHNUMN Gvom 10, Mai 2013
Entfall der BLMr. & (45,100 Anteile)

Mach Uberpriiffung der vorgelegten Rechnungen werden die férderbaren Gesamtbaukosten laut Fi-
nanzierungsplan mit

1.112.600,00 EUR
Ab 20, Mai 2021 628.985,00 EUR
anerkannt.

Fiir die Rickzahlung nachstehend angefiihrter Eigenmittel werden laufende nicht rickzahlbare
Zuschiisse durch das Land Wien geleistet. Diese sind bei einer Férderungsdauer von 15 Jahren
gleichbleibend und werden jeweils am 20. Mai und 20. Movemnber jeden Jahres angewiesen, sofern
die Férderungswerberin bzw. der Férderungswerber termingemal den auf sie bzw. ihn entfallen-
den Anteil an der Halbjahresannuitét entrichtet.

Totalsanierung:

Diie Riickzahlung des Landesdarlehens im Ausmalt von

370.336,50EUR
Abziiglich BLMr. & 166.651,43 EUR
Ab 20. Mai 2021 203.685,07 EUR

beginnt mit dem der génzlichen Auszahlung zweitfolgenden 20. Mai oder 20. November.

harbhraserbireding Linkes U4, 545, Stabien Hellgeratad HE - EA_TOS-Land-Bgenm [35.11.201%)
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Bewertungsrelevante Anhange RGS
L 1] La_nd Seite 2/5
W Wien

Zu den aufgewendeten Eigenmitteln fir haus- und wohnungsseitige MaBnahmen mit Tilgungsbe-
ginn 20. Nowvember 2010 im Ausmal von

704 .363,50EUR
Abziglich BLNr. & 316.963,58 EUR
Ab 20, Mai 2021 387.399,93 EUR

werden laufende nicht rickzahlbare Zuschisse von jghrlich 2,5 vH auf Basis von 1.074.700,00 EUR,

abziiglich BLNr. & £83.615,00 EUR errechnet eine newe Basis
Ab 20. Mai 2021 von 591.085,00 EUR

das sind je zur Halfte 13.433,75EUR

Ab 20. Mai 2021 7.388,56 EUR

geleistet.

Davon werden 1333211 EUR

Ab 20, Mai 2021 7.332,66 EUR

zur Abdeckung des Landesdarlehens herangezogen.

Diie restlichen 101,64 EUR
Ab 20, Mai 2021 55 90EUR

werden an das Kreditinstitut Uberwiesen.
Kreditinstitut: Sparkasse Kremstal
Kio.Nr.: 5000 002 054

Forderung von Malnahmen zur stadtebaulichen Struktuwverbesserung:

Ein einmaliger, nicht rickzahlbarer Beitrag fur stadtebauliche Strukturverbesserungen einschlieflich
Infrastrukturmalnahmen gemaR § 13 Abs. 1 Sanierungsverordnung wird im Gesamtbetrag von
37.900,00 EUR gewahrt.

Folgende Sanierungsmalnahmen wurden der Férderung zugrunde gelegt:

Totalsanierung eines Gebiudes gemaR § 34 Abs. 1 Z 5 WWFSG 1989 in Verbindung mit Sanierungs-
verordnung LGBLNr. 16,/97 idF. LGBl Nr. 17 /05:

& 11 (Totalsanierung, fd. Zuschiisse, Landesdarlehen)
§13 Abs. 1 (Strukturverbesserung)

Baukostenzuschiisse /Beitrage:

Die Uberweisung erfolgte bereits zur Ginze.
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EN Land Seite 3/5
W Wien

Firderungsdarlehen des Landes:

Die Ubenweisung erfolgte bereits zur Génze.

Sachbearbeiterin: Mit freundlichen Griiken
Fr. Danek
Telefon: +43 1 400074864 (elektronisch gefertigt)
Zachner
Amtsratin
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WN Land
W Wien
Il.
FINANZIERUNGSPLARN
Landesdarlehen (Totalsanierung) *} 203.685,07 EUR
Eigenmittel (Totalsanierung) *} 387.399,93 EUR
Michtriickzahlbarer Beitrag
[ Struktunverbessening) 37.900,00 EUR
Gesamtbaukosten *} 628.985,00 EUR

*) Entfall von BLNr. & (Verkauf durch Zwangsversteigerung)
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WN Land Seite 5/5

Machrichtlich:

1. Allgemeine Sparkasse OO0 BankAG
4560 Kirchdorf, Hauptplatz 18
KioMr: 5000 002 054
E-Mail: ebusinessi@sparkasse-ooe.at

2. wohnfonds_wien

. Ma6 - BA 1 (mit der Bitte
um weitere Veranlassung)

. Wohnberatung Wien

w

£

Dieses Dokument wurde amtssignlert.

—H St?dt Irfarmation zur Prifung des elektronischen Siegels
‘ ' w en bzw. der elektronischen Signatur finden Se unter:

Fittps= e wienoguat famtssignatur
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Schlussprufbericht des wohnfonds wien vom 07. Mai 2013

5 und MRLO-ASDE1IYISCS
SHEE

aM

SCHLUSSPRUFBERICHT WR. 0L wvom 07,05, 2013
Geblihrenbefreic gemsl £ 42 Wsg

34

L1703 Wian,

R? QG223

YWaranikagasse
EG Hatnals

Aptragedatum: E8.07%7.2006

Férderungsvoraussetzungen

anf Basis des Vorpriifberichtes wom Z4.11.2006

1.0. Féarderungawerbar: Miag. Rudnlf Wayco
254D Dac {Lall; 5L

satellung
Fércerungawerisr:

Mit=iger

GBa wom 15,04

1 Wicn,

21213 wl=30

-0 Férderengshegehren:

1 [TOS,

AOE.d

2. Bevelimachtigter: FW: Tmmobilian- u. Finanzisrungs-
Eeratungs-Ges.m.b.H. & Co EG
Grillpa-zersbrabfo 1E = ZO
b6 OB 71
.3, Baubetreuar: TaRan Conaulting Geambi

Protor

an und in sinem Gepdude im Sinne & 1§ WWISG 83,
Sanimruzngmart: Tatal: Eabauden gemab

2 34 A 1 2.6 WWFSE 89 in Verbhindomne

mit Zanierungaverorcdnung LGBl Ny, L idk. 1772005

migarmithal)
tBlocka, .

wohnfonds_wien

fonds fiir wohmbau
und stadtamauarng

wnangassa 10k
4-1 082 wiun

L +43 [0y 40359 190
Fo+d43 (070 403 L6 19-EGELE

& ohhcafiwahnionds wen a8
i wans wohinfored s wien st

dwr. 0954841

rmayot und Mikoigontiizar
2441

A s
Dy Eer B

L2013

sbrafc &07172

arungsmahnahmen

StrukTurverb.)

CREPEEET)

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 186 von 200



Veronikagasse 34, A-1170 Wien
Bewertungsrelevante Anhange

Seite =Z2- des Schlussprifberichtea 1170 Wien, Vercnikagasse 34
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Seite =3- des Schlussprifberichtea 1170 Wien, Vercnikagasse 34

4.7, HF
4.7 26,30 m?
4. 0,00 m~
5.0, Zuldagige Gesgambbaukeaben {GBE) :
5.1, Totalsanisrung
5.1.1. gem, & 10 aka.2 Sanierungaverardnung
€ 1.4EC,0C ¥ fah. Fkt. d4.3) E 1.074.702,00
5.1 -——
5.1.3
5.1.4. Summe der rulassigen GBE fir Totalsani=rung L] 1.074.702,00
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Seite -4- des Schlussprifberichtea 1170 Wien, Verocnikagasse 34
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Seite =5- des Schlussprifberichtes 1170 Wien, Veronikagasse= 34

anhsebung von Xategeoris ¢ auf & 41,72 m*
cap B : Zusammenlegung Woknung top 9 (Kat, ),
Lop 10 [Eat. C) Eeild.;
Anmbhohung auf Batl W o= 74
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o] 12 : 5ch T oKat. &
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F

Mabnahman der Rl ocksonderfércorimg:

Acbruch des 2. Cbergeschesses vom linken Seitentrakt
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Seite =6= des Schlussprifberichtes 1170 Wien, Veronikagasse= 34

0. Zanierungakesten laut beiliegendsr Aufatellung:

f.lo Totalaaniesung

7.1.1. Eeine Herszsellungskasten
Totalzanierung g 1.069.831,28

Summe-Roine Norstel Tongakoston & 1068837 28

.L.2. Hebankosten

ToLalsanierung = 4. #0000
Summe hebenkasten € 4.,3800,60
Gesamtkosten Totalsanierung € L.074.700,00
Cillarenz {.l.3. 2usbil.d L) 2,00
Fosten aorc m? NWF1. [ 1.473,.39
L
T.4, Btrukturverbesserung/B5k/ Sank
l.4.1., Relne Harstel lungskasten
Strtukturverbaa=ar-ung - 31.308,32
Surme Reine Aerstell €
7.41.2. Hdebsnkosten
Struklusverbeasge-ung € 6. &30,41
Summe kebesnkosten € 6,630,381

T diE
F.4.6. Gesamtkoszten Strukturverbes se:ung.l"ESF_.-' ZanZ E 37.%00,00

7.5, Zumme aller gefurderten Mabnahmen

Totala g = L.ord I
o kiu goxscrung S DEF San? = 3F.0s40 00
€

Geférderte GEK gerundet 1.112 . &00,00
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Seite =T= des Schlussprifberichtes 1170 Wien, Veronikagasse= 34
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Seite -3- dey Bsilsge Jum Schluceprifberiaht 1170 Bien, Veranskageess 34
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Information der MA 50 vom 17. Oktober 2024

Sehr geehrter Herr Mag. Stocker,

anbei (ibermitteln wir lhnen den Schlusspriifbericht und die Endabrechnung der Firderung zu o.a. Liegenschaft.
Beachten Sie bitte dass die Anteile BLNr. 11 in der Férderung noch die Anteile vom Verkdufer (BLNr. 4) waren, und
diese anteilsmiBige Aushaftung des Landesdarlehens im Janner 2021 vollstdndig zuriickbezahlt wurde. Hierzu auch
die Anderung der Endabrechnung aus der der Entfall der Anteile BLNr. 4 (nunmehr BLNr. 11) ersichtlich ist.

Die Unterlagen fiir den Forderakt Jeneweingasse 34 erhalten sie in einer gesonderten Mail.

Bei weiteren Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen

W Siadt
W wien
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