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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Herr Rechtanwalt DI Mag Michael Neuhauser, 1010 Wien, ERlinggasse 7 erteilt als
Masseverwalter im Konkursverfahren der M-Tek Bau GmbH, FN 455584b, AZ 3 S 153/24f des
HG Wien, KE 12. November 2024 am 9. Dezember 2024 den Auftrag zur Erstellung eines
Gutachtens Uber den Verkehrswert

u des 156/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit verbunden Wohnungseigentum am
Gymnastikraum KG EG,

= des 42/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Top
1A - BUro,

= des 234/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an
Topl2 — Wohnung mit Balkon, Kellerabteil 12 und

= des 210/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Top

14 — Wohnung mit Balkon und Dachterrasse.

der Liegenschaft EZ 325, KG 01406 Ottakring, BG Hernals, Grundstick GSt-Nr 756/9 und
GSt-Nr 756/12, mit der Adresse 1160 Wien, Speckbachergasse 43.

1.2. Zweck des Gutachtens

Zweck der Verkehrswertermittlung ist die Vorlage des Gutachtens im Konkursverfahren der M-
Tek Bau GmbH, FN 455584b, AZ 3 S 153/24f des HG Wien, KE 12. November 2024.

1.3. Bewertungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes bezieht sich auf die am 17. Dezember 2024, dem Tag der
Befundaufnahme, bestehenden Verhaltnisse.

1.4. Recherchezeitraum

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fur die Erstellung
des Gutachtens notwenigen Information und endet mit der Einholung der letzten fur die
Wertermittlung notwendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am 24. April 2025. Dementsprechend werden nach
diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen
oder Urkunden bzw neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande nicht
berlcksichtigt.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 6
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1.5. Vollstandigkeitserklarung

Die vom Auftraggeber an den gefertigten Sachverstandigen ubergebenen Unterlagen sind
unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet.l Dariliber hinaus
gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der
Wertermittlung daher keine Berucksichtigung finden.

Der Auftraggeber hat erklart, dass er sdmtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw sein kdnnten, an den
Sachverstandigen ubermittelt hat und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder Umstande bekannt sind.

1.6. Qualitatsstichtag?

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt malRgebend ist. Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen  Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage- und
sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berlcksichtigen,
ob

' eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

I Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich tber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden kénnen,

' Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

I' Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

I' Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

I Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

1.7. Gutachtenweitergabe und Vervielfaltigung

Das Gutachten dient ausschlieRlich der Verwendung im Konkursverfahren der M-Tek Bau
GmbH, FN 455584b, AZ 3 S 153/24f des HG Wien, KE 12. November 2024.

1 Siehe Pkt. ,Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens”
2 Definition iS des 8 4 der ImmoWertV Deutschland

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 7
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Jede darliberhinausgehende Nutzung durch den Auftraggeber oder Dritte sowie samtliche
Verwertungshandlungen iS der §§ 14 bis 18a UrhG bedlrfen der ausdricklichen Zustimmung
durch den beauftragten Sachverstandigen.

Die Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze
darf nur nach ausdricklicher schriftlicher Zustimmung durch den Sachverstandigen erfolgen.
Eine Veréffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten
fuhren. In diesem Fall wird keine wie immer geartete Verantwortung ibernommen.

Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf der Inhalt des Gutachtens Dritten ohne ausdrickliche
Einwilligung durch den Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden.

1.8. Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu
Dokumentationszwecken angefertigt. Die Verarbeitung der Bild- und Tonaufnahmen der
anwesenden Personen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1b DSGVO zur Erflllung der
vertraglichen Pflichten. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die
ihnen zustehenden Rechte iS der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) belehrt.

Die anwesenden Personen haben jederzeit das Recht auf Auskunft nach Art 15 DSGVO, das
Recht auf Berichtigung nach Art. 16 DSGVO, das Recht auf Loschung Art 17 DSGVO, das
Recht auf Einschrankung nach Art 18 DSGVO, das Recht auf Widerspruch aus Art 21 DSGVO
sowie das Recht auf Datenlbertragbarkeit aus Art 20 DSGVO. Dariber hinaus haben die
anwesenden Personen jederzeit das Recht Beschwerde bei der Datenschutzbehorde geltend
zu machen.

Die bei der Befundaufnahme und der Erstellung der Tonaufnahmen (Diktat) anwesenden
Personen wurden vom beauftragten Sachverstandigen darauf hingewiesen, dass etwaige
Richtigstellungen, Korrekturen oder gewiinschte Anderungen des Diktates umgehend, sohin
wahrend der Erstellung der Tonaufnahme durch den beauftragten Sachverstandigen, moniert
werden mussen. Die anlasslich der Befundaufnahme erteilten Informationen und Auskilnfte
bilden uU eine Grundlage fur die Erstellung des Gutachtens und flieRen dann in die
Wertermittlung ein.

1.9 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

I Der erteilte Auftrag im Sinne des Punktes 1.1.

' Samtliche Unterlagen und Informationen die vom Auftraggeber tbergeben und
mitgeteilt wurden.

I Die Begehung der Liegenschaft am 17. Dezember 2024 durch
Herrn SV DDr Heinz Muhr Frics Rev Icvs, SV Muhr & SV Wipfler OG, 1010 Wien, Am
Hof 5 mit Herrn Glinther F Bergthaller, Stapf Neuhauser Rechtsanwalte OG, 1010
Wien, ERlinggasse 7.

' Die Anfertigung von Bilddokumentationen am 17. Dezember 2024.

I Einsichtnahme in das Grundbuch am 21. Janner 2025.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 8
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1.10.

Erhebung von Vergleichstransaktionen auf der Homepage der IMMOunited GmbH,
1010 Wien, Tuchlauben 13, 3.Stock, am 11. Dezember 2024 und am 16. Dezember
2024.

Die Einsichtnahme in den elektronischen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
MA 14 ADV auf der Homepage des Wiener Rathauses am 23. Janner 2025.

Die Einsichtnahme in die DKM - digitale Katastralmappe auf der Homepage des
Wiener Rathauses am 23. Janner 2025.

Einsichtnahme in den elektronischen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes am 23.
Janner 2025.

Einsichtnahme in den Larminfokataster am 23. Janner 2025.

Erhebungen auf der Homepage des Verkehrsbund-Ost Region am 23. Janner 2025.
Einsichtnahme in den Gefahrdungskataster HORA Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria und Erstellung eines HORA Passes am 23. Janner 2025.
Einsichtnahme in die Radonkarte des BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Innovation und Technologie am 27. Janner 2025.

Einsichtnahme in den Senderkataster des Forums Mobilkommunikation, 1060 Wien,
Mariahilfer StralRe 37-39 am 4. Februar 2025.

Einsichtnahme in den Immobilienpreisspiegel 2025 der Kammer der
Immobilientreuhénder am 27. Janner 2025.

Einsichtnahme in den Wohnungsmarktbericht der BUWOG Group GmbH 1130 Wien,
Hietzinger Kai 131 und der EHL Wohnen GmbH 1040 Wien, Prinz Eugen Stral3e 8-
10 am 27. Janner 2025.

Einsichtnahme in statistischen Erhebungen der Wohnungspreise der Statistik Austria
am 27. Janner 2025.

E-Mail des Herrn Rechtanwalt DI Mag Michael Neuhauser 1010 Wien, ERlinggasse 7
vom 9. Dezember 2024 (Auftrag und Grundbuchsauszug).

E-Mail des Herrn Rechtanwalt DI Mag Michael Neuhauser 1010 Wien, ERlinggasse 7
vom 10. Dezember 2024 (Link zur Datenabfrage).

E-Mail Herrn SV DDr Heinz Muhr Frics REv Icvs, SV Muhr & SV Wipfler OG, 1010
Wien, Am Hof 5 an die Hofer Immobilientreuhand GmbH, 1180 Wien, Kreuzgasse
40/6 vom 21. Janner 2025 (Anforderung von Unterlagen).

E-Mail der Hofer Immobilientreuhand GmbH, 1180 Wien, Kreuzgasse 40/6 vom 21.
Janner 2025 (Nutzwertgutachten, Lift Abrechnung 2023, BK-Abrechnung 2023,
Heizostenabrechnung 2023, Vorausschau 2025, Ricklagenabrechnung per 31.
Dezember 2023, WE-Vertrag, Energieausweis).

E-Mail des Herrn SV Ing Thomas Vitek, 1010 Wien, Am Hof 5 vom 23. April 2025
(Gutachten Uber die Hohe der Fertigstellungs- und Sanierungskosten vom 23. April
2025).

Informationen, Auskinfte & Einsichtnahmen

1.10.1. Befundaufnahme am 17. Dezember 2024

von Herrn SV DDr Heinz Muhr Frics Rec Icvs, SV Muhr & SV Wipfler OG, 1010 Wien, Am Hof
5 mit Herrn Glnther F Bergthaller, Stapf Neuhauser Rechtsanwalte OG, 1010 Wien,
ERlinggasse 7. Dabei wurde Folgendes mitgeteilt:

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 9
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M Zweck der Verkehrswertermittlung ist die Vorlage des Gutachtens im
Konkursverfahren der M-Tek Bau GmbH, FN 455584b, AZ 3 S 153/24f des HG Wien,
KE 12. November 2024.

I Es ist einerseits der fiktive Verkehrswert unter der Annahme zu ermitteln, dass die
allgemeinen Teile der Liegenschaft und die WE-Objekte baulich mangelfrei
fertiggestellt sind. Andererseits ist der Wert der zukinftigen WE-Objekte im Ist-
Zustand zu ermitteln. Die Berechnung der Fertigstellungs- und Mangelbeseitigungs-
kosten werden von einem weiteren Sachverstandigen ermittelt und folgend
bereitgestellt.

M Folgende Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden: Gas, Wasser, Strom und
Kanal.

1.10.2. E-Mail vom 21. Janner 2025

der von der Wohnungseigentimergemeinschaft beauftragten Hofer Immobilientreuhand
GmbH, 1180 Wien, Kreuzgasse 40/6. Dabei wurden vom beauftragten Sachverstandigen
nachstehende Unterlagen angefordert. Die Erledigung der beauftragten Immobilienverwaltung
sind nachstehend ,,fett“ dargestellit.

[ Stand Instandhaltungsabrechnung per 31.12. des letzten Kalenderjahres oder aus
dem Jahr 2023. Beiliegend.

| Abrechnung der Bewirtschaftungskosten des letzten Kalenderjahres oder aus dem
Jahr 2023. Beiliegend.

[ Vorausschau gem § 20 WEG iV mit § 24 WEG. Beiliegend.

I Energieausweis. Beiliegend.

M Bauwerksbuch gem § 128a Wiener BO. Keine Angaben.

[ Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten. Beiliegend.

Die angeforderten Unterlagen wurden von der Hofer Immobilientreuhand GmbH, 1180 Wien,
Kreuzgasse 40/6 weitgehend Ubermittelt. Ergeben sich durch Unterlagen oder Informationen
nachtraglich neue Fakten oder wertrelevante Umstande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Ergdnzung des Verkehrswertgutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angefuhrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich
zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens und
somit zu einem anderen Verkehrswert fuhren kénnen.

1.11. Bewertungsvoraussetzungen

1.11.1. Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

M Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gililtigkeit.

[ Auf eine gegenderte Schreibweise wurde zugunsten der Lesbarkeit verzichtet.
Dennoch ist der Text genderneutral zu verstehen.

fl Das Gutachten wird in Anlehnung an die EVS 2025%° (Europaische
Bewertungsstandards), 10. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers

3 Europaische Bewertungsstandards 2025 — 10. Auflage — Deutsche Ubersetzung — Muhr

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 10
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Associations und nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Dabei werden die Hinweise
fur die Qualitatssicherung bei der Ermittlung von Marktwerten der Gesellschaft fir
immobilienwirtschaftliche Forschung E. V., D-65185 Wiesbaden, Wilhelmstral3e 12,
Stand Méarz 2006, auf das Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150
transformiert und folgend beriicksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten
gem 8 2 Abs 2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS
der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann.
Immobilienmarkte sind ex defintione unvollkommene Markte, weshalb es nicht den
bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine
Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger grof3e Streuung — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer
entsprechend grolRen Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die
angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und Qualitat
vorliegender Marktdaten.*

Weiter wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist und einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise
unterliegen und nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmafinahmen sowie
unter Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt werden
kann.> Je nach Verwertungsdauer, Art der Vermarktung, professioneller
Durchdringung des Marktes und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Gber das normale Mal3 hinausgehenden Bandbreite nach oben und
unten vom ermittelten Wert abweichen.

Der Verkehrswert stellt eine gerundete Grol3e dar und beinhaltet nicht die im tblichen
Geschaftsverkehr anfallenden  Erwerbsnebenkosten, Steuern, Notarkosten,
Maklergebihren und dgl, die gewohnlich durch den Kaufer der Liegenschaft getragen
werden. Er entspricht dem Betrag, den der Verkdufer im Falle eines theoretischen
Verkaufes, ohne Berucksichtigung von eventuell sonstigen personlichen Kosten oder
Steuern, die durch den Verkauf dem Verkaufer entstehen, erhalten wirde.
Ausdrtcklich festgehalten wird, dass der beauftragte Sachverstandige dem
Auftraggeber kein bestimmtes, vom Auftraggeber vorgegebenes Ergebnis schuldet.
Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls
Optimierungen, die sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegen-
standes ergeben kdnnten, nicht berlcksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmalie in Quadratmeter (m?).
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgefihrt. Der
Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies fuihrt manchmal zu scheinbaren

4 Sven Bienert, Inmobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, S. 568
5 Zit ONORM B 1802-1
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Rechendifferenzen, die fir das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die
Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgemal bei einigen Prozent. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis
auf 1 € eine grélere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was
Zu unnutzen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen
gerundet.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie lUbergebenen
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original
entsprechen. Eine Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den iibergebenen
Kopien und dem Original wurde nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Befundaufnahme, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und tGberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und
der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es
wurden diesbezlglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene
Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine aul3erbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgeman nicht mitbewertet. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder
Nutzern erfahren keine gesonderte Priifung und Bewertung.

Festgehalten wird, dass in die 6ffentliche digitale Katastermappe Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift oder
nachvermessen wurden.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile, sowie Bereiche der
AuRenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur
insofern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kdnnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlief3lich durch &uf3eren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Zerstdrende
Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemar angesetzt und wird dabei von einer der
Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
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Eine Prifung baubehdrdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und
rechtmafliger Nutzungen wurde vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbeziglich erforderlichen und
notwendigen behoérdlichen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind.
Sollten sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemal’ ONORM B4015 Erdbebenkrafte. Diese Art der Prifung
kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es
kénnen sich maf3gebliche und wertbeeinflussende Einschrédnkungen ergeben, welche
bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwarmung, die
Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhanden Wasserspeicher und
Durchlauferhitzer und dgl, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiter
Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher
in Klimaanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen
Konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen Konzentration (iS
des DVGW:-Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist
somit die MalRzahl von 100KBE/100ml nicht Gberschritten wird.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige
Art von Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese
explizit eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht
durchgefihrt.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhéaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S
2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen
Veranderungen der natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
die mittelbar oder unmittelbar schédliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
Eigentiimers oder Nutzers fihren“ vorliegen®. Konkrete Aussagen lber das Vorliegen
einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten kénnen erst auf
Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getroffen werden.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
bertcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschliel3lich der Umsatzsteuer angesetzt.

Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des
Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten
Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht

6 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuer-
betrage anteilig zu berichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch
der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu
Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiilhren kénnen.

Der Befundteil ist eine umfassende Beschreibung einzelner, auf die Wertermittlung
des Bewertungsgegenstandes, einflieRender Faktoren. Einzelne Faktoren des
Befundes konnen aber auch nur Dokumentationszwecken dienen, und keinen
Einfluss auf den zu ermittelten Verkehrswert haben.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRRe. Der beauftragte Sachverstandige hat jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert ermittelt.”

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behélt sich der Sachverstandige
ausdrucklich die Anderung oder Erganzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angeftihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens und somit zu einem anderen Verkehrswert fihren kénnen. Der
Auftraggeber nimmt somit zur Kenntnis, dass fur die Wertermittlung notige, aber dem
beauftragten Sachverstdndigen nicht vorliegende Unterlagen und Informationen
wertrelevant sein kdnnen.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw ein konkretes Diagramm, Tabelle etc explizit
Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder Teile einer ONORM
bedeutet nicht, dass eine ONORM in seiner Gesamtheit vom Sachverstandigen
angewendet wird.

Im Interesse des Auftraggebers und sonstiger von der Wertermittlung betroffener
Personen wird bei der Erstellung des Befundes und der Ausarbeitung des Gutachtens
mit der Sorgfalt einer ordentlichen Fachperson der Liegenschafts-bewertung
vorgegangen. Dazu gehoren insbesondere eine sorgfédltige Beobachtung des
Marktes, die Berlcksichtigung aller wertbestimmenden Umstédnde und die
Nachvollziehbarkeit und Schlissigkeit des Gutachtens. Wertbestimmende Umstande
werden bei der Wertermittlung nur einmal bertcksichtigt. Nutzungen werden mit
kaufmannischer Sorgfalt auf ihre Nachhaltigkeit gepruft.®

7 ONORM B 1802-1 Pkt 4.4.
8 Vgl ONORM B 1802-1 Pkt 1
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1.11.2. Besondere Voraussetzungen der Bewertung

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlie3lich um
ein Verkehrswertgutachten und ist es daher insbesondere fiir steuerliche, aber auch
andere Zwecke nicht geeignet.

Ausdrucklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG
ermittelt wurde. Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem
Beleihungswert.

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes wird im Vergleichswertverfahren
gem 8§ 4 LBG ermittelt. Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die
Ankaufsfinanzierungen der erhobenen entgeltlichen Vergleichstransaktionen zu
einem branchenlblichen Verschuldungskoeffizienten (Verhaltnis Eigen- zu
Fremdkapital) erfolgten. Ein branchenuniibliches und naturgeman
wertbeeinflussendes Verhdltnis aus Eigen- zu Fremdkapital konnte bei den
Vergleichstransaktionen nicht festgestellt werden und findet daher bei der Bewertung
keine Beriicksichtigung.®

Zur Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsgegenstandes werden
tatsachliche Transaktionen vergleichbarer Objekte gesucht und analysiert. Dabei wird
auf den jeweils aktuellen Datenbestand der IMMOUnited GmbH, 1010 Wien,
Tuchlauben 13/3 abgestellt. Dartiber hinausgehende Recherchen des beauftragten
Sachverstandigen  bei  Gerichten, Behorden oder den beauftragten
Immobilienverwaltungen Uber die erhobenen Vergleichstransaktionen werden nicht
durchgefihrt.

Der Vergleichswertermittlung werden die Kaufpreise tatsachlicher Transaktionen
vergleichbarer Objekte zu Grunde gelegt. Bei der Wertermittlung wird dabei
unterstellt, dass diese Kaufpreise nicht durch auBerordentliche Aufwendungen (zB
Sonderfinanzierung von Sanierungsmafnahmen, die nicht in der Riicklage der WE-
Gemeinschaft gedeckt sind) kalkulatorisch belastet sind.

Eine Uberpriifung der Raumwidmungen des WE-Objektes wurde nicht durchgefiihrt.
Der beauftragte Sachverstandige geht davon aus, dass die Raumwidmung des WE-
Objektes iS der Ubergebenen Unterlagen und der erteilten Informationen den
behdrdlichen Raumwidmungen entspricht.

Eine Begehung der Vergleichswertermittlung zu Grunde liegenden WE-Objekte war
nicht moglich.

Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behérde Einsicht
genommen. Dariber hinausgehende Erhebungen beim zustdndigen Referenten oder
Werkmeister Uber noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide sind ebenfalls unterblieben.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine Mietrechte, Wohnrechte
oder sonstige Nutzungsrechte an den bewertungsgegensténdlichen WE-Objekten
vorliegen. AuRerbicherliche dingliche Rechte oder Lasten sind nicht bekannt.

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschlief3lich aus den
Ubersandten digitalen Bestandpldnen Ubernommen und nicht mit anderen Quellen
plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt
durch den beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben

9 GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Ausgabe 4/2009
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offenkundig nicht richtig sein koénnen. Eine Vermessung anlasslich der
Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch nicht vorgenommen.

Die im C-Blatt des Grundbuches unter C-LNr 5 und C-LNr 6 intabulierten Hypotheken
werden als bewertungsneutral angesehen, da der ermittelte Verkehrswert ein
geldlastenfreier Wert ist. Die anderen Eintragungen im C-Blatt des Grundbuches
werden ebenfalls als bewertungsneutral angesehen. In die diesbezlglichen
Urkunden wurde daher keine Einsicht genommen.

Ein Prifprotokoll iS der Bestimmungen der ONORM B 1300 wurde nicht vorgelegt.
Dementsprechend konnten Kosten einer etwaigen Mangelbeseitigung nicht in Ansatz
gebracht werden. Sollten nachtraglich solche Mangel bekannt werden, sind deren
Beseitigungskosten vom ermittelten Wert in Abzug zu bringen.

Ein Bauwerksbuch iS des § 128a der Wiener BO wurde nicht vorgelegt. Kosten fir
die uU verpflichtende Erstellung eines Bauwerksbuches werden bei der
Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Es wird weiter davon ausgegangen, dass der
Bau- und Erhaltungszustand der Baulichkeiten zum Bewertungsstichtag keine Gefahr
fur Leib- und Leben dargestellt hat.

Die EU-Taxonomie spielt eine Schlisselrolle bei der Neuausrichtung der
Kapitalstrome hin zu nachhaltigen Investitionen. Sie stellt daher einen wichtigen
Schritt zur Verwirklichung des Uibergeordneten Ziels einer klimaneutralen EU bis 2050
dar. Den Bewertungsmal3stab stellen die nachstehenden sechs Umweltziele dar:
Klimaschutz, Klimawandelanpassung, Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser-
und Meeresressourcen, Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und
Verminderung der Umweltverschmutzung und Schutz und Wiederherstellung der
Biodiversitat und der Okosysteme. Im Sinne dieser Regelung ist eine
Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig einzustufen, wenn sie einen substanziellen Beitrag
zur Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele leistet, nicht zu einer bestimmten
erheblichen Beeintrachtigung eines oder mehrerer Umweltziele fuhrt, unter
Einhaltung des Mindestschutzes (also soziale Mindestkriterien) ausgeibt wird und
technischen Bewertungskriterien, die die Europaische Kommission festgelegt hat,
entspricht. Im Zug der Befundaufnahme konnten keine Tatsachen festgestellt werden,
die der EU-Taxonomie widersprechen. Sollten solche Befundtatsachen nach der
Befundaufnahme bekannt oder festgestellt werden, kann es zu einer teils
maRgeblichen Anderung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes kommen.

Der Befund ist Basis fur die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte
objektive Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass
sich der Befund auf den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen
Zustand bezieht. Allfallige Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den
Bewertungsstichtag wurden nicht gepruft.

Bei der Berechnung des Verkehrswertes der vier WE-Objekte der Liegenschaft EZ
325, KG 01406 Ottakring, BG Hernals, Grundsttick GSt-Nr 756/9 und GSt-Nr 756/12,
mit der Adresse 1160 Wien, Speckbachergasse 43 wird davon ausgegangen, dass
ein Immobilieninvestor bzw Bautrager die bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte
erwerben wird. Die Wertermittlung erfolgt daher im Residualwertverfahren gem
ONORM B 1802-3.

EingangsgrofRe fur die residuale Wertermittlung sind fiktive Veraul3erungserlése der
bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte. Dabei wird angenommen, dass die
allgemeinen Teile der Liegenschaft und die WE-Objekte baulich mangelfrei
fertiggestellt sind.
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Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Erwerber der vier WE-
Objekte auch verpflichtet wird, die allgemeinen Teile der Liegenschaft zu sanieren
und fertigzustellen. Dabei wird unterstellt, dass alle Miteigentimer diese Kosten zu
tragen haben. In der Verkehrswertberechnung werde daher die vier
bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte nur entsprechend ihrem aktuellen
Miteigentumsanteil mit diesen Kosten belastet.

Sollte im Zuge der BaumaRnahmen eine uU eine Neu Parifizierung nétig sein, und
sich die Mindestanteile der Miteigentimer untereinander verschieben, wird davon
ausgegangen, dass es zwischen den Miteigentimern zu keinem monetaren
Ausgleich kommt.

Eine detalllierte Bau- und Ausstattungsbeschreibung liegt dem beauftragten
Sachverstandigen nicht vor. Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass
im Zuge der Mangelbeseitigung und der Baufertigstellung eine lageadaquate
Ausstattung ausgefihrt werden wird.

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass nach Abschluss der Fertigstellungs- und
Mangelbeseitigungsarbeiten  baubehérdlicher Konsens  erzielt, und eine
Benltzungsgenehmigung erteilt, werden kann.

Die Kosten, Gebuhren, Honorare zur Erreichung der mangelfreien Fertigstellung der
allgemeinen Teile und der bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte werden aus
dem Gutachten des Herrn SV Ing Thomas Vitek, 1010 Wien, Am Hof 5 vom 23. April
2025 ungepriift ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Dachgeschosswohnungen
Top 12 und Top 14 iS der vorliegenden Einreichplane wiederhergestellt werden.

Grundlagen des Auftrages

Fur allenfalls eintretende Schadenfélle ist die Haftung auf Grundlage der vom
gefertigten Sachverstandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadenfall,
soweit gesetzlich zuldssig, mit insgesamt € 500.000 begrenzt. Die zu Grunde
liegenden Versicherungsbedingungen gelten als vereinbart. Samtliche Anspriiche
des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf diese
Deckungssumme der bestehenden Vermodgensschaden- und Haftpflichtversicherung
beschréankt. Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden, immaterielle Schaden
und Folgeschaden wird keine Haftung Gbernommen. Der Haftungsausschluss bzw
die Haftungsbegrenzung gelten auch fur die personliche Haftung von Organen,
Erfullungsgehilfen und Betriebsangehdrigen des beauftragten Sachversténdigen. Der
Auftraggeber wurde vor Auftragserteilung darauf hingewiesen, dass die Erhéhung der
Deckungssumme im Einzelfall mit der Versicherung vereinbart werden kann.
Anlasslich der Auftragserteilung wurde durch den Auftraggeber ausdricklich
mitgeteilt, dass die Wertermittlung ausschliel3lich im Interesse des Auftraggebers
sowie samtlicher Parteien im Konkursverfahren der M-Tek Bau GmbH, FN 455584b,
AZ 3 S 153/24f des HG Wien, KE 12. November 2024, beauftragt wird.

Ohne ausdrickliche, schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber nicht berechtigt,
das Gutachten an Dritte weiterzugeben oder damit zu werben. Dritte kbnnen aus dem
Gutachten keinerlei Rechte ableiten. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte Uber
den Inhalt dieser Vereinbarung zu informieren und den beauftragten
Sachverstéandigen gegebenenfalls schad- und klaglos zuhalten.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachversténdigen aus
diesem Gutachten ist nicht zulassig.
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2. BEFUND

2.1 Beschreibung der Liegenschaft

2.1.1. Grundbuchauszug eingeschrankt

JUSTIZ repusLK OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 325
BEZIRKSGERICHT Hernals
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*** Eingeschré@nkter Auszug FEE
*hE B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 14, 16, 18, 20 *EH
*xx C-Blatt eingeschriankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt L
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Letzte TZ 5332/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemiBf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
756/9 GST-Fliche 230
Bauf. (10) 174
Girten (10) 56 Speckbachergasse 43
756/12 Girten (10) 119
GESAMTFLACHE 349
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Ga&rten(10): Garten (Garten)
FEET A FFEFFFFTF AT AT AT A A I T AT I A AT A AT T AT L AZ FEF AT FT T AT FE AT T I A AT AT A FT T A AT AT AT AT AT A
2 a 205/2024 Vereinbarung ilber die abweichende Abrechnungs- und
Abstimmungseinheit gem Pkt. IV. E Wohnungseigentumsvertrag 2024-01-10
und gem § 32 WEG 2002
FEET A FFEFF T A A AT AT A FT A A I T AT T A AT A AT T AT E B FEF xR AT EF AT FF A A AT T A AT AT A F A AT T T T AT T AL T F A
14 ANTEIL: 156/1730
M-Tek Bau GmbH (FN 455584b)
ADR: Neubaugiirtel 29%/42-3, Wien 1150
4834/2016 IM RANG 419%4/2016 Kaufvertrag 2016-07-22 Eigentumsrecht
205/2024 Wohnungseigentum an Gymnastikraum KG EG
205/2024 Teilung des Anteils
205/2024 Berichtigung Eigentumsrecht
1132/2024 Rangordnung fliir die VerduBerung bis 2025-03-10
5136/2024 Rangordnung fiir die Ver3uBerung bis 2025-11-07
5290/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 12.11.2024
{3 5 153/24f - HG Wien)

b= T T O & T o T = < 1]
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16 ANTEIL: 42/1730
M-Tek Bau GmbH (FN 455584b)
ADR: Neubaugiirtel 29/42-3, Wien 1150
4834/2016 IM RANG 4194/2016 Kaufvertrag 2016-07-22 Eigentumsrecht
205/2024 Wohnungseigentum an Top 1A - Biiro
205/2024 Teilung des Anteils
205/2024 Berichtigung Eigentumsrecht
1132/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2025-03-10
5136/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2025-11-07
5290/2024 Erdffnung des Insolwvenzverfahrens am 12.11.2024
(3 8§ 153/24f - HG Wien)
18 ANTEIL: 234/1730
M-Tek Bau GmbH (FN 455584b)
ADR: HNeubaugiirtel 29/42-3, Wien 1150
4834/2016 IM RANG 4194/2016 Kaufvertrag 2016-07-22 Eigentumsrecht
205/2024 Wohnungseigentum an Top 12 - Wohnung mit Balkon, Kellerabteil
12
205/2024 Teilung des Anteils
205/2024 Berichtigung Eigentumsrecht
1132 /2024 Rangordnung fiir die VerfuBerung bis 2025-03-10
5136/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-11-07
5290/2024 Erdffnung des Insolwvenzverfahrens am 12.11.2024
(3 8 153/24f - HG Wien)
20 ANTEIL: 210/1730
M-Tek Bau GmbH (FN 455584hb)
ADR: Neubaugiirtel 29/42-3, Wien 1150
4834/2016 IM RANG 4194/2016 Kaufvertrag 2016-07-22 Eigentumsrecht
b 205/2024 Wohnungseigentum an Top 14 - Weohnung mit Balkon und
Dachterasse
c 205/2024 Teilung des Anteils
d 205/2024 Berichtigung Eigentumsrecht
£ 1132/2024 Rangordnung fiir die VerduBberung bis 2025-03-10
g
h

SO om0 o

F

o0 om0

]

5136/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-11-07
5290/2024 Erdffnung des Insolwvenzverfahrens am 12.11.2024
{3 8 153/24f - HG Wien)
EEEEEEEEEEEEEEEE SRR EEEEEEEEEE S C R A R SR EEEEE SRR SR EEEEEEEEEEEEEEEEE RS
5 auf Anteil B-LNR 14 16 18 20
a 4835/2016 Pfandurkunde 2016-07-27
EFANDRECHT Héchstbetrag EUR B810.000,--
filr Sparkasse Korneuburg AG (FN 315215b)
h geldscht
& auf Anteil B-LNR 14 16 18 20
a 1092/2018 Pfandurkunde 2018-02-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.800.000,--
fiir Sparkasse Koerneuburg AG (FN 315215hb)
geléscht
B8 a 729/2022 Rangordnung fiir die beabsichtigte Einrdumung von
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhdnder: Dr. Susanne
Schuh geb 1963-05-11
20 a 205/2024 Beniitzungsvereinbarung gem Pkt IV. C
Wohnungseigentumsvertrag 2024-01-10

Fh
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30

3z

33

35

36

38

39

40

42

44

45

47

43

45

50

51

52

auf Anteil B-LNER 18
1423/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 20
1425/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 14
1631/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNER 16
2385/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNER 18
2515/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 20
2780/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 14
2781/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNER 16
2782/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 16
3451/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNER 14
3667/2024 Klage gem

§

(16 CG 105/241 - LG

auf Anteil B-LNR 18

27

27

27

27

27

27

27

27

27

27

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

2

WEG 2002

WEG 2002
WEG 2002
WEG 2002
WEG 2002
WEG 2002
WEG 2002
WEG 2002
WEG 2002

WEG 2002

fiir ZRS Wien)

3669/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(69 CG 139/24d - LG fir ZRS Wien)

auf Anteil B-LNR 20

3709/2024 Klage gem § 27

(57 CG 69/24x -
auf Anteil B-LNR 20
3764/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 18
4951/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 16
4952/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 14
5010/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 20
5045/2024 Klage gem

5

5

5

5

5

LG fir

27

27

27

27

27

Abs
ZRS

Abs

Abs

Abs

Abs

Abs

2
Wi

WEG 2002
en)

WEG 2002

WEG 2002

WEG 2002

WEG 2002

WEG 2002

(32

(32

(32

(32

(32

(32

(32

(32

(32

(32 C

(32 C

(32 C

(32 C

(32 C

466/24t)
464/24y)
556/24b)
884/24p)
945/24h)
1024/24a)
1026/24w)
1030/24h)

1239/24v)

1331/24y)
1720/24d)
1721/24a)
1743/24m)

1718/244g)

FEFEEFEFF A FF T T A AT T I AT AT A I A A AT T A FA AT A A AL HINwEIS FEFEFEF A FF A FFFF A AT I A F T AT AT AT AT T A A A FT AL

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

FEEEEF A AT T A AT AT A AT AT I F A A I I A AT F I A AT AT A F T T I AT T AT AT T AT I I A A AT AT T A A AT T A AT T T AT R A A AT A

Grundbuch

21.01.2025 09:05:46

DaturmiZeit

2023-01-21T0G-08-20+-01:-00

Hinweis

Dieses Dokurment
Auch ein Ausdruck

rment wurde elektronisch signiert.
dieses Delouments hat

die Beweiskraft einer offentichen Urkunde.

JUSTIZ

SIGNATUR

Prifinformation

Informiationen zur Prifung des elektranischen Siegels baw. der elelaronischen

Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
hitpoifkundmachungen. justiz.gv. atjustizsignanr

Abbildung 1:

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved
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Bei Grundstlicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Flachen der Grundstiicke
rechtsverbindlich festgelegt. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet
das, dass die Flache dieses Grundstucks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten,

Messzahlen) berechnet wurde.

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke sind nicht im Grenzkataster einverleibt,
die Liegenschaftsflaichen wurde auch nicht aufgrund numerischer Angaben berechnet.

Sind die Grundstucke nicht im Grenzkataster eingetragen und wurde die Grundsticksflache
auch nicht auf Grundlage numerischer Angabe berechnet, haben die Flachenangaben im
Grundstlicksverzeichnis daher die Genauigkeit der historischen graphischen Ermittlung aus
dem 19. Jahrhundert. Die Flachenangaben kénnen dementsprechend um mehr als 10% nach
oben oder unten divergieren. Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbicherlichen Flachen zugrunde gelegt. Diese sind somit mit

entsprechendem Vorbehalt anzusehen.

Die im C-Blatt des Grundbuches unter C-LNr 5 und C-LNr 6 intabulierten Hypotheken werden
als bewertungsneutral angesehen, da der ermittelte Verkehrswert ein geldlastenfreier Wert ist.
Die anderen Eintragungen im C-Blatt des Grundbuches werden ebenfalls als
bewertungsneutral angesehen. In die diesbezlglichen Urkunden wurde daher keine Einsicht

genommen.

2.1.2. Mikrostandort der Liegenschaft
Die Liegenschaft befindet sich in der Speckbachergasse im 16. Wiener Gemeindebezirk
Ottakring. Die umliegenden Gebaude werden offenkundig Uberwiegend, fast ausschliel3lich zu
Wohnzwecken, die Portallokale partiell zu gewerblichen Zwecken genutzt.

34

S
£ 15 2 0=Ts

1
der
604

4%
5
Liengy

60

4 39
s 24
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4 45
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49
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95
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Abbildung 2: Stadtplanausschnitt © wien.gv.at
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[ -

Abbildung 3: Luftbild © wien.gv.at

2.1.3. Male, Form und Topographie

Die Liegenschaft ist viereckig konfiguriert und ist soweit ersichtlich nicht geneigt und eben. Die
strallenseitige Liegenschaftsgrenze zur Speckbachergasse betragt ca 16 m. Die
Grundstuckstiefe belauft sich auf etwa 22 m. Die im Grundbuch verzeichnete Gesamtflache
der Liegenschaft betragt 349 m2. siehe diesbezuglich Pkt 2.1.1. des Gutachtens).

&)

2187/6

Abbildung 4: DKM © wien.gv.at
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2.1.4.

In den Bebauungsplanen wird festgelegt, ob beziehungsweise in welcher Weise die von den
Flachenwidmungsplanen erfassten Grundflachen in Zukunft bebaut werden durfen.
Bestehende und bewilligte Bauten sind von neuen Bebauungsbestimmungen erst dann
betroffen, wenn wesentliche Anderungen am Bestand vorgenommen werden sollen.

Flachenwidmung und Bebauung

Die Bauweisen gem § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie
die Gebaude auf den Grundstlicken angeordnet werden missen. Im Bebauungsplan kénnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

offene
Bauweise

* Bauweisen legen die Anordnung der
Gebaude fest.

= Bei allen Bauweisen mit Ausnahme

der geschlossenen Bauweise darf
grundsitzlich héchstens ein Drittel 9;::&‘;?5";‘9
der Bauplatzflache bebaut werden.
= Als Alternative zu Bauklassen und
Bauweisen konnen Strukturen Gruppen-

festgesetzt werden. bauweise

= Fluchtlinien sind Grenzen zwischen
Gebieten mit verschiedenen
Flachenwidmungen oder
Bebauungsbestimmungen.

Abbildung 5:

geschlossene
Bauweise

Bauweisen © Stadt Wien

Die Bauklassen gem § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulassige
Gebaudehoéhe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-
héhe wird zwischen der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Gelande gemessen.

= Bauklassen geben den Rahmen fir
Gebé&udehdhen vor.

* Geringe StralRenbreiten kénnen eine
Verringerung der zuldssigen
Gebaudehdhe bewirken.

* Gebaude mit einem obersten
Abschluss - einschlief3lich aller
Dachaufbauten —von mehr als 35 m
gelten als Hochhauser.

Abbildung 6:

Anlasslich der Einsichtnahme

Bauklasse |
mindestens 2,5m mindestens 25m  mindestens 9 m

— 26m
— — ¥m
16m

12m

— 9m
2,5m

Bauklasse Il Bauklasse lll  Bauklasse IV Bauklasse V Bauklasse VI

mindestens 12m  mindestens 16m  mindestens 21m

héchstens 21m hichstens 26 m  [Grenzmalie sind
festzusetzen)

héchstens 9 m hochstens 12m  hochstens 16m

Bauklassen © Stadt Wien

in das gultige PD7573 konnte fur die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft folgende Widmung festgestellt werden.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved
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Mehrere Ergebnisse

Es gibt mehrere Objekte an diesem Standort. Bitte wahlen Sie aus: ==

Grundstiick 756/9

Abbildung 7: Flachenwidmung © wien.gv.at

Fir den bebauten Liegenschaftsbereich zwischen Baulinie und Baufluchtlinie gilt:

W Wohngebiet
]| Bauklasse lll (9 m - 16 m)
g geschlossene Bauweise
12.00 Trakttiefe

Fir den Bereich hinter der Baufluchtlinie gilt:
G Gartnerische Gestaltung

w In Wohngebieten durfen nur Wohngebaude und Bauten, die religiésen, kulturellen oder
sozialen Zwecken oder der 6ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung
von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnugungsstatten, von Buro- und
Geschaftshdusern sowie die Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstatten oder
Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Buro- und Geschéftsrdumen in Wohngebduden
ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Ruf3, Staub, schadliche
oder uble Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerausche, Warme,
Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck
beeintrachtigende Belastigungen flr die Nachbarschaft herbeizufihren geeignet sind

G Anordnung der gartnerischen Ausgestaltung unbebauter Grundsticksflachen: Diese
Flachen sind auszugestalten und in einem guten Zustand zu erhalten, soweit nicht zulassige
Bauwerke errichtet werden (unter bestimmten Umstanden Gebaudeteile und Nebengebaude).
Befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern u.a. sind nur im unbedingt erforderlichen
Ausmald zulassig. Die Errichtung von Nebengebauden ist auf diesen Flachen nicht zulassig,
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ausgenommen sie sind auf die bebaubare Flache anzurechnen. Unterirdische Bauwerke sind
zulassig sofern sie eine Uberdeckung von Substrat von mind 80cm aufweisen und so eine
gartnerische Ausgestaltung moglich ist.

Wird eine gartnerische Ausgestaltung unbebauter Grundflachen im Bebauungsplan verankert,
ist je angefangener 200 m? Grundflache ein Baum zu Pflanzen.

Bei Zu- und Umbauten von mind 25% der Oberflache der Gebaudehillle missen die
Bestimmungen der gartnerischen Ausgestaltung umgesetzt werden.

2.1.5. Verkehrsverhéaltnisse und Infrastruktur

Die genaue Situierung und Linienfuhrung der offentlichen Verkehrsmittel sind aus den
nachstehenden Grafiken ersichtlich.

[ usamniine [£40 3] e 2]

S-8ahn-Linio

[&)] Loxivann Wien-gaden
=) City Aport Tran
= Tart,

E[iilsn

Flondsdort

ui[e5] [51]

B VoR Tickats ungistic)

i Vienna International
Boarm

[ 1 Informationsstelle
(1] der Wiener Linien

Tickots-Vorkaufsstolo Gersthot ()
der Wiener Linien

Park & Ride

O Enpiatz [ Haidostrafio

() S
Azgorsdort £ T, Zontratriocnot
% PR, o ), Kaiserchersdiont
51} vy = Portodastratio (4
5 2] " (QNewioa 2, Schwechal
(53] B Fsevten & i 20l S ovorim 3 6] |57 &l
SCHNELLVERBINDUNGEN IN WIEN
Abbildung 8: Schnellverbindungen © wien.gv.at
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Abbildung 9: Offentliche Verkehrsanbindung © wien.gv.at

Nachstehende Grafik zeigt die Anfahrtstrecke aus der Inneren Stadt Wiens mit &ffentlichen

Verkehrsmitteln zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Die Fahr- und Gehzeit der
schnellsten Verbindung betragt zur Tageszeit ca 28 Minuten.
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Abbildung 10: Offentlicher Verkehr © anachb.at
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Die nachstehende Grafik zeigt die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

an das Strallennetz. Hoherrangige Verkehrswege wie der Neubaugurtel und der Lerchenfelder
Gurtel sind Uber die Ottakringer Strale, die Hernalser Hauptstrae oder die Thaliastral3e
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Abbildung 11:
Als Malnahmen der Parkraumbewirtschaftung sind Kurzparkzonen mit einer maximalen
Parkdauer eingerichtet. Ausnahmegenehmigung gem § 45 Abs 4 StVO 1960 (Parkpickerl)
werden unter bestimmten Voraussetzungen gewahrt. In einigen Bezirken Wiens sind
flachendeckende Kurzparkzonen eingerichtet. In diesen Zonen ist das Parken zu festgesetzten
Geschéaftsstrallen gelten in ganz Wien besondere
flachendeckenden

Zeiten kostenpflichtig. Fir
Kurzparkregelungen. In den GeschéftsstraBen im Gebiet der
Kurzparkzonen darf mit Parkpickerl und eingelegter Parkscheibe 1,5 Stunden geparkt werden.
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Abbildung 12: Parkraumbewirtschaftung © wien.gv.at
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Nachstehend eine planliche Darstellung der nachstgelegenen, o6ffentlichen Parkgaragen/-
hauser in der Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Die nachste
Moglichkeit den PKW zu garagieren ist in 1170 Wien, Geblergasse 107.

Geblergasse | WIPARK 5
£
1170 Wien, Geblergasse 107 | +_Routenplaner £
Tel: 01-200 30 22-48132 2 w
Offnungszeiten:  Mo-50 00:00-24:00 [e0gerc,.. < = & ——
.| Enfahrshahe: 210 ® 3 £
Stellplstze: 200 oy Moot
Kurzparken
Preis1.Stunde:  £2.80 o ) =
Tagesmaximum: £ 23.00 e ;
¥ a
Beschreibung A J
| Hier mit WiPcard vergiinstigr parken: ? § Fi
£1,90/5tunde :’
£€3,90/Abend {18:00 - 02:00 Uhr) 5
wowews wipark atiwipcard M. F
Dauerparken Matorrad: € 43.00/Monat = ’*:Q:: -~ (
— ‘1‘
Dauerparken 11
| sommer (0-2any  £122.00 (pro Manze) 3 — a1
2] winter: £153.76 (pro Manat) # i R =N Py
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Merkmale E 3 o “ £ £ 3 ] [y
Stromtankszlie oo y é s (LA F3 iy 3 : 1 (
e Mastngerganie
1 S eniee, . qerar¥ ol @ |

Abbildung 13: Offentliche Parkgaragen/-hauser © Parken in Osterreich

Nachstehende Grafik zeigt die gewerbliche, 6ffentliche und soziale Infrastruktur der naheren
Umgebung:
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Abbildung 14: Infrastruktur © immomapping.com
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2.2. ESG

2.2.1. Allgemeines

Das Pariser Klimaabkommen 2015 in Verbindung mit den von der UNO vorgegebenen
Klimazielen sind Grundlage fir die Berlcksichtigung von Umweltschutz, gesellschaftlichen
Aspekten und Unternehmensfiihrung im globalen Wirtschaftssystem.

Diese Uberlegungen finden in den letzten Jahren verstirkt Eingang in wirtschaftliche
Entscheidungen und werden unter dem Begriff Environmental, Social, Governance (ESG)
zusammengefasst. ESG erganzt und erweitert somit die Corporate Social Responsibility
(CSR). Darunter versteht man die gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen auf
freiwilliger Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unternehmenstatigkeit und in die
Wechselbeziehungen mit den Interessensgruppen zu integrieren, um ethisches Bewusstsein
zu zeigen und die sozialen Bedingungen zu verbessern.®

ESG-Kriterien beeinflussen auch immer mehr groRe Bereiche der Finanz- und
Immobilienwirtschaft.
2.2.2. Transitorische & physische Risken

Untersucht man Klimarisken im Immobilienbereich, werden in Abhangigkeit der Hohe der
unterstellten Klimaerwarmung transitorische Klimarisken von physischen Klimarisken
unterschieden.

Business as Pledged Greener Paris
Usual Policies Scenario Agreement

4.1-48°Celsius| | 2.3-3.1° Celsius | | 2.1-2.3° Celsius | | 1.5-2° Celsius |

Physische Transitorische
Risiken Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken Risiken

= Anteil fossiler * Halbierung des
Brennstoffe Uberwiegt Anteils fossiler = Dekarbonisierung
1 m + Meeresanstieg Brennstoffe der Wirtschaft bis
Kaum politische Anstieg des Anteils 2050
Eingriffe erneuerbarer 100% erneuerbare
Massive weitere Energien Energie
Zunahme von = 0,3-0,6m = Rasche Energie-
Naturgefahren Meeresspiegelanstieg wende mit vielen
Unbewohnbare Extremwetterlagen politischen Eingriffen
Gebiete nehmen weiter zu

Abbildung 15: Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

Im Zentrum der Immobilienbewertung steht aktuell daher die Frage der Nachhaltigkeit und der
Umwelt weit Uber die bisher bekannten Zertifikate wie zB LEED, DGNB, BREEAM usw
hinausgehend. Aber die Marktentwicklung wird sich zukinftig nicht nur auf Environmental
beschranken.

10 Vgl EVS Ill der TEGoVA 1 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
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Bei der Wertermittlung besteht flir den Sachverstandigen die Herausforderung darin, fir jeden
konkreten Einzelfall ein Verstandnis dafur zu entwickeln, ob die Frage der Nachhaltigkeit eine
werterh6hende oder wertmindernde Auswirkung hat.

Die Vielfalt an Immobilien und die wachsende Flille an Nachhaltigkeitsthemen flihren dazu,
dass es keine allgemeine Checkliste geben kann, die alle Themen erschépfend erfasst. Je
nach Immobilienart kann es jedoch sinnvoll sein, einen oder mehrere der nachstehenden
Punkte zu berticksichtigen.

Bei einer Verkehrswertermittiung sind daher ua nachstehende Aspekte wertrelevant:*?

I' Bodenbeschaffenheit und Kontaminationsrisiko (Altlasten- und Verdachtsflachen)

I' Umweltrisken (HORA)

I' Anbindung der Liegenschaft an offentliche Verkehrsmittel und den Individualverkehr

M Nachhaltigkeitszertifikat zB LEED, DGNB, BREEAM usw

I Bauweise eines Gebaudes (Baumaterialien, Gebaudeausstattung und Alter und
Qualitat der Installationen)

I' Qualitat des Gebaudes als Arbeitsumfeld im Hinblick auf Belichtung, Beluiftung und
Barrierefreiheit (Auswirkungen auf Effizienz und Gesundheit der Nutzer)

I Energiequelle (griner Strom, Fernwarme usw)

I' Energieeffizienz & Energiemanagement (Energieintensitat in kwWwh / m2 Nutzflache)

I' Wassereffizienz und Abfallmanagement

I' Verbrauch nicht erneuerbarer Ressourcen wahrend der Nutzung vermeiden

I' CO2 Emissionen verringern bzw reduzieren (Cradle-to-Cradle Prinzip)

I' Potenzial fir die Nutzung erneuerbarer Energiequellen (Machbarkeit und Kosten-
Nutzen Rechnung) lokalisieren

I Risken fiir die Umwelt durch Emissionen beurteilen

I' Hohe und Marktiiblichkeit der Bewirtschaftungskosten priifen

I Mdoglichkeiten der Verbrauchsminderung von Energie, Wasser usw

Dabei ist allerdings festzustellen, dass Investitionen in die Verbesserung der Nachhaltigkeit
einer Immobilie jedoch nicht automatisch dazu fuhren, dass es in derselben HOhe der
Investitionskosten zu einem Wertzuwachs der Immobilie kommt.

2.2.3. Wert & Preis

Ein Verkehrswertgutachten soll in seinem Ergebnis immer den Markt widerspiegeln. Der im
Gutachten ausgewiesene Wert soll bestméglich dem Preis entsprechen, der — bei einer der
Immobilienart entsprechenden Vermarktung — erzielt werden kann. Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes sind moglichst alle Umstande, die von der Mehrheit der Marktteilnehmer
wertbeeinflussend eingepreist werden, zu bertcksichtigen. Es ist daher in einem Gutachten
abzubilden, was im Markt oder einem Teilmarkt tatsachlich passiert und nicht zu antizipieren,
dass zB ESG-konforme Gebaude automatische einen Mehrwert haben missen und vice
versa.?

11 Vgl RICS 2013 i
12 Vgl EVS Ill der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
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Allgemein kénnen folgende Zusammenhange festgestellt werden, woraus sich konkrete
Handlungsempfehlungen fir den Gutachter ergeben.

» Energetisch Veranderungen der Eingangsparameter beziehen sich » Gutachterinnen mussen bei verstarkt die
schlechte typischerweise auf: Veranderung dieser Parameter bei
Gebaude + Sinkende erzielbare Marktmieten Objekten mit hoher Energieintensitat

+ Steigende nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten hinterfragen.

+ Steigende Risiken und damit steigende Liegenschaftszinssatze
+ Sinkende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

» Redundanzen Sachverstandige mussen auf die Vermeidung von Redundanzen » Bereits bei der textlichen Erlauterung
achten. sollte klar werden, an welcher Stelle in
der Bewertung eine Veranderung
eingepreist wird.

» Marktbezug Ausgehend vom grundlegenden Bewertungszugang darf nur in » Eingepreist wird nur, was ausgehend
die Bewertung nur einflieBen, was am Markt auch beobachtbar ist. von Marktdaten belastbar ist.
Der Sachverstandige muss somit auf die Marktsensibilitat far
transitorische Risiken eingehen. Ignorieren Marktteilnehmer bei
ihrer Preisfindung diese Aspekte darf auch keine
Berticksichtigung in der Bewertung stattfinden.

Abbildung 16: ESG & Gutachten © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

2.2.4. Einpreisung wertrelevanter ESG-Kriterien

Konnten im Zuge der Erhebungen durch den beauftragten Sachverstandigen einzupreisende
ESG-Kriterien lokalisiert werden, stellt sich die Frage in welcher Form diese im Gutachten
methodisch zu berlcksichtigen sind. Dabei ist sicherzustellen, dass diese
wertbeeinflussenden Umstande nur einmal bertcksichtigt werden um Redundanzen zu
vermeiden.

Im Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG koénnen wertrelevante ESG-Kriterien durch
entsprechende Zu- und Abschlage berticksichtigt werden.

Im Ertragswertverfahren gem § 5 LBG bieten sich zB folgende Moglichkeiten an Risken zu
berucksichtigen:

fl Nachhaltige Miete

Ml Betriebskosten

M Leerstehungsaufwendungen, Vermarktungsdauer, Mietausfall
Ml Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

fl Liegenschaftszinssatz

Im Sachwertverfahren gem § 6 LBG stehen folgende Mdglichkeiten zur Verfugung:

Ml Rickgestauter Reparaturaufwand / fehlende Arbeiten
M Fiktives Gebaudealter

fl Abschlag fiir besonders wertbeeinflussende Umstande
fl Mangelbeseitigungskosten

Ml Wabhl der Alterswertminderung
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2.2.5. ESG Datenerhebungen

2.2.5.1 HORA-Pass Abfrage

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Bitte beachten Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auferer Umstinde oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar.

Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
Schutzmallnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf
abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von 6értlichen Fachleuten oder auf kommunaler
oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiros zu
Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser e keine Daten
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben N  nittel
Rutschungen | mittel
Windspitzen - BN nittel
Blitzdichte TN icdiig
Hagel |:|_ hoch
Schneelast ] [ niedrig
Abbildung 17: Auszug HORA-Pass Gefahrdungsstufen © hora.gv.at

Abbildung 18: Auszug HORA-Pass © hora.gv.at
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2.2.5.2 Altlastenatlas

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 idgF) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerln fir
Umwelt Altlastenflachen bekanntzugeben. Wertminderungen durch Altlasten, wie zB
Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
sind nicht bekannt. Darlberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger
Bodenkontaminationen, oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender
Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

Nachstehend die Abfrage des Altlastenatlas:

218775

Abbildung 19: Abfrage Altlastenatlas

2.2.5.3 Larminformation StralRenverkehr — 24 h

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Hauptverkehrsstralen in 4 m Héhe
Uber Boden. Erfasst sind StralRen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstralRen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StralRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022. Hinweis: AulRerhalb der
Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher Strallenkategorien nur Uberblendet.
In den Uberblendungsbereichen kann es zur Unterschatzung des tatsdchlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.
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Abbildung 20: Auszug StralRenlarmkataster © larminfo.at
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2.2.5.4 Energieausweis

Der Energieausweis enthalt viele interessante Kennwerte eines Gebaudes, wie zum Beispiel
der zu erwartende Heizenergieverbrauch. Je nach Bundesland sind die Berechnungsmodelle
etwas unterschiedlich.

Der wichtigste Kennwert ist die Energiekennzahl fir das gesamte Gebaude (spezifischer
Heizwarmebedarf). Der Energieausweis muss von einer befugten und qualifizierten Person
ausgestellt werden (siehe Liste der Energieausweisaussteller).

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man bei allen neuen Gebauden einen
Energieausweis bereits beim behdrdlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender Sanierung,
bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis nétig. Seit 2009 ist ein Energieausweis
ebenfalls bei Verkauf, Verpachtung oder Vermietung von Hausern, Wohnungen, Biros oder
Betriebsobjekten vorzulegen. Die Gultigkeitsdauer des Energieausweises betragt zehn Jahre.
Verantwortlich fir das Vorliegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer des Objekts.
Aber auch in Inseraten muss seit Dezember 2012 der Heizwarmebedarf und der
Energieeffizienzfaktor angegeben werden. Wenn trotz Verpflichtung kein Energieausweis
(oder ein zu alter bzw. unvollstandiger Energieausweis) vorgelegt wird, dann wird davon
ausgegangen, dass die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes dem Alter und der Art des
Gebaudes entspricht. Seit Dezember 2012 kann der Kaufer oder Mieter jedoch den
Energieausweis einklagen oder selbst einen Ausweis erstellen lassen und die Kosten dem
Verkaufer oder Vermieter riickfordern (innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss).

Ein Energieausweis uUber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie

2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde vorgelegt. Ein Auszug des
Energieausweises ist dem Beilagen Konvolut (siehe Pkt 6.3. des Gutachtens) angeschlossen.
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2.2.5.5 Radonkarte'®

Auf Basis von 6sterreichweiten Radonmessungen in Wohnungen wurden Radonschutzgebiete
und Radonvorsorgegebiete festgelegt. Dies ermdglicht einen effizienten und nachhaltigeren
Gesundheitsschutz vor Radon. Die Radonkonzentration in Innenrdumen hangt vor allem vom
Gebaudezustand und von der Beschaffenheit des Untergrundes ab. In einigen Gebieten
Osterreichs muss aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes mit erhohter
Wahrscheinlichkeit mit hohen Radonkonzentrationen in Gebauden gerechnet werden. Im
Sinne des Gesundheitsschutzes ist es daher sinnvoll, solche Gebiete zu identifizieren und dort
entsprechende MalRnahmen zu treffen.

Um dem Gesundheitsschutz entsprechend Rechnung zu tragen, wurde eine groRangelegte,
dsterreichweite Messkampagne zu Radon in Innenrdumen (ONRAP 2) durchgefiihrt. Neben
der Messung der Radonkonzentration wurden bautechnische Angaben zum Gebaude Uber
einen Fragebogen erhoben. Anders als beim Vorlauferprojekt ONRAP erfolgten die
Messungen in dieser Kampagne geografisch basiert durch systematische Auswahl. Im
Rahmen dieser neuen Messkampagne wurden circa 50.000 Messungen in ganz Osterreich
durchgefuhrt. Auf Basis der dadurch erhobenen Messergebnisse und Daten wurden mit
wissenschaftlichen Methoden Radonschutzgebiete und Radonvorsorgegebiete ermittelt.

=5
?/\Mauerbach / f
Y.
\ {‘ (=
Gablitz /\4
'\’\ /_/_
rbac}/\\/
B
Wien(Stadt) Wien kein gebiet, kein 2
Purkersdorf Verpflichtend:
Rad g in b hen (Details siehe LINK)
Empfohlen:
= U iifung anf Radonschutz bei der Planung von Neubauten und bei Generalsanierungen (Details siehe LINK)
R g in allen Gebéuden, in Neubauten und nach G igen (Details siehe LINK)
| | Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
Radonvarsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
,"“] Radonvarsorgegebiet und Radonschutzgebiet
LU
walde [ P N |
Abbildung 21: Auszug Radonschutzkarte © geogis.ages.at

2.2.5.6 Senderkataster

Im Senderkataster Austria finden Sie die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen in
Ihrer Umgebung. Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr,
Innovation und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Burgerinnen
und Burgern einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und

13 BM fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
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fachliche Informationen dariber zu bieten. Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse
von Osterreichweiten Immissionsmessungen in der Karte angegeben und Auskunft dber die
technischen und rechtlichen Hintergriinde der &ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmafig aktualisiert. Die
Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt. Aufgrund des
umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfassung
nicht 100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fur die Richtigkeit der

Abfrageergebnisse bernommen werden. Dartber hinaus kann aus rechtlichen Grinden keine

Offenlegung der Standortadressen erfolgen.'*
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Abbildung 22:

2.2.6. Conclusio
Inwieweit sich ein Gutachten auf das Thema der Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit
bezieht ist davon abhangig, ob diese Themen einen direkten und messbaren Einfluss auf die

Wertermittlung haben.

14 BM fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus
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Bewertungsgegenstandlich sind mehrere Wohnungseigentumsobjekte im 16. Wiener
Gemeindebezirk. Die Marktbeobachtung des beauftragten Sachverstandigen hat ergeben,
dass wertbestimmende ESG-relevante Parameter aus dem Markt noch nicht hinreichend
ableitbar und somit evidenzbasiert sind. Ein wertrelevanter Einfluss von ESG-Eigenschaften
der bewertungsrelevanten Liegenschaft kann aktuell noch nicht festgestellt werden.

2.3. Beschreibung der Baulichkeiten

2.3.1. Gebaude

Das Gebaude wurde in massiver Bauweise errichtet und befindet sich aktuell in Stadium
umfassender und durchgreifender Sanierungsmafl3nahmen. Im Zuge der Kernsanierung
erfolgte eine Erweiterung der Baulichkeiten in Form einer Aufstockung um drei zuséatzliche
Geschosse (3. OG, 1. und 2. DG). Dadurch umfasst das Gebaude sechs Geschosse (EG, 1.-
3. OG, 1. und 2. DG). Die Sanierungs- und Herstellungsarbeiten wurden vor einigen Monaten
eingestellt.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Die einzelnen Wohneinheiten sind teilweise mit
Freiflachen in Form von Balkonen, Terrassen oder Garten ausgestattet.

Die stralRenseitige Fassade ist gegliedert, verputzt, offenkundig nicht warmegedammt und
zweifarbig gestrichen. Die Spengler Arbeiten im Bereich der Gesimse bestehen aus
verzinktem Eisenblech. Die Fensterbretter im Altbestand bestehen aus Naturstein.

Die zweifligelige Hauseingangsture ist aus Holz, grin gestrichen mit Glaseinsatzen in den
Tarflugeln. Vor der Hauseingangstlre befindet sich die Postkastenanlage und das
Klingelschild mit einer Gegensprechanlage. Der Boden des Hauseinganges betoniert, die
Wande, Decken und Untersichten des Stiegenhauses sind verputzt und gemalt. Die Stiegen
Anlage ist links gewendelt und mit einem beidseitigen Nirosta-Handlauf versehen.

Ein Aufzug der Marke OTIS mit einer Maximalbelastung von 630 kg oder 8 Personen verbindet
die Geschosse.

2.3.2. Top 1A -Biro

Zimmer 1 Boden Parkett
Wand Verputz gemalt
Decke Verputz gemalt
Zimmer 2 Boden Parkett
Wand Verputz gemalt
Decke Verputz gemalt
Bad/WC Boden keramische Fliesen
Wand keramische Fliesen bis ca 2,10 m
Decke Verputz gemalt
Lage im Objekt EG, stralRenseitig situiert
Fenster Kunststoff, weil}, Dreh-Kipp Beschlage, Oberlichte

Fensterbretter (innen) Naturstein
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Fensterbretter (auBen) Naturstein
Wohnungsinnentiiren Holz, weil®
Tlrzargen Holz, weil}

2.3.3. Top 12

Die Wohnung Top 12 befindet sich in einem Rohbauzustand. Fir den Fertigstellungszustand
wird auf die Bilddokumentation vom 17. Dezember 2024 verwiesen (siehe hierzu Pkt 3. Des
Gutachtens).

234, Top1l4d

Die Wohnung Top 14 ist im Dachgeschoss situiert und verfugt tber Freiflachen in Form eines
Balkons und einer Dachterrasse. Der Balkon ist mit einer Absturzsicherung aus Glas
ausgestattet. Die Dachterrasse ist ausschliel3lich Uber eine aulenliegende Stahltreppe
begehbar.

Zimmer 1 Boden Parkett
Wand Verputz gemalt
Decke Verputz gemalt
Zimmer 2 Boden Parkett
Wand Verputz gemalt
Decke Verputz gemalt
Bad/WC Boden keramische Fliesen
Wand keramische Fliesen
Decke Verputz gemalt
Lage im Objekt DG
Fenster Kunststoff, weil3, Dreh-Kipp Beschlage
Wohnungsinnentiiren Holz, weil}
Tirzargen Holz, weil}

2.3.5.  Hobbyraum

Der Hobbyraum ist im Kellergeschol} situiert. Fir den Fertigstellungszustand wird auf die
Bilddokumentation vom 17. Dezember 2024 verwiesen (siehe hierzu Pkt 3. Des Gutachtens).

2.4, Nutzflachenermittlung

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschlieRlich aus den
Ubersandten digitalen Bestandplanen Ubernommen und nicht mit anderen Quellen
plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt durch den
beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben offenkundig nicht richtig
sein kdnnen. Eine Vermessung anlasslich der Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch
nicht vorgenommen.
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2.5. Planmaterial

STRASSENANSICHT

Abbildung 23:
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2.6. Mietvertragliche Situation & Nutzung

Es wird bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine Mietverhaltnisse, Wohnrechte
oder sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an den zu bewertenden WE-Objekten vorliegen.

2.7. Ver- und Entsorgungsleitungen

Folgende kommunale Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden: Wasser, Strom, Kanal,
Gas.

2.8. Immobilienverwaltung der WE-Gemeinschaft

Als Hausverwaltung wurde die Hofer Immobilientreuhand GmbH, 1180 Wien, Kreuzgasse 40
von der Miteigentimergemeinschaft bestimmt.
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3. BILDDOKUMENTATION

Foto 1: Gebaude | AulRenansicht Foto 2: Gebaude | AufRenansicht

Foto 3: Gebaude | Auenansicht Foto 4: Gebaude | Fensterbrett

Foto 6: Eingangsbereich | Klingelschild

Foto 5: Gebaude | Hauseingang
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Foto 7: Eingangsbereich | Postkastenanlage

Foto 9: Gebaude | Stiegenhaus

N "

Foto 11: Gebaude | Aufzug Foto 12: Gebéude | Aufzug
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Foto 13: Top 1A | WC Foto 14: Top 1A | WC

Foto 15: Top 1A | Badezimmer Foto 16: Top 1A | Fenster

4

Foto 17: Top 1A | Fensterbrett Foto 18: Stiegenaufgang
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Foto 19: Top 14 | Kiche

Foto 21: Top 14 | Kiiche Foto 22: Top 14 | Zimmer

Foto 24: Top 14 | Zimmer

Foto 23: Top 14 | Stiegenaufgang
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Foto 25: Top 14 | Zimmer Foto 26: Top 14 | Zimmer

Foto 27: Top 14 | Verteiler FuBbodenheizung Foto 28: Top 14 | Fenster

Foto 29: Top 14 | Balkon Foto 30: Top 14 | Zimmer
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Foto 31: Top 14 | Badezimmer Foto 32: Top 14 | Zimmer

Foto 33: Top 14 | Zimmer Foto 34: Top 14 | Zimmer

Foto 35: Top 14 | Badezimmer Foto 36: Top 14 | Badezimmer
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Foto 37: Top 14 | Kiiche

Foto 39: Top 14 | Terrasse

c—

Foto 41: Top 12 | Zimmer Foto 42: Top 12 | Zimmer
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Foto 43: Top 12 | Gang Foto 44: Top 12 | Zimmer

Foto 45: Top 12 | Zimmer Foto 46: Beschriftung

Foto 47: Hobbyraum Foto 48: Hobbyraum
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Foto 49: Abgang Keller

Foto 51: Hobbyraum
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Foto 53: Hobbyraum Foto 54: Hobbyraum
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YWums
Foto 55: Hobbyraum Umkleide Foto 56: Hobbyraum Stiegen Abgang

Foto 57: Hobbyraum WC Foto 58: Hobbyraum

Foto 59: Hobbyraum WC
Abbildung 28: Bilddokumentation vom 17.Dezember 2024
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4. GUTACHTEN

4.1. Anwendungsbereich - ONORM B 1802-1%°

Die ONORM ist anwendbar fir die Ermittlung des Wertes von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieRlich deren Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von Superadifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten.

Es werden in der vorliegenden ONORM die folgenden Begriffe festgelegt: Verkehrswert oder
Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG,
Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG,
gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und Bauwert.

Die Empfehlungen dieser ONORM kdénnen in Bezug auf die Ermittlung steuerlicher
Wertmalistdbe nur insoweit gelten, als dem nicht abgaben- und unternehmensrechtliche
Gesetzesbestimmungen, Verordnungen, Rechtsprechungen, Richtlinien, Erlasse oder aus
steuerlichem Schrifttum ableitbare Verfahrensweisen entgegenstehen.

Es wird der grundsatzliche Aufbau einer Liegenschaftsbewertung festgelegt. Diese ONORM
schliel3t grobe Einschatzungen des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvollstandiger
Befundaufnahme, reduzierter Gutachtensmethodik sowie Begriindung (wie zB Kurzgutachten,
Gutachterliche  Stellungnahme,  Verkehrswertplausibilisierung, =~ Wertermittlung  zur
Geblhrenbemessung) aus.

4.2, Verkehrswert - Marktwert

4.2.1. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

Die Bewertungsgrundsatze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

§ 2 Abs 1 LBG Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

§ 2 Abs 2 LBG Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdul3erung der Sache (liblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauRRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.® Der ermittelte Wert
bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse. Ziel des Gutachtens
ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache.

15 ONORM B1802-1
16 § 2 Abs 2 LBG
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Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftliche Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berilicksichtigen. Aullergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben
jedoch aufer Betracht.t’

4.2.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-118

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht berticksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die héchste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mdglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,hochsten und besten Nutzung“ getroffen, fuhrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.2.3. Voraussetzungen des Verkehrswertes

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum
und ein entsprechendes Mal} der Publizitat. Fiir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat
ist es erforderlich, samtliche MarketingmalRnahmen zu ergreifen. Die Kosten fur diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berucksichtigt.

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr flr
Angebot und Nachfrage mafigebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation,
der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

4.3. Standortbewertung

Nachstehend erfolgt eine Einschatzung der Lagekriterien, der Verkehrsverhaltnisse und der
gewerblichen / sozialen Infrastruktur im ndheren Umfeld des Bewertungsgegenstandes.

17 § 2 Abs 3 LBG
18 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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Grundlage fur diese wertende Einschatzung durch den beauftragten Sachverstandigen sind
die durchgefiihrte Befundaufnahme und die weiteren Erhebungen im Zuge der Erstellung des
Befundteiles des Gutachtens.

Lagekriterien, Verkehrsverhiltnisse & Infrastruktur
S%| B EE 3 3

Biirolage III

Wohnlage III

Gewerbelage III

Individualverkehr iy

Offentlicher Verkehr III

Parkmoglichkeit auf 6ffentlichem Grund III

Gewerbliche Infrastruktur III

Soziale Infrastruktur III

Offentliche Infrastruktur III

Nahe zum Stadt- oder Ortszentrum III

Immissionsbelastung innerstadtisch III

Standortimage III
Abbildung 29: Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur
4.4, Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes und der zukinftigen WE-Objekte wurde
ausschlieBlich durch duRReren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und
technischen Einrichtungen wurden vom beauftragten Sachverstandigen nicht durchgefiihrt
und waren nicht Gegenstand des Auftrages.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Ausklnften, die dem Sachverstéandigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige Art von

Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese explizit
eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht durchgefihrt.
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Die Liegenschaft wurde von der M-Tek Bau GmbH (FN 455584b) erworben, um die
allgemeinen Teile und leerstehende Objekte durchgreifend zu sanieren, den Altbestand
aufzustocken, Wohnungseigentum zu begrinden und die zukinftigen WE-Objekte zu
verkaufen.

Die Bauarbeiten wurden wegen Zahlungsschwierigkeiten des Bautragers vor einiger Zeit
eingestellt. Fertigstellungsarbeiten sind sowohl in den allgemeinen Teilen der Liegenschaft
noétig und fehlen auch in den WE-Objekten. Die WE-Objekte befinden sich anlasslich der
Befundaufnahme in einem divergierenden Fertigstellungsgrad.

4.5. Wahl! der Wertermittlungsmethodik

45.1. Wahl der Wertermittlungsmethodik gem § 3 LBG
Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Abs 1 LBG Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
Jjeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG Wenn es zur vollstdndigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

4.5.2. Wahl der Wertermittlungsmethodik — ONORM B 1802-1

Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert,
Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und
Bauwert) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen,
einschliellich der Bestandteile wie Gebaude, Auldenanlagen und Kellereigentum sowie von
Superadifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu
ermitteln: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (gem ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gem ONORM B 1802-
3),sonstige dem Stand der Technik entsprechende Wertermittlungsverfahren (zB Investment
Method) oder aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (fur steuerliche
Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu begrinden.
Er hat dabei den Stand der Technik und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
begriindet abzuleiten.

Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu

wirdigen. Beim Vergleichswertverfahren und beim Ertragswertverfahren sind die
stichtagsbezogenen Marktverhaltnisse bereits bei der Wahl der bewertungsrelevanten
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Faktoren zu berlicksichtigen. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist allenfalls eine
Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes vorzunehmen.

Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren
nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise besser begriindet
werden kann. Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen
Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung entspricht nicht dem Stand der Technik.

4.5.3. Wertermittlungsmethodik

4.5.3.1. Fiktiver Wert nach Fertigstellung

Auftragsgemal ist einerseits der fiktive Verkehrswert unter der Annahme zu ermitteln, dass
die allgemeinen Teile der Liegenschaft und die WE-Objekte baulich mangelfrei fertiggestellt
sind (siehe dazu Pkt 1.10.1. des Gutachtens). Diese Wertermittlung erfolgt im
Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG. In der Regel werden dabei die Vergleichskaufpreise
auf €/m? Nutzflache oder auf €/Miteigentumsanteil bezogen. Diese Vergleichskaufpreise
beinhalten den Wert des Grundes und Bodens und den Wert der baulichen Anlagen. Dabei ist
der Wert Uber die Bewertungsmerkmale der Vergleichskaufpreise erforderlichenfalls zu
korrigieren und dem Bewertungsobjekt anzupassen

4.5.3.2. ,IST- Wert"

Andererseits ist der Wert der WE-Objekte im Ist-Zustand zu ermitteln (siehe dazu Pkt 1.10.1.
des Gutachtens). Methodisch wird dieser Wert im Residualwertverfahren gem ONORM B
1802-3 ermittelt. Ausgangwert dafur sind die ermittelten fiktiven Werte der WE-Objekte nach
Fertigstellung. Von diesem Wert ausgehend werden alle fir die mangelfreie Herstellung der
Baulichkeiten notigen Kosten und Risken in Abzug gebracht um zum sog ,tragbaren Wert* zu
kommen.

4.6. Vergleichswertverfahren gem 8§ 4 LBG

4.6.1. 8303 ABGB

§ 303 ABGB Schétzbare Sachen sind diejenigen, deren Wert durch Vergleichung mit andern
zum Verkehre bestimmt werden kann; darunter gehéren auch Dienstleistungen, Hand- und
Kopfarbeiten. Sachen hingegen, deren Werth durch keine Vergleichung mit andern im
Verkehre befindlichen Sachen bestimmt werden kann, hei3en unschétzbare.

Die bei der Wertvermittlung schatzbarer Sachen des § 303 ABGB vorzunehmende
Vergleichung bedeutet nicht, dass die zu bewertende Sache nur zu solchen Sticken in
Beziehung gesetzt werden durfe, bei denen alle oder doch die wesentlichen
preisbestimmenden Faktoren sowohl richtungsmafRig (mindernd oder erhéhend) als auch
gewichtmaRig gleich waren. Die gebotene Vergleichung fordert eine moglichst vollstandige
Erfassung aller konkret wirksamen preisbildenden Umstande der zu bewertenden Sache und
die Bestimmung ihrer Einflisse auf den in Wahrungseinheiten (§ 304 ABGB) auszudriickenden
Wert.
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4.6.2. Gesetzliche Normen - LBG

§ 4 Abs 1 LBG /m Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde
weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geénderte Marktverhéltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert
durch Zu- oder Abschléage zu beriicksichtigen.

§ 4 Abs 2 LBG Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

§ 4 Abs 3 LBG Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertmallig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Abs 1 LBG Beim Vergleichswertverfahren sind Ulberdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben,
die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschlége (§ 4 Abs 1), Auf-
oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

4.6.3. ONORM-B 1802-1*°

Der Vergleichswert der Liegenschaft ist durch den Vergleich mit im redlichen Geschéaftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw mit den Mieten vergleichbarer Liegenschaften zu
ermitteln.

Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes
unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der
Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofen der Wertermittlung zu bertcksichtigen. Abweichende
Eigenschaften sind nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert begrindet zu
bertcksichtigen. Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. lhre
Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem Markt
sind begrundet zu berucksichtigen.

Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf
geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurickgegriffen werden, sofern die
Ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen. Soweit zum
Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf

19 ONORM B1802-1 Pkt 6.3.
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geeignete Liegenschaften zurickgegriffen werden, sofern diese zum Bewertungsstichtag
einen Vergleich zulassen. Vergleichspreise bzw Vergleichsmieten, von denen anzunehmen ist,
dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile
beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise bzw Mieten
entsprechend berichtigt werden.

Das graphische Ablaufschema ist dem Beilagenkonvolut angeschlossen (siehe dazu Pkt 6.1.
des Gutachtens).

4.6.4. Verfahrensablauf

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen?:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem
Grundsticksmarkt flr vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Kriterien der hinreichenden Ubereinstimmung sind neben der Stichtagsbezogenheit auch der
Grundstickszustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind
sohin Art und Mal} der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der
beitrags- oder abgabenrechtliche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsachliche
Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes, sowie die Lage, die durch Verkehrsanbindung,
Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage und die Umwelteinflisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, durfen
die herangezogenen Vergleichswerte nicht durch ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Vergleichspreise missen daher auf eine solche
Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die Hohe eines Kaufpreises durch
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist dieser Kaufpreis
als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf den
Kaufpreis sind ,sicher” zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewdhnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
durfen zum Vergleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitdt und weist mehr oder weniger grofe
Unterschiede in seinen Zustandsmerkmalen gegenuber den in Betracht kommenden
Vergleichsgrundstlicken auf. Neben diesen qualitativen Unterschieden ist zu bericksichtigen,
dass die fur die fur die Vergleichsgrundstlicke auf dem Markt ausgehandelten Preise zu einer

20 Kleiber-Simon-Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 3. Auflage 1998, Seite 685 ff.
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Zeit vereinbart wurden, die gegeniber dem Wertermittlungsstichtag von einem
unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von
Veranderungen in allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen
unterworfen und nur selten, allenfalls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt,
so werden diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen,
ohne dass diese Streuung auf bestimmte Einflisse zurtckgefuhrt werden kann. Nicht der
héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb des Streuungsbereiches kann der
Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise ist als der am
wahrscheinlichsten zu erzielendem Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als
Vergleichswert anzusehen.

Stufe 5 Der so ermittelte Vergleichswert kann, muss aber nicht identisch mit dem Verkehrswert
des Bewertungsgegenstandes sein. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach denen die Lage
auf dem Grundstliicksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das Wertermittlungsverfahren
genommen hat, ist der Verkehrswert in der Folge durch Zu- und Abschlage aus dem ermittelten
Vergleichswert abzuleiten.

Vergleichswerte sind die beste Basis zur Verkehrswertermittlung, sofern sie aussagefahig
vorliegen. Das grundlegende Problem ist jedoch die Begutachtung der Vergleichbarkeit. Bei
der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim
Ertragswert auch eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. Dies
erleichtert dann die ohnehin schwierige Vergleichbarkeit.

Darlber hinaus ist die Marktsituation zu beachten, so dass es insgesamt zwei
Vergleichsebenen gibt:

I' Vergleichbarkeit des Bodens
I' Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
I Vergleichbarkeit der Marktsituation

i Vergleichbarkeit des Bodens

Fir die Vergleichbarkeit des Bodens mussen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, Grundstiickslage, Art der baulichen Nutzung, Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt, GrundstlicksgroRe,
ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

I Vergleichbarkeit der Baulichkeiten

Die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu berlicksichtigen: Art, Beschaffenheit, Grélke, Ausstattung, Lage,
Besonderheiten, Aulienanlagen.
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I' Vergleichbarkeit der Marktsituation

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim
Preis des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt,
muss ermittelt werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens
Uberhaupt miteinander vergleichbar sind. Darlber hinaus ist festzustellen, ob die
seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden
koénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

4.7. Vergleichswertermittlung Wohnungen & Biiro

4.7.1. Vergleichstransaktionen

Die nachstehende Tabelle zeigt zwdlf Vergleichstransaktionen der Jahre 2022 — 2024 von WE-
Objekten derselben Liegenschaft. Zum Vergleich werden diejenigen Werte herangezogen, die
im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erzielt wurden.

= '
S g ge : fris
zZ N N (7} R=SrTIN s 22 «@©
o [ o o o® £ b= 8o D
- 2 3 5 g 5883
(O] >"0Z2
1 915/2022 1160  Speckbachergasse 43/9 48,83 € 285000 € 5836
2 915/2022 1160  Speckbachergasse 43/10 36,14 € 212682 € 5885
3 2185/2022 1160  Speckbachergasse 43/7 34,76 € 208000 € 50984
4 205/2024 1160  Speckbachergasse 43/4 34,76 € 199500 € 5739
5 2629/2022 1160  Speckbachergasse 43/8 53,90 € 326000 € 6048
6 2632/2022 1160  Speckbachergasse 43/5 53,90 € 320000 € 5937
7 3229/2022 1160  Speckbachergasse 43/3 45,87 € 277617 € 6052
8 205/2024 1160  Speckbachergasse 43/11 58,41 € 362757 € 6210
9 4162/2022 1160  Speckbachergasse 43/6 45,87 € 282352 € 6155
10 1712/2024 1160  Speckbachergasse 43/2 57,01 € 211000 € 3701
11 3065/2024 1160  Speckbachergasse 43/1 37,74 € 167000 € 4425
12 4301/2024 1160  Speckbachergasse 43/13 36,34 € 160000 € 4403
543,54 €3 011908 € 5531

Die erhobenen Vergleichstransaktionen ergeben ein Preisband von € 3.701,00 -
€ 6.210,00 / m? gewichtete Wohnnutzflache.

Nachstehend eine Berechnung der gewichteten Wohnnutzfliche auf Basis der
Wohnnutzflachen der Vergleichsobjekte.

Gewichtete Nutzflache Vergleichsobjekte

~ q) ~
z < % 2 8 < 2 58
5 5 & & 8 3 =N
=] [ LS
zZ Oz
1 46,55 11,42 48,83
2 36,14 36,14
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3 34,76 34,76
4 34,76 34,76
5 51,67 11,15 53,90
6 51,67 11,15 53,90
7 43,64 11,15 45,87
8 56,13 11,42 58,41
9 43,64 11,15 45,87
10 57,01 57,01
11 30,05 30,00 12,77 37,74
12 36,34 36,34

543,54

Abbildung 30: Berechnung der gewichteten Wohnnutzflachen

Der Berechnung der gewichteten Wohnnutzflachen wurden folgende Gewichtungsfaktoren
zugeordnet:

Gewichtung
Nutzflache 100%
Garten 15%
Terrasse 25%
Balkon 20%
Loggia 80%
Abbildung 31: Gewichtungsfaktoren

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 25 % vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend fir die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.

Nachstehend eine Darstellung der Selektionsgrenzen. Vergleichswerte Uber oder unter den
angeflhrten Selektionsgrenzen werden als sog ,Ausreiler” eliminiert.

Selektionsgrenzen

Vergleichswert gerundet € 5700
Ausrei3erobergrenze 25% € 7125
Ausreil3eruntergrenze -25% € 4275
Abbildung 32: Selektionsgrenzen

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise — mit nur einer Ausnahme — in einem
homogenen Band von + 25 % und — 25 % um den errechneten arithmetischen Mittelwert
liegen.
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Selektion
= q = 0 3

. e 8 1 g 2 £rEs

z RSErTES = 22w 0w o =

o o g & L -oox 0@ £ g9 L oox

par =5 = gz N =g o= g =N

35 X 33023 < ) 2053

02 >"0Z2 o2 > >"0z2
1 48,83 € 285000 € 5836 48,83 € 285 000 € 5836
2 36,14 € 212682 € 5885 36,14 € 212 682 € 5885
3 34,76 € 208000 € 50984 34,76 € 208 000 € 50984
4 34,76 € 199500 € 5739 34,76 € 199 500 € 5739
5 53,90 € 326 000 € 6048 53,90 € 326 000 € 6048
6 53,90 € 320000 € 50937 53,90 € 320 000 € 5937
7 45,87 € 277617 € 6052 45,87 € 277 617 € 6052
8 58,41 € 362757 € 6210 58,41 € 362 757 € 6210
9 45,87 € 282352 € 6155 45,87 € 282 352 € 6155
10 57,01 € 211000 € 3701 0,00 € - € -
11 37,74 € 167 000 € 4425 37,74 € 167 000 € 4425
12 36,34 € 160000 € 4403 36,34 € 160 000 € 4403
543,54 €3011908 € 5531 486,53 € 2800908 € 5698

25% gz:gmg?swert € 5700

Abbildung 33: Selektionsverfahren

Die entgeltlichen und selektionierten Transaktionen ergeben einen arithmetischen

Durchschnittswert von rd € 5.700,00 / m? gewichtete Wohnnutzflache.

Selektierte Vergleichswerte

€7000 -
€6210 €6155

£€5984 €6048 €6052
€5836 €5885 £5739 €5937

€6000 -

€5000

€4000 -

€3000 -

€2000 -

€1000 -

€ = T T T T T T T T T

€4425 €4403

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Abbildung 34:
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4.7.2. Statistische Kennzahlen

Mit Hilfe von statistischen Kennzahlen, den Lageparametern und den Streuungsparametern
kénnen \Vergleichswerte beschreiben und hinsichtlich ihres Informationsgehaltes
ausgewertete werden. Man spricht hierbei von Verdichtung des Datenmaterials und nennt die
statistischen Kennzahlen aus diesem Grund auch Verdichtungsparameter. Als Lageparameter
bezeichnet man Kennzahlen, die die innere Verteilung der erhobenen Vergleichsdaten
hinsichtlich ihrer Haufungs- bzw Verdichtungspunkte beschreiben. Die wichtigsten
Lageparameter sind der Mittelwert als durchschnittlicher Stichprobenwert, der Median als Wert
der die Stichprobe in zwei gleich grole Halften teilt, der Modus als der am haufigsten
auftretende Stichprobenwert und die Quantile, die eine Stichprobe in Teilbereiche mit einer
Grole von x% und (1-x)% in beliebig wahlbaren Abstufungen zerlegt. Der arithmetische
Mittelwert ergibt sich aus der Summe der Kaufpreise, dividiert durch die Anzahl aller
Kaufpreise in der Stichprobe. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Stichprobenwerte
gleichgewichtig, unabhangig voneinander und zufallig verteilt sind. Aus diesem Grund ist der
Aussagewert des arithmetischen Mittelwertes bei nicht systematisch verteilten Stichproben
stark eingeschrankt. Sollen verlassliche Aussagen auf Basis des arithmetischen Mittelwertes
getroffen werden, ist zunachst eine Prifung der Stichprobenverteilung oder eine Korrektur der
Vergleichswerte nach wertbestimmenden Eigenschaften erforderlich.

Der Median wird haufig als Zentralwert der erhobenen Vergleichsdaten bezeichnet. Er bildet
denjenigen Wert der erhobenen Vergleichswerte ab, bei dem 50% aller erhobenen Werte
oberhalb und 50% der erhobenen Werte unterhalb liegen und trennt somit die Vergleichswerte
in zwei gleich groRe Halften. Im Median ist ein sehr robuster Lageparameter gefunden, da er
gegenuber externen Ausreilern relativ unempfindlich reagiert. Dies ist insbesondere dann von
Vorteil, wenn mit empirischen Daten gearbeitet wird.

Quantile sind statistische Trennungspunkte einer nach Rang und GréRe der Einzelwerte
sortierten Datenverteilung. Wird die Gesamtverteilung in n gleich groRe Teile geteilt, so
existieren n— 1 Quantile (Schnittstellen) in der Stichprobe. Wahrend der Median ein spezielles
Quantil ist, namlich das 50% - Quantil, kdnnen auch beliebig andere Quantile festgelegt
werden, zB bei n = 4 die 25%, 50% und 75% Quantile. Diese werden aufgrund der Verteilung
auch Quartile genannt. So teilt etwa das 25%-Quantil die Stichprobe an derjenigen Stelle an
der 25% der Stichprobe unterhalb und 75% der Stichprobe oberhalb liegen. Die Differenz
zwischen diesen beiden Werten nennt man Interquartilabstand, welche die mittleren 50% der
erhobenen Vergleichswerte umfasst und unabhangig von der Art der Verteilung zur
Ausreillererkennung verwendet werden kann.

Aus den erhobenen Vergleichswerten ergeben sich nachstehende statistische Lageparameter:

Statistische Kennzahlen

arithmetischer Mittelwert € 5531

arithmetisch selektierter Mittelwert € 5698

Median € 591

25% Quantil € 5411

75% Quantil € 6049

Interquantilabstand € 639
Abbildung 35: Statistische Kennzahlen
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Statistische Kennzahlen
€6200 1 €6049

€50911

€6000 -

€5698
€5800 -

€500 4 €5531
€5400 -

€5200 -

€5000

€5411

H arithmetischer Mittelwert B arithmetisch selektierter Mittelwert B Median B 25% Quantil & 75% Quantil

Abbildung 36: Grafik statistische Kennzahlen

4.8. Vergleichswertermittiung Gymnastikraum

4.8.1. Vergleichstransaktionen

Die nachstehende Tabelle zeigt zwdlf Vergleichstransaktionen der Jahre 2021 — 2024 von WE-
Objekten mit Lagernutzung im Umkreis von ca 1,50 km um die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft und einer Nutzflache ab 65 m? Zum Vergleich werden diejenigen Werte
herangezogen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
erzielt wurden.

= )
= o © g o<
z N $ 5 o~ = ‘© :t%
= N _ 1) & = == o
2 = o = = > E=gY
1 4581/2023 1140 Einstellraum 105,90 €150000 € 1416
2 3417/2024 1160 Einstellraum 196,74 €190000 € 966
3 5074/2022 1160 Lager mit Werkstatte 214,79 €159000 € 740
4 4856/2021 1170 Lage 1-5 148,92 €130000 € 873
5 5258/2021 1170 Lager 81,86 € 88000 € 1075
6 1334/2022 1160 Lager 1 68,55 € 70000 € 1021
7 3359/2023 1170 Lager 68,26 € 89000 € 1304
8 5563/2022 1160 Lager 81,25 € 77805 € 958

966,27 €953 805
Abbildung 37: Vergleichstransaktionen Gymnastikraum

Die erhobenen Vergleichstransaktionen ergeben ein Preisband von € 740,00 -
€ 1.416,00 / m? Nutzflache.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 64



Gutachten
1160 Wien, Speckbachergasse 43 — WE-Objekte

Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
berlcksichtigen.

I' Ausstattung

Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt Gymnastikraum hat eine Uberdurchschnittliche
Ausstattung im Vergleich zu Ublichen Lagern und anderen Einlagerungsraumlichkeiten. Dieser
Umstand wird mit einem entsprechenden Zuschlag werterhéhend berlcksichtigt.

Die Analyse zeigt, dass keine anderen Korrekturfaktoren zu bertcksichtigen sind.

Korrekturfaktoren
- D o T 5o = Y= ,é, >
2 S = 5 5 3 Ss5 | 2 28 o8
o = S S E o = = L0 ES
5 E o <8 o 883 3 5= =
N %) @ N N w < u;) -2
0% 10% 0% 0%
1 €150000
€ - |e15000 € - e - Je - € - €15 000
0% 10% 0% 0%
2 €190000
€ - |€19000 € - e - e - € - €19 000
0% 0% 0% 0%
3 €159000
€ - |e - e - e - e - € - € -
0% 10% 0% 0%
4 €130000
€ - |€13000 € - le - Je - € - €13 000
0% 10% 0% 0%
5 € 88000
€ - |essno |e€ - le - e - € - € 8800
0% 10% 0% 0%
6 € 70000
e - |e7o0 e - e - e - € - [ € 7000
0% 10% 0% 0%
7 € 89000
€ - |esoo e - e - e - € - [ € 8900
0% 10% 0% 0%
8 € 77805
e - |err e - e - e - e i € 7781
Abbildung 38: Korrekturfaktoren
Die korrigierten Vergleichswerte stellen sich unter diesen Annahmen wie folgt dar:
= o~ =
3 0 EQ o 0.2 o9
5 2. o 25 BR S2 GES
o ® £ & S = 25 S5 (OER—
o = = =N S0 o X [
- g S 33 N 2 St 533
z v < - >
1 105,90 €150000 € 1416 € 15000 € 165000 €1558
2 196,74 €190000 € 966 €19 000 € 209000 €1062
3 214,79 €159000 € 740 € - € 159000 € 740
4 148,92 €130000 € 873 € 13000 € 143000 € 960
5 81,86 € 88000 € 1075 € 8800 € 96800 €1183
6 68,55 € 70000 € 1021 € 7000 € 77000 €1123
7 68,26 € 89000 € 1304 € 8900 € 97900 €1434
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8 81,25 € 77805 € 958 € 7781 € 85586 €1053
966,27 €953 805 €79 481 €1033 286 €1139
Abbildung 39: Vergleichswerte korrigiert

Die Vergleichswerte ergeben einen arithmetischen Mittelwert von € 1.139,00 / m? Nutzflache.

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 30 % vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend fur die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.

Nachstehend eine Darstellung der Selektionsgrenzen. Vergleichswerte Uber oder unter den
angeflhrten Selektionsgrenzen werden als sog ,Ausreiler” eliminiert.

Selektionsgrenzen

Vergleichswert gerundet € 1136
Ausrei3erobergrenze 30% € 1477
Ausreil3eruntergrenze -30% € 795
Abbildung 40: Selektionsgrenzen

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem — mit nur zwei Ausnahmen — relativ
homogenen Band von * 30 % um den errechneten arithmetischen Mittelwert liegen.

Selektion

= £ o () ; E ; (<) = ; ; ()

5 §° 3 S 2% 38§ | £F e 235

4 E T 55 R 3 5 o 525 | X 5 525

= =2 Ez < >2 >z | 2 > >~z
1 105,90 €150000 € 1416 € 15000 € 165000 €1558| 0,00 € - € -
2 196,74 €190000 € 966 €19 000 € 209000 €1062| 196,74 € 209000 € 1062
3 214,79 €159000 € 740 € - € 159000 € 740 0,00 € - € -
4 148,92 €130000 € 873 €13 000 € 143000 € 960| 148,92 € 143000 € 960
5 81,86 € 83000 € 1075 € 8800 € 96800 €1183| 81,86 € 96800 € 1183
6 68,55 € 70000 € 1021 € 7000 € 77000 €1123| 68,55 € 77000 € 1123
7 68,26 € 89000 € 1304 € 8900 € 97900 €1434| 68,26 € 97900 € 1434
8 81,25 € 77805 € 958 € 7781 € 85586 €1053| 81,25 € 85586 € 1053
966,27 €953 805 €79 481 €1033286 €1139| 645,58 € 709286 € 1136
30% g:{gﬁ:{‘swe” € 1100

Abbildung 41: Selektionsverfahren

Die entgeltlichen, korrigierten und selektionierten Transaktionen ergeben einen arithmetischen
Durchschnittswert von rd € 1.100,00 / m? Nutzflache.
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4.9. Korrekturfaktoren allgemein

Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
bertcksichtigen.

I' Stockwerkslage

Mit  diesem  Korrekturfaktor wird die unterschiedliche  Stockwerkslage der
Vergleichstransaktionen im Vergleich zum Bewertungsobjekt bertcksichtigt. Das WE-Objekt
Top 1A befindet sich im Erdgeschoss.

' Unsicherheit

Die Liegenschaft wurde von der M-Tek Bau GmbH (FN 455584b) erworben, um die
allgemeinen Teile und leerstehende Objekte durchgreifend zu sanieren, den Altbestand
aufzustocken, Wohnungseigentum zu begrinden und die zukinftigen WE-Objekte zu
verkaufen. Die Bauarbeiten wurden wegen Zahlungsschwierigkeiten des Bautragers vor
einiger Zeit eingestellt. Marktteilnehmer preisen diesen Umstand wertmindernd ein, da damit
Zweifel an der Qualitat der Bauausflihrung bestehen. Dieser Umstand wird mit einem Abschlag
bericksichtigt.

Die Analyse zeigt, dass keine anderen Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen sind. Die
korrigierten Vergleichswerte stellen sich daher wie folgt dar:

Verkaufserlose nach fiktiver Fertigstellung

Vergleichs-  Vergleichs-

. ewichtete  Vergleichswert / m2 Vergleichs-
Objekt g . . Korrekturfaktoren wert wert / m2
Nutzflache gewichtete NFI wert gerundet WNEI
I o~
S § £
¢ 3 2
nyg c
= 2
Gymnastik 164,28 m2 € 1100 € 180708 -15% € 153602 € 150000 € 935
Top 1A Biro 1474m2 € 5700 € 84018 10% 15% € 63014 € 60 000 <€ 4275
Top 12 139,74 m2 € 5700 € 796518 -15% € 677040 € 680000 € 4 845
Top 14 97,17m2 € 5700 € 553846 -15% € 470769 € 470000 € 4 845
Summe 415,93 m2 € 1364425 € 3280
Summe Vergleichswerte gerundet € 1360 000
Abbildung 42: Vergleichswerte korrigiert

Die Summe der Verkaufserlose der vier bewertungsgegensténdlichen WE-Objekte nach
fiktiver Fertigstellung betragt rd € 1,360.000,00.

4.10. Immobilienpreisspiegel 2025 — Eigentumswohnungen Erstbezug

Der Immobilienpreisspiegel reflektiert nicht die erzielbaren Preise, bezogen auf das
Einzelobjekt, sondern zeigt als Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert,
der im Vorjahr erzielten Immobilienpreise.
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Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der Durchschnitt der in
der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische Mittel errechnet. In
der Praxis kénnen natlrlich auch héhere und niedrigere Preise flr ein Einzelobjekt erzielt
werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen ausgeschieden.

3-Zimmer Eigentumswohnung, ca 70 m? Wohnflache, ohne PKW-Stellplatz. Die
durchschnittlichen Verkaufspreise sind in EURO pro Quadratmeter (EUR/m?) angegeben. (Bei
den angegeben Durchschnittsverkaufspreisen ist keine Umsatzsteuer enthalten, diese
Betrage sind umsatzsteuerneutral.) Die Preise fur Eigentumswohnungen werden nach ihrem
Wohnwert erfasst, der sich aus Lagekomponente und Qualitatskomponente zusammensetzt.

Q1 Sehr guter Wohnwert: Moderne Ausstattung der Sanitaranlagen, Zentralheizung,
Parkettboden, Balkon, Lift, sehr gute Wohnanlage, moderne Haustechnik.

Q2 Guter Wohnwert: Modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon,
eventuell Lift, gute Wohnlage, kein unmittelbarer Modernisierungsbedarf.

Q3 Mittlerer Wohnwert: Bad, WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung, gemischt-
bebaute Wohnlage, normale verkehrsmafige Erschliefung, gute Bausubstanz.

Q4 Einfacher Wohnwert: WC in der Wohnung, einfaches Bad, beheizbar, jedoch keine
Zentralheizung, Fenster mit Einfachverglasung, wenig bevorzugte Wohnlage.

— )1 3 — )1 — 3

ETW - Erstbezug 25 ETW - Erstbezug P
8.0 A
.8 15 /N
50 i ian  (
" 48 e / \
s s ‘ | | A A
£ 5 J A 3
2 4.0 3 ) /) \/ |\ /\
o 3500 E / ; y |
3 8 o1V 'AY
= N\ |
500 5 / \ v
V
‘ \Xhen 16'_Oﬁak‘r|n;; J;hv;’ " o Wuen‘ﬂ; ,Oltakn.ng_i.la?;re .
Abbildung 43: Preisentwicklung Q1-Q4 2001-2024 © Immarate Sprengnetter
[ Wien 16.,Ottakring | ETW - Erstbezug, Q2 | ETW - Erstbezug, Q3 |
Standardabweichung 1.056,48 974,59
Variationskoeffizient 0,33 0,35
Mittelwert 3.709.17 3.178,04 2.819,00
Idin 2.317,00 1.836,00 1.700,00
Iax 5.981,00 5.022,00 4.538,00
Anzahl Jahre 24 24 24
Abbildung 44: Preisspannen © Immarate Sprengnetter
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Der Immobilienpreisspiegel 2024 zeigt flur gebrauchte Eigentumswohnungen der
Qualitatsstufe Q1 in Ottakring eine Preissteigerung in den letzten 24 Jahren von € 2.317,00 -
€ 5.981,00 / m* Wohnnutzflache aus. Der Mittelwert liegt bei € 3.709,17 / m? Wohnnutzflache.

ETW - Erstbezug, Q1 4463 4523 4633 4698 4507 4683 4.889 5279 5.696

+1,34% +2,43% +1,40% -407% +4,13% +4.18% +7.98% +7.90% +3,
ETW - Erstbezug, Q2 4.040 4100 4106 4164  4.011 4164 4265 4547 4909 5022
+1,49% +0.15% +1.41% -367% +23,81% +243% +661% +7.96% +230%
ETW - Erstbezug, Q@3 3473 3500 3500 3533 3764 3847 3936 4154 4428 4538
+0,72% +0,00% +0,94% +6,594% +221% +2,31% +554% +6.60% +248%
Mittelwert 3.993  4.041 4080 4132 4094 4235 4363 4660 2.011 5.180
+1,21% +0.96% +1,27% -091% +344% +3,04% +680% +7.53% +3,36%

Abbildung 45: Statistische Preisentwicklung © Immarate Sprengnetter

Der Immobilienpreisspiegel 2024 weist fur Erstbezug Eigentumswohnungen der Qualitatsstufe
Q1 im Jahr 2024 in Ottakring einen Durchschnittswert von € 5,981,00 / m? Wohnnutzflache
aus.

4.10.1. Wohnungsmarktbericht EHL & BUWOG 2024

Die BUWOG Group GmbH 1130 Wien, Hietzinger Kai 131 hat gemeinsam mit der EHL
Wohnen GmbH 1040 Wien, Prinz Eugen Stral’e 8-10 den Wohnungsmarktbericht 2024
herausgegeben.

Die nachstehende Tabelle zeigt kompakt alle wichtigen Details und Fakten zu den Bereichen
Einwohner, Einkommen sowie Verkaufs- und Mietpreise im jeweiligen Bezirk. Bei den
angegebenen Preisen handelt es sich um jene Preise pro Quadratmeter, die tatsachlich zu
Vertragsabschluss galten (keine Angebotspreise). Die Verkaufspreise beinhalten die
Eigentimerpreise je Quadratmeter Nettowohnflache ohne Stellplatz und ohne Nebenkosten.

EINWOHNER:INNEN EINKOMMEN* VERKAUFSPREISE ABSCHLUSS MIETEN ABSCHLUSS

Anzahl  Jahresnettobezug Erstbezug Sonstige Erstbezug Sonstige
1140 Wien - Penzing 96.828 € 27482 € 6.050 € 4150 £ 1420 £€1260
150 Wien - Rudolfsheim 76109 € 21933 € 5450 £ 3.950 £ 1310 € 11,80
1160 Wien - Ottakring 102444 €222 & 5700 £4000 > € 1360 € 1210
1170 Wien - Hernals 56.033 € 24737 € 5.600 € 4100 € 13,70 € 1210
1180 Wien - Wahring 51.559 € 30.0m € 7600 € 5400 € 15,50 €1320
1190 Wien - Dabling 75517 € 31243 € 8450 € 5.850 £ 15,90 €1340
Abbildung 46: Ubersicht Wien © Wohnungsmarktbericht 2024 EHL & BUWOG
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Der Wohnungsmarktbericht EHL & BUWOG 2024 weist fir Erstbezug Eigentumswohnungen
im Jahr 2024 in Ottakring einen Durchschnittswert von € 5.700,00 / m? Wohnnutzflache aus.

Wenn man den 16. Bezirk anhand seines beliebtesten und bekanntesten Marktes, des
Brunnenmarktes, beschreiben wiirde, so ware wohl lebhafter Meltingpot der Kulturen passend,
was sich auch in der heterogenen Einwohnerschaft Ottakrings widerspiegelt. Ottakring
erstreckt sich vom Wienerwald im Westen bis zum Gurtel im Osten und hat dazwischen mehr
zu bieten als so manche Kleinstadt. Vom Brunnenmarkt, der Besucher:innen eine kulinarische
Weltreise offeriert, Uber studentisches Treiben auf der Partymeile Ottakringer Stral3e bis hin
zu prunkvollen Vorstadtvillen auf dem idyllischen Wilhelminenberg. Ottakring entwickelt sich
weiter, und wahrend einige Strallenziige noch dem Klischee des traditionellen Arbeiterbezirks
entsprechen, sind in weitreichenden Bezirksteilen attraktive Wohnlagen entstanden. Als
divergent kdnnte man auch die Preise fur Wohnraum im Bezirk beschreiben. Wahrend sich die
Quadratmeterpreise etwa in der Gegend um die Ottakringer Stral’e und den Brunnenmarkt
Uber die vergangenen Jahre moderat entwickelt haben, sind die Immobilienpreise rund um
den Wilhelminenberg gehoben bis sehr teuer. Aufgrund der herausragenden Infrastruktur (U3,
U6, S-Bahn sowie zahlreiche Bus- und Stralenbahnverbindungen) ist auch die Nachfrage
nach Wohnraum in allen Mikrolagen des Bezirks sehr gut.

Die meisten Neubauprojekte befinden sich in der Nahe der U-Bahn-Linie U3, hinzu kommen
Altbaurevitalisierungen und Dachgeschossausbauten. Auch die Gegend zwischen
ThaliastralRe und Ottakringer Stral3e verzeichnet verstarkte Bautatigkeit. Einige sehr exklusive
und hochwertige Projekte werden im westlichen Randbereich von Ottakring realisiert. Die Lage
auf dem Wilhelminenberg ist mit Villen im Cottage-Stil, viel Grinraum und grofartigem Blick
Uber Wien eine der gefragtesten, zugleich aber auch teuersten Wohnlagen Wiens.

Nicht nur in puncto Wohnungsmarkt kann Ottakring Bewegung verzeichnen, auch das
StralRenbild verandert sich. Bis 2040 wird etwa die Klinik Ottakring umfassend modernisiert.
Seit einigen Jahren setzt sich zudem eine Begrunungsoffensive fur die Sanierung von
Geschéftsstralien inklusive Baumbepflanzungen ein, was den Bezirk noch attraktiver machen
soll. So wachst etwa der Klimaboulevard Thaliastralle weiter.

Wohnungspreise

Eigentum
Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger Erstbezug £5700 -/ m?
Wien 342 % 16.0% 5.4 % . Sonstige € 4.000,-/m?
Ottakring 39,6 % >65Janre  0-5lahre  78%
j 6-14 Jahre
I \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
6% Erstbezug €13,60/ m?
Wien © 26008 @Ater  o— 15-24.Jahre Sonstige €1210/ m?
Ottakring £ 93.099 41,2 Jahre ’
. e e
Durchschnittsalter 501% Zinshaus € 1400,- bis€ 3.800,-/m
Wien M0 25-64 lahre Im Jahr 2023 fanden 470 grundbiicheriiche
) e Transaktionen von Wohnungen mit einem
Ottakring " Kaufpreisvolumen von ca. € 114,9 Mio. statt.
Abbildung 47: Bezirksdaten © Wohnungsmarktbericht 2024 © EHL & BUWOG
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Schloss
Wilhelminenberg

Abbildung 48: Lagekarte © Wohnungsmarktbericht 2024 EHL & BUWOG

4.10.2. Statistik Austria — Wohnungspreise 2023%*

Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden das durchschnittliche Preisniveau bzw den
durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regionaler Ebene ab. Die
Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getatigten Kaufe von Hausern, Wohnungen
und Grundstlicken. Fur Hauser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirksebene,
unterteilt in  neun GroRenkategorien, vor. Bei Grundsticken werden neben
Bezirksdurchschnittspreisen auch Gemeindedurchschnittspreise verdffentlicht.

Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre
bericksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre unter
Berticksichtigung von Unterschieden in Wohnflachen, Grundflachen, Bauperioden und Lage
der Objekte.

21 https://lwww.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise
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I' Eigentumswohnungen

Die Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen sind in der Tabelle ,WWohnungen® zu finden.
Die Tabellen ,Wohnungen ohne AufRenflachen® enthalten die Durchschnittspreise fir
Wohnungen ohne AuRenflachen (ohne Balkon, Terrasse oder Garten). Die Tabellen
~Wohnungen mit Auflenflachen® enthalten die Durchschnittspreise fir Wohnungen mit
AuRenflachen (Balkon, Terrasse oder Garten). In der entsprechenden Grdlienkategorie und
Bezirksebene ist der Durchschnittspreis pro m? abzulesen. Grundstiicksanteile sind in den
angegebenen Durchschnittspreisen bereits enthalten und missen nicht gesondert
berucksichtigt werden. Die Tabellen flr 2016 unterscheiden zusatzlich noch drei Bauperioden.

' Wohnflachendefinition

Die Nutzflache des Wohnobjekts (Wohnflache) folgt dem § 17 Abs 2 MRG und § 2 Abs 7 WEG.
,Die Nutzflache, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfldache einer
Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes abziiglich der Wandstérken und der im
Verlauf der Wénde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und
Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fliir Wohn- oder Geschéftszwecke
geeignet sind, sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen.”

Garagen sind nicht als Wohnflache anzurechnen. Lagerrdume und Werkstatten zahlen als
Wohnraum, wenn diese der Ausstattung nach auch ersatzweise als Wohnraum dienen
kénnten. Loggien — also Balkone oder Terrassen, die nur nach einer Seite hin offen und
ansonsten von Wanden umgeben sind — sind bei der Berechnung der Nutzflache aber
einzubeziehen. Immobilien, die nicht vorwiegend als Wohnraum dienen, kdnnen mit den
Immobilien-Durchschnittspreisen nicht bewertet werden.

Nachstehend die von der Statistik Austria fir den Bezirk Ottakring bekannt gegebenen
durchschnittlichen Wohnungspreise:

Durchschnittspreise Eigentumswohnungen mit AuRenflichen®
‘Wohnfldche nach Baujahr
Bis 1960 1961-1990 Ab 1991
Bezirke Wenig:.lrzals 54 5478 m? Mehrn.alzls 78 Wenig:.lrzals 54 5478 m? Mehrn-alzls 78 Wenig:.lrzals 54 5478 m? Mehrn.alzls 78
Wien 1,Innere Stadt 13971 13774 16 215 10837 10 684 12 578 15 135 14821 17 566
Wien 2.,Leopoldstadt 6 963 6544 G &40 5429 5102 5177 7158 6727 G 826
Wien 3, Landstrale 7217 6852 6 845 5257 4950 4845 7435 7001 6993
Wien 4., Wieden B 659 8531 8782 6 053 5 964 6139 B 694 8 566 8 817
Wien 5.,Margareten 7112 6815 6704 5044 4833 4754 6927 6638 6529
Wien &.,Marizahilf B 051 7282 7443 7275 6 581 6726 B 207 7424 7 588
Wien 7.,Neubau 7323 7035 7957 6 463 6 209 7022 9078 8720 9 863
Wien 8. losefstadt 8119 8116 8572 7759 7756 8192 9438 0485 10018
Wien 2 Alsergrund 7131 7227 7723 6118 6 200 b 626 7969 8075 8 630
Wien 10, Favoriten 4755 4298 4027 3847 3478 3258 6 126 5539 5189
Wien 11, 5immering 4125 3813 3431 3 825 3535 3181 5575 5153 4 636
Wien 12, Meidling 6099 5 630 5437 4796 4474 4275 6034 5629 5378
Wien 13, Hietzing 5 893 5642 5844 4962 4750 4920 7625 7300 7561
Wien 14, Penzing 5902 5631 5286 4450 4284 4021 & 746 6437 G042
Wien 15, Rudaolfsheim-Finfhayl 5 825 5 500 5247 4597 4341 4141 6052 5714 5452
Wien 16.,0ttakring 5 630 5321 5338 4443 4155 4168 @d 6 180 E
Wien 17, Hernals 5820 5410 5837 4587 43273 4 610 7 100 | 6598 | 7121
Wien 1B, Wahring 6 833 6492 6 865 5450 5178 5476 B 252 7839 B 290
Wien 18.,Débling 6836 7008 7275 5568 5708 5926 8457 B 670 9 000
Wien 20, Brigittenau 6 153 5841 5547 4 066 3 860 3 666 6 848 6501 6174
Wien 21, Floridsdorf 4 583 4130 3913 4231 3 813 3 613 5670 5109 4841
Wien 22, Donaustadt 5416 4800 4572 5 080 4 586 4289 6487 5 B68 5477
Wien 23, Liesing 4773 4 188 4045 4017 3524 3 404 5826 5112 4837
Abbildung 49: Durchschnittspreise Eigentumswohnungen © Statistik Austria
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Die Statistik Austria weist fir Eigentumswohnungen im Jahr 2023 in Ottakring gréRenabhangig
eine Bandbreite von durchschnittlich € 6.608,00 — 6.200,00 / m? Wohnnutzflache aus.

4.11. Vergleichswerte nach fiktiver Fertigstellung

Nachstehend die Vergleichswerte der vier bewertungsgegenstandlichen WE-Obijekte.

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass die ermittelten Vergleichswerte der derzeitigen Situation am
Realitatenmarkt entsprechen. Eine Anpassung gem § 7 LBG zur Ermittlung des
Verkehrswertes ist daher nicht noétig.

Verkaufserlose nach fiktiver Fertigstellung

Vergleichs-  Vergleichs-

gewichtete  Vergleichswert / m2 Vergleichs-

Objekt " b Korrekturfaktoren wert wert / m?2
Nutzflache gewichtete NFI wert gerundet WNEI
e L
5 —g’ 2o
g g2
nyg c
= o)
Gymnastik 164,28 m2 € 1100 € 180708 -15% € 153602 € 150000 € 935
Top 1A Buro 14,74m2 € 5700 € 84018 10% -15% € 63014 € 60 000 € 4275
Top 12 139,74mz € 5700 € 796518 -15% € 677040 € 680000 € 4 845
Top 14 97,17m2 € 5700 € 553846 -15% € 470769 € 470000 € 4 845
Summe 415,93 m2 € 1364425 € 3280
Summe Vergleichswerte gerundet € 1360 000
Abbildung 50: Vergleichswerte nach fiktiver Fertigstellung korrigiert

Die Summe der Verkaufserldse der vier bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte nach
fiktiver Fertigstellung betragt rd € 1,360.000,00.

4.12. Residualwertverfahren gem ONORM B 1802-3

4.12.1. Anwendungsbereiche

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes von
unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Projektentwicklungen sowie
unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

I der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender  Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens gem § 4 LBG ausscheidet

I' der Beurteilung bzw Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw eines bereits im Bau befindlichen Projektes
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I' der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder
ein Abriss mit einer sich anschlieenden Neuentwicklung und dgl geplant ist sowie

I' zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (Highest and Best Use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die gesuchte
GroRRe darstellt. Darliber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

4.12.2. Definitionen und Begriffe

I Entwicklungsgewinn

Die fur die Durchfihrung des Projektes unter Berlcksichtigung des damit verbundenen,
unternehmerischen Risikos marktubliche Vergltung bzw. Gewinn des
Unternehmers/Entwicklers.

I Erwerbsnebenkosten

Kosten, die im Zuge von Eigentumstlibertragungen von Immobilien oder Projektgesellschaften
anfallen. Die Erwerbsnebenkosten umfassen samtliche im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
ublicherweise aufzuwendende Nebenkosten wie beispielsweise Vertragserrichtungskosten
(Notar u. dgl.), grundsticksbezogene Steuern (Grunderwerbssteuer u. dgl.), sonstige
offentliche  Abgaben  (Grundbuchseintragungsgebihren u. dgl.) und sonstige
Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Diligence Kosten, Maklergebuhren u. dgl.).

I' Fiktiver VerauRerungserlos
Marktwert der fertiggestellten Projektentwicklung am Ende der Projektentwicklungslaufzeit.

I Gesamtinvestitionskosten
Summe aller Kosten, die zur Umsetzung des Projektes bzw. der Projektentwicklung
erforderlich und marktiblich sind.

I Machbarkeitsstudie

Strukturierte Aufbereitung von Daten und erganzenden Unterlagen/Informationen in Bezug auf
die wirtschaftlich sinnvolle Realisierbarkeit eines beabsichtigten Bauprojektes Elemente sind
Standort- und Marktanalysen, Wirtschaftlichkeits- sowie Risikoanalysen.

I Projektentwicklungslaufzeit

Dauer vom Betrachtungszeitpunkt oder Bewertungsstichtag bis zur fiktiven Verauf3erung des
betrachteten Projektes, die ein Investor im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs ansetzen
wlrde. Neben der Bauzeit werden auch Wartezeiten fir die Vorhaltung des Grundsticks,
Genehmigung des Bauvorhabens sowie gegebenenfalls Leerstandszeiten nach Fertigstellung
des Projektes (letztere nur wenn keine Bericksichtigung des vorhandenen Leerstands im GDV
erfolgte) berticksichtigt.

' Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit

Differenz (Residuum) zwischen dem fiktiven VerauRerungserlés (GDV) am Ende der
Projektentwicklungslaufzeit und den vom Betrachtungszeitpunkt bis zum Ende der
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Projektentwicklungslaufzeit erforderlichen (noch zu investierenden)
Gesamtinvestitionskosten.

I' Residuum zum Betrachtungszeitpunkt
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit abgezinst auf den Betrachtungszeitpunkt
oder Bewertungsstichtag.

I' Tragfahiger Liegenschaftswert

Kaufmannisch vertretbarer Wert fur den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw.
vorhandener Bebauung Der tragfahige Liegenschaftswert entspricht der
Wirtschaftlichkeitsgrenze der Projektentwicklung bei Auflésung zum Bodenwert als gesuchte
GrolRe. Er unterscheidet sich vom Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Net Residual Value)
durch den Abzug der Erwerbsnebenkosten des fiktiven Kaufers.

I Verfahrensablauf

Ausgangspunkt des Residualwertverfahrens ist der fiktive Verauferungserlos. Die betrachtete
(oder fiktive) Projektentwicklung kann entweder ein kompletter Neubau, eine Teilsanierung,
eine Revitalisierung oder ein sonstiger tiefgreifender Eingriff in ein gegebenenfalls bereits
bestehendes Objekt sein. Ausgehend von diesem potenziellen Verwertungserlds des fiktiv
(neu) bebauten Grundstickes werden die Gesamtinvestitionskosten in Abzug gebracht.

Das vorgenannte  Zwischenergebnis ist das Residuum am Ende der
Projektentwicklungslaufzeit (gross residual value). Im Regelfall ist jedoch der Wert zum
jeweiligen Betrachtungszeitpunkt zu ermitteln, weshalb nicht der Endwert, sondern der Barwert
des Residuums (net residual value) von Interesse ist. Hiermit wird berlcksichtigt, dass der
tragfahige Liegenschaftswert fir die Dauer der gesamten Projektentwicklungslaufzeit
finanziert werden muss. Finanzmathematisch erfolgt die Berlicksichtigung der
Finanzierungskosten durch Abzinsung des Residuums. Daruber hinaus umfasst der Betrag
nicht nur den Grundstlckspreis, sondern auch die Erwerbsnebenkosten. Zu Ermittlung des
tragfahigen Liegenschaftswerts missen diese Erwerbsnebenkosten abgezogen werden.

Das graphische Ablaufschema ist dem Beilagenkonvolut angeschlossen (siehe dazu Pkt 6.2.
des Gutachtens).

4.12.3. Eingangsparameter

I Projektentwicklungslaufzeit

Die Wahl des Zeitraums hangt von den Marktgepflogenheiten im betrachteten Teilmarkt und
der gegenstandlichen Immobilienart ab. Die Projektentwicklungslaufzeit besteht nicht nur aus
der reinen Bauzeit. Sie wird beispielsweise auch wesentlich durch die Widmung der Flache
sowie maoglicher Wartezeiten (durch erforderliche Genehmigungen, Vorvermietungsraten, u.
dgl) bis zum effektiven Baubeginn beeinflusst.

Diese Umstande sind bei der Herleitung der Projektentwicklungslaufzeit zu berucksichtigen.
Zusatzliche Leerstandszeiten (nach der Fertigstellung des Objektes) bzw.
Vermarktungszeitrdume sind in Abhangigkeit von der Marktlage zu berucksichtigen. Diese
kdnnen alternativ im Rahmen der Verlangerung der Projektentwicklungslaufzeit oder im
Rahmen entgangener Mieterlése beim erwarteten Verkaufserlds bertcksichtigt werden (zB
Reduktionen der kapitalisierten Reinertrage in barwerter Form).
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Eine sofortige Vollvermietung wird nur in Ausnahmefallen anzunehmen sein. In jedem Fall sind
entsprechende Ausfuhrungen bezuglich der Aufnahmefahigkeit des Marktes darzulegen.

I' Ermittlung des fiktiven VerauRerungserloses

Der fiktive VerauRerungserlds entspricht dem Marktwert der Projektentwicklung am Ende der
Projektentwicklungslaufzeit. Entscheidend bei der Konzeption bzw. bei der Ableitung des
fiktiven Veraulerungserldses ist die Analyse, Feststellung und Beschreibung des wirtschaftlich
sinnvollsten und umsetzbaren Projektes aus Sicht eines Ublichen
Projektentwicklers/Marktteilnehmers.

Zur Ermittlung des fiktiven Veraulierungserléses am Ende der Projektentwicklungslaufzeit der
Liegenschaft kommen je nach Nutzungsart der Liegenschaft folgende klassische
Wertermittlungsverfahren zum Einsatz:

= Vergleichswertverfahren Eine Voraussetzung fir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist die Verfligbarkeit einer ausreichenden Anzahl an
hinreichend vergleichbaren Objekten. Wird z. B. ein Objekt mit Eigentumswohnungen
unterstellt, kbnnen Vergleichspreise je m2 Wohn-/Nutzflache, die Ublicherweise flr
derartige Wohnungen im betrachteten Teilmarkt bei Verkaufen realisiert werden,
verwendet werden.

u Vereinfachte Ertragswertberechnung Handelt es sich um ein ertragsorientiertes
Projekt, so wird der fiktive Ertragswert nach erfolgter Entwicklung des Grundstiickes
ermittelt. In der Praxis wird dabei das vereinfachte Ertragswertverfahren angewendet,
da der Bodenwert bei entsprechend langer Restnutzungsdauer eine zu
vernachlassigende GréR3e darstellt.

u Sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes (beispielsweise
DCF-Verfahren).

Auf die einzelnen Wertermittlungsverfahren und deren Anwendung wird an dieser Stelle nicht
naher eingegangen, es wird auf das LBG sowie auf die entsprechenden Normen verwiesen.
Nachfolgende Besonderheiten missen hierbei beachtet werden:

= Die erwartete Entwicklung der Marktdaten (Mieten, Zinssatze und dgl) ist in Bezug
auf den Zeitpunkt der Fertigstellung abzubilden.
u Die mit langerer Projektentwicklungslaufzeit zunehmenden Unsicherheiten beziiglich

der Eingangsparameter sowie des fiktiven VerduRRerungserloses sollten durch
geeignete risikoanalytische Betrachtungen (Sensitivitdtsanalysen, Szenarioanalysen
usw) abgebildet werden.

= Neben der technischen und rechtlichen Machbarkeit des Projektes ist die
wirtschaftliche Aufnahmeféhigkeit des Marktes zu reflektieren.

I Gesamtinvestitionskosten

Die Gesamtinvestitionskosten werden entsprechend der ONORM B 1801-1 bestimmt und
gegebenenfalls durch weitere Kostenpositionen erganzt. Diese setzen sich z. B. aus folgenden
Positionen zusammen:
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= Grundstucksaufbereitung und AufschlieBung (ErschlieBung, Dekontaminierung,
Freilegung/Abbruch vorhandener Bausubstanz, u. dgl.),

= Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau,

= Aul3enanlagen,

= Baunebenkosten (Honorare, Projektmanagement u. dgl.),

u (Zwischen-)Finanzierung der Baumalinahmen,

L] Reserven fir Unvorhergesehenes,

u Vermarktung des fertigen Projektes,

u Entwicklungsgewinn des Projektentwicklers.

Die Wahl der passenden Bezugsgrdfien ist insbesondere — jedoch nicht ausschliellich — bei
der Herleitung der Errichtungskosten wesentlich. Wahrend sich bei der Ermittlung der
Errichtungskosten im Regelfall sinnvolle Benchmarks auf die Bruttogrundflache (BGF)
beziehen, werden sich kiuinftige Mieterldse auf die vermietbare Flache und damit im Regelfall
auf eine kleinere Flachenangabe beziehen.

Im Fall von Ertragsobjekten sind erforderliche Verglinstigungen/Anreize fir den kinftigen
Mieter in Form von mietfreien Zeiten oder Mieterausbauten in geeigneter Form zu
bertcksichtigen. Dies kann alternativ bei den Gesamtinvestitionskosten (entsprechend héher)
oder der Herleitung des fiktiven Veraulierungserldses (entsprechend geringer) erfolgen. Fur
weitere Unsicherheitsfaktoren (wie zB der abgeleiteten vermietbaren Flache, da diese zum
Betrachtungszeitpunkt gegebenenfalls nicht exakt abgeleitet werden kann) kdnnen weitere
Risikoabschlage berlcksichtigt werden.

Liegt der Betrachtungszeitpunkt nach dem Start der Projektentwicklungsmalinahmen, so sind
die angefallenen Kosten entsprechend abzugrenzen.

I' Zwischenfinanzierung

Die Zwischenfinanzierung wird beim statischen Verfahren durch die Aufzinsung der
anfallenden Kosten bis zum Ende der Projektentwicklungslaufzeit (also bis zum fiktiven
Verkauf der Liegenschaft) berlicksichtigt. Beim dynamischen Verfahren (zB DCF) erfolgt die
Berticksichtigung durch die periodische (zB jahrliche) Abzinsung der Zahlungsstrome.

Eine Berucksichtigung von darlberhinausgehenden Finanzierungskosten ware redundant und
somit nicht sachgerecht. Besonderheiten der Finanzierung (zB nach Bautragerver-
tragsgesetz) sind hier entsprechend zu bericksichtigen.

Der Zinssatz fur die Zwischenfinanzierung (also Aufzinsung) orientiert sich an typischen
gewichteten Kapitalkosten (aus Eigen- und Fremdkapitaleinsatz) bei derartigen Objekten bzw
Projektentwicklungen. Hierbei ist auf die individuelle Risikostruktur des Projektes
entsprechend Ricksicht zu nehmen.

' Vergltungsbestandteile des Projektentwicklers

Der mit einer Projektentwicklung erwirtschaftete Gewinn des Projektentwicklers bezieht sich
auf den fiktiven VerduRerungserlds oder die Gesamtinvestitionskosten. Der
Entwicklungsgewinn wird als Prozentsatz der Bezugsgrof3en bestimmt und aus dem Markt
abgeleitet. Hierbei ist auf eine genaue Abgrenzung der Bezugsgroe zu achten, um
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redundante Ansatze zu vermeiden (zB Gesamtinvestitionskosten exklusive Entwick-
lungsgewinn).

Je nach Projektfortschritt reduziert sich der in der Kalkulation bertcksichtigte
Entwicklungsgewinn. Eine Verteilung des gesamten Entwicklungsgewinnes (ber die
Projektentwicklungslaufzeit zB nach  Phasen  (Projektierungsphase, Bauphase,
Vermarkungsphase) oder Projektzielen (zB Einreichung, Baugenehmigung) ist erforderlich
und entsprechend darzustellen bzw zu begriinden. Wichtig ist hierbei, dass nur die Schaffung
eines Mehrwertes fur einen potentiellen Erwerber zur Reduzierung des Entwicklungsgewinnes
(und somit zu einer Erhéhung des Marktwertes) fihren kann.

Wichtig ist das Verstandnis, dass der Projektentwickler in der Praxis an mehreren Stellen
Wertschdpfungspotenziale erwirtschaften kann. Die Erléspotenziale umfassen neben dem
Entwicklungsgewinn im Allgemeinen folgende Positionen:

u Risikoadaquate Verzinsung des in der Zwischenfinanzierung enthaltenen
Eigenkapitals,
u Anteil an den Vergltungen, die beispielsweise im Rahmen der

Projektmanagementtatigkeit oder fir die Erstellung der Machbarkeitsstudie in
Rechnung gestellt werden,

" Anteil an den Provisionen fir die Vermarktung, wenn diese in eigener Regie
wahrgenommen werden (gegebenenfalls Uber eine Tochtergesellschaft).

I Behandlung der Umsatzsteuer

Je nach Projektart und angenommener fiktiven Verwertung muss die Umsatzsteuer als
Kostenfaktor entsprechend berlcksichtigt werden bzw. kann gegebenenfalls aufler Acht
gelassen werden. Es sind hier jeweils die glltigen gesetzlichen Regelungen zu beachten. Die
konkrete Behandlung der Umsatzsteuer ist zu kommentieren und darzustellen.

I' Behandlung von Erwerbsnebenkosten

Bei der Herleitung des fiktiven Verduflerungserléses sind im Allgemeinen keine
Erwerbsnebenkosten zu berucksichtigen. Dies ist jedoch vor dem Hintergrund einer jeweils
erfolgten Herleitung der zur Anwendung kommenden Kapitalisierungszinssatze kritisch zu
reflektieren (zB waren die Erwerbsnebenkosten herauszurechnen, soweit sie im
Kapitalisierungszinssatz enthalten waren). Nach der Abzinsung des Residuums (gross
residual value) sind bei der Herleitung des tragbaren Liegenschaftswertes als letzter
Berechnungsschritt die marktiblichen Erwerbsnebenkosten in Abzug zu bringen. Dies liegt
darin begrindet, dass eine Rickrechnung auf den tragfahigen Liegenschaftswert erfolgt und
ein typischer Projektentwickler diese Erwerbsnebenkosten aufwenden musste und diese somit
als Kostenposition vom Residuum in Abzug zu bringen sind (um auf den maximal sinnvollen
,Einstandspreis” beim Bodenwert zu kommen).

I Wahl des Diskontierungszinssatzes zur Abzinsung des Residuums

Der Diskontierungszinssatz (discount rate) wird zur Abzinsung des Residuums (gross residual
value) auf den Betrachtungszeitpunkt angewendet. Der Diskontierungszinssatz orientiert sich
an typischen gewichteten Kapitalkosten (aus Eigen- und Fremdkapitaleinsatz) bei derartigen
Projekten. Insofern ist das projektbezogene Risiko im Zinssatz entsprechend zu reflektieren.
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i Plausibilitatskontrolle

Geringfligige Anderungen wesentlicher Eingangsparameter (Mietansatze, Baukosten, und
dgl) kénnen zu hohen Veranderungen des Residuums fuhren, weshalb dem Ansatz valider
und adaquater Eingangsparameter sowie deren Reflexion zueinander essentielle Bedeutung
zukommt.

4.13. Ermittlung des Tragféhigen Liegenschaftswertes — Residual Value

4.13.1. Berechnungsannahmen

I' Errichtungskosten bis Fertigstellung

Die Errichtungs-, Sanierungs- und Herstellungskosten der mangelfreien Fertigstellung der
bewertungsgegenstandlichen vier WE-Objekte und der allgemeinen Teile der Liegenschaft
werden aus dem Gutachten des Herrn SV Ing Thomas Vitek, 1010 Wien, Am Hof 5 vom 23.
April 2025 mit einem Betrag von rd € 1,770.000,00 ungepruft Gbernommen.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Erwerber der WE-Objekte auch
verpflichtet wird, die allgemeinen Teile der Liegenschaft zu sanieren und fertigzustellen. Dabei
wird unterstellt, dass alle Wohnungseigentimer diese Kosten zu tragen haben. In der
Verkehrswertberechnung wird daher der bewertungsgegenstandliche Miteigentumsanteil nur
anteilig mit diesen Kosten belastet.

Baukosten zur Fertigstellung € 1770000
Miteigentumsanteile Gesamt 1730
Miteigentumsanteile Konkursmasse 642
Baukosten brutto Konkursmasse € 656 844
Baukosten netto Konkursmasse € 547 370
Abbildung 51: Berechnung der anteiligen Kosten der Konkursmasse

I Finanzierungskosten Errichtung

Die Finanzierungskosten fiir die sukzessive im Verlaufe der Bauzeit anfallenden Baukosten
wurden oft Uberschlagig berechnet, indem entweder die Summe der Baukosten Uber die halbe
Bauzeit oder die Halfte der Baukosten Uber den vollen Zeitraum verzinst werden.

Bei der residualen Wertermittlung wird von einer Bauzeit bis Fertigstellung von 18 Monaten
ausgegangen. Der Zinssatz wird im Hinblick auf das aktuelle Marktgeschehen am Finanzmarkt
mit 5,75 % angenommen. Einmalige Bankspesen (Bearbeitungsgebihren) anlasslich der
Finanzierung werden mit 3,00 % der Errichtungskosten in Ansatz gebracht.

I Leerstehungsaufwand

In dieser Position werden die fir noch nicht veraduRerte WE-Objekte anfallenden
Bewirtschaftungskosten (Heizung, Warmwasser, Strom, Betriebskosten, Ricklage, Liftkosten
usw) zusammengefasst.
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I' Developer Gewinn

Ein Bautrager kalkuliert abh&ngig vom Risiko und Volumen des Immobilienprojektes
Ublicherweise mit einem Bautragergewinn zwischen 5% und 20 % des fiktiven
Verkaufserloses. Bei der Wertermittlung wird im Hinblick auf das Projektvolumen, die Art des
Projektes, der Mikrolage sowie des aktuellen Baufortschrittes von einem kalkulatorischen
Developer Gewinn innerhalb dieser Bandbreite im Bereich von rund 15 % ausgegangen.

' Verkaufserlose

Die potentiell zu erzielenden Verkaufserlose werden direkt aus dem Markt im
Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG abgeleitet. Dabei werden die Vergleichskaufpreise
unter Berlcksichtigung von wertbestimmenden Faktoren in Relation zum Bewertungsobjekt
gesetzt (siehe dazu detailliert Pkt 4.9. des Gutachtens). Die angesetzten Verkaufserlose sind
unter der Annahme der erfolgten Projektfertigstellung zu verstehen und stellen den
prognostizierten Verkehrswert nach Fertigstellung dar.

' Diskontierungsfaktor - Realisierungszeitraum

Um zum tragféhigen Liegenschaftswert zu gelangen wird unter Beriicksichtigung des aktuellen
Baufortschrittes von einem Projektrealisierungszeitraum von 1,5 Jahren (ausgehend vom
Bruttoresiduum) ausgegangen.

I' Risikoabschlag

Wohnbauprojekte deren Bau eingestellt wurde sind auf dem Markt aus vielen Grinden schwer
zu veraullern. Fir potentielle Kaufer in Bau befindlicher Projekte ist ein Kauf schon aus
Grunden der wegfallenden Gewahrleistung ausfuhrender Unternehmen mit einem erhdhten
Risiko behaftet. Es wird daher zusatzlich vom gefertigten Sachverstandigen aus
kaufmannischer Vorsicht ein entsprechender Abschlag in Hohe von 15 % (fur Gewahrleistung,
Unsicherheit udm) angesetzt.

' Erwerbsnebenkosten
Die Kaufnebenspesen variieren landerspezifisch bzw hangen zum Teil stark von der Art des
Eigentumserwerbes  (Asset- bzw Sharedeal) ab. Diese werden bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit einem Pauschalbetrag von 8,00 % vom
Bruttoresiduum bericksichtigt.

4.13.2. Rechenmodell — Ermittlung tragféhiger Liegenschaftswert

Der tragfahige Liegenschaftswert errechnet sich unter Berucksichtigung aller getroffenen
Annahmen sohin wie folgt:

RESIDUALWERTMETHODE - Tragféhiger Liegenschaftswert gem ONORM B 1802-3
Kostengruppierung gem ONORM B 1801-1

1-9 Fehlende Errichtungskosten (ERK) It Gutachten exkl Finanzierungskosten € 547 370 € 109474 € 656844
Finanzierungskosten Errichtung

Zinsaufwand in % der ERK/Baudauer Anteil ERK” 37,11% 18 Monate 5,75% € 21024

Nebenkosten Finanzierung in % der Errichtungskosten 3,000 € 16 421

Finanzierungskosten Errichtung € 37445 € 37445
1-9 Errichtungskosten inkl Finanzierungskosten € 694289
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Vermarktungs- und Leerstehungskosten

Vermarktungskosten in % der Verkaufserlose 0% € 20% € - € -
Leerstehungskosten (BK, Hzg, WW, Lift, Rucklage) 411,46 m? € 5,00 18 Monate € 37031 15% € 5555 € 42586
Vermarktungs- und Leerstehungskosten € - € 5555 € 42586
Gesamtkosten € 584815 €109474 € 736875

Developergewinn
Kalkulatorischer Developergewinn in % der Verkaufserldse 15,00% € 204 000 20%

40800 € 244800

ah (b

Developergewinn € 204 000 40800 € 244800
Verkaufserldse It Berechnung Nutzung Nutzwert Netto UsSt. Brutto
Gymnastik Lager 156 € 133426 € 16574 € 150000
Top 1A Biro 42 € 53370 € 6630 € 60000
Top 12 Wohnung 234 € 604863 € 75137 € 680000
Top 14 Wohnung 210 € 418067 € 51933 € 470000
Verkaufserldse gesamt 642 € 1209 726 € 150 274 € 1 360 000
Projekt - Cash Flow

Ertrage € 1360 000
Gesamtkosten -€ 736875
Developergewinn -€ 244 800
Bruttoresiduum € 378325
Residuum - Residual Value

Bruttoresiduum - Gross Residual Value € 378325
Residuum zum Stichtag - Net Residual Value Diskontierung 0,942866034 1,50 Jahre 4,00% € 356710
Abschlag fir allfélige Gewahrleistungen, Einschrénkungen, Unvorhersehbares etc - "Anlage im Bau" zum Stichtag -15,00% -€ 53506
Zwischensumme € 303203
Erwerbsnebenkosten 8,00% -€ 22460
Tragféhiger Liegenschaftswert (642/1703-tel Miteigentumsanteil) - Residual Value € 280744
Tragfahiger Liegenschaftswert (642/1730-tel Miteigentumsanteil) gerundet - Residual Value € 280 000
Abbildung 52: Residualwertberechnung ONORM B 1802-3

Der tragfahige Liegenschaftswert im IST-Zustand fir den gegenstandlichen 642/1730-tel
Miteigentumsanteil der bewertungsgegenstandlichen vier WE-Objekte betragt unter
Berlcksichtigung der getroffenen Annahmen naherungsweise rd € 280.000,00.

4.14.  Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhadltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Residualwert der derzeitigen Situation am
Realitatenmarkt entspricht. Eine Anpassung gem § 7 LBG zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist daher nicht notig.

Ab- Zuschlage zur Anpassung an den Verkehrswert

Marktlage 0,00%
Objektgrofie 0,00%
Zweckgebundenheit 0,00%
Standort 0,00%
Denkmalschutz 0,00%
Wertminderung und Werterh6hung % 0,00%
Abbildung 53: Anpassung an den Verkehrswert
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Vergleichswert Gachwert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Bericksichiigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmearkt

\ 2

Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 54: ONORM B 1802-1 Anpassungsmethodik an den Verkehrswert

4.15. Verkehrswert gem 8§ 2 Abs 2 LBG

4.15.1. Verkehrswertdefinition gem 8§ 2 Abs 2 LBG

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auller Betracht zu bleiben.??

Diese Wertdefinition deckt sich mit der Definition des Market Values der Europaischen
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations:? ,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von
Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.”

4.15.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-124

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht bertcksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die hochste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mdglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

22 82 Abs 2 und 3LBG )
23 Vgl EVS lll der TEGOVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
24 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 82



Gutachten
1160 Wien, Speckbachergasse 43 — WE-Objekte

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,héchsten und besten Nutzung“ getroffen, fuhrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten flr ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.15.3. Verkehrswert ,nach fiktiver Fertigstellung®

Der Verkehrswert des 156/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit  verbunden
Wohnungseigentum am Gymnastikraum KG EG, des 42/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit
verbunden Wohnungseigentum an Top 1A — Buro, des 234/1730-tel Miteigentumsanteiles,
damit verbunden Wohnungseigentum an Top12 — Wohnung mit Balkon, Kellerabteil 12 und
des 210/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Top 14 —
Wohnung mit Balkon und Dachterrasse der Liegenschaft EZ 325, KG 01406 Ottakring, BG
Hernals, Grundstick GSt-Nr 756/9 und GSt-Nr 756/12, mit der Adresse 1160 Wien,
Speckbachergasse 43 wird unter der Annahme der fiktiven Fertigstellung mit

Stichtag 17. Dezember 2024

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 1,360.000,00

(in Worten: Euro einemilliondreihundertsechzigtausend)

4.15.4. Verkehrswert ,IST-Zustand”

Der Verkehrswert des 156/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit  verbunden
Wohnungseigentum am Gymnastikraum KG EG, des 42/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit
verbunden Wohnungseigentum an Top 1A — Biro, des 234/1730-tel Miteigentumsanteiles,
damit verbunden Wohnungseigentum an Top12 — Wohnung mit Balkon, Kellerabteil 12 und
des 210/1730-tel Miteigentumsanteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Top 14 —
Wohnung mit Balkon und Dachterrasse der Liegenschaft EZ 325, KG 01406 Ottakring, BG
Hernals, Grundstick GSt-Nr 756/9 und GSt-Nr 756/12, mit der Adresse 1160 Wien,
Speckbachergasse 43 wird im IST-Zustand mit

Stichtag 17. Dezember 2024

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 280.000,00

(in Worten: Euro zweihundertachtzigtausend)
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5. ERKLARUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

5.1. EVS - Europaische Bewertungsstandards 2025 - 10. Auflage®

Der beauftragte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als Qualifizierter Gutachter in Anlehnung an die EVS 3 der European Valuation Standards der
TEGoVA 2025, 10. Auflage erstellt hat.

f EVS 3 Allgemeines

Jede Bewertung, die in Ubereinstimmung mit diesen Standards durchgefiihrt wird, muss von
einem qualifizierten Gutachter durchgefiihrt werden.

Gutachter haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Redlichkeit und Integritat
einzuhalten, sowie ihre Handlungen auf eine Weise durchzufiihren, dass diese weder ihren
Auftraggebern noch der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand oder der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung zum Nachteil geraten.

Der Gutachter muss berufliche Erfahrung, Sachkenntnis, Sorgfalt und ethisches Verhalten
nachweisen kénnen, die hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs der jeweiligen Bewertung
angemessen sind und er muss alle Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung in Frage
stellen kdnnten. Jede Bewertung muss eine sachkundige und unabhangige Einschatzung des
Wertes liefern, die sich auf eine oder mehrere anerkannte Bewertungsmethoden stitzt.

Ml EVS 3.4. Qualifizierter Gutachter

Ein qualifizierter Gutachter: ist eine natlrliche Person, unabhangig davon, ob sie bei einer
Bewertungsgesellschaft oder einer anderen juristischen Person angestellt sind, die fur die
und wer Folgendes nachweisen kann:

® Ein einschlagiger Universitatsabschluss oder eine postgraduale Qualifikation, oder
eine sonstige anerkannte akademische oder berufliche, immobilienspezifische
Qualifikation die den Mindestanforderungen an die Ausbildung (MER) von TEGOVA
entspricht.

" Mindestens zwei Jahre Berufserfahrung in der Immobilienbewertung oder eine
langjahrige einschléagige Berufserfahrung.

" Pflege und Vertiefung des fachlichen Wissens durch lebenslange Weiterbildung.

" Ausreichende Erfahrung in der Bewertung von Immobilien der entsprechenden
Assetklasse.

®  Einhaltung aller gesetzlichen, regulatorischen, ethischen und vertraglichen
Anforderungen im Zusammenhang mit der Bewertung.

® Einhaltung des TEGOVA European Valuers' Code of Conduct oder eines anderen
ebenso strengen Code of Ethics.

25 Vgl EVS 2025 der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 84



Erklarungen des Sachverstandigen
1160 Wien, Speckbachergasse 43 — WE-Objekte

I' EVS 3.5.2. Unabhangigkeit & Interessenskonflikt

Es gibt verschiedenste Umstande, unter denen die Beziehung zum Auftraggeber oder zu
einem anderen Dritten es erforderlich machen, dass der Gutachter objektiv und unabhangig
ist und auch als solcher angesehen wird, und es keine nicht offengelegten, tatschlichen oder
potenziellen Interessenkonflikte gibt, die zum Zeitpunkt der Annahme des Auftrages
vorhersehbar waren. Jede Art von Abhangigkeit des Gutachters, andere potenzielle
Interessenskonflikte oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit und Objektivitat des
Gutachters bedrohen, sind dem Auftraggeber schriftlich mitzuteilen und im Gutachten
festzuhalten.

Jeder tatsachliche oder vermeintliche Konflikt muss dem Auftraggeber vor der
Gutachtenserstellung schriftlich mitgeteilt werden.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder flr sich den oben
angefuhrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

I' EVS V Verhaltenskodex fir europaische Gutachter

Die TEGOVA erwartet von den Gutachtern in ihren Mitgliedsverbanden, dass sie sich im
Rahmen ihrer persoénlichen Verantwortung uneingeschrankt an diesen Kodex halten. Dieser
beruht auf:

®  den Grundsatzen des professionellen Verhaltens und
= der Erwartungshaltung des Auftraggebers, dass eine Bewertung von einem
qualifizierten Gutachter professionell erstellt wird.

Gutachter mussen bei ihrer Arbeit professionelle Standards einhalten und befolgen und auf
diese Weise das Vertrauen der Auftraggeber, denen gegeniber eine Sorgfaltspflicht besteht,
der Aufsichtsbehdrden und ganz allgemein der Gesellschaft wahren. Die in den Kodex
eingebetteten Kernwerte umfassen:

®  Fairness,
®  einen angemessenen professionellen Respekt gegentiber anderen und gegenuber
Standards,

" Verantwortung und Vertrauenswirdigkeit.

Berufliche Standards dieser Art gehen Uber die gesetzlichen Anforderungen (die fur alle
Personen gelten) hinaus und erfordern eine Sorgfaltspflicht gegeniiber dem Kunden und
Respekt gegenuber anderen, wobei der Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
handelt, ohne Personen aufgrund ihrer Nationalitdt, Abstammung, Rasse oder sozialen
Herkunft, Hautfarbe, Religion, Weltanschauung oder politischen Meinung, ihres
Familienstands, Geschlechts, Geschlechtsausdrucks oder ihrer sexuellen Orientierung, ihres
Alters oder einer Behinderung zu diskriminieren.
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Ein Verstol3 gegen diesen Kodex durch einen Gutachter kann zu Disziplinarma3hahmen des
jeweiligen Mitgliedsverbandes und zum mdglichen Verlust des Status des Gutachters als
anerkannter europdischer Gutachter (REV) oder TEGOVA Residential Valuer (TRV) fuhren.

®  Gutachter mussen jederzeit ehrlich, integer und sorgféltig handeln. Sie haben eine
Sorgfaltspflicht gegeniiber dem Auftraggeber und allen anderen, die sich auf den Rat
des Gutachters verlassen.

®  Gutachter missen bei der Durchfihrung ihrer Arbeit objektiv und unabhangig sein
und, soweit relevant, die Pflichten als Fachleute gegentber einem Gericht, Tribunal
oder einem gleichwertigen Forum erfullen.

®  Gutachter mussen einen Stand an Fachkenntnissen und technischen Fahigkeiten
aufrechterhalten, der zumindest den Anforderungen jenes Berufsverbandes, dem der
Gutachter angehort, entsprechen bzw. miissen Gutachter, die einen REV- oder TRV-
Status besitzen, die diesbeziiglichen Anforderungen erfillen, wobei sich Gutachter in
fachlichen Fragen und Uber relevante aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden
halten mussen, um in der beruflichen Praxis kompetent zu sein.

= Gutachter muss dem Auftraggeber gegeniiber transparent und verantwortlich sein,
wenn er fUr diesen professionelle Dienste leistet.

®  Gutachter mussen alle tatsachlichen oder potenziellen Interessenkonflikte in Bezug
auf die betreffende Immobilie, den Bewertungsprozess und das Ergebnis der
Bewertung vermeiden, durfen kein direktes oder indirektes Interesse an der Immobilie
haben und dirfen weder mit dem Kaufer noch mit dem Verkaufer der Immobilie
verwandt sein. Gutachter missen die Auftraggeber schriftlich und vor Erstellung des
Gutachtens informieren, wenn ein Interessenkonflikt auftritt.

® Handelt es sich beim Auftraggeber des Gutachtens um ein Kreditinstitut, dirfen
Gutachter nicht in die Kreditbeantragung, -beurteilung, -entscheidung oder -
verwaltung involviert sein und sich nicht von der Kreditwirdigkeit des Kreditnehmers
leiten oder beeinflussen lassen.

®  Gutachter durfen keine schutzwirdigen oder vertraulichen Informationen preisgeben.

®  Gutachter missen Uber ein Verfahren zum Umgang mit Beschwerden, die im
Zusammenhang mit dem beruflichen Verhalten vorgebracht werden konnen,
verfigen oder einem solchen Verfahren unterliegen und missen die Auftraggeber
schriftlich Uber dessen Existenz informieren.

Wenn eine Bewertung im Namen einer Bewertungsgesellschaft unterzeichnet werden muss,
gilt dieser Kodex sowohl fur die Gesellschaft als auch fir jede juristische oder natirliche
Person, die die Bewertungsarbeiten durchfihrt.

5.2. Erklarungen des Sachverstandigen

Der unterfertigende Sachverstandige unterliegt einer Schweigepflicht, die alle nicht
offentlichen Daten, Informationen usw umfasst. Demzufolge erklart er, das Gutachten selbst,
Unterlagen und Informationen sowie Geschéafts- und Betriebsgeheimnisse die ihm im Rahmen
seiner Tatigkeit in der Vorbereitung und Erledigung seines Auftrages bekannt geworden sind
oder anvertraut wurden, nicht unbefugt zu offenbaren oder weiterzugeben.
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Der Sachverstandige erklart weiter, dass seine tatsachlichen Feststellungen im Rahmen des
Moglichen und Erwartbaren vollstandig sind, seine fachlichen Beurteilungen dem verfugbaren
allgemeinen Stand von Wissenschaft, Technik und Erfahrung entsprechen und seine
fachlichen Schlussfolgerungen mit der sachlich gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Sachverstandigen vorgenommen wurden.

Der unterfertigende Sachverstandige erklart schlieRlich

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er von dem Auftraggeber oder
einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
®  den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.

5.3. EN 16775 Dezember 2015 ICS 03.080.99%

Der unterfertigende Sachverstandige erklart weiter, dass er seine Dienstleistung unter
Bertcksichtigung der normierten Anforderungen als qualifizierter Sachverstandiger erbringt.

5.4, Internationale Ethikstandards - IES

Der unterfertigende Sachverstandige erklart auch, alle Arbeiten im Zuge der
Gutachtenserstellung, namlich vom Zeitpunkt der ersten Kontaktaufnahme mit dem
Auftraggeber bis zur Ausfertigung des Gutachtens, in Anlehnung an die IES, den International
Ethic Standards, Stand Mai 2021, durchgefiihrt zu haben.

5.5. Allgemeine Datenschutzerklarung - DSGVO

Der unterfertigende Sachverstandige hat der Auftraggeber bei der ersten Kontaktaufnahme
auf seine Allgemeine Datenschutzerklarung gem Artikel 13. und 14. der DSGVO ausdricklich
hingewiesen und auf die Moglichkeit des Downloads der Allgemeinen Datenschutzerklarung
auf der Homepage verwiesen.

5.6. Hochstpersonlichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden
gutachterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der wertrelevanten
Parameter, die Besichtigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstandigkeit der flr
die Wertermittlung notwendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die
Wertermittlung héchstpersdnlich durchgefihrt zu haben.

26 ONORM EN 16775 Ausgabe 15. Janner 2016: Sachverstandigentéatigkeiten — Allgemeine Anforderungen an
Sachverstandigenleistungen
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5.7. Mitwirkende Personen bei der Gutachtenserstellung

Der unterfertigende Sachverstandige erklart das Gutachten, insbesondere die Wertermittlung
fihrend, unter weiterer Mitwirkung von Frau Julieta Strasser-Vizcaino? erstellt zu haben.

Wien, am 24. April 2025

N A A
S iCpverstandiger
Fellow of the Royal Institution™ drtered Surveyors
International Certified Valuation Specialist
Recognised European Valuer

RICS Regulated Valuer

27 Assistenz Immobilienbewertung
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6. BEILAGEN

6.1. Ablaufschema Vergleichswertverfahren gem ONORM B 1802-1

Vergleichsobjekte
mit weitgehendar Dbarainstimmung
in den Warlbestimmungsmarkmalan
mit dem Bewerungsobjekt

¥

Berticksichtigung von Abweichungen bei ginzelnen Merkmalen
bei ausgewdhiten Vergleichsobjekien
durch Zu- cder Abschlage

Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag

durch Auf- und Abwertungen

[ |

Werthildung
aus den bereiniglen Verglelchsweren

U

Beriicksichtigung sonstiger
wertheeinflussender Umstande
Rechie und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

.

Vergleichswert

Abbildung 55: Ablaufschema Vergleichswertverfahren ONORM B 1802-1
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6.2. Residualwertverfahren gem ONORM B 1802-3

Marktwert der fertig gesteliten Immobilie
(Gross Development Value — GOV

E (- o (- :
E x‘._’_,- . % '\__," o ‘E
£ | Kosten der Projektentwickiung | € | Kosten der Projektentwickiung | .8
£ | (ohne Grundstiicksankauf) 2 (ohne Gewinn des k:
inkl. geplanter Gewinn Projeldentwicklers)
inkl, Grundstiick
( ;\l |/; )
Residuum = Maximaler Betrag
fur Grundsticksankauf Residuum = Gewinn des
(inkl. ggf. verhandener Wert Projektentwicklers
des Bestandes)
o ——

Anerkannte Verfahren zur
Marktwertermittlung

Abbruchkosten
Bauwerkskosten

Baunebenkosten/Projektmanagement

Vermarktungskosten

Finanzierungskosten auf Projektkosten

Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten

Diskontierung

(Ober Projektentwicklungslaufzeit)

Erwerbsnebenkosten
(acquisition costs)

Abbildung 56:
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6.3. Auszug Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

O|B DIB-Richtlinie &
sesTITLT ri mroure. Ausgabe: April 2019

Gebaude(-teil) Baujahr 2018
Nutzungsprofi  Wohngebsiude mit drei bis neun Mutzungseinheien Letzte Verindenng

Stralle Speckbachergasse 43 Katastralgemeinde  Cttakring
PLZ/Ort 1160 Wien-Cetakring KGN, 1405
Grundstiicksnr Sechihe 215m

SPEAFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEEEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTHLIMA-{SK}-Bedingungen
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und dma Saker

HEB: Baim f marcus sur Haic- und Warmwaase:- und anan f E |
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mr urd dar srwia it Hit i PEE: Dur P f il dar E ick: dar ekt in

aban Dar P |PES wm und
HHSE: Dar f ot mis L Dufs [ -nmndﬂ-mb-mﬂﬂl“qw-d
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. o 5 R jarvar Fis
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Alle Warks geitan usfar dar mimen B S gebaen dan f pro Bautio-G mn
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Energieausweis fur Wohngebaude

0'3 OSTIREDIHISCHES GIB'Rld\tIiﬂlE E

Tt Fos pearEcesie Auisgabe; April 2013

GEBAUDEKENNDATEN

Brutio-Grundflache (BGF) 1 0B0.6 m
Bezugsfische (BF) 864.5 m®
Brutto-Valumen [Vy) 30825 m*
GebIude-Hilfiche (&) 12685 m*
Kompaktheit (AV) 041 Um
charskteristische Linge (l)  242m
Tei-BGF -
Teil-BF -
Teikvy -m

Heiztage 213 d
Heizgradtage 3880 Kd
Klirmaregion M
Horm-Aultertemperatur -112°C
Soll-Hinnentemperatur 2o
mitterer L-Wert 0,37 Wim K
LEK; -Wert 2484
Bauweise schwer

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

EA-Art:
Art der Litfung Fensterifung
Solarthermie -m
Photovoltaik - KWp
Stromspeicher -
WWN-WB-System (prirmdr)

WAN-WE-System (sekundir, opt.)
RE4-WE-System (primir)
Ft4-WB-System (sekundir, opt.)

Hachweis iiber den Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBraiaxe = 31,8 kWhimta enfspricht
Heizwarmebedarf HWBax: = 3183 kKWhinta
Endenergiebedar EEBax = 405 kWhinta
Gesamienergieefizienz-Fakior foeemx = 075 entsprichi

Emeuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Energieaufwandszahl Heizen

Ausstellungsdaturm 11.11.2021

Gillfigheitsdatum 10.11.2031
Geschifszahl 2018047

O stz =

Qs
Oy
[ ¥

Qpareza
Qeee sx
Qpep s

Qpetnam. s =

Qiepam. 5
Qeazegsx

Qivesx
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altematives Energiesystem entsprichi

40 187 kWhia
40 187 KWhia
11044 kiWhia
21311 kWhia

24612 kWhia
45023 kWhia
T4 854 kiWhia
45841 kiWhia
28013 KWhia
10424 kgla

- kWhia

Erstellerin IBS

Anforderungen
HWBaifkca = 35,8 KWhim™a

foes ko = 075
Punkt 5.2.3 a, b oder ¢

HWB g s = 37,2 KWhim'a

HWB:x = 37.2 KWhim'a
WAWWE = 10,2 KWh'ma
HEBgx = 18,7 KWh'ma
exnzww = 1,02
eawzrn = 025
ez = 042

HHSB = 228 KWh/m™a

EEB:x = 42,5 kWh/m"a

PEB:x = 893 KWhima

PEB. w5 = 43,3 KWhim'a

PEBur sk = 258 KWh'm3a

Cuugse = 9.8 kgmia

faeesw = 075

PVE expont sx =

%

Rieslinggasse 32, 2353 Guntramsdarf
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HORA-Pass Abfrage

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land. und Forstwitschaft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kool Umwaitacnt

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse:

Seehohe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

Speckbachergasse 43, 1160 Wien
224 m

400 m

48,21751° N | 16,31685° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Gefédhrdung:
. keine Daten
\ BE===] hoch
T keine Daten
J I . ittel
[ [ nitte!

mittel

niedrig
hoch
niedrig
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H 0 RA HATURAL HAZARD OVERVIEW & = F!Z'ﬁf.’:é“éﬁi'iﬁ.mr.
RISK ASSESSMENT AUSTRIA .

Reganen und ¥assersrtschatt

Legende und weiterfuhrende Informationen

n Hathwassar n Ristse hungen
doha Gatshung: (barlutung bal mittiere bis hohe AntSlghoit ns Ruischy
0-jarrlichem Hochwasser maglich - Tigh ngen
Mittiere GolShrdung: Obarfiubng b - peringe bis milfene Ardaligheil 2u Rulschungen

100-jatlicham Hochwasser mglich
Migdriga Gefdhrdung: Oberfktung bai
300.jahicham Hochwasser maglich n Blizdichbe [Efizeinscridge  km | Jare|

n Erdbeben’ - =50

keine bis geringe Anfaligket zu Rutschungen

ZFone 4: (Grad VIILXI) soheene -
Sebaudescnaden bis g Zarstirung =4,0-50
Zana 3: (Grad Vi) starke Gobiudaschaden =3.0-40
- Zana 2: (Grad VIl mitere Gehiudeschasen =2.0-30
Zana 1: (Grad VI leichin Gebiudeschdden =1.0-20
Zona 0: (Grad 1-1) richt fihibar bis starke =10
Erschitiznangen mit mbgichen kichien
Gebdudeschaden n Hagel
Windlspitzen [kmm Hagaigefahrdung Stule = 5
n ! - [TORAD &7; Hill = 5)
- =19 - Hagelgafahrdung Stula § (TORRAD 5; HW &)
- 18 - 168 Hagelgafahrdung Stufa & [TORRD & HW 4)
- 170 - 17 Hageigafahrdung Stufe 3 [TORRD 0.3 HW 3}
160 - 168
n Echmeelast? [kWim?]
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Abbildung 57: HORA-Pass Abfrage
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6.5.

Plandokument 7573

Unverkdufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
[AA 21 A Stadieilplanung und Flachennutzung Innen-\West

Plandokument 7573

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19. Mai 2004, Pr. ZI. 1810,/2004-GSV. den
folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des FAachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes for das im
Anfragsplan Nr. 7573 mit der rot strichpunkfierten Linie und der im roter Schrft als
Plangebieisgrenze bezeichneten Fluchilinie bzw. Bezirksgrenze umschriecbene Gebiet
wischen

Thaliastrale, Hettenkofergasse, Redienbachergasse,
Seebockgasse, Geblergasse (Bezirksgrenze) und Wichielgasse
(z.T. Bezirksgrenze) im 14. Bezirk, Kat, G. Ottakring

sowie in Festsefzung einer Schuizzone gemak § 7 Abs. 1 der BO fur Wien fir Teile
dieses Gebietes

werden unter Anwendung des §1 der BC for Wien folgende Besfimmungen
gefroffen:
I

Die bisher goltigen Fldchenwidmungspldne und Bebauungspldne verieren, soweit sie
innerhalb des gegenstandlichen Plangebietes liegen. ihre weitere Rechiskraft.

1. Die roten Planzeichen gelien als neu festgeseizt.
For die rechiliche Bedeutung der roten Planzeichen ist die beiiegende . Zeichen-
erklarung fir den Fidchenwidmungsplan und den Bebauungsplon™ (§5 4 und 5
der BO fOr Wien) vom 1. Ckickber 2001 mabgebend, die sinen Bestandteil dieses
Beschlusses bildet.

2. FOr dig Querschnitte der Verkehrsflchen gem&B § 5 Abs. 2 lit. ¢ der BO for Wien
wird bestimmt, dass bei einer StraBenbreite unfer 10,0 m entlang der Auchilinien
Gehsteige mit mindestens 0,8 m Breite, bei einer StraBenbreite von 10,0 m bis
unter 14,0 m enflang der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1.5 m Breife und
bei einer iraBenbreite ab 140m entlang der Fluchilinien Gehsteige mif
mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.

In der Arnethgasse zwischen OMr. 43 - &4 und in der Degengasse wischen
ONr. 16 - 37 ist Vorsorge zur Pflanzung von zwei Baumreihen zu freffen.

In der jesbéckgasse, in der Offakringer 3traBe zwischen QNr. 141 — 133, in der
Arnethgasse zwischen ONr. 34-40 und in der Wallgasse zwischen ONr. ¢ — 11 ist
Vorsorge zur Pllanzung von einer Baumreine zu treffen.
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3. Gemal § 5 Abs. 4 der BO fur Wien wird fir das gesamte Plangebiet chne eigene
Kennzeichnung im Plan bestirnmi:

3.1,

3.2

3.3,

2.4

3.5,

3.4,

3.7,

3.8.

An allen Baulinien ist die Errichiung von Erkern, Balkonen und vomragenden
Loggien untersagt. Bauelemente, die der Gliederung oder der
architektonischen Awsgestaltung der Schaouseiten dienen, durfen an
StraBen bis 160 m Breite héchsitens 0.6 m und an StraBen von mehr als
16,0 m Breite hiéchstens 0,8 m Uber die Bauvlinie ragen.

Enflang der Baulinien in Schufzzonen dirfen Baumassen nicht gestaffelt
werden und die Dachneigung darf 35 Grad nicht unterschreiten.

v den Verkehrsfldchen der Wattgasse und WilhelminensiraBe dirfen im
Erdgeschof keine Hauptfenster ven Wohnungen hergestellf werden.

Der héchste Punki der im Bauland zur Erichtung gelangenden Dacher darf
nicht mehr als 4.5 m Ober der tatsdchlich ausgefihrien Gebdudehdhe
liegen.

Die Ddcher der auf den mit der Festseizung Bauland/ Wohn- oder
gemischtes Baugebiet, zum Teil Geschaftsviertel bzw. Betiebsbaugebiet,
Bauklasse | bezeichneten Grundflachen zur Emichtung gelangenden
Gebdaude sind bis zu einer Gebdudsehdhe von 7.5 m enfsprechend dem
Stand der Technik als begrinte Flachdacher auszubilden, sofern es sich
nicht um Glasd@cher handeli. Technische bzw. der Belichtung dienende
Aufbauten sind im erforderichen Ausmab zuldssig.

Einfriedungen auf garinersch auszugestalienden Adchen dirfen ab einer
H&he von 0.5 m den freien Durchblick nicht hindem.

Die mit Nebengebduden bebaute Grundfidche darf hichstens 30 m? je
Bauplaiz betragen. Die Ddcher der zur Emichiung gelangenden
Nebengebdude sind ab einer GréBe von 5 m? entsprechend dem Stand
der Technik als begrinte Flachdacher auszubilden, sofern es sich nicht um
Glasdacher handelt. Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten
sind im erforderichen Ausmal zul&ssig.

Micht beboute, jedech bebaubare Baulandfldchen sind gdartnerisch
auszugestalien.

4. Gemdab § 5 Abs. 4 der BO fur Wien wird fUr Teile des Plangebietes mit eigener
Kennzeichnung im Plan bestimmi:

4.1.

42

4.3

Auf den mit BB1 bezeichneten und als Bauland/ Wohn- oder gemischies
Baugebiet. um Teil Geschafisviertel gewidmeten Grundflachen darf das
Ausmal der bebauten Fldche maximal 40 v H. des jeweiligen Teiles des
Bauplaizes betragen.

Auf den mit BB2 bezeichneten und als Bauland/ Wohn- aoder gemischies
Baugebiet, zum Teil Geschaftsvierfel gewidmeten Grundfldchen darf das
Ausmal der bebaufen FGche maximal 40 v. H. des jeweiligen Teiles des
Bauplaizes betragen.

Auf der mit BB3 bezeichneten wuwnd ak Bouland/Wohngebiet,
Geschaftsvieriel, Bauklasse |V, geschlossene Bauweise gewidmeten
Grundflache ist im Niveau des anschlieBenden Gelandes ein &ffentlicher
Durchgang mit der im Plan dargestellien Breite und einer lichten H&éhe von
3m freizuhalten und zu dulden. Die Emichfung von statisch unbeding®
erforderichen Stotzen und Konstrukfionsteilen ist zuldssig.
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4.4 Auf den mit BB4 bezeichneten Grundflachen dirfen keine unferirdischen
Bauten emichiet werden.

45 Auf den mit BBS bezeichneten und fir Anlagen zum Einstellen wvon
kKraftfahrzeugen vorbehaltenen Grundfldchen dorfen mindestens 20 v H.
dieser Grundfldchen nicht versiegelt werden.

4.4, Auf der mit BB& bezeichneten und als Bouland/Wohngebiet, Bauklasse I,
geschlossene Bauweise gewidmeten Gundfidche ist im Niveau des
anschlieBenden Gelandes ein &ffenilicher Durchgang mit der im Plan
dargestelliien Breite und einer lichten H&he von 3 m freizuhalten vnd zu
dulden. Die Emichiung von stafisch unbedingt efordedichen Stiizen und
Keonstruktionsteilen ist zulassig.

5. Gemdat § 7bund § Yo der BO fUr Wien wird die mit EKI bezeichnete Grundfldche
in ihrer Gesamfheit als Enkaufszentrum festgelegt und hierfir folgende
Festlegungen getroffen:

5. 1. Die GréBe des Bauplatzes hat mindestens 2.800 m? zu betragen.

5.2, Auf diesem Bauplatz dirfen hdchstens 87 Stellplafze tatschlich hergestell
werden.

5.3. Die zuldssige Flache fir Raume gemak § 7c Abs. 1 der BO for Wien darf
héchstens 4.900 m? befragen.

3. 4. Es dorfen nur Fachmdarkte, gboer keine Einkaufszeniren for Lebens- uwnd
Genussmittel der Grundversorgung ermmichfet werden.

Der Abteilungsleiter:
Dipl-lng. Klaus Vatter
Senatsrat

Abbildung 58: Plandokument 7573
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6.6. Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Wien

Abbildung 59:

ZEICHEMERKLARUNG
FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDBEBAUUNGSPLAN
und dessen Darstellung in der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Baucrdnung
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Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Wien
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6.7. Wohnungseigentumsvertrag
[1S
Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen zwischen den in der Tabelle (Beilage ./1) genannten Miteigentimern der
Liegenschaft der Einlagezahl 325 des Grundbuches der Katastralgemeinde 01405
Ottakring, bestehend aus den Grundsticken Nr. 756/9 und Nr. 756/12, mit der
Grundstticksanschrift Speckbachergasse 43, 1160 Wien, wie folgt:

Die Vertragspartner sind (auBerblcherliche) Miteigentimer der Liegenschaft EZ 325 KG
01405 Ottakring, mit den Grundsticken Nr. 756/9 wund Nr. 756/12, mit der
Grundstlicksanschrift Speckbachergasse 43, 1160 Wien.

Die Miteigentimer verpflichten sich, zusammen mit den Ubrigen Miteigentimern der
Liegenschaft Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002, BGBI |
70, 2002 (WEG 2002), in der jeweils geltenden Fassung, zu begriinden und einer allfallig
erforderlichen  Berichtigung der gekauften Liegenschaftsanteile aufgrund  der
Nutzwertfestsetzung ohne Anspruch auf Wertausgleich bzw. Ausgleichszahlungen
zuzustimmen.

1. Die in der beiliegenden Tabelle (Beilage ./1) bezeichneten Vertragspartner (3)
kommen nunmehr Uberein, an den in der Tabelle bezeichneten Objekten (5), unter
Zugrundelegung der Nutzwertfestsetzung des Sachverstandigen Ing. Dalibor Machanec vom
29.10.2021 Wohnungseigentum zu begrinden.

Sie raumen einander daher wechselseitig und unentgeltlich das Recht der ausschlieBlichen
Nutzung und alleinigen Verfligung, somit das Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002
an den in der Tabelle topographisch bezeichneten Wohnungen, Garagenstellplatzen bzw.
selbstandigen Raumlichkeiten (5) samt Zubehor jeweils zugunsten des Vertragspartners ein,
dessen Name (3) in dieser Tabelle bei der betreffenden Einheit (5) angefiihrt ist zu den
neuen Anteilen (6). Die Vertragspartner, zu deren Gunsten das Wohnungseigentum
eingetragen wird, erklaren die Annahme dieses Rechtes sowie die Zustimmung zum
Nutzwertgutachten des Sachverstéandigen Ing. Dalibor Machanec vom 29.10. 2021.

Die Vertragspartner Ubertragen sich im Zuge der erforderlichen Festsetzung der Nutzwerte
die durch ein Nutzwertgutachten zu berichtigenden Anteile wechselseitig unentgeltlich. Alle
Vertragspartner verpflichten sich, der unentgeltlichen Ubertragung zuzustimmen und diese
anzunehmen. Die Ubergabe und Ubernahme samtlicher vorstehend nidher bezeichneten
Differenzanteile gem&B Tabelle Beilage /1 Spalte 7 in den physischen Besitz der
Ubernehmer ist bereits vor Unterfertigung dieses Wohnungseigentumsvertrages erfolgt.

Die Vertragspartner stellen fest, dass die mit den jeweiligen Raumlichkeiten verbundenen
Mindestanteile, wie sie in der beigeschlossenen Tabelle aufscheinen, dem Verhaltnis der
Nutzwerte der jeweiligen im Wohnungseigentum stehenden R&umlichkeiten zur
Gesamtsumme der Nutzwerte aller Raumlichkeiten der Liegenschaft entsprechen.
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Iv.

Ergénzend zu den Bestimmungen des WEG 2002 vereinbaren die Vertragspartner di¢

nachstehenden Bestimmungen zur Regelung der aus dem Wohnungseigentum abgeleitetenz-

Rechte und Pflichten.
A. Umfang des Wohnungseigentums und Erhaltungspflicht

. Vom Wohnungseigentum sind folgende Teile des auf der Liegenschaft errichteten
Wohnhauses umfasst:

a) die Gesamtflache der Wohnungseigentumsobjekte, einschlieB3lich der Innenflache
der dazugehorigen Balkone samt Wand- und Deckenputz und Terrassen;

=

alle zum Wohnungseigentumsobjekt gehérenden Fenster zur Ganze, somit die
Innen- und AuBenseiten der Fenster und der Terrassen- und Balkontliren, sowie
die Fensterbanke (samt Verblechungen) der Wohnungseigentumsobjekte;

c) die in den Wohnungseigentumsobjekten vorhandenen, nicht tragenden
Zwischenwénde, sofern sie sich nur in einem Wohnungseigentumsobjekt
befinden;

d

-

die Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjekten, sowie die innerhalb
dieser Einheiten vorhandenen Tiren (inklusive Eingangstiiren) samt Zargen;

e) die sanitaren Anlagen innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte samt den fix
eingebauten Einrichtungsgegenstanden;

f) die Zu- und Ableitungen aller Art (sowie Z&hl- und Messeinrichtungen) ab der
letzten nur far das einzelne Wohnungseigentumsobjekt vorgesehenen
Abzweigung oder Absperrung, insbesondere auch fur Strom (ab der
Vorzahlersicherung), Warme und Wasser (ab der dem Wohnungseigentumsobjekt
zugeordneten Absperrung), die Abwasserleitung, Leitungen flr Telefon,
Fernsehempfang, SAT-Anlage, Internet (soweit diese nicht im Eigentum des
Dienstanbieters stehen), soweit sie sich in den Wohnungseigentumsobjekten
befinden und ausschlieBlich fir diese bestimmt sind; die Schwachstromanlagen
ab dem Wohnungseigentumsobjekt; '

g) Beschattungseinrichtungen auf Balkonen und Terrassen (Markisen) sowie
Jalousien an den AuBenseiten der Fensterflachen;

h) Z&hl- und Messeinrichtungen fir Wéarme- und Wassermenge flr das jeweilige
Wohnungseigentumsobjekt, auch wenn sich diese auBerhalb der Wohnung (z.B.
im Stiegenhaus) befinden;

i) alle Bodenbelage und FuBbodenaufbauten im Inneren der Wohnung bis zur
statischen  Tragekonstruktion  (dh. inklusive  Estrich und allfalliger
FuBbodenheizung);

j) alle Gehbelege von Flachen im Freien bis zur Dichtebene (Terrassen- und
Balkonbelege) sowie die einzelnen Wohnungseigentumsobjekten zugeordnete
Gartenflachen;

k) alle Gelander von Balkonen, Terrassen und Eigengérten sowie Pflanzentroge,
soweit sie als Trennung der Eigengérten fungieren;
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Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, fur die Instandsetzung  und
Instandhaltung und laufende Erneuerung seines Wohnungseigentumsobjektes auf
seine Kosten zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine Kosten
vorzunehmen.

Samtliche nach auBen wirksamen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
UmbaumaBnahmen dirfen das &uBere Erscheinungsbild des Hauses und seiner
Anlagen nicht wesentlich verandern (z.B. Farben, Materialien, Gestaltung) und haben
geman dem Bestand zu erfolgen; dies betrifft insbesondere Wohnungseingangsturen,
Fenster, Balkon- und Terrassentiren, AuBenjalousien, Gelander, Begrenzungen
zwischen Balkonen, Terrassen und Eigengéarten.

Alle Schaden und Mangel eines Wohnungseigentumsobjekts, —die das
gemeinschaftliche Eigentum oder Wohnungseigentumsobjekte anderer
Wohnungseigentimer gefahrden oder beeintrachtigen kénnen, insbesondere
Schaden an Wasser- oder sonstige Leitungen, sind dem Hausverwalter unverzuglich
zu melden.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Erhaltung der Dichtheit samtlicher Déacher,
Balkone und Terrassen von der Allgemeinheit zu verantworten ist.

Jeder Wohnungseigentiimer ist zum Umbau der in seiner ausschlieBlichen Nutzung
und Verfiigung stehenden Réaumlichkeiten gemaB § 16 WEG 2002 und unter
Einhaltung aller bezughabenden gesetzlichen und behoérdlichen Bestimmungen
berechtigt. Werden bauliche MaBnahmen vorgenommen, die einer baubehdrdlichen
Bewilligung bedurfen, so verpflichtet sich der jeweilige Miteigentumer eine solche zu
erwirken, alle damit zusammenhangenden Kosten, insbesondere die einer allentalls
erforderlichen Neuparifzierung, vertraglichen Anderung und die Kosten der
grundbucherlichen Durchfihrung zu tragen. Umbauten, die in die tragenden Elemente
des Objekts eingreifen, diirfen jedoch nur nach vorheriger Zustimmung der einfachen
Mehrheit der Wohnungseigentiimergemeinschaft vorgenommen werden.

Der Wohnungseigentimer, der eine Anderung vornehmen will, hat darauf Bedacht zu
nehmen, dass der Gesamteindruck des Hauses einheitlich zu bleiben hat. ‘

Die Vertragspartner erklaren unwiderruflich ihr Einverstandnis, dass die Einheiten, an
denen aufgrund dieses Vertrags Wohnungseigentum begriindet wird, kinftig
zusammengelegt oder derart unterteilt werden konnen, dass aus einer Einheit zwei
oder mehr selbstandig benutzbare Untereinheiten entstehen, zwei oder mehr bisher
selbstandige Einheiten zu einer Einheit zusammengelegt werden und auch diese neu
geschaffenen Einheiten in ihrer Widmung geandert werden konnen. Alle damit
zusammenhingenden Kosten, insbesondere die einer allenfalls erforderlichen
Neuparifizierung, der vertraglichen Anderung und die Kosten der grundblcherlichen
Durchfiihrung tragt der jeweilige Verursacher.

Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, seine Wohnungseigentumsobjekte so zu
erhalten und zu beniitzen, dass die Nutzung anderer Einheiten oder allgemeiner
Flachen nicht beeintrachtigt wird und dass diese in ihrem Bestand nicht gefahrdet
werden. Dies gilt insbesondere fiir Um- und Zubauten; der jeweilige Miteigentimer
verpflichtet sich, eine entsprechende Haftpflichtversicherung zugunsten der
Miteigentiimergemeinschaft abzuschlieBen und sich bei der Vornahme von baulichen
MaBnahmen ausschlieBlich befugter ~Professionisten zu bedienen. Jeder
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Wohnungseigentimer hat das Betreten seines Wohnungseigentumsobjektes fi

notwendige Instandsetzung- oder Instandhaltungsarbeiten an aligemeinen Teilel ™ g:el
oder der Substanz der Wohnh&user zu gestatten. Bei Gefahr in Verzug ist die
unverziiglich nach entsprechender Anzeige des Hausverwalters bei sonstige 9 Sanr
Schadenersatzpflicht zu ermdglichen. Zur Gewahrung der Einheitlichkeit de Zus!
Erscheinungsbildes, verpflichten sich die Miteigentimer, die Portale und di Kur:
Eingangstiiren zu den Wohnungseigentumsobjekten optisch nicht zu verandern. Bes
2. Samtliche nach auBen wirksamen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- unc
UmbaumaBnahmen dirfen das &uBere Erscheinungsbild des Objektes nichi c Nul
wesentlich verandern (z.B. Farben, Materialien, etc. und haben gemé&B dem Bestand ™
zu erfolgen). a Alle
3. Sollten Buros im Hause eingerichtet werden, ist die Anbringung von Schildern in \\I/Vé
ortstiblicher GroBe gestattet. Sind mehrere Schilder anzubringen, sollen sie ge
einheitliche GroBe und ahnliche Ausfihrung haben und in gefélliger Weise an einem
Ort im Eingangsbereich geneinsam angebracht werden. 2 F
4. Die Vertragsparteien kénnen durch einen Mehrheitsbeschluss mit einfacher Mehrheit g:l
die Anbringung von einem oder mehreren Wasserzéhlern und/oder die Errichtung von di
getrennten Miillbereichen bzw getrennten Mullsammelbehéltern auf Kosten der o
Eigentiimergemeinschaft und die Abrechnung der Wasserkosten und/oder T

Mllentsorgungskosten von einzelnen oder allen Miteigentimer nach tatséchlichem
Verbrauch/Aufwand entsprechend dem jeweiligen Zahlerstand bzw. den tatséchlich 3
anfallenden Kosten fiir die Mullentsorgung beschlieBen. i

5. Die Wohnungseigentimer beschlieBen die Hausordnung entsprechend [EEiEGSIIS
Jeder Wohnungseigentimer unterwirft sich der von den Miteigentimern
beschlossenen Hausordnung in der jeweils gultigen Fassung. Dies gilt nur insoweit,
als in der Hausordnung Bestimmungen enthalten sind, die den
Regelungsgrundsatzen des WEG 2002 entsprechen. Die Wohnungseigentimer
verpflichten sich, ihre allfalligen Mieter zur Einhaltung der Hausordnung nachweisbar
vertraglich zu verpflichten.

6. Die Wohnungseigentiimer haften einander dafir, dass jene Personen, die von einem
oder mehreren von ihnen Nutzungsrechte an den jeweiligen in ihrem
Wohnungseigentum stehenden Teilen der Liegenschaft ableiten, ebenfalls
Riicksichtnahme auf die anderen Wohnungseigentimer walten lassen und die
Hausordnung befolgen.

7. Die Wohnungseigentiimer sind unter folgenden Bedingungen berechtigt, auf ihre
Kosten und Gefahr KlimaauBengerdte auf dem/r zum Wohnungseigentumsobjekt
gehorigen Balkon/Terrasse zu montieren: Die behordliche Genehmigung dazu ist
erteilt; die Montage erfolgt durch einen dazu befugten Professionisten entsprechend
dem jeweiligen Stand der Technik; das AuBengerét ist von auBen nicht sichtbar
(hinter einem dem &uBeren Erscheinungsbild des Hauses entsprechenden
Sichtschutz positioniert). Die VertragsschlieBenden verpflichten sich, die fur die
Erlangung der hiefir erforderlichen behérdlichen Genehmigung(en) erforderlichen
Erklarungen abzugeben und Unterschriften zu leisten.

Die berechtigten Eigentiimer trifft die Erhaltungs- und diesbeztigliche Zahlungspflicht.
Sie haften den anderen Wohnungseigentimern bzw. der Eigentimergemeinschatft fur

alle bezughabenden, insbesondere mit der Montage, dem Betrieb, der Erhaltung und
der Entfernung im Zusammenhang stehenden Schéaden.
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- NUTZUNG VON GARTENFLACHEN

Die Eigentiimer der Wohnungseigentumsobjekten im Erdgeschoss mit Garten sind
berechtigt, tiber den befestigten Terrassen Wintergarten zu errichten.

Samtliche Vertragsparteien erteilen flr sich und ihre Rechtsnachfolger ihre
Zustimmung  zur Nutzung der Wohnungseigentumseinheiten zy Zwecken der
Kurzzeitvermietung und touristischen Vermietung, sofern dies die gesetzlichen
Bestimmungen zulassen.

Nutzung der allgemeinen Teile - Benl'.itzungsvereinbarung

Alle allgemeinen Teile des Hauses, die nicht geméaB Punkt A. zu einem
Wohnungseigentumsobjekt gehdren oder nicht in das ausschlieBliche Nutzungs- und
Verfligungsrecht  der Wohnungseigentiimer Zugewiesen sind, stehen im
gemeinschaftlichen Eigentum der Wohnungseigentiimer.

Fir die Wohnungen im Dachgeschoss wird eine Kihlung mittels Split-Geraten
(Rickkuihigerate) auf dem Dach installiert. Aufgrund baulicher Gegebenheiten kénnen
Prifungs-, Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten nur von Aligemeinflichen aus
durchgefiihrt werden. Die Wohnungseigentiimer stimmen der Nutzung der dafiir
erforderlichen Bereiche auf Allgemeinflachen zur Vornahme der eben erwihnten
Tétigkeiten ausdriicklich zu.

Sollten  aufgrund  baulicher Gegebenheiten Montage-, Priifungs-, Wartungs-,
Instandhaltungsarbeiten nur von allgemeinen Flachen aus durchgefiihrt werden
kénnen, stimmen samtliche Eigentiimer bereits heute der Nutzung der dafiir
erforderlichen Bereiche und Fléachen ausdriicklich zur Vornahme der erwahnten
Tatigkeiten zu.

Verpflichtungen der Wohnungseigentiimer

- NUTZUNG FUR ERFORDERLICHE ARBEITEN

a. Die Bereiche der Dachterrassen sind vom jeweiligen Wohnungseigentimer des
Wohnungseigentumsobjektes, dem eine Dachterrasse als Zubehér zugeordnet ist,
bei Bedarf dem Rauchfangkehrer und zum Zwecke der Erhaltung, Wartung,
Reparatur und Erneuerung von Satelliten-, Klimaanlagen, etc. bei sonstiger Schad-
und Klagloshaltung der anderen Miteigentiimer und der
Wohnungseigentﬂmergemeinschaﬂ im  erforderlichen ~Ausmaf zuganglich zu
machen.

b. In den Eigen-Garten befinden sich die Lichtkuppeln des Raumes im Keller. Die
betroffenen Wohnungseigentiimer  sind verpflichtet, den Zugang zu diesen
Lichtkuppeln im Fall von erforderlichen Erhaltungs- oder Wartungsarbeiten im
erforderlichen AusmaB bei sonstiger Schad- und Klagloshaltung der anderen
Miteigentiimer und der Wohnungseigentijmergemeinschaft zu gewahren.

Die Gartenflichen befinden sich zum Teil Uber den Kellerraumlichl
Nutzung dieser Gartenflachen wie folgt eingeschrankt ist:

a. Es ist Uber den Kellerraumlichkeiten verboten:

- Bohrungen zur Fixierung von Stehern, Séulen,
vorzunehmen,
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- Grabungen und sonstige Manipulationen im Erdreich (z. B. beim Anlegen eines
Blumen- oder Gemusebeetes, etc.) tiefer als 10 cm vorzunehmen.

Im Fall der Verletzung obiger Verpflichtungen durch die Wohnungseigenttmer oder
Personen, die ihrer Sphare zuzuordnen sind (Handwerker, Géste, Mieter, sonstige
Nutzungsberechtigte, ~etc.), haften die Wohnungseigentimer — und  ihre

Rechtsnachfolger im Eigentum der gegensténdlichen Liegenschaftsanteile der b)
Eigentiimergemeinschaft fiir jeglichen Schaden an den allgemeinen Teilen des
gegenstandlichen Hauses. Di¢
b. Festgestellt wird: Im Garten auf der Liegenschatft sind vier Baume gepflanzt, /:3
die die Eigentiimergemeinschaft auf Grund des Wiener Baumschutzgesetz erhalten N
muss.

N . P 2. Es
Jene Eigentumer, auf  deren Gartenflachen bei Ubergabe  des ei
Wohnungseigentumsobjektes Baume gepflanzt sind, sind auf ihre Kosten und Gefahr W
zur ordentlichen Pflege der Baume bei sonstiger Schad- und Klagloshaltung der a
anderen Miteigentimer und der Wohnungseigentiimergemeinschaft verpflichtet. Dazu te
wird festgestellt, dass die Erhaltung der Baume samtlichen Eigentimern v

bescheidmaBig vorgeschrieben ist (Wiener Baumschutzgesetz).

C
Sollten die Eigentiimer dieser Pflege- und Erhaltungspflicht nicht nachkommen, ist die o ;
jeweils bestellte Hausverwaltung berechtigt, die Pflege im Sinne einer ¢
Ersatzvornahme, bzw. bei Notwendigkeit eine erneute Ersatzpflanzung auf Kosten J
der Eigentiimer der Wohnung zu veranlassen und haftet/n der/die verpflichtete/n ]
Wohnungseigentimer den Eigentimern und der Eigentimergemeinschaft fur 1
jeglichen diesbeziiglichen Schaden und Nachteil.
3. LOKAL IM KELLER 4
Im Keller des Hauses befindet sich das Wohnungseigentumsobjekt ,LOKAL® von
141,83 m2 laut Nutzwertgutachten.
Die Wohnungseigentimer beschlieBen, dass in diesem Lokal eine gewerblich
genutzte Sportstétte mit einer Betriebszeit bis maximal 22.00 betrieben werden darf.
Sollte fur die behoérdliche Bewiligung dieser Sportstatie eine Erklarung ~ der
Miteigentiimer erforderlich sein, werden die Miteigentimer diese Uber erste
Aufforderung abgeben.
E. Aufwendungen fiir die Liegenschaft 5
1. Die Vertragsparteien vereinbaren folgende von § 32 WEG abweichende

Aufteilungsschliissel, die im Grundbuch ersichtlich zu machen sind:
a) Hinsichtlich der Liftanlage:

Die Betriebs-, Instandhaltungs-, Reparatur- und (gegebenenfalls)
Wiederherstellungskosten samtlicher im Zusammenhang mit dem Betrieb der
Liftanlage stehender Aufwendungen (insbesondere betreffend Liftkabine, Lifttiren,
Steuerung, Motor, Sicherungseinrichtungen, konstruktive Teile Liftanlage, etc.)
einschlieBlich der Beitrage zur Lift-Rlcklage werden von den Wohnungseigentimern
entsprechend ihren jeweiligen Nutzwerten zueinander getragen, wobei auf die
Wohnungseigentumsobjekte folgender Prozentsatz des jeweiligen Nutzwerts entfallt:
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- WE-Objekte im KellergeschoR (Lokal): 50 %
- WE-Objekte im ErdgeschoB (Wohnung 1 und 2): 50 %
- WE-Objekte in samtlichen weiteren Stockwerken 100 %

b) Aligemeiner Aufteilungsschliissel:

Die Verrechnung sé&mtlicher nicht in Punkt 1.a. dieses Vertrages genannten
Aufwendungen zum Betrieb und Erhalt der Liegenschaft (Betriebskosten und Beitrage
zur Ricklage) erfolgt nach dem gesetzlichen Aufteilungsschliissel (sohin nach den
Nutzwerten)

Es wird festgestellt, dass alle Wohnungseigentumsobjekte tiber einen Anschluss an
eine zentrale Heizung und Warmwasseraufbereitung (zwei Gasthermen, zwei
Warmwasser-Pufferspeicher, Photovoltaikanlage) verfugen. Die Aufteilung der hierfiir
anfallenden Kosten erfolgt zu dem maximal gesetzlich zulassigen Schlussel nach den
tatsachlichen Verbrauchsmengen der Wohnungseigentumsobjekte und im allenfalls
verbleibenden Teil nach den beheizbaren Nutzflachen.

Sollten sich Anderungen beim Nutzwert des vertragsgegenstéandlichen allfalligen
Wohnungseigentumsobjektes bzw. dem Gesamtnutzwert der Wohnhausanlage
ergeben, so gilt als vereinbart, dass die jeweils giiltigen Nutzwerte als Basis fiir die
Aufteilung der Aufwendungen herangezogen werden. Die Anderung erfolgt ab dem
auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der neuen Nutzwertfestsetzung folgenden
Jahresersten; es finden daher keinerlei Riickverrechnungen aufgrund der geanderten
Nutzwerte statt.

Zu den Aufwendungen gehéren unter anderem:

a) die Betriebskosten samt samtlichen &ffentlichen Abgaben fiir die Liegenschaft, die
Kosten fiir die Versorgung des Hauses mit Wasser, die entsprechende
Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile des Hauses, die angemessene
Versicherung des Hauses (z.B. Leitungswasser, Feuer, Haftpflicht), Kosten fir die
Betreuung und Instandsetzung der gesamten Wohnhausanlage, .das
Verwaltungshonorar samt Umsatzsteuer zuzaglich aller Mahnspesen und
Barauslagen sowie die Kosten der Erhaltung der Wohnhausanlage;

b) der Beitrag zur Ricklage im Sinne des § 31 WEG 2002 in Héhe von monatlich
zumindest EUR 0,80/Nutzwertanteil p.m..

Der Hausverwalter wird die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwendungen in
Form von monatlichen Akontozahlungen den Wohnungseigentiimern vorschreiben.
Der Hausverwalter ist berechtigt und verpflichtet, mit Wirkung eines Ersten jeden
Monats die monatliche Akontozahlung neu festzusetzen, wenn die abgelaufenen
Monate eine Anderung der tatsachlich aufgelaufenen Kosten und Geblihren ergeben.
Diese Akontozahlungen sind mit den jahrlich tatsachlich anfallenden Aufwendungen
mit den Wohnungseigentiimern spéatestens bis zum 30.06. des Folgejahres in der zu
erfolgenden Abrechnung zu verrechnen.

In Ab&nderung des § 32 Abs 9 WEG 2002 halten die Vertragspartner fest, dass nach
dem Inhalt dieses Vertrags die von den Wohnungseigentiimern zu erbringenden
Zahlungen jeweils am ersten Tag des Kalendermonats fallig sind und kosten- und
abzugsfrei an den Hausverwalter gemaB dem obigen Abrechnungsmodus abzufiihren
sind.
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10.

Der Hausverwalter ist gemaR § 20 WEG 2002 verpflichtet,

a) bis spatestens 30.06. eines jeden Jahres jedem Wohnungseigentimer eine
ordentliche und richtige Abrechnung der Aufwendungen des vorausgegangenen
Kalenderjahrs zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu
gewahren;

b) spatestens vor Ablauf eines jeden Kalenderjahres jedem Wohnungseigenttmer
eine Vorschau auf das nachste Kalenderjahr zur Kenntnis zu bringen und
allenfalls sonst vorhersehbare Aufwendungen, vor allem die
Bewirtschaftungskosten, bekannt zu geben.

Ein allfaliges Guthaben anlésslich der Jahresabrechnung ist dem
Wohnungseigentiimer innerhalb von zwei Monaten ab Rechnungslegung
gutzuschreiben. Einen allfalligen Fehlbetrag verpflichtet sich der
Wohnungseigentiimer, innerhalb derselben Frist dem Hausverwalter zu bezahlen.

Der Hausverwalter hat hinsichtlich der Riicklage nach § 31 WEG 2002 im Rahmen
der Bewirtschaftungskostenabrechnung Rechenschaft abzulegen. Diesbeziglich
vorhandene Uberschiisse werden jeweils auf neue Rechnung vorgetragen. Im Falle
von Uber die Ricklage hinausgehenden erforderlichen Aufwendungen gesondert
vorschreiben und deren sofortige Begleichung mit der nachstfolgenden Zahlung
begehren.

Bei nicht rechtzeitiger Bezahlung der oben angefiihrten Betrége ist der Hausverwalter
berechtigt, Verzugszinsen von 8%-Punkten (iber dem Basiszinssatz einzuheben. Der
Wohnungseigentimergemeinschaft stent gemaB § 27 WEG 2002 ein
Vorzugspfandrecht zugunsten dieser Forderung gegen einen Wohnungseigentimer
zu. Sind vom Hausverwalter Zahlungen von den Wohnungseigentimern trotz
Exekutionsfiihrung nicht einbringlich zu machen, sind diese daraus entstehenden
Kosten den librigen Wohnungseigentimern anzulasten.

Verwaltung der Liegenschaft

Die RES Immobilienverwaltung GmbH, Gaudenzdorfer Gurtel 47/3, 1120 Wien, wird
nach grundbiicherlicher Durchfiihrung des Wohnungseigentumsvertrages von den
Miteigentimern  fir einen Zeitraum von 3 Jahren zur Verwaltung der
Wohnhausanlage bestellt. Nach Ablauf dieser Frist gilt ein unbefristetes
Verwaltungsverhaltnis. Der Hausverwaltungsvertrag kann nach Ablauf von 3 Jahren
gemaB § 21 Abs 2 WEG unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten zum
Ende eines Kalenderjahres gekiindigt werden.

Der Hausverwalter wird fir die Wohnungseigentimer als gemeinschaftlicher
Verwalter, insbesondere unter Beriicksichtigung der maBgeblichen Pflichten gemaB §
20 WEG 2002 tatig sein und hat insbesondere die Befugnisse nach § 1008 ABGB
eingeraumt erhalten.

Der Hausverwalter wird mit dem Abschluss der Versicherungsvertrage beauftragt.
Der Hausverwalter ist daher bevollmachtigt, nach MaBgabe der Erfordernisse diese
Versicherungsvertrage abzuandern, deren Hohe dem jeweiligen
Wiederbeschaffungswert anzugleichen und die Geltungsdauer dieser Vertrage zu
verlangern.

Der Hausverwalter stimmt seiner Bestellung sowie der Ersichtlichmachung im

Grundbuch zu und fertigt zum  Zeichen dieser Zustimmung den
Wohnungseigentumsvertrag.
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V.

Die Miteigentumer erteilen ihre ausdrickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass ob der
Liegenschaft EZ 325 KG 01405 Ottakring, mit den Grundstick Nr. 756/9 und Nr. 756/12,
und der Grundstlicksadresse Speckbachergasse 43, 1160 Wien.

1. einverleibt wird: Das (berichtigte) Miteigentumsrecht fir die in der einen integrierten
Bestandteil dieses Vertrages bildende Tabelle in Spalte 3 genannten
Wohnungseigentumserwerber zu den in Spalte 6 genannten Mindestanteilen samt
Wohnungseigentum an den in Spalte 5 genannten Wohnungen, KFZ-Stellplatzen bzw.
selbstéandigen Raumlichkeiten samt dem in Spalte 5 genannten Zubehér;

2. ersichtlich gemacht wird: Das Wohnungseigentum in der Aufschrift;

3. angemerkt wird: Die Verbindung gemaB §§ 5 Abs 3, 13 Abs 3 WEG 2002 bei den
Wohnungseigentumerpartnerschaften:

4. angemerkt wird: Im Lastenblatt die Anmerkung der Aufteilung der Aufwendungen nach
Punkt IV. E. dieses Vertrages geman § 32 WEG 2002;

5. ersichtlich gemacht wird: Die Benutzungsvereinbarung gemaB Punkt IV. C. dieses
Vertrages;

6. ersichtlich gemacht wird: Der Verwalter RES Immobilienverwaltung GmbH, eingetragen
beim Handelsgericht Wien unter FN 223170 t und der Geschéftsanschrift Gaudenzdorfer
Gurtel 47/3, 1120 Wien.

VL.

Die Vertragspartner verpflichten sich, sdmtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf
etwaige Rechtsnachfolger oder sonstige Rechtsnehmer mit der Verpflichtung der weiteren
Uberbindung zu (berbinden und den Hausverwalter vom erfolgten Rechtsiibergang
schriftlich unter Nachweis der Uberbringungspflicht zu verstandigen.

Erfolgt dies nicht, haftet der jeweilige Wohnungseigentimer unbeschadet der ihm
zurechenbaren  Pflichtverletzungen  personlich  weiter und hélt die Ubrigen
Wohnungseigentiimer und deren Rechtsnachfolger diesbezuglich fur allfallige Schaden oder
ihnen gegenuber geltend gemachte sonstige Anspriiche schad- und klaglos. Mehrere
Eigentimer eines Anteils haften unabhéngig vom Innenverhaltnis solidarisch.

Fir den Fall einer Anteilsibertragung vor grundbicherlicher Berichtung der
gegenstandlichen Anteilsberichtigung sind allfdllige neue Erwerber berechtigt, diesem ‘
Nachtrag durch dessen grundbuicherliche Fertigung beizutreten, ohne dass es der Erstellung 3
eines weiteren Nachtrags beddirfe. i

Festgestellt wird, dass bei Anteilsverringerung die jeweiligen Buchberechtigten (hinsichtlich
Pfandrechte, Wohnrechte, Fruchtgenussrechte, Belastungs- und VerauBerungsverbote, etc.)
die grundbuchsfahig gefertigte Zustimmung zur Anteilsberichtigung erteilen mussen, damit
der gegenstandliche Vertrag verbiichert werden kann.
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Vil

1. Kosten einer nachtraglichen Anderung dieses Wohnungseigentumsvertrages
aufgrund entsprechender Beschlusse der Wohnungseigentimergemeinschatft und der
durch die grundbuicherliche Durchfiihrung dieser Anderung entstehenden Gebuhren,
Kosten und Abgaben tragen die Miteigentimer vertreten durch die Hausverwaltung
im Verhdltnis ihrer Anteile. Die Verrechnung erfolgt durch die Vorschreibung der  hrin HoP
Hausverwaltung. . Martin D18
srchtoldsdor
2 Dr. Susanne Schuh, geb. 11.05.1963, wird bevollmé&chtigt, alle jene Ergénzungen und
Anderungen des Wohnungseigentumsvertrages, auch in beglaubigter Form, zu B.f
vereinbaren, Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, Eingaben und Di
sonstige Urkunden auch in beglaubigter Form zu errichten, Antrdge einzubringen,
Zustellungen entgegenzunehmen und Uberhaupt alles zu unternehmen, was zur
Errichtung und Erganzung/Anderung des Wohnungseigentumsvertrages und zu
dessen grundbucherlicher Durchfiihrung erforderlich ist.

a\

3. Die Vertragsparteien verpflichten sich wechselseitig, die Einhaltung der in diesem
Vertrag Ubernommenen Pflichten auch bei Vermietung sicherzustellen. Diesbeziiglich
verpflichten sich die Wohnungseigentumer, die anderen Wohnungseigentumer flr alle
daraus entstehenden Nachteile schad- und klaglos zu halten.

4. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Wohnungseigentumsvertrages ganz oder
teilweise unwirksam sein, so bleiben die Ubrigen Bestimmungen wirksam. Anstelle
der unwirksamen Bestimmungen gilt eine wirksame Vorschrift als vereinbart, die der
unwirksamen Bestimmung wirtschaftlich am néachsten kommt. Das gleiche gilt im Fall
einer Vertragslicke.

5. Fur samtliche Streitigkeiten aus diesem Wohnungseigentumsvertrag einschlie3lich
aller Vor- und Nachwirkungen, ist das jeweils sachlich zustandige Gericht in Wien
ausschlieBlich zustandig, soweit sich aus § 52 WEG 2002 nicht zwingend anders
ergibt. Es ist 6sterreichisches Recht anzuwenden.

6. Die Vertragspartner erklaren an Eides statt, im Sinne des Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetzes Osterreichische Staatsblrger bzw. EU-Blrger zu
sein. Im Fall von juristischen Personen erklaren die Vertragspartner, dass an der
Gesellschaft Auslander nicht Uberwiegend beteiligt sind.

Lo Dieser Wohnungseigentumsvertrag wird in einem Original errichtet, welcher nach
grundbucherlicher Durchfihrung in der Verwahrung des Hausverwalters verbleibt.
Jeder Wohnungseigentimer hat das Recht, auf seine Kosten beliebig viele, auch
beglaubigte, Abschriften dieses Wohnungseigentumsvertrages anfertigen zu lassen.
Vil

Folgende integrierende/n Beilage/n ist/sind diesem Vertrag angeschlossen:

yal Tabelle
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