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WOHNUNGSEIGENTUMERGEM. Rainergasse 34, 1050 Wien

Dr. Erich EHN, Rechtsanwalt
Seilerstatte 28, 1010 Wien

R 34 IMMOBILIENBESITZ GmbH
Goldschlagstraf3e 126/21, 1150 Wien

EUR 23.987,82 s.A. (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

79/1360 Anteile an EZ 2190 Grundbuch 01008 Margarethen
verbunden mit WE an Club 4 (B-LNr. 10)
1050 Wien, Rainergasse 34

Schéatzung des Verkehrswertes

Beschluss des BG Innere Stadt Wien vom 12.03.2024, ON 6

10.04.2024 (Tag der Befundaufnahme)
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Grundbuchauszug vom 13.03.2024
Auszug aus dem Wiener Stadtplan
Plandokument 7602 vom 23.01.2006
Befundaufnahme vom 10.04.2024
Einsicht in den Bauakt

Erhebungen im Verdachtsflachenkataster
Larminformation

Erhebungen in der Urkundensammlung

Erhebung von Vergleichspreisen

. Wohnungseigentumsstatut vom 20.11.2008

. Informationen der betreibenden Partei vom 10. und

11.04. sowie vom 21.05.2024
Fotos
Bienert — Funk, Immobilienbewertung Osterreich?

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’
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Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

A-BEFUND

B-BEWERTUNG

C-GUTACHTEN

D-BEILAGEN
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A-BEFUND

1. Befundaufnahme vom 10.04.2024

Bei der Befundaufnahme vom 10.04.2024 waren Nikolaus Ehn fur den Betreibendenvertreter
sowie die beiden Geschaftsfihrer der verpflichteten Partei, Gerald Markel und
Ing. Georg Urban anwesend.

Der Club sowie die allgemeinen Teile des Hauses wurden besichtigt, es wurden einige Fotos
angefertigt.

2. Allgemeine Lage

Die Liegenschaft EZ 2190 Grundbuch 01008 Margarethen, bestehend aus dem Grundstiick
Nr. 1515/6 mit der Liegenschaftsadresse Rainergasse 34 ist eine zwischen Blechturmgasse und

Kriehubergasse gelegene Mittelparzelle mit einer im Grundbuch ausgewiesenen, nicht weiter
uberpriften Gesamtflache von 423 m2.
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3.  Verkehrssituation
a)  Offentlicher Verkehr

Die Liegenschaft ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Autobuslinie 13A sowie nach den

Umbauarbeiten in der Wiedner HauptstraBe ab Ende 2024 StraRenbahnlinien 1, 62 und
Lokalbahn Wien-Baden) gut erreichbar.

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan



http://www.wien.gv.at/stadtplan
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b) Individualverkehr
Die Liegenschaft ist mit PKW grundsatzlich gut erreichbar.

Aufgrund der Umbauarbeiten in der Wiedner Hauptstralle ist die Erreichbarkeit allerdings
voraussichtlich bis Ende 2024 eingeschrankt.

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Die Parksituation auf 6ffentlichem Grund ist trotz der an Werktagen zwischen 09:00 und
22:00 Uhr geltenden flachendeckenden Kurzparkzonenregelung (im Plan rosa unterlegt) fir

stadtische Verhéltnisse beengt.

Anrainerparkplétze sind im Planausschnitt dunkelblau gekennzeichnet.

Es gibt in der ndheren Umgebung keine 6ffentliche Parkgarage, auch auf der Liegenschaft

selbst gibt es keine Parkmdglichkeit.


http://www.wien.gv.at/stadtplan
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4.  Larmsituation

a)  StraRenverkehr
Die Rainergasse wird als Einbahn Richtung Favoritenstrae gefiihrt und ist durchschnittlich
stark befahren.

Die Larmbelastung ist nicht unerheblich, gemaR der Larmkarte - StraBenverkehr tberschreitet
der Tag — Abend — Nachtlarmpegel im 24 Stunden Durchschnitt, gemessen in 4 Meter H6he

Uber dem Boden, den Schwellenwert von 60 Dezibel um bis zu 5 Dezibel.

LEGENDE

2022 StraRenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m

| EREL] B 0-7508 W s5-704d8
[] 60-65d8 [] 55-60aB / Linienguellen Autobahnen und
Schnelistralten
/ Linienquellen LandesstraRen | Gebiude ," Larmschutzwande
Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/
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b)  Schienenverkehr
In der Wiedner Hauptstralle verkehren die Straenbahn-Linien 1 und 62 sowie die Lokalbahn
Wien-Baden.

Die Larmentwicklung erreicht die gegensténdliche Liegenschaft nicht.

LEGENDE

2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt

B B o-7506 B ss-70a
[ 60-65d8 [] 55-60aB Grenzwertlinie
/" Linienquellen Strafenbahnen / Linienquellen Eisenbahnen [ Gebaude
," Lamschutzwande * Kilometrierung E] Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/
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5.  Flachenwidmung und Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist als Bauland — Gemischtes Baugebiet gewidmet.

Im straBenseitigen Bereich gilt Bauklasse IV geschlossen mit einer Trakttiefe von 12 m.

Im rickwaértigen Bereich gilt Bauklasse | geschlossen mit der Zusatzwidmung Geschaftsviertel
und einer Hohenbeschrankung auf 4,5m. Aufgrund der in diesem Bereich geltenden
Besonderen Bebauungsbestimmungen sind auf den mit BB2 bezeichneten Flachen die zur

Errichtung gelangenden Déacher entsprechend dem Stand der Technik als begriinte Flachdacher

auszubilden.

Grundstiick (BeV)

Katastralgemeinde: Margarethen (01008) .%..
Grundstiicksnummer: 1515/6 ' o
1513/3 2 otete
Einlagezahl: 2190 tot
€ zuruck G DO
5% . S ey gr/e® e% e’
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Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public



http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
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6. Kontaminierung

Fur eine Kontaminierung bestehen keine Anhaltspunkte, das Grundstiick ist nicht im
Altlastenatlas oder Verdachtsflachenkataster verzeichnet.

—( Ergebnis )

Das Grundstiick 1515/6 in Margarethen (1008) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas

Information: verzeichnet

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

7. Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft hat einen rechteckigen Grundriss und steigt Richtung Stiden an.

Quelle: https://earth.google.com/



https://www.altlasten.gv.at/
https://earth.google.com/web/
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8.  Anschliisse

Wasser, Kanal, Strom und Gas

9. Beschreibung des Hauses

a) Errichtung und Bewilligungen

In den Jahren 1899/1900 wurde auf der Liegenschaft ein Miethaus der Griinderzeit als
Doppeltrakter mit Verbindungstrakt errichtet. Die Baubewilligung wurde mit Bescheid vom
15.09.1899 erteilt, die Benltzungsbewilligung erfolgte mit Bescheid vom 04.04.1900.

In den 1950er Jahren wurde das kriegsbeschadigte Haus wieder instandgesetzt. Die
Baubewilligung hierfir wurde mit Bescheid vom 20.09.1952 erteilt, vom Erfordernis einer

Ben(tzungsbewilligung wurde Abstand genommen.

In den Jahren 2001 bis 2011 wurden Anderungen der Raumeinteilung in allen Geschossen

vorgenommen, das Dachgeschoss ausgebaut sowie ein Lift eingebaut.
Die Baubewilligung wurde mit Bescheid vom 26.03.2001 erteilt, nach einer Planauswechslung

erfolgte die Fertigstellungsanzeige am 05.07.2011.

b)  Allgemeines

Das Haus besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, vier Obergeschossen sowie einem zum Teil
ausgebauten Dachgeschoss und verfuigt tber Gegensprechanlage und Lift.

Fur das Jahr 2024 wurde keine Vorausschau erstellt.

Eine Rucklage ist aufgrund offener Forderungen gegen die verpflichtete Partei nicht vorhanden.

Das Haus befindet sich in gutem Gesamtzustand.

10. Energieausweis

GeméaR Energieausweis vom 13.06.2019 ist das Haus in die Energieeffizienzklasse D
(HWB 104,79 kWh/m?2a) eingestuft.
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11. Einheitswert
Laut Bekanntgabe des Finanzamts Osterreich vom 14.03.2024 betragt der Einheitswert fiir die
gesamte Liegenschaft gemé&l Bescheid vom 01.01.2024 EUR 98.200,00.

12. Rechtsverhaltnisse an der Liegenschaft

Im Jahr 2009 wurde an der Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet.

13. Beschreibung des Club 4

a) UmbaumafRnahmen

Im Zuge der Umbauarbeiten in den Jahren 2001 bis 2011 wurden im Kellergeschoss
Raumeinteilungen und Widmungen gedndert und so das gegenstandliche WE-Objekt

geschaffen.

b) Allgemeines

Das Objekt befindet sich im Kellergeschoss und ist tiber das allgemeine Stiegenhaus erreichbar.

Es besteht aus Garderobe, Clubraum, Abstellraum sowie Sanitarbereich, der sich aus VVorraum,

WC, Pissoir und Kiiche zusammensetzt.

Das Objekt verflgt uber jeweils ein Heizpaneel im Eingangsbereich sowie im VVorraum zu den
WC-Anlagen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels Durchlauferhitzer.

Die Elektrik ist augenscheinlich in Ordnung, ob diese den geltenden OVE-Vorschriften

entspricht, kann nicht beurteilt werden.
Im gesamten Objekt gibt es aufsteigende Feuchtigkeit, Schdden an den Verfliesungen,
Schimmelspuren sind im Sanitérbereich sowie im Nebenraum erkennbar. Die Rundbogentiire

zum Nebenraum ist rostig.

Das Objekt befindet sich in maRigem Gesamtzustand.
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c) Beschreibung der einzelnen Raume

Garderobe:

Bodenbelag Fliesen, Wéande Nut-Federverschalung, dartiber gemalt, Ziegelgewdlbedecke,
Sicherungskasten, Sprechstelle der Gegensprechanlage, Heizpaneel

Clubraum:

Bodenbelag Fliesen, Wéande Nut-Federverschalung, dariiber gemalt, Ziegelgewdlbedecke,
sechs Kellerfenster, elektrische Be- und Entliiftung

Abstellraum:

Bodenbelag Fliesen, Wénde getlincht, Ziegelgewdlbedecke

Vorraum zu den Sanitédranlagen:

Bodenbelag Fliesen, Wande gettincht, Ziegelgewdlbedecke, Fliesenschild, Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie, ein Kellerfenster, elektrische Entliiftung, Heizpaneel

wcC:

Boden und Wande verfliest, Ziegelgewolbedecke, keramische WC-Schale, Niederspiler,
Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie und Kaltwasseranschluss

Pissoir:

Boden und Wande verfliest, Ziegeldecke, Urinal

Bodenbelag Fliesen, Wainde  getiincht, Durchlauferhitzer, Abwasch mit

Zweihebelmischbatterie, Ziegelgewdlbedecke

d) Nutzflache
Laut Nutzwertgutachten vom 17.11.2008 hat das Objekt eine Nutzflache von 98,24 mz.

e) Rechtsverhaltnisse
Trotz mehrfacher Aufforderung und der Verhangung von Ordnungsstrafen war die verpflichtete

Partei bislang nicht bereit, sachdienliche Auskiinfte tber das Bestandverhéltnis zu geben.
Auch die Mieterin erteilte trotz schriftlichen Ersuchens bislang keinerlei Auskinfte.
Die Hausverwaltung Dr. Erich Ehn, die das Objekt fir die verpflichtete Partei bis zum Jahr

2016 verwaltet hat, hat mir Gber Ersuchen Zinslisten fiir Janner, Juni und Dezember 2015 sowie

fur Janner, Mérz, Juni und Dezember 2016 Ubermittelt.
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Aus diesen Zinslisten geht hervor, dass fur das Objekt unveréndert ein Nettohauptmietzins in

der Hohe von EUR 90,37 vorgeschrieben wurde.

Nach Auskunft der damaligen Hausverwaltung besteht keine Wertsicherungsvereinbarung.

Die verpflichtete Partei teilte dem Gericht lediglich mit Schreiben vom 07.08.2024 mit, dass
die aktuelle Miete EUR 301,16 betragt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um jenen Bruttobetrag handelt, der

bereits ab April 2016 vorgeschrieben wurde.

Eine ordnungsgemaRe Rechnung, die den Hauptmietzins, die Betriebskosten sowie die darauf

entfallende Umsatzsteuer enthalt, wurde trotz mehrfacher Urgenzen nicht vorgelegt.
Es ist daher nicht mdglich, den aktuellen Nettohauptmietzins festzustellen.
Fest steht lediglich, dass das Objekt auf unbestimmte Zeit an einen Verein vermietet wurde, ein

schriftlicher Mietvertrag liegt offenbar nicht vor.

Der Mietzins von Janner 2015 bis Marz 2016 setzte sich zusammen wie folgt:

Hauptmietzins EUR 90,37
Betriebskosten EUR 152,76
Netto EUR 243,13
USt EUR 48,62
Gesamt EUR 291,75

Der Mietzins von April bis Dezember 2016 setzte sich zusammen wie folgt:

Hauptmietzins EUR 90,37
Betriebskosten EUR 160,60
Netto EUR 250,97
USt EUR 50,19

Gesamt EUR 301,16
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f)  Monatliche Kosten
Die Vorschreibung ab Mai 2024 setzt sich zusammen wie folgt:

Betriebskosten-Akonto WE EUR 185,49
Lift Akonto WE EUR 3,32
Instandhaltung EUR 49,12
Netto EUR 237,93
uUSt EUR 37,76
Gesamt EUR 275,69
14. Lasten

Zu A2-LNr. 1 aist die Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat ersichtlich gemacht.

Zu A2-LNr. 2 aiist der Aufteilungsschlissel gemals § 32 Abs. 8 WEG 2002 gemal’ Punkt 1. und
2. des Sachbeschlusses vom 19.05.2023 ersichtlich gemacht. Der Sachbeschluss ist dem

Gutachten auszugsweise in der Anlage angeschlossen.

Es bestehen keine bewertungsrelevanten Lasten.

15. Aushaftende Abgaben

GemaR Schreiben der MA 6 vom 18.03.2024 haftet an Kommunalsteuer fiir 2018 bis 2022 ein
Betrag von insgesamt EUR 7.169,68 unberichtigt aus.
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B-BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundsatze und Methodik

Als Verkehrswert wird jener Wert der Liegenschaft bezeichnet, der bei einer VVeraufRerung der
Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann, wobei die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bei der Ermittlung des

Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben haben.

Dariiber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass dieser Preis auch in absehbarer Zeit von einem

Interessenten bezahlt wiirde.

2. Bewertungsmethoden

a)  Allgemeines

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) nennt als Methoden der Bewertung das
Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren
(8 6).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hangt in erster Linie davon ab, um welches Objekt
es sich handelt, nd&mlich um ein Objekt, das eher fiir die Eigennutzung oder die Vermietung

gedacht ist.

b)  Vergleichswertverfahren (8 4 LBG)

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschléage zu bericksichtigen.

(2) 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.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhéltnisse oder
personliche Umstadnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde wertmalig erfasst

werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Dem Vergleichswertverfahren wird (berall dort der Vorzug gegeben, wo genilgend
vergleichbare Objekte vorhanden sind, insbesondere bei unbebauten bzw. nur mit einem
Abbruchobjekt bebauten Grundstiicken sowie nicht oder nur befristet vermieteten

Eigentumswohnungen.

Dies ist auch in der Literatur anerkannt (Zum Themenschwerpunkt ,,Der Vergleich macht

sicher* siehe auch die Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung ZLB, Heft 4/14).

c) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

8 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fur Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserldse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertréage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig héatten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kbnnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Das Ertragswertverfahren wird dort angewendet, wo die Erzielung eines Ertrages wirtschaftlich

im Vordergrund steht.

Klassischer Anwendungsfall ist das Zinshaus, dessen Nutzungsbestimmung es ist, aus den
Nettoertragen eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals zu erwirtschaften

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, 89).

Dieses Verfahren wird allerdings auch dort angewendet, wo die Erzielung von Ertrdgen bei
Einzelobjekten im Vordergrund steht, wie bei unbefristet vermieteten Eigentumswohnungen

(z.B. Vorsorgewohnungen).

d) Sachwertverfahren

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die
sich demgegenuber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
berlcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstéande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere Offentlich-rechtliche
Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten, sind gesondert

zu berticksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird vor allem dann angewendet, wenn die Eigennutzung bebauter

Liegenschaften im Vordergrund steht (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 3 zu § 7).

Es sind daher die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft sowie die darauf vorhandenen

Baulichkeiten von vorrangiger Bedeutung, Renditeerwégungen treten in den Hintergrund.
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Dies hangt vor allem damit zusammen, dass derartige Objekte nach individuellen VVorstellungen
und personlichem Geschmack errichtet werden und nicht — wie bei Renditetiberlegungen — ein
Durchschnittsgeschmack und eine moglichst leichte Vermietbarkeit im Vordergrund stehen.

Das Sachwertverfahren wird daher als Wertermittlungsverfahren dort angewendet, wo die
obigen Kriterien eindeutig zutreffen, wie etwa beim Ein- bzw. Zweifamilienhaus, wo die
Anwendung des Ertragswertverfahrens mangels Interesse der tberwiegenden Erwerberschicht

an einem Ertrag ausscheidet.

e)  Marktanpassung

Allen drei Bewertungsverfahren ist allerdings gemeinsam, dass das Ergebnis der jeweiligen
Methode nicht ungepriift dem Gutachten zugrunde zu legen, sondern dahingehend zu
Uberprifen ist, ob der Wert auf dem Markt auch tatsachlich erzielt werden kann, d.h. dem

Verkehrswert der Liegenschaft entspricht.
In allen Wertermittlungsverfahren hat dies im Wege der Marktanpassung zu geschehen; es ist

daher zu Uberprifen, ob Interessenten bereit sind, den so ermittelten Preis auch tatsachlich zu
bezahlen (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 4 zu § 7).

3. Wahl des Bewertungsverfahrens

Ublicherweise werden unbefristet vermietete WE-Objekte nach dem Ertragswertverfahren

bewertet.

Das Ertragswertverfahren fuhrt in vorliegendem Fall allerdings aufgrund des geringen Ertrages

zu keinem marktkonformen Ergebnis.

Im Weg der Marktanpassung hat daher eine Korrektur dieses Wertes zu erfolgen, weil auf dem
Markt Interessenten vorhanden sind, die derartige Objekte in spekulativer Absicht zu einem
hoheren Preis erwerben, wobei die Méglichkeit des spateren Abverkaufs nach Freiwerden eine

grol3e Rolle spielt.
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Allerdings hat sich das Spekulationsrisiko in den letzten zwei Jahren wesentlich erhéht, so ist
der 3 Monats Euribor von -1,76 % im Juli 2022 auf 3,468 % im September 2024 angestiegen.
Der EZB-Leitzins betrug im Juli 2022 noch 0,5 % und wurde nach einer geringfligigen
Zinssenkung von der Européischen Zentralbank auch noch im Juli 2024 unveréndert bei 3,75 %

belassen und erst im September 2024 auf 3,5 % gesenkt.
Aufgrund dieser Entwicklung sowie der restriktiven Kreditvergabe hat sich das

Spekulationsrisiko erheblich erhoht.

4.  Methodik

Methodisch erfolgt diese Marktanpassung durch Kombination des Ertragswert- und des
Vergleichswertverfahrens.

Dabei wird mit einem Freiwerden der Objekte nach 20 Jahren kalkuliert.

Daher wird zunéchst der bis dahin erzielbare Ertrag kapitalisiert (Ertragsanteil).

Weiters wird der danach erzielbare Kaufpreis ermittelt, wobei ausgehend von einem jetzt
erzielbaren Kaufpreis nach Abzug der angenommenen Sanierungskosten eine Abzinsung
entsprechend dem kalkulierten Verkaufszeitpunkt erfolgt (Spekulationsanteil).

Aufgrund des hohen Risikos wird nicht derselbe Zinssatz wie bei der Kapitalisierung
herangezogen, sondern ein wesentlich hoherer ,,Spekulationszinssatz, der mit einem

Risikoaufschlag auf den Kapitalisierungszinssatz von 3 Prozentpunkten berechnet wird.

Die beiden Teilwerte werden anschlieBend addiert und ergeben so den Verkehrswert.

5. Rundungsdifferenzen

Die Darstellung der Zahlen erfolgt in der Regel mit zwei Stellen hinter dem Komma.

Aufgrund der Berechnung mit Excel-Tabellen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen
auftreten.
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6. Ermittlung des Ertragswertanteils

a)  Allgemeines
Der Ertragswertermittlung wird ein monatlicher Nettohauptmietzins von EUR 90,37 zugrunde
gelegt, weiters wird angenommen, dass die monatlichen Bewirtschaftungskosten zusatzlich

vorgeschrieben werden kdnnen.

Zur Ermittlung des Reinertrages sind zundchst vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten

sowie das Mietausfallwagnis abzuziehen.

Der Reinertrag wird kapitalisiert; das Ergebnis stellt den Ertragswertanteil dar.

b) Instandhaltung
Die Instandhaltungskosten sind der Vorschreibung ab Mai 2024 entnommen und betragen
jahrlich netto EUR 589,44.

c)  Mietausfallwagnis
Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietruckstande oder

Leerstiande bezeichnet. Dieses wird flir Geschaftsflachen mit 5 % angenommen.

d) Restnutzungsdauer
Aufgrund des Gesamtzustandes des Hauses wird die Restnutzungsdauer mit 60 Jahren

angenommen.

e) Wahl des Zinssatzes
Kéufer, die einzelne vermietete Objekte im Wohnungseigentum erwerben, erwarten

grundsétzlich einen hoheren Ertrag als bei einer Liegenschaft im schlichten (Mit-)eigentum.

Wahrend im schlichten Eigentum eine groRere Risikostreuung stattfindet, besteht bei

Einzelobjekten ein hohes Solitarrisiko.
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All diese Umstande sind durch einen héheren Kapitalisierungszinssatz zu berticksichtigen.
Unter Berucksichtigung der obigen Ausfuhrungen, der Kapitalmarktverhaltnisse, der Lage und

Qualitat des Objektes halte ich einen Zinssatz von 6,0 % flr angemessen.

f)  Kapitalisierungsfaktor
Ausgehend von einem Ertragszeitraum von 20 Jahren und einem Zinssatz von 6,0 % errechnet

sich ein Kapitalisierungsfaktor von 11,4699.

g) Berechnungen

Rohertrag monatlich EUR 90,37
Rohertrag jahrlich EUR 1.084,44
Mietausfall 5 % - EUR 54,22
Instandhaltung - EUR 589,44
Reinertrag jahrlich EUR 440,78
Kapitalisierter Reinertrag (EUR 440,78 x 11,4699) EUR 5.055,68

7. Ermittlung des Spekulationsanteils

Ausgehend von einem als angemessen angenommenen Verkaufspreis nach Freiwerden des
Objektes von EUR 1.100,00 und einem Sanierungsaufwand von EUR 240,00 (inkl. USt.)
jeweils pro Quadratmeter Nutzflache sowie einem aufgrund des hohen Spekulationsrisikos als

angemessen eingeschétzten Zinssatz von 9 % ergeben sich folgende Berechnungen:

Pro Quadratmeter Nutzflache (EUR 860,00 x 0,17843) EUR 153,45

Spekulationsanteil (98,24 m2 x 153,45) EUR 15.074,93



8. Ermittlung des Verkehrswertes

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:

Ertragswertanteil
Spekulationsanteil
Verkehrswert
Gerundet
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EUR 5.055,68
EUR 15.074,93
EUR 20.130,61
EUR 20.100,00
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C-GUTACHTEN

Der Verkehrswert des im Befund genauer beschriebenen Objektes betragt unter

Berlicksichtigung aller Wertkomponenten zum Gutachtensstichtag — geldlastenfrei —

EUR 20.100,00

(in Worten: Euro zwanzigtausendeinhundert)

Einrichtungsgegenstande wurden nicht bewertet.
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REPUBLIK OSTERREICH
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL 2190

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
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*** Eingeschrankter Auszug KAx

*kk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 10, 11, 13 *kk
o C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt xR x
R R R R I R R R e S R I I e R R S R R I I I R I R R S R R I S R I e S R e S R I R S S R S e SR O S e ]
Letzte TZ 796/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 1755/2024

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

KAKRKAKRAIAKAA KNI AR AR AR A A XA AR A A A A A A A XAk K,k Al KA KAKAKAKRA KNI IAKAA KA KA A KNI AR AN A AR A AR A A A AN A XK,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1515/6 GST-Flache 423
Bauf. (10) 365
Bauf. (20) 58 Rainergasse 34
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
khkhkhkhkhkkhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx A2 khkhkrkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhrhkhhkkxkx
1 a 6678/1983 Sicherheitszone Flughafen Wien Schwechat hins Gst 1515/6
2 a 5510/2023 Aufteilungsschlissel gem § 32 Abs 8 WEG
gem Punkt 1. und 2. Sachbeschluss 2023-05-19
(45 MSch 4/21f)
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkkhkkhkhkhrhkhk,kx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkkhhxkhk
10 ANTEIL: 79/1360
Rainergasse 34 Betriebs- und Verwertungsgesellschaft m.b.H
ADR: Schweizerthalstr. 29d, Wien 1130
a 567/2009 IM RANG 11177/2008 Kaufvertrag 2008-10-02 Eigentumsrecht
b 833/2009 Teilung des Anteils
c 833/2009 4502/2009 Wohnungseigentum an Club 4

KAKKAKAAKKRAXXKKAAA KR AAAI KK ARA I A A A IR K” O KAk AAA I A I AAI I I A AA I A A ARk A A A Fhh A xkkhh ok x

1 a 4182/1953 Gesuch um Fondshilfe gem § 15 WWG

20 auf Anteil B-LNR 10 11 13
a 13696/2009 IM RANG 568/2009 Pfandurkunde 2008-11-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2,275.000,--
fiir HYPO-BANK Burgenland Aktiengesellschaft (FN 259167d)
b geldscht
35 auf Anteil B-LNR 10
a 2853/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 330/22b)
37 auf Anteil B-LNR 10 11 13
a 2088/2023 Urteil 2022-05-06
PFANDRECHT vollstr EUR 15.000,--

10 $ Z aus EUR 15.000,-- ab 2019-03-24, Kosten EUR 5.403,20
samt 4 % Z seit 2022-05-06 EUR 1.522,32 samt 4 % Z seit
2023-01-12, Antragskosten EUR 977,78 fiir Eusebio Arsene
e.U. (FN 358461z)

(70 E 1334/23k)

38 auf Anteil B-LNR 10 11 13

a 4774/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (93C 329/23d)
39 auf Anteil B-LNR 10 11 13

a 7686/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (87 C 555/23 w)
40 auf Anteil B-LNR 10 11 13

a 9804/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (33 C 724/23 a)
42 auf Anteil B-LNR 10 11 13

a 796/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von

.) vollstr. EUR 9.036,34

Z aus EUR 455,84 seit 2021-10-05

aus EUR 455,84 seit 2021-11-05

aus EUR 224,01 seit 2021-12-05

aus EUR 455,84 seit 2022-01-05

aus EUR 6.533,13 seit 2022-01-16

aus EUR 455,84 seit 2022-02-05

aus EUR 455,84 seit 2022-03-05
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Kosten von EUR 6.050,88 samt 4 % Z seit 2023-11-17
.) vollstr. EUR 3.483,07

Z aus EUR 231,83 seit 2023-01-05
aus EUR 224,01 seit 2023-01-05
aus EUR 231,83 seit 2023-02-05
aus EUR 224,01 seit 2023-02-05
aus EUR 231,83 seit 2023-03-05
aus EUR 224,01 seit 2023-03-05
aus EUR 231,83 seit 2023-04-05
aus EUR 47,67 seit 2023-04-05
aus EUR 59,34 seit 2023-04-05
aus EUR 224,01 seit 2023-04-05
aus EUR 46,08 seit 2023-04-05
aus EUR 231,83 seit 2023-05-05
aus EUR 47,67 seit 2023-05-05
aus EUR 59,34 seit 2023-05-05
aus EUR 224,01 seit 2023-05-05
aus EUR 46,08 seit 2023-05-05
aus EUR 231,83 seit 2023-06-05
aus EUR 47,67 seit 2023-06-05
aus EUR 288,76 seit 2023-06-05
aus EUR 59,34 seit 2023-06-05
aus EUR 224,01 seit 2023-06-05
aus EUR 46,08 seit 2023-06-05
ten von EUR 417,68 samt 4 % seit 2023-06-12
vollstr. EUR 7.334,73

aus EUR 224,01 seit 2020-11-05
aus EUR 231,83 seit 2021-01-05
aus EUR 231,83 seit 2021-02-05
aus EUR 224,01 seit 2021-02-05
aus EUR 231,83 seit 2021-03-05
aus EUR 224,01 seit 2021-03-05
aus EUR 288,76 seit 2021-04-05
aus EUR 224,01 seit 2021-04-05
aus EUR 224,01 seit 2021-05-05
aus EUR 231,83 seit 2021-06-05
aus EUR 224,01 seit 2021-06-05
aus EUR 231,83 seit 2021-07-05
aus EUR 224,01 seit 2021-07-05
aus EUR 224,01 seit 2021-08-05
aus EUR 224,01 seit 2021-09-05
aus EUR 231,83 seit 2022-04-05
aus EUR 224,01 seit 2022-04-05
aus EUR 231,83 seit 2022-05-05
aus EUR 224,01 seit 2022-05-05
aus EUR 224,01 seit 2022-06-05
aus EUR 231,83 seit 2022-07-05
aus EUR 224,01 seit 2022-07-05
aus EUR 231,83 seit 2022-08-05
aus EUR 224,01 seit 2022-08-05
aus EUR 231,83 seit 2022-09-05
aus EUR 224,01 seit 2022-09-05
aus EUR 231,83 seit 2022-10-05
aus EUR 224,01 seit 2022-10-05
aus EUR 231,83 seit 2022-11-05
aus EUR 224,01 seit 2022-11-05
aus EUR 231,83 seit 2022-12-05
aus EUR 224,01 seit 2022-12-05
ten von EUR 1.256,83 samt 4 $ Z seit 2023-06-19
vollstr. EUR 2.588,13

aus EUR 219,68 seit 2023-07-05
aus EUR 47,67 seit 2023-07-05
aus EUR 275,50 seit 2023-07-05
aus EUR 59,34 seit 2023-07-05
aus EUR 214,44 seit 2023-07-05
aus EUR 46,08 seit 2023-07-05
aus EUR 219,68 seit 2023-08-05
aus EUR 47,67 seit 2023-08-05
aus EUR 275,50 seit 2023-08-05
aus EUR 59,34 seit 2023-08-05
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o

aus EUR 214,44 seit 2023-08-05

aus EUR 46,08 seit 2023-08-05

aus EUR 219,68 seit 2023-09-05

aus EUR 47,67 seit 2023-09-05

aus EUR 275,50 seit 2023-09-05

aus EUR 59,34 seit 2023-09-05

aus EUR 214,44 seit 2023-09-05

aus EUR 46,08 seit 2023-09-05

ten von EUR 417,68 samt 4 $ Z seit 2023-09-21
vollstr. EUR 1.545,55

aus EUR 11,80 seit 2023-10-05

aus EUR 55,72 seit 2023-10-05

aus EUR 58,79 seit 2023-10-05

aus EUR 219,68 seit 2023-11-05

aus EUR 275,50 seit 2023-11-05

aus EUR 214,44 seit 2023-11-05

aus EUR 219,68 seit 2023-12-05

aus EUR 275,50 seit 2023-12-05

aus EUR 214,44 seit 2023-12-05

Kosten von EUR 327,50 samt 4 % Z seit 2023-12-13
6.) Kosten friherer Exekutionsverfahren von EUR 343,18
7.) Kosten fritherer Exekutionsverfahren von EUR 672,33
Antragskosten von EUR 1.072,72

fiir Wohnungseigentimergemeinschaft Rainergasse 34
(50 E 4/24 a)
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Abweichender Verteilungsschlussel

SACHBESCHLUSS

1. Die Aufwendungen des sich im Wohnhaus Rainergasse 34, 1050 Wien befindlichen
Personenlifts fur Betrieb, laufende Erhaltung und Wartung werden unter

Berucksichtigung der einzelnen Miteigentumsanteile wie folgt neu festgesetzt:

1.1. Die Wohnungseigentumsobjekte Top Nr. 2 und 2b des Antragstellers, ,Lager 1“ in
Top Nr. 1, ,Club 4“ in Top Nr. 4 und Top Nr. 5 und 6 der 1. Antragsgegnerin sowie Top
Nr. 7 des 17. Antragsgegners werden hinsichtlich der Liftbetriebskosten zu 80 %
entlastet. Die Genannten haben an den Aufwendungen fur Betrieb, laufende Erhaltung
und Wartung des Personenlifts nunmehr mit jeweils 20 % im Ausmal ihrer

Miteigentumsanteile zu partizipieren.

1.2. Die verbleibenden Aufwendungen fur Betrieb, laufende Erhaltung und Wartung
des Personenlifts sind auf samtliche ubrige Miteigentimer im Verhaltnis ihrer

Miteigentumsanteilen zu verteilen.

2. Dieser neu festgesetzte Aufteilungsschlussel gilt ab Beginn der ersten

Abrechnungsperiode nach Antragstellung, sohin ab 01.01.2022.

3. Der zu Punkt 1. und 2. neu geschaffene Aufteilungsschlussel ist gemafl § 32 Abs 8
WEG nach Rechtskraft dieses Sachbeschlusses (amtswegig) im Grundbuch der
Wohnungseigentumsanlage EZ 2190, GB 01008 Margareten ersichtlich zu machen.
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Energieausweis fur Wohngeb&ude

Ql a e OB-Richtinie §
SSTHEE RS Musgabe Marz 2015

BEZEICHMNUNG Rainergasse 34

Gebaude(-teil) Wahnen Baujahr ~1500
Mutzungsprofil Mehrfamilienhiuser Letzte Vernderung 1999
Stralie Rainergasse 34 Katastralgemeinde  Margarethen
PLZ/Ort 1050 Wien-Margareten KG-Nr. 1008
Grundstiicksnr. 151506 Sechdhe i85 m

SPEZIFISCHER STAMDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWE Ref 5K PEB 5K CO2 5K fGEE

aQkqae

mwmummwhmm EEB: Dur Endnergiebedart umiasst zusatzich zum Hezenorgicbodar den
w.muun Hasralssimombodarn, ﬂ,;r pReairig s
w.l-ﬂdw:-.ng., haitizn dafr
alfaliger Efdge aus. zu nchunclg:. Endenargabardar antsprchi jenar
WANNEL: Diar Warmwassenwanmabedar? ist in Abrdngigkol der Gibdsdahatogone
na D'_f Daladtwert lesky '-h o - fean: Do Gasamioncrghosizien Faktor st dor Ouobent aus dem Endenegichadant
Lund e F o [l g 2007
wm‘ammwh“:m PEB: Dar F o st car 3 fUich dar Verksie in
da Varusie der Wamebomishol, et alloen Worketton Dor ‘st ainen emeussrbanen {PEB... b und cinen
wm_mmawm nichi emesarhanen (PES-.- | .
COx: Gesamie don Endencrgotadan auumnchnende Kohkndioddomissionen,

il Wt gelbary Lo diar wines B ‘Bia geban den Jahresbeda pro Ouadratmolor boheizeer BrulbeGrundfche am

DS Endnghaauswits enisprichi den Vorgaben der Richdink: & En g und W) mmmwwmmmm
E1Q31EUMMM‘WMEWWWME‘W [EXNG). D T F
wund Fohlerdioeddemissionan (s - ZH0E (Sirom: 2009 - 2013), und e wanden Ghiicha unbarsteli.

ArchiPHYSIK 16.1.39 - lizenziert fir BLUESAVE JP 13.06.2018




Energieausweis fur Wohngebaude
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OIB-Richinie &

BETITET F5 8 R TR B

Brutto-Grundfiiche 1.512,08 m?
Bezugsflache 1.520,66
Brutto-Volumen 743127 m?
Gebaude Hiillache 480041 @
Kompaktheit (AV) 0,32 1im

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf kA
Heizwarmebedarf

End-Lieferenergiebedarf KA
Gesamtenergieeffizienz-Faktor 5
Emeuerbarer Antel kA

Ausgabe Marz 2015

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Heizwarmebedarf
Warmwassenvarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Prim&renergiebedarf
Prim&renergiebedarf nicht erneuerbar
Prim&renergiebedarf erneuerbar
Kohlendioxidemissionen (opticnal)
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl
Ausstellungsdatum 13.06.2049

Gilltigkeitsdatum 12.06.2020

D

NN

= 1 s o chonan ausschilellich dor infoernation. Audgnnd Eingaing:
Abvecdchingon aufirelen. rsbesondens Nubnungseinfoiien unisrschisdlbicher Lage kinnoen aus Grindon der Geaomedne und der Lage b
aibesaiChen.

charakteristische Lange 313 m mittlerer U-Wert
Klimaregion M LEK -Wert
Heiztage T d Art der Liftung
Heizgradtage 76 Kd Bauweise
Nom-Aullentemperatur 113 *C Soll-innentemperatur
Wohnen
HWE st 10058
HWEB = 100,58
E/LEB 169,18
foee 2,039
200376 wpmia HWH i 0 104,78
195016 WA HWEB s 101,99
244 Wana WWWB 12,78
301512 KW HEB = 157,68
B anEH 147
31406 kAN HHSE 16,43
332918 KWhia EEB = 74N
412570 KWhia PEB =« 215,93
FLME  KWha PEB nam 2. 206,19
18622  WAha PEB a= st 9,74
79831 hgia COZ s 41,75
foee 2,030
0 KWha PV Exarti 0,00
Erstellerin Ing. Jennifer Pichler
%
Unterschrift
BLUESAVE
Consulting
Amalignsir,
Tel.: +43 1
office @bl

st i
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Grundriss Keller/Souterrain
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Grundriss Erdgeschoss/Hochparterre

RAINERGASSE
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ERDGESCHOSS
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