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GB 01303 Gaudenzdorf, EZ 25, GST 28, Schonbrunner StralRe 205 ident mit
Langenfeldgasse 3-5, 1120 Wien

B-LNR (41 1590/93260| Anteile WE an|Laden 1 Stg. I
B-LNR |71 2280/93260|Anteile WE an|Laden 2 Stg. I
B-LLNR (135 6440/93260| Anteile WE an|Laden 2 Stg. 11
B-LNR [136 390/93260|Anteile WE an|Lagerraum Stg. IT
Verkehrswert der BLNR 41 und 71 (Laden 1 und 2, Stg. 1)? rd. € 312.000,-

Verkehrswert der BLNR 135 und 136 (Laden 2 und Lagerraum, Stg. 1) rd. € 304.000,-

Auftraggeberin: Mag. Victoria Daucher, Bezirksgericht Meidling,
Schonbrunner Stralie 222-228, 1120 Wien

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Wels eGen

Verpflichtete Partei: Sveta Levim Invest GmbH

Zweck: Zwangsversteigerung

Objekte: div. Ladenlokale und Lagerraum (Wohnungseigentum)

Stichtag: 24.06.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme)

Datum: 25.11.2024

! jeweils gemeinsame Bewertung als wirtschaftliche Einheit, da gemeinsam unbefristet vermietet
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der

» BLNR 41, 1590/93260 Anteile, verbunden mit WE an Laden 1 Stg. I,

» BLNR 71, 2280/93260 Anteile, verbunden mit WE an Laden 2 Stg. I,

» BLNR 135, 6440/93260 Anteile, verbunden mit WE an Laden 2 Stg. II,
» BLNR 136, 390/93260 Anteile, verbunden mit WE an Lagerraum Stg., Il

auf der Liegenschaft GB 01303 Gaudenzdorf, EZ 25, GST 28, an der Adresse 1120 Wien, Schon-
brunner StraRe 205 ident L&ngenfeldgasse 3-5, zum Zweck der Zwangsversteigerung.

KATASTRALGEMEINDE 01303 Gaudenzdorf EINLAGEZAHL 25
BEZTRKSGERICHT Meidling

kxhkhkrhhbkdkdhbodrhbrrbrrborbhbdrbhrrrhrhbhbrbhbddrdrhbrhbhrArbhbddrhbardrbrdbhbrdbdodhbrhhbowdddxohdhxhidhdhx

Letzte TZ 808/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 862/2024

Plombe 1002/2024

Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
kkdkhkrdrhbkedbedrberhberhbrerhbbrbbrbbrhhddhxdh IT\'A]. Eh kAT d bk r b e r bbb rdrbedrhbedrberdberdbesrdbw

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
28 GST-Fliche 2194
Bauf. (10) 1388
Bauf. (20) 230
Sonst (50) 576 Schénbrunner Strabke 205

Lidngenfeldgasse 3-5
Legende:
Bauf, (10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflichen)

41 ANTEIL: 1590/93260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 4%20&687z)
ADR: Singerstrahe 6/5, Wien 1010
a 1621/1%63 Wohnungseigentum an Laden 1 Stg.l
e 2082/201% IM RANG 1857/2018 Kaufvertrag 2019-08-02 Eigentumsrecht
£ 2945/2022 Firmenwortlaut&nderung
g 1346/2023 Rangordnung filir die Verduberung bis 2024-06-12
h 2080/2023 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2024-09-15
71 RNTEIL: 2280/93260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 490687z)
ADR: Singerstrabe 6/5, Wien 1010
1691/1963 Wohnungseigentum an Laden 2 Stg. I
209272019 IM RANG 1957/2019 Kaufvertrag 2019-08-02 Eigentumsrecht
f 2945/2022 Firmenwortlautdnderung
g 1346/2023 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2024-06-12
h 2080/2023 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2024-09-15
135 ANTETIL: 6440/93260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 4820&687z)
ADR: Singerstrabe €/5, Wien 1010
a 1621/1963 Wohnungseigentum an Laden 2 S5tg. II
b 94/2020 IM RANG 3241/2019 Xaufvertrag 2019-12-17 Eigentumsrecht
c 2945/2022 Firmenwortlautinderung

1]

i

d 1346/2023 Rangordnung fiir die Verdulerung bis 2024-06-12
e 2080/2023 Rangordnung flir die VerduBerung bis 2024-089-15

Mag. Georg Strafella
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136 ANTEIL: 380/%3260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 420687z)
ADR: Singerstrabe 6/5, Wien 1010
a 16%1/1963 Wohnungseigentum an Lagerraum Stg.llL
b 94/2020 IM RANG 3241/2019 Kaufvertrag 2019-12-17 Eigentumsrecht
o 2945/2022 Firmenwortlaubinderung
d 1346/2023 Rangordnung fiir die Verdulberung bis 2024-06-12
e 2080/2023 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2024-09-15

J 4 3 % J e v de 3 o % 3 F % d 9 F 3 d d 3 ok o d 3 v I de o 5 d 3 o I 3 e 3 o I d 3 de e o o 9 3 ok o de de 5 d 3 o d 3 o 3 9 o I d 3 ok b o o o % s o

Auftraggeberin ist Frau Mag. Victoria Daucher, Bezirksgericht Meidling, Schonbrunner StralRe
222-228, 1120 Wien.
Stichtag ist der 24.06.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme).

1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ublichen,

ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hungen/ Befundaufnahmen am 24.06.2024 um 09:30 und 14:30 sowie auf Basis der durchgefiihr-
ten Recherchen erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Grundstiicksflache, Nutzflachen, Fldchen

Die Grundstiicksflachen wurden dem Grundbuchauszug entnommen. Gem. Mietwertgutachten der
MA 50 — Schli 205/1/61 vom 28.07.1961 wird hinsichtlich der Nutzflichen auf die ,,vorgelegten
Baupldne” verwiesen. Diese stimmen aber weder mit dem Einreichplan, noch mit den sonstigen
aufliegenden Grundrisspldnen im Bauakt tberein (und sind daher auch nicht weiter nachvollzieh-
bar). Im ggst. Fall werden daher, abweichend vom Grundbuchsstand, die Nutzflachen auf Basis
der nachfolgenden Planunterlagen herangezogen, welche die Ist-Situation am besten wiedergeben.

» flr Lokal 1 und 2 Stg. I: Bestandsplan vom Mai 1968 (bentitzungsbewilligt am 02.05.1968)

» flr Lokal 2 Stg. Il: Einreichplan vom Janner 2013 (Bauanzeige vom 12.03.2013, Fertigstel-
lungsanzeige vollstandig belegt am 18.12.2013)

» fur den Lagerraum Stg. Il: Ausfuhrungsplan vom Janner 2005 (Baubewilligung vom
29.11.2002; Fertigstellungsanzeige mit Anderungen vollstandig belegt vom 09.06.2010)

Angemerkt wird, dass die im Rahmen der Befundaufnahme in natura vorgefundenen Raumeintei-
lungen tlw. aufgrund von UmbaumalRnahmen vom Planstand (Konsens) abweichen, siehe Punkt
2.6. ,,Objektbeschreibungen*.

Angemerkt wird, dass die Lokale 1 und 2 Stg. | baulich zusammengelegt wurden und auch ge-
meinsam vermietet sind — siehe Bestandsituation. Das Lokal 2 Stg Il und der Lagerraum Stg. Il
sind zwar nicht baulich zusammengelegt, allerdings verfiigen sie tiber gemeinsame Versorgungs-
leitungen und sind ebenfalls gemeinsam vermietet — siehe Bestandsituation.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der LangenmaRe, der Raumhohen, der Geb&u-
dehdhen und der (Nutz-) Flachen war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverstandigen
auch nicht durchgeftihrt. Der Sachverstandige legt seinen Berechnungen sohin die MaR- und Fla-
chenangaben laut den vorhandenen Planen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwertgutachten zu-
grunde.

Mag. Georg Strafella
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Sollten die angegebenen Malle nicht mit den tatsachlichen Malen ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemaR.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschlisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit uberpruft und
wird deren ordnungsgeméfie Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Geb&aude(s) wurde ausschlief3lich durch duf3eren Augen-
schein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb etwaige
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefihrt. Lt. Auskunft der zustdndigen Baubehdrde sind keine
offenen Bauvorhaben betreffend der ggst. Objekte vorhanden. Es befindet sich jedoch eine Bauan-
zeige samt Einreichplanung aus 2011 hinsichtlich des Ladens 2 Stg. Il im Uberwachungs-Akt der
Baupolizei, bei der es keine Fertigstellungsanzeige bzw. weitere Hinweise auf eine Ausfiihrung
gibt. Die bei der Befundaufnahme vorgefundene Bestandssituation entspricht mit geringfugigen
Abweichungen der letztbewilligten Planung aus 2013 und nicht der im Jahr 2011 bauangezeigten
Planung. Nach Rucksprache mit dem zustandigen Werkmeister des Bauarchivs vom 01.08.2024
ist davon auszugehen, dass die Bauanzeige in diesem Fall nicht konsumiert wurde, dh. die Bau-
fuhrung nicht umgesetzt wurde. Eine endgiltige Ablage ist seitens des Bauarchivs aber erst nach
Anzeige des Wohnungseigentimers moglich. Annahme des gef. SV, dass diese Bauanzeige nicht
bewertungsrelevant ist.

Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Objekte Laden 1 (BLNR 41) und Laden 2 (BLNR 71), jeweils Stiege I, sind gemeinsam
vermietet. Dasselbe gilt fur die Objekte Laden 2 (BLNR 135) und den Lagerraum (BLNR 136),
jeweils Stiege Il. Es bestehen daher nur zwei unbefristete Mietvertrége, die dem gef. SV zur Ver-
figung gestellt wurden und der Bewertung zugrunde gelegt werden. Da bei beiden Mietvertragen
jeweils ein Pauschalmietzins fir beide WE-Objekte gemeinsam vereinbart wurde und die Miete
nicht anteilig auf die einzelnen WE-Objekte zugeordnet wurde, sind die beiden WE-Objekte an
der Stiege | bzw. an der stiege Il jeweils als wirtschaftliche Einheit gemeinsam zu bewerten.

Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

Der Wohnhaus- Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 26. April 1965, ZI. W
6817/16-1-4/65, fur die Wiederherstellung des Hauses Wien 12., Schonbrunner StraRe 205, EZ 25,
KG 01303 Gaudenzdorf, ein Darlehen in Hohe von ATS 16,067.800,-- zugesichert.

Mag. Georg Strafella
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Mit Endbescheid vom 12. November 1968, ZI. W 6817/130-1VV-29/68, wurde dieses Darlehen
endgultig mit einem Betrag von ATS 18,283.770,-- festgesetzt.

Beim gegensténdlichen Objekt handelte es sich um eine komplette Neuerrichtung aufgrund eines
Totalschadens.

a) Der, auf die der Sveta Levim Invest GmbH gehdrigen 1590/93260 Anteile, der oben ge-
nannten Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Laden 1 Stg. 1
im oben genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde
bereits von einem Voreigentiimer unter Inanspruchnahme des Rickzahlungsbegunsti-
gungsgesetzes 1971, BGBI. Nr. 336/71 in der Fassung BGBI. Nr. 393/77, getilgt.
Am 24.Juni 1980 wurde der ermaiigte Betrag Uberwiesen und am 30. Juni 1980 langte die
letzte, fallig gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass das Darlehen
fur diesen Laden mit diesem Tag ganzlich getilgt war.

b) Der, auf die der Sveta Levim Invest GmbH gehdrigen 2280/93260 Anteile, der oben ge-
nannten Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an Laden 2 Stg. | im
oben genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde be-
reits von einem Voreigentiimer unter Inanspruchnahme des Riickzahlungsbegiinstigungs-
gesetzes 1971, BGBI. Nr. 336/71, getilgt.

Am 29. Mai 1973 wurde der ermaRigte Betrag tiberwiesen und am 11. Juli 1973 langte die
letzte, fallig gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass das Darlehen
fur diesen Laden mit diesem Tag génzlich getilgt war.

c) Der, auf die der Sveta Levim Invest GmbH gehdrigen 6440/93260 Anteile, der oben ge-
nannten Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an Laden 2 Stg. Il im
oben genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde be-
reits von einem Voreigentiimer unter Inanspruchnahme des Riickzahlungsbegiinstigungs-
gesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87, getilgt.

Am 21. Dezember 1987 wurde der ermaRigte Betrag uberwiesen und am 13. Janner 1988
langte die letzte, féllig gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass
das Darlehen fiir diesen Laden mit diesem Tag ganzlich getilgt war.

d) Der, auf die der Sveta Levim Invest GmbH gehérigen 390/93260 Anteile, der oben ge-
nannten Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an dem Lagerraum
Stg. 1l im oben genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag,
wurde bereits von einem Voreigentimer unter Inanspruchnahme des Riickzahlungsbegtins-
tigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87, getilgt.

Am 21. Dezember 1987 wurde der ermaBigte Betrag Uberwiesen und am 13. Janner 1988
langte die letzte, fallig gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass
das Darlehen fiir diesen Lagerraum mit diesem Tag géanzlich getilgt war.

Altlasten/Kontaminierung

Die Liegenschaft wurde nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fachge-
biet des gefertigten Sachverstandigen fallt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflachenkatas-
ter sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstandigen auf der Homepage des Umweltbundesam-
tes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Landes-
hauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben. Der Verdachts-
flachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefuihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, firr die der Verdacht einer erheblichen Umweltge-
fahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Lie-

Mag. Georg Strafella
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genschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft
tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatséchlich eine erhebli-
che Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grundwasser-
untersuchungen) nachgewiesen werden.

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflichenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage:
24.06.2024).

Ergebnis

. Das Grundsttick 28 in Gaudenzdorf (1303) ist derzeit nicht im
Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 28

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Daruberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemal ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
ublichen Geschaftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand kei-
ne Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden missen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegen-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware
durch den gefertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend fest-
zustellen.

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

1.2.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Fur die ggst. Liegenschaft wurde am 09.01.2023 ein Energieausweis ausgestellt.
DemgemaR betragt der spezifische Heizwarmebedarf fir die Stiege 1 des ggst. Wohn- und Ge-
schéftsgebaudes 100,7 kWh/m2a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse D und fur die Stie-
ge 2 des ggst. Wohn- und Geschéftsgebaudes 93,1 kWh/m2a, dies entspricht der Energieeffizienz-
klasse C.

Anmerkung des gef. SV: beide Energieausweise weisen nur das Nutzungsprofil ,, Wohngebdude *
auf und gelten vom 1.0G aufwarts. Auf schriftliche Nachfrage bei der Hausverwaltung vom
02.07.2024 wurde mitgeteilt, dass keine anderen Energieausweise betreffend die Erdgeschol3fl&-
chen der Stiege 1 und 2 aufliegen.

Geldwerte Rechte & Lasten
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt frei von geldwerten Lasten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Aulerbucherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stdndigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbezuglich dem Sachverstandigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auf3erbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgeman
nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fur das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tauscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fuhrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstandliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fir Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung geman
ONORM B 1300 bzw. gemaR ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusatzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstéandigen erstellt werden. Im
Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Prufung des Geb&dudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gema’ ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wur-
de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstandigen dementsprechend
auch nicht durchgefihrt. Es kdnnen sich dadurch allfallige, maligebliche und wertbeeinflussende
Einschrankungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausge-
gangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegendber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sémtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegendiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
stdndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegen-
uber diesen wird gehaftet wie gegenuiber dem Auftraggeber.

Gewdéhrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstandigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdricklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Haftpflichtversicherung

Fir allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zul&ssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstandige haftet fir Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrlassigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mangelfolgeschaden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstandigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzulassig.

Mathematische Exaktheit

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

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gema? ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte VVerkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufl3eren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemal} 82 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Markte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weni-
ger grolRe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dement-
sprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite
nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt ab-
h&ngig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuer-
berichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Blro- und Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlief3lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (86 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Woh-
nungsmietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwe-
cken vermietet werden und keine geédnderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht
auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fir den nicht zu Wohnzwecken genutzten An-
teil mussten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit VVorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Veranderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréRRen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstandig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéande,
behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Ergéanzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielféaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstandigen erfolgen. Eine, Uber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei und der am Ver-
fahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht
gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 11 von 115

1.3.  Grundlagen, Literatur, Quellen, etc.

1. Befundaufnahme am 24.06.2024 von 9% bis 10%° anwesend
Mag. Georg Strafella, SV
Ballinger Matthias, Mitarbeiter Repa Copy
2. Befundaufnahme am 24.06.2023 von 13% bis 144 anwesend
Mag. Georg Strafella, SV
Ballinger Matthias, Mitarbeiter Repa Copy
Stefan Mally, Mitarbeiter Hanf Oase
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustandigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung flr Wien, in der derzeit glltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der Dr. W. W. Donath Immobilienverwaltungs GmbH, 1020 Wien, Austria
Campus 6, Jakov-Lind-Stralle 4/Stg, 2./3.0G, Tel. 01/587 15 81, E-mail: donath@donath.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstiandigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstandige, Hefte 02/2019, 03/2024

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1120 Wien, Schonbrunner Stralle 205 ident
Langenfeldgasse 3-5.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfallungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Offentlicher Verkehr

Bus: Linie 12A (Haltestelle ,,Langenfeldgasse*) rd. 50 m entfernt; Li-
nien 59A und 63A (Haltestelle ,,Hans-Mandl-Berufsschule®) 400 m
entfernt

StraBenbahn: Linie 18, 6 (Haltestelle ,,Margarethengiirtel) rd. 650 m
entfernt, Linie 62 (Haltestelle “Flurschitzstrale*) rd. 800 m.

U-Bahn: Linie U6 und U4 (Station ,,Langenfeldgasse*) rd. 20m (Laden
1 und 2 Stg. 1) bzw. rd. 50 m (Landen 2 Stg. 1) entfernt

(S-)Bahn: Linien S1, S2, S3, S4 und diverse regionale und Uberregio-
nale Zugverbindungen (Station ,,Meidling*) rd. 1300 m entfernt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min. (inkl. not-
wendiger FuBwege).
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Individualverkehr

groRrdumig: vom Zentrum kommend z.B. Uber die Linke Wienzeile
iVm. der L&ngenfeldgasse erreichbar

Einbahnregelungen: in der Umgebung gibt es zahlreiche Einbahnrege-
lungen; die Schonbrunner StralRe wird im Bereich der ggst. Liegen-
schaft von der Langenfeldgasse in Richtung Gaudenzdorfer Girtel als
Einbahn gefiihrt; die Arndtstrae wird als Einbahn Richtung Langen-
feldgasse gefuhrt; mit Ausnahme der Langenfeldgasse und der Schon-
brunner Stralle besteht in der Umgebung eine 30-km/h Geschwindig-
keitsbeschrankung

Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h, Mo-
Fr 9-22 Uhr); Kurzparkstreifen sind in der ArndtstraBe vorhanden;
(durchschnittlich) angespannte Parkplatzsituation; eine Parkgarage ist
in ca. 600 m Entfernung (Sechshauser StralRe 48) und in 700m Entfer-
nung vorhanden (Gaudenzdorfer Gurtel 77).

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfallungsgrad
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Das direkte Umfeld ist vor allem mit Wohn-/Geschaftsgebduden in
geschlossener Bauweise dicht verbaut. Es befindet sich jedoch keine
ausgewiesene Geschaftsstrale in unmittelbarer Umgebung. In Gehdis-
tanz (bis 500m) finden sich Gber 590 Unternehmen, davon u.a. 12 Res-
taurants und 18 Lebensmlttelbetrlebe (Emzelhandel) (Quelle WKO Wien).
Geschéftslage

1] &0 160 320 k

[ ] Sc:'Lo'nbrunner Strafte 205 Einzugsgebiet

ezirksgrenze l:l 300 Meter
[Jeeznso I 500 Meter
Anfang 2024 betrug die Bevolkerungszahl im 12. Bezirk 101.714 Ein-
wohner (Quelle: Statistik Austria). Die statistischen Prognosen weisen hin-
sichtlich der Bevolkerungszahl im Bezirk fir den Zeitraum von 2021

bis 2050 einen Anstieg von 12,12 % aus. Auf Stadtebene wird das Be-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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volkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,1 % geschatzt?,
Die Kaufkraft liegt im Bereich der ggst. Liegenschaft bei 94 und somit
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Infrastrukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmaglichkeiten,
Schulen, Arzte etc.)

Nahversorgung/Einkaufsmdoglichkeiten: Nahversorgungseinrichtungen
befinden sich in unmittelbarer N&he z.B. in der Schonbrunner StraRe
194 oder in der Langenfeldgasse 1.

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Facharzte und Zahnérzte
sind ebenfalls in unmittelbarer Umgebung vorhanden; die nachstgele-
gene Apotheke befindet sich in der Rechten Wienzeile 207.
Kindergdarten und —betreuung, Kinderspielpltze: z.B. in der L&ngen-
feldgasse 3-5, in der Haebergasse 1 oder in der Arndtstralie, etc.; Kin-
derspielplatze z.B. in der Parkanlage Bruno-Pittermann-Platz oder in
der Parkanlage Haebergasse, etc.

Schulen fir unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Haebergasse la
(VS), in der Steinbauergasse 27 (NMS), in der Diefenbachgasse 19
(AHS), in der Langenfeldgasse 13-15 (Berufsschule) etc.
Sonstiges/Freizeit: kleinere und gréfRere Griin- und Parkanlagen (z.B.
der Parkanlage Bruno-Pittermann-Platz, die Parkanlage Haebergasse
etc.) befinden sich in fullaufiger Entfernung;

2 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevélkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevolkerungsstandes.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Infrastruktur (Quelle: https://www.wien.gv.at)

2.2.  Larmimmission — StralRenverkehr

Bildung
[
Kinderbetreuung v
£3 Offentiich
Privat
(B Musikschule Wien
Schulen v
£3 Volksschule

53 Neve Mnelschule Hauptschule

3 Potvtechnische Schule
3 eervfsschule
Allgemein hohere Schule
Technische Schule
73 Kaufmannische Schule
Humanberufiiche Schule
3 sonstige
K2 volkshochschule
Offentliche Einrichtung
oz
4 Staduisches Amt
Kultur und Freizeit
Schwimmbad
[@rarkaniage
A spielplatz
() Hundezone
Kindes- & Jugendangebot v
1 indoor
B vobi
(k] wierweit
I Parkbetreuung
(3] Faie-Play-Team
{2 Kinder- & Jugendorganisatior
Kommunikation & Wirtschaft
1) Post-Ceschaftsstelle
Gesundheit & Soziales.
) Apotheke
Arztin/Arzx v
Allgemeinmedizinerin
@ Facharztin Facharzt
B zahnarztin 2ahnarzt

GemaR den nachfolgenden L&rmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fur den StraRenverkehr
im Bereich der ggst. Liegenschaft tiber den Schwellenwerten fur die Aktionsplanung und somit in

einer Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohed).

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex

StraBenverkehr 60 dB
Flugverkehr 65 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB
Aktivitdten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55dB

*) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzyverordnung

P

Stfaf&enverkehr, Larmindex

24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

MNacht-Larmindex
50 dB
55 dB
60 dB
50 dB

KARTENDETAILS

Stralte 2022 - Summen-

karte - 24h
Legende
W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB

Ve

Linienquellen Autobahnen und
SchnellstralRen

/ Linienquellen Landesstralen

3 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRen-
verkehrslarm gilt fir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fir den Nacht-Larmpegel Lnigntein

Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella
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KARTENDETAILS

Strafde 2022 - Summen-
karte - Nacht

Legende

W >70dB

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

f Linienquellen Autobahnen und
o SchnellstraBen

(2022)

2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/
Bebauungsbestimmungen

Grundbuch

01303 Gaudenzdorf

BG

Meidling

EZ

25

GSt. Nr./Flache

28;2.194 m?

Grundbiicherlicher
Eigentimer

BLNR 41, 1590/93260 Anteile, WE an Laden 1 Stg. I,
BLNR 71, 2280/93260 Anteile, WE an Laden 2 Stg. I,
BLNR 135, 6440/93260 Anteile, WE an Laden 2 Stg. 1l und
BLNR 136, 390/93260 Anteile, WE an Lagerraum Stg. Il
Sveta Levim Invest GmbH

Grundbucherliche
Rechte und Lasten

1 a

2 a
3 a

4 a

220
a

225

241

FU

A2-Blatt

ko ok ok

hhkkhhhkhkhrhkdhkhmhdhkwdhhnhhxkkdh AZ Fhdkhhhkhhhhhhnhhrhdhoh b o hrahhahhdkddrhkdwn

1508/1943 Verpflichtung zur Abtragung des Werkstdttengebdudes gem Pkt 1
Bescheid 1943-07-08

2081/1960 Bauplatz (auf) Gst 28

2081/1960 Verpflichtung zur EHerstellung der Hdhenlage und Ubergabe gem
Pkt Erstens Bescheid 1260-03-01

2081/1960 Verpflichtung zur Herstellung der HShenlage gem Pkt Zweitens
Bescheid 1%60-03-01

C-Blatt

B

auf Antell B-LNR 41 71

2092/2019 Pfandurkunde 2019-08-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 240.000, —-
flir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 24566Wv)

626/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon - siehe C-LNR 243

auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

9472020 Pfandurkunde 2019-12-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 286.000, -
fliir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 34566wv

> 626/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

Hereinbringung von - siehe C-LNR 243

auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

2620/2023 Hypothekarvereinbarung 2021-08-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 462.000, —
fir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)

auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

626/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von veollstr EUR 203.984,75
Antragskosten BEUR 687,-- fiir
Raiffeisenbank Wels eGen (FN 08945366v) (10 E 36/24y)

626/2024
PFANDRECHT — siehe C-LNRn 220 und 225

Mag. Georg Strafella
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247

auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

a BOB/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Bescheld 2024-01-2&
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572,31
fiilr Stadt Wien, vertr. d. die Magistratsdirektion
Geschidftsbereich Recht (MDR-440185-2024)
(72 E 1888/24 1)

b 808/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
EZ 1601 XG 01
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 8
BZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR &

01 Favoriten C-LNR 20

EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12

EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 13

EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 14

EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR &

EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9

EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 17

EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
EZ 1658 K 1405 Ottakring C-LNR 14

EZ 2229 11405 Ottakring C-LNR 21

EZ 2705 01405 Ottakring C-LNR 15

EZ 377 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 14
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14

EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10

AuRerbicherliche
Rechte und Lasten

VvV VY

\ 274

Mietvertrag vom 22.11.1993 (Laden 1 und 2 Stg. I ,,Repa Copy*)
Mietvertrag vom 17.12.2012 (Laden 2 und Lagerraum Stg. II;
,,Hanf-Oase*)
Lt. Auskunft BH. Abt. 34/08.07.2024; keine Abgabenriickstande
Nicht verblchertes Sanierungsdarlehen iHv gesamt € 778.214,25
(Fixverzinsung 2,5% p.a.; Laufzeitende/Félligkeit letzte Pauschal-
rate: 10.01.2031), nach halbjahrlichem Erlag per 10.07.2024
durch die HV haften per 09.01.2025 anteilig auf die ggst. Objekte
folgende Betrdge aus:
e BLNR 41 (Laden 1 Stg. I): € 8.251,06 und BLNR 71 (La-
den 2 Stg. 1): € 11.831,71; gesamt: € 20.082,77
e BLNR 135 (Laden 2 Stg. II): € 33.419,40 und BLNR 136
(Lagerraum Stg. I1): € 2.023,85; gesamt € 35.443,25

Wohnungseigentum

Mietwertgutachten vom 28.07.1961 (Spruch der MA 50 — Schli
205/1/61)

Zustimmungserklarung des BM fir Handel und Wiederaufbau zur
Begrindung von Wohnungseigentum vom 10.07.1961

Spruch der MA 50 — Schli 1/63 vom 18.04.1963: Herabsetzung
der Jahresmietwerte (aufgrund von 2 Hausbesorger-Wohnungen)
Kaufvertrag und Ubereinkommen iber das Wohnungseigentum
vom 15.01.1963

Vertragsnachtrag zum Kaufvertrag und Ubereinkommen iiber das
Wohnungseigentum, vom 27.05.1963 (Fehlerberichtigung und
Bestimmung Uber die Haushesorgerwohnungen)

Entscheidung der MA 50-Schli-11/1197873-2022 vom 10.01.2023
iiber die Herabsetzung des Mietwerts von Lokal 3 Stg. I; Ande-
rung des Gesamtmietwerts

Mag. Georg Strafella
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Gemal Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien bestehen
fiir die ggst. Liegenschaft folgende Bestimmungen:
Widmung und W Bauland-Wohngebiet
Bebauung v Bauklasse IV
g geschlossene Bauweise
18 m max. Geb&udehohe 18 m
G gartnerische Ausgestaltung

Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public)

2.4. Bewilligungen/Bescheide & Plane (auszugsweise)

Folgende Unterlagen liegen im Bauakt bzw. in der Uberwachung der ggst. Liegenschaft auf:

Datum
11.03.1959
13.03.1959
20.03.1959
17.04.1959
13.05.1960
18.10.1960
03.11.1960
24.11.1960
24.11.1960
29.11.1962
02.12.1964
16.03.1965
16.03.1965
09.06.1965
09.06.1965
25.11.1966
16.12.1966
18.08.1967
18.08.1967
01.12.1967
05.02.1968
18.03.1968
02.05.1968
02.05.1968
06.06.1968
31.07.1968
31.07.1968
04.06.1973
04.06.1973
18.06.1973
14.11.1973

Dokument

Bescheid

Anzeige

Bescheid
Beniitzungsbewilligung
Bescheid

Anzeige

Anzeige
Baubewilligung
Einreichplan aus 12/1959
Bescheid

Bescheid

Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid
Auswechslungsplan
Baubewilligung
Bescheid

Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid

Bescheid

Bescheid
Beniitzungsbewilligung
Bestandsplan
Beniitzungsbewilligung
Bescheid

Bescheid
Baubewilligung
Einreichplan

Baube ginnanzeige
Fertigstellungsanzeige

Betreff/ Anmerkung

Bauliche Herstellung - provisorische Arbeiterunterkiinfte-Genehmigung
Baubeginn - provisorische Arbeiterunterkiinfte

Riumungs- und Abtragungsauftrag

Bauliche Herstellung - provisorische Arbeiterunterkiinfie
Abtragungserlaubmis

Baufiihrerwechsel

Baubeginn - Abbrucharbeiten

Errichtung von 4 Kleinwohnungshiusemn

zur Baubewilligung vom 24.11.1960

Fristverlingerung der Baubewilligung bis 16.12.1964
Fristverlingerung der Baubewilligung bis 16.12.1966

1 Planwechsel - Bavabinderung vor der Bauausfithrung

1 Planwechsel (u.a. Abinderung der Wohnfliche)

2 Planwechsel - Bauabinderung vor der Bavausfithrung

2 Planwechsel (Transformatorenraum bei Garage)

Personenaufzug (4 Pers.)

Bewilligung Gehsteig Auf- und Uberfahrten

3 Planwechsel - Bauabinderung wihrend der Bauausfilhrung

3 Planwechsel (Garagen, Miilleimer)

1 Teilbeniitzungsbewilligung Geschiftsriume Laden 3 und 4 Stg. T
2 Teilbeniitzungsbewilligung Geschiftsraum Laden 2 Stg. 1T
Kenntnisnahme Bauanzeige gf Abinderung Kanalanlage
Restbeniitzungsbewilligung: 60 Whg. 8 Lokale. 10 Garagenboxen + gf Anderg.
hinsichtlich Restbeniitzungsbewilligung

Personenaufzug (4 Pers.)

Hausbesorgerdienstwohnung Zuweisung Whg 8 Stg. I
Hausbesorgerdienstwohnung Zuweisung Whg 5 Stg. I

Bauliche Abinderungen Lokale 1. 2, 3 zusammengelegt, Lager umgewidmet
zur Baubewilligung vom 04.06.1973

zur Baubewilligung vom 04.06.1973

zur Baubewilligung vom 04.06.1973

Mag. Georg Strafella
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Datum
27.11.1973
03.01.1974
03.01.1974
29.11.2002
05.03.2002
10.01.2005
09.06.2010
01.02.2011
24.03.2011
30.01.2013
12.03.2013
18.12.2013

Dokument

Bescheid

Bescheid
Bestandsplan
Baubewilligung
Einreichplan
Ausfiihrungsplan
Fertigstellungsanzeige
Einreichplan
Baunzeige
Einreichplan
Bauanzeige
Fertigstellungsanzeige

Betreff/Anmerkung

Gehsteigtibernahme

Abénderung der Baubewilligung vom 04.06.1973: WC entfernt, Durchbriiche
hinsichtlich Bescheid vom 03.01.1974

Umbau Geschéftslokal Laden 2 Stg. Il und Lagerraum Stg. Il
hinsichtlich Baubewilligung vom 29.11.2002

hinsichtlich Baubewilligung vom 29.11.2002

hinsichtlich Baubewilligung vom 29.11.2002

Umbau Geschéftslokal Laden 2 Stg. Il und Lagerraum Stg. Il
hinsichtlich Einreichplan vom Feb 2011; keine Bauausfihrung erfolgt
hinsichtlich Bauanzeige vom 12.03.2013

Stg 11/2: EG: Portal, Raumaufteilung

hinsichtlich Bauanzeige vom 12.03.2013

2.5. Liegenschaft - Grundsttick und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 25 besteht aus dem GST 28, ist trapezéhnlich ausgestaltet, relativ eben
gelegen und verfigt an der L&ngenfeldgasse uber eine Stralienfrontlange von rd. 85 m und an der
Schonbrunner Stralle tber rd. 25 m. Gem. Grundbuch verflgt die ggst. Liegenschaft Gber eine
Grundstlicksflache von 2.194 m2.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein, in den 1960er Jahren errichtetes Wohn-/ Geschéfts-
haus mit insgesamt vier Stiegen, 60 Wohnungen, 8 Geschaftslokalen und 10 Garagen. Die ggst.
WE-Obijekte, Laden 1 Stg. | und Laden 2 Stg. I, befinden sich im ErdgeschoB* des Gebaudes der
Stiege | und die beiden WE-Objekte Laden 2 Stg. Il (EG) und Lagerraum Stg. Il (KG) befinden
sich im Gebaudeteil der Stiege 2. Alle vier Stiegen verfugen tber ein KG, 5 Geschol3e tber Ni-
veau (EG - 4.0G und DG) und einen Personenaufzug (Tragkraft jeweils 225kg).

Ausstattung und Erhaltungszustand des qgst. Gebaudes (zum Stichtaq)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung zT Walmdach, hauptséchlich Satteldach; Blechdach-Eindeckung
Dachrinnen Héngerinne, Fallrohre; funktionstiichtig
Dachboden ausgebautes Letztgeschol3
Reibputzfassade, straBen-/hofseitig; tlw. Loggien, Balkone und
Fassaden/AulRenputz franzosische Balkone; Terrassen; Erdgescho3 Stiege 1 und 2:
Schaufensterflachen; Fassade leicht angegraut
Hauseingang/Eingangstiren — Holzglasturen in Holzzargen, dop-
Turen pelfligelig; Geschéftslokale: Metall-Glasschiebetiiren, Metall-
Glasschwenktiiren
Kunststoffisolierglasfenster, im EG tlw. vergittert, Geschaftsloka-
Fenster 2 .
le-Schaufenster: Fixverglasung, Portallosungen
Boden Fliesen
Wande/Decken gemalt
Stiegen Kunststeinstiege, einseitiges Metallgelander und beidseitiger
PVC-Handlauf
Aufzlge Vorhanden, max. 225 kg Tragkraft
. alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden;
Anschlisse o
funktionstichtig
Heizung unterschiedlich, Gasetagenheizung(en)

4 Es ist auch ein Kellerabteil ist vorhanden

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 22 von 115

Kunsteinstiegen mit einseitigem PVC-Handlauf, Holzflllungsti-
ren in Holzzargen, Boden Estrich, tlw. Waschbeton, Wé&nde roh
Keller gemalt, tlw. Heraklith, Decken roh, gemalt, tlw. Heraklith, Lei-
tungen tlw. auf Putz verlegt; Kellerabteile - Holzbrettertiiren,
Vorhéngeschloss

Innenhof asphaltiert, Garagen mit Metalltore, Kfz-Abstellplatze,
tw. Blumentrége etc.; abgewohnt

Das ggst. Gebaude befindet sich insgesamt in einem ordentli-
chen Zustand.

Aulienanlagen

Zustand

2.6. Laden1Stg. | (BLNR 41) und Laden 2 Stg. | (BLNR 71)

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, wurden die L&den 1 und 2 an der Stiege | in natura zusam-
mengelegt = in Folge wird daher von ,,dem Laden/Geschéftslokal* gesprochen.

Lage im Geb&ude

Der ggst. Laden 1 und 2 befindet sich an der Stiege | im ErdgescholR Ecke L&ngenfeldgasse/
Schonbrunner StralRe. Das geschaftslokal besitzt eine stralenseitige Schaufensterfront entlang der
Langenfeldgasse mit vorgelagertem Grunstreifen und eine stralenseitige Schaufensterfront ent-
lang der Schonbrunner StralBe. Der Zugang erfolgt Uber die Langenfeldgasse, weiters gibt es einen
Zugang Uber das Stiegenhaus. Der Zugang uber die Schénbrunner Stral3e ist dzt. nicht in Verwen-
dung.

2®

@ v
o

<
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<
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Q.

Laden 1 und 2 Stg. I: Lage im Gé‘béude (schematisch)

GroRe & Konfiguration

Wie bereits erwéhnt, handelt es sich im ggst. Fall eigentlich um zwei Laden-Lokale, die durch
einen Mauer-Durchbruch baulich zusammengelegt und auch gemeinsam vermietet werden - ge-
meinsame Kuche und Sanitarraume.

Mag. Georg Strafella
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Lt. den Planunterlagen verfligt das ggst. Objekt Uber folgende Nutzflachen:

- Laden1Stg. | (BLNR41):  54,71m2
- Laden2Stg. | (BLNR 71):  49,26m?
Gesamtflache 103,97m?
Raumliste Laden 1 Stg I (EG) Raumliste Laden 2 Stg I (EG)
Raum Flache Raum Flache
Lokal 35,79 m*| |Lokal 41,75 m?
Magazin (zu Lokal) 16,89 m?| |Vorraum 4,64 m?
Durchgang 2,03 m?| |WC 1,28 m?
Gesamt 54,71 m3| |WR 1.59 m?
Gesamt 49,26 m*
|Gesamtsumme Lokal 1 und Lokal 2 103,97 m*

Ein Kellerabteil ist zur Benttzung vorhanden (stellt allerdings einen Allgemeinteil dar).

Hinsichtlich der Kellerabteile und Garagen® gibt es keine Hinweise auf eine eigentumsrechtliche Zuordnung im Miet-
wertgutachten, sie stellen somit Allgemeinteile dar, die im gemeinschaftlichen Eigentum stehen. Die Kellerabteile sind
laut Auskunft der Hausverwaltung den einzelnen Wohnungs- und Laden-Objekten zur Alleinnutzung zugeordnet. Hin-
sichtlich einer Nutzungsvereinbarung konnten seitens der Hausverwaltung jedoch keine Angaben gemacht werden. Im
Zuge der Befundaufnahme wurde dem gef. SV das Kellerabteil ,, 4 gezeigt, welches laut Bestandsplan vom Mai 1968

vermutlich naherungsweise 2,18m?2 aufweist.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Grundriss Laden 1 und 2 Stg. | — beniitzungsbewilligter Bestandsplan vom Mal 1968
mit vorgefundenen Veranderungen (eigene Darstellung)

5 Die Garagen werden vermietet, der Mietzins flieRt der Riicklage zu.

Mag. Georg Strafella
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Einreichplan Juni 1973 (tlw. ausgefihrt) letztbewilligter Bestandsplan vom Janner 1974 mit vorgefun-
denen Veranderungen (eigene Darstellung) Bewilligung vom
03.01.1974

Anmerkung des gef. SV: Die Lokale 1, 2 und 3 im EG der Stiege | wurden baurechtlich, nicht je-
doch wohnungseigentumsrechtlich, zusammengelegt®. Die in natura vorgefundene Ist-Situation
weicht von diesem baurechtlichen Konsens dahingehend ab, dass nur die Lokale 1 und 2 baulich,
mittels baurechtlich genehmigten Durchganges, zusammengelegt wurden, das Lokal 3 jedoch wei-
terhin eine rdumlich selbstédndige Einheit bildet und somit nicht bewertungsrelevant ist. Weitere,
im Zuge der ,,Zusammenlegung ““ genehmigten, baulichen Anderungen in den Bereichen Lokal 1
und 22, (Turdurchbruch durch eine tragende Wand, eine Zwischenwandentfernung und die Off-
nung der Wand Richtung Vorraum/Kuiche) wurden durchgefiihrt.

Im Hinblick auf die Nutzflache hat dies keinen wirklich bewertungsrelevanten Einfluss (der Unter-
schied liegt nur in den abgebrochenen Trennwénden sowie vorgenommenen Tlrdurchbrichen).
Im ggst. Fall werden zur Nutzflachenbestimmung der Lokale 1 und 2 Stg. | die Ausfiihrungspléane
herangezogen (benutzungsbewilligter Bestandsplan von Mai 1968). Zur besseren Nachvollzieh-
barkeit der erfolgten UmbaumalRnahmen und tatsachlichen Konfiguration wurden vorangehend
auch der tlw. ausgefuhrte Einreichplan von 1973 und der letztbewilligte Bestandsplan aus Janner
1974 angefihrt.

Abweichungen vom Baukonsens:

» Die Zwischenwand, die It. Bestandsplan 01/1974 und Bescheid vom 03.01.1974 zwischen
Lokal 2 und 3 abgebrochen wurde, ist tatsachlich vorhanden. Es ist in natura keine Zu-
sammenlegung der Lokale 2 und 3 erfolgt/ersichtlich.

» Die Trennwand zwischen dem Geschéftsraum des Lokals 1 und dem Vorraum zu den Toi-
letten ist nicht vorhanden (der Abbruch wurde mit Baubewilligung vom 04.06.1973 und
Einreichplan Juni 1973 bewilligt; dann mit Bescheid vom 03.01.1974 als Bestand bewilligt
und im Bestandsplan 01/1974 auch als Bestand ausgewiesen).

» Der It. Bescheid vom 03.01.1974 und Bestandsplan 01/1974 verschlossene Tirdurchgang,
zwischen Lokal 2 und den Sanitéranlagen ist nach wie vor vorhanden.

6 Gem. Baubescheid der MA 37, AZ: MA 37/12 205/1/73 vom 04.06.1973
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 25 von 115

Ausstattung und Erhaltung

Das ggst. Objekt Laden 1 und 2 Stq. | verfiigt Uber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung

Strom vorhanden funktionstichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstichtig
Warmwasser vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionsttchtig
Heizung, Warmwasser vorhanden funktionsttchtig

Das ggst. Lokal weist zusammen folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Eingangstur

Glastir in Metallrahmen, kippbare Ober-
lichte

Turen offene Durchgange
Fixverglasung/Metallrahmen (Schaufens-
Lokal 1 Fenster ter), Kunststoffisolierglasfenster einflige-
,Laden 1¢ Ilg_, tiw. vergittert

Boden Fliesen

Wénde Gemalt, tlw. auf Putz gefiihrte Leitungen

Decke gemalt

Heizung Radioator(en) mit Thermostat

Ausstattung Kabelkanéle

Eingangstur

Glastir in Metallrahmen (verschlossen und
verstellt vorgefunden), kippbare Oberlichte

Tiren tlw. offene Durchgénge
Fenster Fixverglasung in Metallrahmen (Schau-
Lokal 2 fenster)
,Laden 2¢ Boden Fliesen
Wande gemalt
Decke gemalt
Heizung Radiatoren
Ausstattung Elektrische Kabelkanéle
Turen Offener Durchgang
Fenster/Entliftung -
Boden Fliesen
Taalfide Wande gemalt
Decke gemalt
Heizung -
Lichtstrom, Kabelkanéle, Gastherme
Ausstattung .
Viessmann
Taren Holzfullungstur in Metallzarge
WC und WR Fenster/Entluftung Kein Fenster; mechanische Entliftung

Boden
Wande

Fliesen
gefliest, gemalt

Mag. Georg Strafella
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Decke gemalt
Heizung/Warmwasser Kein Heizkorper; Durchlauferhitzer
Stand-WC mit Aufputzspulkasten; Wasch-
Ausstattung .
becken in vorgelagerten Waschraum
Turen Holzflllungstur in Metallzarge
Fenster -
Boden Fliesen
VT LT Wande gemalt
Decke gemalt
Heizung -
Elektrosicherungskasten, Ein-/Ausgang
Ausstattung Stiegenhaus uber Stufen erreichbar
Zusammenfassung

Das ggst. (zusammengelegte) Lokal Laden 1 und 2 Stg. | befindet sich insgesamt in einem or-
dentlichen Erhaltungszustand. Die Oberflachenmaterialien sind jedoch leicht abgenutzt bzw. leicht
verschmutzt. Die (techn.) Ausstattung und die Oberflachenmaterialen entsprechen nicht mehr ganz
den Anforderungen an moderne Geschéftsraumlichkeiten.

2.7. Laden 2 Stg. Il (BLNR 135) und Lagerraum Stg. 11 (BLNR 136)

Die beiden WE-Objekte Laden 2 (EG) und Lagerraum (KG) an der Stiege Il sind per se zwar nicht
zusammengelegt, sie verfuigen aber tber gemeinsame Versorgungsleitungen, da die Heizleitung
des Geschéftslokals durch den Boden/die Decke in das Kellerlager gelegt wurde’.

Lage im Gebdude

Der ggst. Laden 2 Stg. Il befindet sich im EG an der Stiege 11. Die Schaufenster sind stral3enseitig
(Langenfeldgasse) ausgerichtet. Der Zugang erfolgt Gber die Langenfeldgasse. Der Lagerraum
Stg. 11 befindet sich im KG der Stiege 11, der Zugang erfolgt hofseitig Giber das Stiegenhaus.
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Laden 2 Stg. II: Lage im Geb&ude (schematisch) Lagerraum Stiege Il: Lage im Gebdude (schematisch)

7 durch die Mieter erfolgt
Mag. Georg Strafella
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GroRe & Konfiguration®
Lt. den Planunterlagen verfligen der Laden 2 und der Lagerraum an der Stiege Il Gber folgende
Nutzflachen:

- Laden 2 Stg. Il (BLNR 135): 157,54m?

- Lagerraum Stg. Il (BLNR 136):  62,52m?

Raumliste Laden 1 Stg Il (EG) Raumliste Lagerraum Stg II (Keller)
Raum Fliche Raum Fliche

Verkaufsraum 4541 m?| |Keller 37.94 m?
Schauraum 30,26 m?| [Raum 2 24,58 m?
WR+WC 2,76 m?
Vorraum 19.81 m?
Serviceraum 11,69 m?
Lager 35,31 m?
Vorraum 3.89 m?
Personalraum 841 m?
Gesamt 157,54 m?| |Gesamt 62,52 m*
Gesamtsumme Lokal 1 und Lagerraum Stg. I1 220,06 m?

Die Konfiguration hinsichtlich des Ladens 2 Stg. Il gestaltet sich wie folgt:

LANGENFELDGASSE

Grundriss Laden 2 Stg. Il — Einreichplan Janner 2013
mit vorgefundenen Verdnderungen — eigene Darstellung

8 Laden 2 Stg. Il: Bauanzeige vom 12.03.2013 samt Einreichplan vom 30.01.2013, Fertigstellung vollstandig belegt am
18.12.2013; Lagerraum Stg. Il: Baubewilligung vom 29.11.2002, Ausfiihrungsplan vom Janner 2005, der der Fertigstellungsan-
zeige mit Anderungen (vollstindig belegt am 09.06.2010) zu Grunde liegt.

Mag. Georg Strafella
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Abweichungen vom Baukonsens:
Im Rahmen der Befundaufnahme wurden u.a. folgende Abweichungen zum Konsens aus 2013 festge-

stellt:
» Entfernung der Tur, Tirzarge und nichttragender Wand zwischen Verkaufsraum und VVorraum,

Schaffung eines Durchgangs
» Entfernung der Tur, Trzarge zwischen dem Durchgang zum Lager und dem Serviceraum,

Schaffung eines Durchgangs
» Durchbruch in der neugeschaffenen Wand zwischen Verkaufs- und Schauraum, Schaffung ei-

nes Durchgangs.

Die Konfiguration hinsichtlich des Lagerraums Stg. |l gestaltet sich wie folgt:

£2 I

T
1" 9 —2.34 Iy [2]ST
i i (977,5? CANG
i pi 20

i

coE—3 et Koot H

Gl

= Best. Konal

Grundriss Lagerraum Stg. Il — Ausflihrungsplan Janner 2005

Ausstattung und Erhaltung

Die ggst. WE-Obijekte verfilgen gemeinsam (iber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung

Strom vorhanden funktionstichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstichtig
Warmwasser vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionsttichtig
Heizung, Warmwasser Gastherme funktionsttchtig

Die ggst. WE-Objekte weisen (gemeinsam) folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung
Metall-Glasschiebetlr doppelfligelig,
Portal .
Lokalraum elektrisch, Metallrahmen
Schaufenster Ladenfront/Portal: Fixvergla-
Fenster sung, mit Folien beklebt; Kunststofffenster
einflugelig
Mag. Georg Strafella
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Boden
Waénde

Decke

Tiren

Boden

Wande
Kiche Decke

Heizung

Ausstattung

Tdren

Boden
Waénde
Decke

WC

Ausstattung
Tlren
Fenster
Boden
Vorraum Wande
Decke
Heizung
Ausstattung
Tlren
Fenster
Boden
Wande

Lagerraum (Keller)
Decke

Heizung

Sonstiges

Zusammenfassung

Das ggst. Lokal ,,Laden 2 Stg. II befindet sich insgesamt in durchschnittlichen-ordentlichen Erhal-
tungszustand; allerdings sind entsprechende Abnutzungen/Verschmutzungen der Oberflachen

Heizung/Warmwasser

Anmerkung/Sonstiges

Fenster/Entluftung

Fenster/Entliftung

Heizung/Warmwasser

Fliesen, tlw. gesprungen bzw. kaputt, ein-
gebaute Abflisse

gemalt, auf Putz gefuhrte Leitungen, Ka-
belschienen, Verkabelungen und Rohre
gemalt, auf Putz gefuhrte Leitungen, Ver-
kabelungen und Rohre

Heizkorper

Kabelschienen auf Putz, Liftungsanlage
und Ventilatoren (Eigentum des Mieters)
Alarmanlage: SchlieRfunktion

Holztlr in Metallzarge
Kunststoffisolierglasfenster einflligelig
Fliesen

Fliesen halbhoch; gemalt

Rasterdecke

Gastherme, Heizkorper, Warmwasser-
Durchlauferhitzer separat

Minikiche (Zubehor = wertlos), Licht-
strom, elektrische Kabelkané&le
Holztur in Metallzarge

kein Fenster, mechanische Entliftung
Fliesen

Halbhoch gefliest, gemalt

gemalt
Warmwasserdurchlauferhitzer
WC; Waschbecken mit Verbau
Metallzarge, Tlr ausgehangt
Fliesen

gemalt

gemalt

Gastherme
Elektrosicherungskasten
Metallzarge, Metalltliren

Fliesen, Waschbeton

gemalt, tlw. Heraklith

tlw. gemalt, Gipskarton, Heraklith

Heizkorper, Heizleitung(en) vom Mieter
durch die Decke in den Keller gezogen

Starkstrom, Wasserabfluss

Mag. Georg Strafella
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vorhanden. Die (techn.) Ausstattung (Oberflachenmaterialen, vorhandene (lose) Verkabelungen,
etc.) entsprechen nicht den Anforderungen/Vorstellungen an moderne Geschéaftsraumlichkeiten.
Die Luftungs-/Klimaanlage, Ventilatoren, sdmtliche Vorschaltgerate, Verkabelungen, Beleuch-
tungskorper, etc. stehen im Eigentum der Mieterin. Der Lagerraum im Keller weist einen norma-
len bis ordentlichen Erhaltungszustand auf.

2.8. Nutzung und Bestandsituation

Zum Stichtag sind die ggst. Objekte (Laden 1 Stg. | mit Laden 2 Stg. | bzw. Laden 2 Stg. Il mit
Lagerraum Stg. I1) jeweils gemeinsam unbefristet vermietet.

Laden 1 und Laden 2 Stq. |

Mietvertrag:

schriftlich

Mietgegenstand:

Lokal 1 und Lokal 2 Stg. I mit einer gemeinsamen Nutzflache von
rd. 104 m? (laut Mietvertrag) im Haus 1120 Wien, Schénbrunner
StraRe 205

Mietbeginn: 01.12.1993
Mietdauer: unbefristet
Kindigung unter Einhaltung einer vierteljahrigen Kindigunsfrist jeweils zum

Ende des Kalendermonats

Nutzflache It. MV

rd. 104 m2

Mietzins:

Lt. Mietvertrag 6S 14.560,- netto zzgl. BK und USt.
Mietzins aktuell: € 2.073,08 netto zzgl. BK und USt.

Wertsicherung:

VPI 1986; es wurde keine Indexzahl als Ausgangsbasis festgelegt®,
Schwankungen unter 5 % bleiben unberucksichtigt

Untervermietung:

Untervermietung und Weitergabe ist prinzipiell untersagt. Aus-
nahme: Arbeitsgemeinschaften bzw Firmenbeteiligungen von Re-
pa Copy bzw Herrn Helmut Partsch

Kaution:

Lt Mietvertrag keine Kaution vereinbart.

Anm. des gef. SV: Die Nutzflache laut Mietvertrag fur die Objekte Laden 1 und 2 Stg. | stimmt
mit den herangezogenen Bestandsplanen tberein.

Laden 2 Stg. Il und Lagerraum Stq. |1

Mietvertrag:

schriftlich

Mietgegenstand:

Lokal 2 mit 165m? (It. MV) und Lagerraum mit 62m?2 (It.MV) im
Haus 1120 Wien, L&ngenfeldgasse 3-5 Stiege 2

Mietbeginn: 01.01.2013
Mietdauer: unbefristet
Kindigung unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigunsfrist, per Ein-

schreiben einlangend zu den Kundigungsterminen per 31.03.,
30.06., 30.09., 31.12.

Nutzflache It. MV

Laden 2: 165m?
Lagerraum: 62m?

Mietzins:

Lt. Mietvertrag € 1.155,- netto zzgl. BK und USt.
Mietzins aktuell: € 1.519,16 netto zzgl. BK und USt.

9 Unvollstandige Vereinbarung; relevante Daten fehlen, bis dato wurden allerdings die Wertsicherungen durchgefiihrt und bezahlt

Mag. Georg Strafella
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Wertsicherung: VPI 11I; als Ausgangsbasis wurde der Monat Janner festgelegt,
Schwankung bis 5 % bleiben unbertcksichtigt, bei Uberschreiten
wird die gesamte Veranderung voll berticksichtigt.

Untervermietung: Untervermietung und Weitergabe ist prinzipiell untersagt. Es wur-
de ein einmaliges Weitergaberecht vereinbart.
Sonstiges Lt. Mietvertrag, ,,Erlaubnis der Vermieterin, den Verkaufsraum

mit dem Keller zu verbinden, unter baupolizeilicher und...“ (Rest
der ergdnzenden handschriftlichen VVereinbarung fehlt)

Kaution: € 7.060,- Verzinsung nach bankublicher Verzinsung fir taglich
fallige Geldanlagen

Die Nutzflache laut Mietvertrag lber die Objekte Laden 2 und Lagerraum Stg. Il stimmen nicht
mit den Planunterlagen tberein. Im Rahmen der Bewertung werden die Nutzflachenangaben gem.
den Bestandsplédnen herangezogen.

2.9. Betriebskosten

Anmerkung des gef. SV: Die Betriebskosten werden im gesamten Objekt nach Anteilen abgerech-
net. Ein Versuch, die historisch relativ hohe Bewertung (Herabsetzung der Mietwerte) der Anteile
hinsichtlich der Geschéftslokale Top Nr. 1 Stg. I, Top Nr. 1 Stg. IV und Top Nr. 3 und 4 Stg. | zu
verandern, wurde per 10.01.2023 mit Entscheidung der MA 50-Schli 11/1197873-2022 nur fur das
Geschaftslokal Top Nr. 3 Stg. | stattgegeben, womit sich auch der Gesamtmietwert der Anlage
geéndert hat. Die Entscheidung ist bis dato (noch) nicht verbiichert.

Laden 1 und 2 Stg. |

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparatur- und Hausbesorgerriicklage sowie Sanie-
rungsdarlehen) flr die ggst. Objekte betragen netto fiir den Laden 1 und 2 Stg. | € 643,54 (€
6,19/m2 Nutzflache). Sie liegen damit deutlich Uber dem Durchschnitt. Die Zahlungen in die Re-
paraturriicklage betragen monatlich € 200,19 bzw. € 1,93/m?, fur das Sanierungsdarlehen € 280,92
(€ 2,70/m?) und fur die Hausbesorger-Riicklage € 7,89 monatlich (€ 0,08/m?).

Betriebskosten Lokal 1 und 2 Stg. I

Position Kosten netto Kosten pro m* Ust Kosten Brutto | Kosten pro m*
Betriebskosten € 643.54pm. | € 6,19/m?*| € 12871pm.| € 77225pm.| € 7.43 /m?
Reparaturriicklage € 200,19 pm. | € 193/m* € 0,00pm.| € 200,19pm.| € 1,93 /m?
Sanierungsdarlehen € 280,92 pm.| € 270/m*| € 000pm.| € 28092pm.| € 2,70 /m?
HB Riicklage € 789 pm.| € 0,08/m*| € 000pm.| € 7.89pm.| € 0.08 /m?
Gesamt € 1.13254pm.| € 10,89 /m?| € 128,71 p.m. | €1.26125pm.| € 12,13 /m?

Laden 2 und Lagerraum Stg. 11

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparatur- und Hausbesorgerriicklage sowie Sanie-
rungsdarlehen) fir die ggst. Objekte betragen fur den Laden 2 und den Lagerraum Stg. Il €
1.135,75 (€ 5,16/m2 Nutzflache). Sie liegen damit deutlich tber dem Durchschnitt. Die Zahlungen
in die Reparaturriicklage betragen monatlich € 353,31 bzw. € 1,61/m2, fur das Sanierungsdarlehen
€ 495,79 (€ 2,25/m?) und flr die Hausbesorger-Rucklage € 13,92 monatlich (€ 0,06/m?).

Mag. Georg Strafella
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Betriebskosten Lokal 2 und Lagerraum Stg. IT
Position Kosten netto Kosten pro m* Ust Kosten Brutto | Kosten pro m?
Betriebskosten € 1.13575pm. | € 5,16/m?*| €227 15pm.| €136290pm.| € 6,19 /m?
Reparaturriicklage € 35331pm. | € 1,61/m* € 0,00pm.| € 35331pm.| € 1,61 /m?
Sanierungsdarlehen € 495,79 pm. | € 225/m* € 0.00pm.| € 49579pm.| € 2,25 /m?
HB Riicklage € 1392 pm. | € 0,06/m* € 000pm.| € 1392pm.| € 0,06 /m?
Gesamt € 1.998,77 p.m. € 9,08 /m*| € 227,15 p.m. €2.225,92 p.m. € 10,12 /m?

2.10. Reparaturricklage, Sanierungen, Hausbesorgerwohnung, Garagen

Stand der Reparaturriicklage
Der Stand der Reparaturriicklage betragt per 26.06.2024 rd. € 40.485,-.

Sanierungen und Investitionen
Lt. Auskunft der HV wurden in den letzten 3 Jahren folgende Sanierungsarbeiten durchgefthrt
(den Rucklagenabrechnungen enthommen):
e 2023 — Erneuerung der Antriebseinheiten Aufzug Stg. 3 und Stg. 1 (Kostenaufwand rd.
€ 11.244,- und € 11.360,-), Asphaltausbesserungsarbeiten im Hof (Kostenaufwand rd.
€ 4.167,-), div. Kaminsanierungsarbeiten (Kostenaufwand rd. € 1.082,- und € 1.052,-), div.
Spenglerarbeiten (Kostenaufwand rd. € 7.118,-)
e 2022 — div. Kaminsanierungen (Kostenaufwand rd. € 2.310,- , € 1.465,- und € 1.082,-),
div. Spenglerarbeiten (€ 3.793,-, € 4.487,- und € 5.956,-)
e 2021 — div. Kaminsanierungen (Kostenaufwand rd. € 1.048,-, € 1.009,- und € 1.605,-), Im-
plementierung begehbares Card System (Kostenaufwand rd. € 1.860,-), Instandsetzung
Blitzschutz- und Erdungsanlage (Kostenaufwand rd. € 7.105,-).

Fir das Kalenderjahr 2024 sind keine tber die laufenden Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten
hinausgehende Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten geplant.

AuRerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Fur durchgeflihrten Sanierungsarbeiten (thermische Teilsanierung des Gebaudes) wurde im Mai 2015
ein Kredit Uber € 778.214,25 aufgenommen. Das dazugehdrige, nicht verbucherte Sanierungsdarlehen
lauft bis 10.01.2031 (Falligkeit letzte Pauschalrate; Gesamtlaufzeit 15 Jahre, Fixverzinsung uber die
gesamte Laufzeit mit 2,5000%, halb-j&hrliche Abflhrung). Erlag seitens der HV jeweils halbjahrlich
per 10.7. fur Janner bis Juni und Erlag 10.01. fir Juli bis Dezember; gegentiber dem Kreditinstitut haf-
ten anteilig fur Laden 1 und 2 Stg. I € 20.082,77 und fiir Laden 2 und den Lagerraum Stg II
€ 35.443,25 aus.

Sanierungsdarlehen aushaftend per 09.01.2025 (nach Erlag 10.07.2024)

Laden 1 und 2 Stg. I Laden 2 und Lagerraum Stg. I1
Laden 1 Stg. I € 8.251,06 |Laden 2 Stg. II € 3341940
Laden 2 Stg. I € 11.831,71 |Lagerraum Stg. II € 2.023.85
Gesamt € 20.082,77 |Gesamt € 35.443,25

Hinweis des gef. SV: Das Sanierungsdarlehen wurde grundbicherlich nicht sichergestellt. Aus
diesem Grund wurden die damals bestehenden und zukinftigen Guthaben der Ricklage zur Si-
cherheit des Darlehensgebers verpfandet. Es besteht eine ,,Uberbindungsklausel®, diese bestehen-
de Gemeinschaftsverpflichtung auf Rechtsnachfolger zu tibertragen.

Mag. Georg Strafella
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Hausbesorgerwohnung(en)
Urspriinglich waren zwei Hausbesorgerwohnungen vorgesehen und wurden jeweilig mit Bescheid
der MA 50 vom 31.07.1968 (MA 50-830 R/68: Top 5 und MA50-829 R/68: Top 8) zugewiesen.
- Top 5 Stg. II: wird nach wie vor von der Hausbesorgerin, die das Objekt betreut, bewohnt.
- Top 8 Stg. I: wurde auf Basis eines rechtswirksamen Mehrheitsbeschlusses der Miteigen-
timer nach Auflassung des zweiten Hausbesorgerpostens vermietet. Laut Mietvertrag ba-
siert die Vermietung auf nachstehenden Konditionen. Die Einnahmen hierfir werden fir
die Rucklagen verwendet.
Der Mietvertrag wurde am 23.11.1983 (Zustimmung des Letztunterzeichnenden) auf unbe-
stimmte Zeit unter Kindigungsverzicht aller Eigentiimer fiir die Dauer des Bestehens der
Wohnanlage zwischen den Eigentiimern der Liegenschaft und Frau Sigrid Luftl abge-
schlossen. Nach 120 aufeinanderfolgenden Mietzinszahlungen (10 Jahre) iHv 6S 4.400,-
zuzlgl. USt und BK, wurde der Mietzins mit 6S 1,- pro Monat festgesetzt. Dieser Betrag
wurde mittels des VPI 1976 wertgesichert, Schwankungen bis 5% bleiben unberlcksich-
tigt. Dieser Vertrag geht auf allfallige Rechtsnachfolger und Erben tber, die Untervermie-
tung ist ausdriicklich gestattet. Es werden analog der gleich groRen Wohnung Top 12 Stg. |
Bewirtschaftungskosten bezahlt.
Der aktuelle Mietzins betragt € 0,11 p.m. zuzlglich Betriebskosten und 10% USt.

Anmerkung des gef. SV: Aus dem Hausversammlungsprotokoll vom 07.04.2014 ist zu
entnehmen, dass der einstmals entrichtete Mietzins als ,,Quasikaufpreis® fiir die Wohnung
Top 8 Stg. | auf Preisbasis 1983 gewertet werden soll, da der tatsdchliche Verkauf der
Hausbesorgerwohnung eine aufwéndige Neu-Parifizierung des gesamten Objekts nach
WEG 1948 nach sich gezogen hitte. Der heutige Mietzins ist ein ,,Anerkennungsmietzins®;
die Bewirtschaftungskosten und allfallige Darlehen bezogen auf die Liegenschaft, sind
vom ,,Mieter anteilsméBig analog der Wohnung Top 12 Stg. I zu zahlen.

Garagen
Die auf der Liegenschaft gegenstandlichen 10 Garagen werden vermietet. Die Mieteinnahmen

flieRen als Einnahmen der Riicklage zu.

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Verkehrswert — Allgemein
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
8§82 Abs2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRBerung der Sache tiblicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

82 Abs3LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.

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

Im ggst. Fall handelt es sich um insgesamt 4 WE-Objekte (zwei Ladenlokale an der Stiege | und
ein Ladenlokal und ein Lagerraum an der Stiege Il), die jeweils gemeinsam und unbefristet ver-
mietet sind.

Vermietete Objekte sprechen primér Anleger an, da eine sofortige Eigennutzung nicht mdglich ist.
Aus Sicht eines potenziellen Kéufers stehen somit die Renditeliberlegungen und die aus der Ver-
mietung erzielbaren Ertrdge im Vordergrund. Daher wird das Ertragswertverfahren zur Anwen-
dung gebracht.

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert der ggst. Objekte zum Zeitpunkt der Bewer-
tung ausgehend von den erzielbaren Ertrdgen durch die Vermietung und den damit verbundenen
Bewirtschaftungskosten unter Berticksichtigung des investitionsimmanenten Risikos mittels Kapi-
talisierungszinssatz und Restnutzungsdauer (Vertragsende der befristeten Mietvertrage) errechnet.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens und unter Zu-
hilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.

3.2. Ertragswertverfahren (gem. 8 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemal folgendem Schema vorgegangen:

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

Mag. Georg Strafella
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*k qn -1
=— g=1+p
q"*(a-1)
\Y Vervielfaltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n ~ Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

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

Sowohl die Marktgangigkeit eines tatséchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit
eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch Er-
hebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von vergleichba-
ren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméfen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer Gberwélzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegensténdlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstdnde sowie die Kosten der Rechts-
verfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte HOhe dieser
Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent des Roh-
ertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung sowie der
Nutzbarkeit (Drittverwendungsféhigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird tiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 20% bis 4,0%
Biiros und Geschaftslokale 3,0% bis 50%
Gewerblich genutzte Objekte 50% bis 10,0%

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

Instandhaltungskosten

Fur die Beseitigung von baulichen Sch&den sowie Sch&den aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-
werkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter liberwélzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-
)Ertrédge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig =

Wohnliegenschaft 05-25% | 1.5-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft | 30-50% | 35-6,0% | 50-65% | 55-7.5%
FEinkaufszentrum‘ Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft | 40-60% | 45-65% | 50-7,0% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschatft | 45-70% | 650-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwinschaftlicher L@egeqschaften | 0.5% bis2,5%

Quelle: ,, Sachverstindige*, Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlief3lich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstandlichen Objekt verbundenen Risi-
ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-
/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode innewoh-
nende VVorgehensweisen nur implizit berlcksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten

- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

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

Restnutzungsdauer

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

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiihrung und Geb&dudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit tibliche Gesamt-
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshé&user
Miet- und Eigentumswohngeb&dude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Grinderzeithéuser 100-150 Jahre
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Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhduser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebaude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéftshduser und Kaufhduser 30-50 Jahre
Supermaérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebaude
Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude flr besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschgppgn, Flugdache_r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgeb&ude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.3.  Vergleichswertverfahren (gem. 8§ 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

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

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgroRen der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

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

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-
gen adaquat zu bertcksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgeméR, unter Anderem nach folgenden wertmafRgeblichen

Parametern:

e Stichtag
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Lage
Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grole
Konfiguration
Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)
Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)
e  Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)
Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine

ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaRgeblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaRig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Berticksichtigung. Die Werte fir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. Hinsichtlich der Stichtagsanpassung
der Grundkostenanteile werden erganzende auch noch die Entwicklungen des Baupreisindex flr
Wohnhaus- und Siedlungsbau berticksichtigt.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der tbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 50

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenubergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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10,00% % = = -10,00%
10 15 2,0 5] 2

4,0 50

2 3,0 3,5

o
[

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Gut

10,00% 10 Sehr Gut  0,00% 2,50% 5,00% 7,50% | 10,00% @ 12,50%  15,00% @ 17,50% @ 20,00%

n

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

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

™~
[

Gut - Durchschnitilich -7,50%  -500% -2,50% 0,00%  2,50% 500%  7,50% @ 10,00% 12,50%

=]
w
=]

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

I =] r v ~
U = o
(=) (=] (=] (=)
2 2 2 2 2
® ® ® ® 5
™~
o

Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7.50%
-5,00% 40 Schlecht -15,00% -12,50% -1000% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00%

-7,50% 45 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -750% @ -500% -2,50% 0,00% 2,50%

-10,00% |EAY Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250% @ 000%

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

In Bedarfs- und Ausnahmeféllen kann von der oben beschriebenen VVorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

Ausreil3erprifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreierprifungen.

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten uberprift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiller zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchflihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreil3erprifung (Ausreillerpriifung 1) unterzogen.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1.
4.1.1.

Beurteilung

Lage und Allgemeinteile

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegen-
schaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 12. Bezirk und gehort zur
Katastralgemeinde Gaudenzdorf. Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist sehr gut (unmittelbare N&he zur U-Bahn-Station
Langenfeldgasse; U4 und U6) und mittels Individualverkehrs (auf-
grund der Einbahnregelungen) relativ gut. Erholungsgebiete, Infra-
struktur- und Nahversorgungseinrichtungen befinden sich im direk-
ten Umfeld; in der unmittelbaren Nachbarschaft finden sich verein-
zelt Geschéftslokale. Es liegt eine Gberdurchschnittliche Beeintrach-
tigung durch StraBenverkehrslarmimmisionen vor, was jedoch fir
Lokale und Lagerrdume von nachrangiger Bedeutung ist. Die Lage
der ggst. Liegenschaft ist fir Geschéaftszwecke durch die Nahe
zur U-Bahn innerhalb des Bezirks gut.

Die ggst. Wohn- und Geschéftshausanlage wurde Ende der 60er Jah-
re errichtet und befindet sich in einem durchschnittlichen - ordentli-
chen Erhaltungszustand. Die Geb&ude verfligen tber alle notwendi-

Gebaude gen Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Personenaufziige sind vor-
handen. Das Gebdaude bzw. die Stiegen 1 und 2 sind durchschnitt-
lich-ordentlich ausgestattet & befinden sich in einem ebensol-
chen Zustand.

4.1.2. Laden 1 und 2 Stiege |

Kriterium

Beurteilung

Lage von Laden 1
und 2 Stg. |
im Geb&ude

Das ggst. Lokal ,,Laden 1 ist mit dem Lokal ,,Laden 2 zusammen-
gelegt und auch gemeinsam vermietet. Lage im EG an der Stiege |
mit straBenseitiger Ausrichtung und Schaufensterfronten entlang der
Langenfeldgasse sowie der Schonbrunner StraRe. Der Zugang erfolgt
direkt von der Langenfeldgasse aus, weitere Zugange uber das Stie-
genhaus sowie ber die Schonbrunner Stralle vorhanden. Die Lage
des Lokals im Gebaude ist sehr gut.

GroRe/ Konfigurati-
on von Laden 1 und
2 Stg. |

Die ggst. Lokale verfiigen zusammen Uber eine Nutzflache von ins-
gesamt rd. 104m2, welche sich aus zwei groBen Verkaufsrdumen,
einer Kuche, einem Vorraum und einem WC mit Vorraum zusam-
mensetzt. Insgesamt gute, marktgangige Grolie. Die Konfigurati-
on ist gut. Ein Kellerabteil steht zur Benuitzung zur Verfligung (je-
doch Allgemeinteil).

Ausstattung/ Zu-
stand von Laden 1
und 2 Stg. |

Das ggst. Lokal verfligt Gber eine durchschnittliche Ausstattung
und befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Erhaltungszu-
stand. Die Oberflachenmaterialien sind jedoch leicht abgewohnt/
abgenutzt bzw. leicht verschmutzt. Die notwendigen Ver-/ Entsor-
gungseinrichtungen sind vorhanden. Die Ausstattung und die Ober-
flachenmaterialen entsprechen nicht mehr ganz den Anforderungen
an ein modernes Geschaftslokal. Gasetagenheizung ist vorhanden.
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4.1.3. Laden 2 Stg. Il und Lagerraum Stg. Il
Laden 2 Stq. II:
Kriterium Beurteilung

Lage von Laden 2

Das ggst. Geschéftslokal befindet sich im EG an der Stiege 2, mit
strallenseitiger Ausrichtung auf die Langenfeldgasse. Der Zugang

onvon Laden 2 Stg.
I

_Stg. L ; erfolgt direkt von der L&ngenfeldgasse. Die Lage des Lokals im
im Geb&ude h .

Gebaude ist gut.
GroRe/ Konfigurati- Das ggst. Geschéftslokal verfiigt tber eine Nutzflache von insgesamt

rd. 157,54m2, welche sich auf einen groRen Verkaufsraum und meh-
rere Nebenrdume, eine Kiiche, einen Vorraum sowie ein WC aufteilt.
Insgesamt gute, marktgangige Grolie. Die Konfiguration ist durch-
schnittlich bis gut.

Ausstattung/ Zu-
stand von Laden 2
Stg. 11

Das ggst. Lokal verfiigt uber eine durchschnittliche Ausstattung und
befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen
Erhaltungszustand. Die Oberflachenmaterialien sind abgewohnt/
abgenutzt bzw. leicht verschmutzt. Die Ausstattung und die Oberfla-
chenmaterialen entsprechen nicht mehr ganz den Anforderungen an
ein modernes Geschéftslokal. Die Liftungsanlage, Ventilatoren und
sonstige techn. Einrichtungen stehen im Eigentum der Mieterin.

Lagerraum Stg. 1l

Kriterium Beurteilung

Lage von Lager- Das Lager befindet sich im KG an der Stiege 2, direkt unter dem
raum Stg. 11 Laden 2. Der Zugang erfolgt vom Innenhof (iber das allgemeine
im Gebaude Stiegenhaus. Die Lage im Gebaude ist durchschnittlich.

GroRe/ Konfigurati-
on von Lagerraum
Stg. 11

Das Lager verfigt Gber eine Nutzflache von insgesamt rd. 62,52m2,
welche sich auf drei einzelne R&ume mit ahnlichem Erhaltungszu-
stand aufteilen. Die Konfiguration ist gut bis durchschnittlich, da
etwas verwinkelt, die GroRe ist marktgéngig.

Ausstattung/ Zu- Das Lager verflugt Gber eine durchschnittliche-gute Ausstattung

stand von Lager- und befindet sich in einem durchschnittlichen Erhaltungszu-

raum Stg. 11 stand, die Oberflachenmaterialien sind abgenutzt. Heizung vorhan-
den (Heizleitung vom Mieter durch die Decke gezogen).

4.1. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroRe und Konfiguration der Grundstlcksflache, Bebaubarkeit, Ver-

kehrserschlielung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend.

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fir vergleichbare
Objekte liegen zwischen rd. € 1.374,-/m? und rd. € 2.099,-/m2. Fir die ggst. Liegenschaft/Lage ist

ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.732,-/m2 angemessen.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Resultat
PLZ Strafle GB EZ Stichtag 4 Eshgmdm Bauklasse Bauweise Luprs i GIF‘%\

Bebauungsbest. gesamt korrigiert
1120 Tivoligasse 01305 1373 08.11.2021 W i 0,G 11,89%  1.870.-€/m?*
1120 ‘Wienerbergstrafie 01305 1455 25.04.2022 GBGV it g G 10,37%  1.558.-€/m?
1120 Meidlinger Hauptstrafe 01305 1081 03.07.2022 GBGV v g, 17m, G, Dg 11.32%  1.661.-€/m?
1120 Schloglgasse 01304 386 13.07.2022 w I ek, G 6,19%  2.099.-€/m?
1120 Hoffingergasse 01301 309 31.07.2022 W 1 g. G.Dg 10,95%  1.997.-€/m?
1120 Haschkagasse 01305 1917 29.08.2022 W m g G 8.08% 1.729-€/m?
1120 Aichhorngasse 01303 32 04.11.2022 W m g G 7.23% 1374-€m?
1120 Rosenhiigelstrale 01304 489 18.01.2023 W 1 g 75mG 8.79%  1.745-€/m’
1120 Reschgasse 01305 301 14.07.2023 GB m g 13m 4.13%  1.814-€/m?
1120 Breitenfurter Strafe 01301 166 07.02.2024 GBGV m g 411%  1.470,- €/m?
Durchschnitt 1.732- €/m?

Fur die ggst. Objekte ergibt sich daher auf Basis ihrer jeweiligen Flache unter Berticksichtigung
der jeweiligen unterschiedlichen Verwendung der Objekte zum Stichtag ein anteiliger Bodenwert

in Hohe von:
- Laden 1 und 2 Stg. I: € 135.036,-
- Laden 2 Stg. Il und Lagerraum Stg. II: € 231.680,-
Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert

B-LNr 41; 1590/93260; WE an Laden 1 Stg. |

103,97 m? 1 732,- €/n? 75 1299,-€/m? 1
B-LNr 71; 2280/93260; WE an Laden 2 Stg. | 03,9 B2-¢ 0.75 29 € 35036€

25
B-LNr 135; 6440/93260; WE an Laden2 Stg. Il 157,54 m2 1 732,- €/m? 0,75 1299,- €/m? 231 680 €
B-LNr 136; 390/93260; WE an Lagerraum Stg. 62,52 m? 1732,- €m? 0,25  433,- €/m?

Gesamt 324,03 n? 1132,-€/m?* 366716 €

4.2. Ertragswertverfahren

4.2.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Das ggst. Gebdude wurde mit einer Baubewilligung nach dem 8.5.1945 mit Fordermitteln des
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds errichtet. Im konkreten Fall wurden die anteiligen Darlehen wie
folgt zurlickbezahlt (siehe auch Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung):

Laden 1 Stg. I: am 30.06.1980 wurde das anteilige Darlehen unter Inanspruchnahme des
Rickzahlungsbegunstigungsgesetz RBG 1971 BGBI. Nr. 336/71 in der Fassung BGBI Nr.
393/77 getilgt.

Laden 2 Stg. I: am 11.06.1973 wurde das anteilige Darlehen unter Inanspruchnahme des
Riickzahlungsbegunstigungsgesetz RBG 1971 BGBI. Nr. 336/71 in der Fassung BGBI Nr.
393/77 getilgt.

Laden 2 Stg. Il: am 13.01.1988 wurde das anteilige Darlehen unter Inanspruchnahme des
Ruckzahlungsbeglnstigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87 getilgt.

Lagerraum Stg. Il: am 13.01.1988 wurde das anteilige Darlehen unter Inanspruchnahme
des Riuckzahlungsbegunstigungsgesetzes 1987, BGBI. Nr. 340/87 getilgt.

Mietzinse gem. Mietvertragen

Die ggst. Objekte sind zum Stichtag alle auf Basis eines unbefristeten, schriftlichen Mietvertrages
vermietet:

>

Laden 1 und Laden 2 Stg. | sind zu einem Gesamt-Nettomietzins von aktuell € 2.073,08
p.m. vermietet, dies entspricht € 19,94/m2 Nutzflache und einem Jahresrohertrag iHv. ins-
gesamt € 24.876,96,-

Anmerkung des gef. SV: Die vermietete Flache laut Mietvertrag iHv rd. 104m2 stimmt mit

den herangezogenen Bestandspléanen (berein).
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» Laden 2 Stg. Il und der Lagerraum Stg. Il sind zu einem Gesamt-Nettomietzins von aktuell
€ 1.519,16 p.m. vermietet, dies entspricht € 6,90/m2 Nutzflache und einem Jahresrohertrag

iHv. insgesamt € 18.229,92,-.

Anmerkung des gef. SV: Die vermietete Flache laut Mietvertrag iHv. gesamt 227m? (Laden
2: 165m?2 + Lagerraum 62m?) stimmt mit den zugrunde gelegten Bestandsplanen (Nutzfla-
che insgesamt: 220,06m?; Laden 2: 157,54m?2 + Lagerraum 62,52m?) nicht uiberein.

Im Hinblick auf die Nachhaltigkeit der Mieten wurden u.a. folgende Mietangebote von Geschéfts-
lokalen (gebraucht/saniert/sanierungsbedurftig) im 12. Bezirk recherchiert.

(3:{;1:::;/ Lage/Nihe . NF1 . Anmerkung 2 . (Angebots-)Mietve (Aél/;g:zh:;.);{;tf
Geschiftsnutzung |Bahnhof Meidling 91 m? Fuflpflege dzt € 848 pm. | €9.28.- /m’ p.m.
Geschiftsnutzung | Altmannsdorfer Stralle 102 m?|leicht renov.bed., Lagerfl € 895 p.m. € 8,77.- /m? p.m.
Geschiftsnutzung | Steinbauergasse 36 117 m?|privat, Ablése, renov.bed.| € 1.265p.m.| €10,81.-/m?p.m.
Geschiftsnutzung |Hetzendorfer Strafle 90 m? Lage weiter weg € 1200 p.m.| € 13,33.- /m?p.m.
Geschiftsnutzung | Amndtstralie 70 111 m?/ Neubau € 1275pm. | €11,49.-/m?p.m.
Geschéftsnutzung | Am Rosenhiigel 190 m? Ehem Bank, renov.bed € 1990 pm. | €1047-/m?pm.
Geschiftsnutzung |Schonbrunner SchlossStr. 186 m?|renov.bed. (Brand?) € 2604 p.m.| €14,00,-/m?p.m.
Geschéftsnutzung |nahe Meidlinger Markt 225 m?renov.bed. € 2475pm.| € 11,00,- /m? p.m.
Geschiftsnutzung | Breitenfurter Strafie 49 m? Bhf Meidling € 700 pm. | € 14,29 - /m? p.m.
Geschiftsnutzung |Steinbaunergasse 36 43 m?|Friseursalon, Ablose VB € 590 p.m. | € 13,72.- /m? p.m.
Geschéftsnutzung | Wienerbergstralie 63 m?|kein Schaufenster € 548 p.m. € 8,70,- /m? p.m.
Geschiftsnutzung | Schonbrunner Schlosspark | 2.366 m?|Showroom Automobile € 25906 pm. | € 1095 -/m?pm.
Durchschnitt € 11,40,- /m* p.m.

Weiters wurden auch folgende Angebote von Lagerflachen (gréRtenteils im Souterrain/KG) re-
cherchiert (gebraucht/saniert/sanierungsbedtirftig)*:

Objektart/ Lage/Nihe NF1 Anmerkung 2 (Angebots-)Miete (Angebots-)Miete
-nutzung = e = ~| €/m®p.m. NFl -
Lagernutzung Niederhofstralle 140 m? EG 40m?, 100m? Freifldche € 525pm.| €3,75-/m?p.m.
Lagernutzung Oswaldgasse 291 m?|Souterrain, Innenhof € 2330pm.| €8,00-/mp.m.
Lagernutzung Altmannsdorfer Ast kA |2./3.0G, modernes Biirohaus kA] €35,00,- /m?p.m.
Lagernutzung Brembhstralle, Simmering 67 m?|Sousterrain, saniert! € 365 p.m. € 5.45,- /m? p.m.
Lagernutzung Wihring 53 m?|guter Zustand € 286 p.m. € 5,36,- /m? p.m.
TLagernutzung Katharineng., Favoriten 74 m?|UG, Gewdlbe € 356 p.m. € 4.80,- /m* p.m.
Tagernutzung Lindengasse, Neubau 69 m?|Souterrain, Altbau € 514 p.m. € 7.45,- /m* p.m.
TLagernutzung Simmering 70 m?|Souterram, Biedermeier € 496 p.n. € 7,08.- /m’ p.m.
TLagernutzung DaffingerstraBe, 4. Bez 52 m?|Keller, sanierungsbed. € 261 p.n. € 5,00.- /m* p.m.
Lagermutzung Favoriten 56 m?|Souterrain, direkter Zugang € 263 pm.| €4,67,-/m?p.m.
Durchschnitt € 5,66,- /m* p.m.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Betrage Angebotspreise darstellen und der tatsdchliche Miet-
preis bei Abschluss oftmals/idR unter den Angebotspreisen liegt.

Der vom Fachverband der Immobilientreuhé&nder jahrlich vertéffentlichte Immobilienpreisspiegel
2024 bildet die durchschnittlichen Mietpreise (arithmetische Mittel) aus 2023 ab und zeichnet flr
Gewerbeimmobilien - Geschaftsflachen im 12. Bezirk folgendes Bild:

10 pjcht nur im 12. Bezirk

Mag.

Georg Strafella
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1120 - Meidling
.. 1a - Lage 1b - L
Groke Lag age Nebenlagen
: PS 23 PS 24 +/-% PS 23 PS 24 +/-% PS 23 PS f% +/-%
b1§ 60 m? 22,42 24,36 8,63 13,28 14,14 6,48 10,61 10,87 2,47
60 bis 150 m? 17,38 18,44 6,13 10,44 10,81 3,58 8,85 9,43 6,50
uber 150 m? 14,56 14,36 -1,37 9,63 9,82 1,92 6,28 6,71 6j89

Immobilienpreisspiegel 2024

Etwaige Diskrepanzen zwischen den nachhaltig erzielbaren Mietzinsen und der/den tatséchlich
erzielten Miete(n) werden Uber den Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

4.2.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriickstan-
den, Mietkirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerstdnden
entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nutzungsart der
Liegenschaft, aber auch nach dem tatsachlich vorgeschriebenen Mietzins und wird in einem Pro-
zentsatz des Jahresrohertrages angegeben.

Im ggst. Fall wird das Mietausfallswagnis hinsichtlich der ggst. Objekte mit 6,00% fiur das Ge-
schéaftslokal an der Stiege | und mit 5,00% fur das Geschéftslokal/Lager an der Stiege Il angesetzt.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Geb&udebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelméaligen Abstadnden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zundchst relativ gering und steigen mit dem Geb&udeal-
ter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen zu lassen,
wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Auf Grund des insgesamt durchschnittlichen Erhal-
tungszustandes des Gebdudes werden Instandhaltungskosten iHv rd. € 12,-/m2 p.a in Ansatz ge-
bracht.

4.2.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)!!

Der Zinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen) im Wege einer retrogra-
den Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab. In der
Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei einer Anla-
ge dieser Kategorie im Geschaftsverkehr tblicherweise zukommt. Der Hauptverband der allge-
mein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen verdffentlich dahingehend jahrlich
eine Empfehlung. Diese Empfehlungen konnen in Ubereinstimmung mit der Nomenklatur der
ONORM B 1802-1:2019 zur ,,Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes im Ertrags-
wertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts bzw Marktwerts angewendet werden*1?,

11 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
12 Hinweise zu den Empfehlungen der Kapitalisierungszinssatze, Sachverstandige, Heft 4/2019 S. 235 iVm Sachverstandige, Heft
2/2024 S.91)
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Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Art des Objektes (Nutzungskategorie), die Mikro-
lage des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen
Rahmenbedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf
dem lokalen und berregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgrofie sowie
die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

Laden 1 und 2 Stq. I:

Der Mietzins fiir Laden 1 und 2 Stg. I, liegt deutlich Gber den Durchschnittsmieten in der Umge-
bung (Overrent-Situation). Auch die Betriebskosten liegen aufgrund der Abrechnung nach Antei-
len und der historisch bedingten sehr hohen Bewertung der Anteile der Geschaftslokale auf einem
marktuntblich sehr hohen Niveau. Zudem ist die Wertsicherungsvereinbarung nicht vollstandig*2.
Das damit verbundene Risiko, bei einer Neuvermietung diese Héhe des Mietzinses, auch in Ge-
samtschau mit den Betriebskosten, nicht mehr erzielen zu kdnnen bzw eine Wertsicherung nicht
(mehr) durchsetzen zu koénnen, wird mit einem Kapitalisierungszinssatz von rd. 6,125% einge-
preist.

Laden 2 und Lagerraum Stg. Il:

Insgesamt erscheint die Miete leicht unterdurchschnittlich, wobei im ggst. Fall ein Befristungsab-
schlag zu berticksichtigen ist (Férderung durch Wohnhaus-Wiederaufbaufonds, begiinstigte Riick-
zahlung nach RBG 1987). Die Betriebskosten liegen aufgrund der erwahnten Abrechnung nach
Anteilen und der historisch bedingten sehr hohen Bewertung der Anteile der Objekte auf einem
marktuniblich hohen Niveau. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Risiken/Potentiale ist
mnach Ansicht des gef. SV ein gewichteter Kapitalisierungszinssatz iHv rd. 3,875% in Ansatz zu
bringen.

4.2.4.  Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung des
Gebdaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hangt von der Nutzung,
Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Geb&udes ab. Die ge-
wohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, einer
laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebéaudes kann von einer
Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden.

4.2.5. \ervielfaltiger

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

q" -1
qa"*(g-1)
V... Vervielfaltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

13 wenngleich bis dato seit 1993 bezahlt
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4.3. Rechte und Lasten

Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden.

A2- Blatt

ek Kk Kk kKKK ek KKk K Rk RO kK Kok Kk kK ok kK ok A kK kR kK
1 a 1508/1943 Verpflichtung zur Abtragung des Werkstdttengebdudes gem Pkt
Bescheid 1943-07-08

2 & 2081/1%60 Bauplatz (auf) Gst 28
3 a 208B1/1960 Verpflichtung zur Herstellung der Hbhenlage und {Ubergabe gem

Pkt Erstens Bescheid 19260-03-01
4 a 2081/1960 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage gem PkL Zwelitens
Bescheid 1960-03-01

Die im A2-Blatt angefuihrten Verpflichtungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert der
ggst. WE-Objekte und sind daher nach Ansicht des gef. SV im ggst. Fall nicht bewertungsrele-
vant.

C-Blatt

FxkdArr ke r b mr b r b rr b rr ke r b e r bk whkhkw ok kow ok C RS SRS SRS SRS SRS R R R EREREEEEEEEEEEEEEEE S E]
220 auf Anteil B-LNR 41 71
a 2092/2019 Pfandurkunde 2018-08-02
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 240.000, ——
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 24366v)

c 626/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon - siehe C-LNR 243
225 auf Anteil B-LNR 41 71 135 136
a 94/2020 Pfandurkunde 2019-12-17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 286.000,-——

fur Raiffeisenbank Wels eGen (FN 24566v)
c 626/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon - siehe C-LNR 243
241 auf Anteil B-LNR 41 71 135 136
a 26320/2023 Hypothekarvereinbarung 2021-08-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 462.000, —
fir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
243 auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

a 626/2024 Einleitung des Versteligerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 203,984,75
Antragskosten EUR 687,-- fiir
Raiffeisenbank Wels eGen (FN 09%4566v) (10 E 36/24y)

b €26/2024
PFANDRECHT — siehe C-LNRn 220 und 225

247 auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

a 808/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Bescheid 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572, 31
fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magistratsdirektion
Geschidftsbereich Recht (MDR-44018h-2024)
(72 E 1868/24 )

b 808/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
FEZ 2128 KG 01008 Margarethen C-LNR 2
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
FE7Z 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
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EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 8
2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR &
EZ 83 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 13
Eé 550 KG 01402 Hernals C-LNER 14
EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 6
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9
FZ4 1392 KG 01402 Hernals C-LNR 17
EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
EZ 1658 KG 01405 COttakring C-LNR 14
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 21
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 377 KG 01607 Grolkjedlersdorf II C-LNR 14
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10

k)
i

C-LNR 220, 225 und 241: Pfandrechte

Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsatzlich unter
AuBerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte werden daher im ggst. Fall nicht in
Ansatz gebracht.

C-LNR 243: Einleitungen des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese
Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall
daher nicht weiter bewertungsrelevant.

CLNR 247: vollstreckbares Pfandrecht

Auch vollstreckbare Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung erfolgt
grundsétzlich unter AulRerachtlassung geldwerter Lasten. Das ggst. vollstreckbare Pfandrecht wird
daher im ggst. Fall nicht in Ansatz gebracht.

AuRerbucherliche Rechte und Lasten
Aulerbucherliche Rechte/Lasten sind folgende bekannt:

» Mietvertrage: wurden bereits Uber das Ertragswertverfahren berticksichtigt = nicht weiter
relevant.

» AuBerbicherliches Sanierungsdarlehen: beim grundbicherlich nicht sichergestellten Sanie-
rungsdarlehen, welches It. Auskunft der HV per 09.01.2025 (nach Erlag per 10.07.2024)
jeweils anteilig fur die einzelnen Objekte mit untenstehenden Betrdgen aushaftet, kann
nicht davon ausgegangen werden, dass dies im Rahmen einer VerauRerung seitens der Ei-
gentimerin getilgt wird. Somit ist es seitens eines Kaufers zu Gibernehmen und im Rahmen
der Bewertung in Abzug zu bringen.

o Laden 1 und 2 Stg. I: € 20.082,77 - Abschlag iHv rd. € 20.083,-
o Laden 2 und Lagerraum Stg. Il: € 35.443,25 - Abschlag iHv rd. € 35.444,-

» Abgabenriickstande: Lt. Auskunft der BH-Abt. 34 der Stadt Wien vom 08.07.2024 sind keine
Abgabenriickstande verzeichnet.
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4.4,

Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilitatsprtfung

Marktsituation: Ermittlung — nachhaltiq erzielbarer Nettohauptmietzins (Angebote)

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungszwecke der Laden 1 und 2 der Stiege | sowie des Ladens
2 Stiege Il als Geschéftslokal und des Lagerraumes der Stg. Il als Lager wird hier, obwohl beim
Laden 2 und dem Lagerraum eine Nutzung als wirtschaftliche Einheit erfolgt, die Miete fiktiv in
Geschaftsmiete und Lagermiete unterteilt um eine nachvollziehbare, marktubliche Mieteinschét-
zung zu erhalten.

Kauftransaktionen ggst. Liegenschaft/Umgebung

Auf der ggst. Liegenschaft fanden seit 2020 lediglich drei Kauftransaktionen statt (jeweils farblich
markiert), davon entfallen zwei auf den Zukauf der dem Gutachten zugrundeliegenden Liegen-
schaften. Anbei ein Auszug an Transaktionen vergleichbarer Wohnungen in der Umgebung der
ggst. Liegenschatft.

Kauftransaktionen in der Umgebung

. s:?:;:“l::) EZ| KG WE-Objekt TZ | Stichtag | Geschol  Nutzfliche| "8 Ak Hrtehe Kaufpreis
ggst. Liegenschaft 25 |01303| Top3und4 Stg.1 [2971/2019|26.08.2019 EG 36,17m?* 11572 m?| 65.10m? € 186.250 | rd.€ 2.861.- /m?
gest. Liegenschaft 25 |01303| Toplund2Stg. 1 |2092/2019|02.08.2019 EG 99,53 m* -| 99,53 m?* € 230.000 | rd.€2.311-/m?
ggst. Liegenschaft 25 |01303 | Top 2 und Lager Stg. IT| 94/2020 |17.12.2019 EG und Keller 161,52 m? 58,89 m?|176.24 m?| € 270.000 | rd.€ 1.532.- /m®
ArndtstraBe 46 32 |01303|Top 1 2637/2022|08.09.2022 EG 326,00 m* 50,00 m?| 338,50 m*| € 980.000 | rd.€2.895.- '/m*
Schénbrunner Str. 198 |133]01303 |Top I/1, V1T, TU/I 1380/2023 |05.06.2023 EG 186,07 m* 154,93 m?|224,80 m?*| € 940.000 | rd.€ 5.052- /m?
Schonbrunner Str. 185 | 48 |01303|Top R1 197/2020 |06.12.2019 EG 156,86 m* 79,11 m? 176,64 m*| € 310.000 | rd.€ 1.755.- /m*
Schénbrunner Str. 178 |125|01303|Top 1 2201/2020|16.07.2020 EG 98.14 m? 98,14 m?* € 165000 | rd.€1.681.- /m*
Schonbrunner Str. 165 | 68 |01303 |Geschiftslokal 3051/2021|03.09.2021 EG 50,00 m* 50,00m?| €  80.000 | rd.€ 1.600.- /m?
GaudenzdorferGiirtel 4338801303 | Top 4B 706/2020 |14.01.2020 kA 268,00 m* 268.00m?| € 690.000 | rd.€2.575.- /m?
GaudenzdorferGiirtel 4338801303 |Top 1B 2771/2023 |28.11.2023 EG, 543,70 m?* 543,70 m*| € 2.030.000 | rd.€ 3.734.- '/m*
€2.599,57 /m*

***Die Lagerflachen werden mit einem Faktor von 0,25 gewichtet

Baurechtlich konsenslose Baufiihrungen/fehlender wohnungseigentumsrechtlicher Konsens

» Laden 1 und 2 Stg. I: Die innere Raumaufteilung bzw. die Raumwidmungen der L&den 1 und 2

St. | wurden geédndert. Hierfiir wére aus baurechtlicher Sicht eine Bauanzeige gem. 8 62 (1)
Z.4 BO Wien notwendig. Weiters entspricht die baurechtliche Zusammenlegung der Lokale 1,
2 und 3 Stg. | nicht der Ist-Situation (nur die Lokale 1 und 2 werden gemeinsam geniitzt). Zu-
dem liegt keine wohnungseigentumsrechtliche Zustimmung fiir die Zusammenlegung vor.

Laden 2 und Lagerraum Stg. II: Die innere Raumaufteilung des Ladens 2 Stg. Il wurde geén-
dert. Hierflr wére aus baurechtlicher Sicht eine Bauanzeige gem. 8 62 (1) Z.4 BO Wien not-
wendig. Weiters wurden Heizungsrohre vom Laden 2 in den Lagerraum der Stg. 11 verlegt.
Gem. § 62a (1) Z 32 BO Wien ist die Verlegung von Leitungen innerhalb von Gebduden ein
bewilligungsfreies Bauvorhaben. Der Brandschutz muss allerdings gewahrleistet bleiben.

Der Deckendurchbruch und die Durchleitung der Heizungsrohre vom EG-Lokal (Laden 2 Stg.
I1) in den darunter liegenden Lagerraum im KG erfolgte unter Inanspruchnahme von Allge-
meinflachen und ist wohnungseigentumsrechtlich nicht gedeckt. Die handschriftliche Zustim-
mung der Vermieterin (siehe hierzu Pkt.2.8.) reicht hier nicht aus. Dem gef. SV ist keine woh-
nungseigentumsrechtliche Zustimmung hieruber bekannt.

Laden 1 und 2 Stq. |

Fir die Kosten und Miihen einer nachtraglichen Bauanzeige beziiglich der Anderung der Raumauftei-
lung- bzw Raumwidmung der Laden 1 und 2 Stg. | wird ein Marktanpassungsabschlag iHv insgesamt
5,00% in Ansatz gebracht.
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Laden 2 und Lagerraum Stq. I1:

Fur die Kosten und Miihen einer nachtraglichen Bauanzeige beziiglich der Anderung der Raumauftei-
lung- bzw. Raumwidmung des Ladens 2 Stg. Il sowie der wohnungseigentumsrechtlichen Situation
hinsichtlich der Heizungsleitungen beziiglich des Lagerraums in Stg. Il und den damit verbundenen
Risiken (ev. Riickbau) bzw. der Rechtsunsicherheit wird ein Marktanpassungsabschlag iHv insgesamt
5,00% in Ansatz gebracht.

Kreditinstitute-lmmobilienfinanzierungsmanahmen-Verordnung (KIM-VO)*

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-lImmobilien-
finanzierungsmaflnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-
gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitdatsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 01.08.2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzuwen-
den.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-
lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-
feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der FMA, Helmut
Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit des Kreditneh-
mers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

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

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

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

o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5 %).

e Insgesamt dirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20 % aller Kredite eine der Ober-
grenzen Uberschreiten.

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

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am &sterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verandert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch zwei-
mal per 12.09.2024 und 17.10.2024 auf nunmehr 3,40%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) eine deutli-che
Zuriickhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshélfte zurlick
gegangen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der

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

Mag. Georg Strafella
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am Markt erzielbaren Preise flhrt oder ob es sich lediglich um ein voribergehen-des Aussetzen
des Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhaltnisméllige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschédtzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfallige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da la&ngerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden kénnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vor-
zunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertre-
levanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Berticksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch hin-
sichtlich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer héheren Volatilitat der Immobilienwerte und zu l&ngeren Verwertungszeitréumen kommt.

Dies wurde bereits in den entsprechenden Ansétzen berticksichtig und ist nach Ansicht des gef.
SV hierfiir keine weitere Marktanpassung vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert BLNR 41 und 71 (Laden 1/Laden 2 Stg. 1)

Ertragswertverfahren

Nettomiete p.m. 103,97 m? 19,94 €/m? 2073,08 € p.m.
Jahresrohertrag 24877 €

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 6,00% - 2740 €

= Liegenschaftsreinertrag 22137¢€

- Verzinsung Bodenwert 135036 € 6,125% - 8271€

= Reinertrag der baulichen Anlagen 13866 €

x Vervielféltiger RestND 50 J. 6,125%

15,4909
= Objektertragswert 214793 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schaden - €
= Wert des Gebéudes 214793 €
+ Bodenwert 103,97 m? 1299 €/m? 135036 €
Ertragswert 349 829 €
+/- Rechte und Lasten - 20083 €
= Zwischenwert 329 746 €
+/- Marktanpassung -5,00% - 17491 €
Verkehrswert 312254 €
Verkehrswert gerundet 312 000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzflache 103,97 m? 3001 €/m?
Bruttorendite 312000 € 24 877 € p.a. 7,97%

Der Verkehrswert der BLNR 41 und BLNR 71, jeweils 1590/93260 Anteile
bzw. 2280/93260 Anteile, verbunden WE an Laden 1 Stg. | bzw. Laden 2 Stg. I,
auf der Liegenschaft GB 01303 Gaudenzdorf, EZ 25, GST 28, an der Adresse
1120 Wien, Schénbrunner StraRe 205 ident mit Langenfeldgasse 3-5, betragt
zum Stichtag gemeinsam (als wirtschaftliche Einheit)

rd. € 312.000,-

Mag. Georg Strafella
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5.2.  Verkehrswert BLNR 135 und 136 (Laden 2/Lagerraum Stg. II)

Ertragswertverfahren

Nettomiete p.m. 220,06 m? 6,90 €/m? 1519,16 € pm.
Jahresrohertrag 18230 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 5,00% - 3552€

= Liegenschaftsreinertrag 14678 €
- Verzinsung Bodenwert 231680 € 3,875% - 8978 €

= Reinertrag der baulichen Anlagen 5700 €

x Vervielféltiger RestND 50 J. 3,875%

21,9501
= Objektertragswert 125118 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schaden - €
= Wert des Gebdudes 125118 €
+ Bodenwert 220,06 m? 1053 €/m? 231 680 €
Ertragswert 356 798 €
+/- Rechte und Lasten - 35444 €
= Zwischenwert 321354 €
+/- Marktanpassung -5,00% - 17 840 €
Verkehrswert 303514 €
Verkehrswert gerundet 304 000 €
Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzflache 220,06 m? 1381 €/m?
Verkehrswert im Verhéltnis gew. Flache 178,38 m? 1704 €/m?
Bruttorendite 304 000 € 18 230 € p.a. 6,00%

Der Verkehrswert der BLNR 135 und der BLNR 136, jeweils 6440/93260 Anteile bzw.
390/93260 Anteile, verbunden mit WE an Laden 2 Stg. 1l bzw. an Lagerraum Stg II,
auf der Liegenschaft GB 01303 Gaudenzdorf, EZ 25, GST 28, an der Adresse
1120 Wien, Schénbrunner StraRe 205 ident mit Langenfeldgasse 3-5,
betragt zum Stichtag gemeinsam (als wirtschaftliche Einheit)

rd. € 304.000,-

Wien, am 25.11.2024

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  RepuBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01303 Gaudenzdorf EINLAGEZAHL 25
BEZIRKSGERICHT Meidling

Fhdkxxxhrkrxr kbbb rxrr kb rxrrbrrrdbdrhrrrrdbbdbarrrrdbhorxdrrrrxrhdrhkrrdbrbrdrdbbrrxrdhdxxrxn

*** Fingeschridnkter Auszug ok
K x B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 41, 71, 135, 136 *EE
HEE C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiilr das angezeigte B-Blatt A

FHAAEEE T AR EERT A A ATRER AT A AL A XA N A A AT AT A A AT AT A A AT AT A AN AT AAAATTRAAAAARAAAA TR AATRTAAE R TN N LR TR
Letzte TZ 808/2024

WOENUNGSEICENTUM

Plombe H6Z/2024

Plombe 1002/2024

Einlage umgeschrieben gemidll Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012
dhkrEkxrhkrhrrrF A rr A r kA A A A rrEr kb AT w kA Rk k& ‘{\'I EE O R

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
28 GST-Flache 2194
Bauf.{(10) 1388
Bauf. (20) 230
Sonst {(50) 576 Schonbrunner Strafe 205

Lidngenfeldgasse 3-5
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen

Bauf, (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
Sonst (50): Sonstige (Betriebsflichen)
R E R R E R R R E R EE R E R EEEEEEEEREREEEEEEEEEEES] ﬂ2 R R R E R SR R R R R R R SRR R R R R EEE R
a 1508/1943 Verpflichtung zur Abtragung des Werkstdttengebdudes gem Fkt 1
Bescheid 1943-07-08
2 a 2081/1960 Bauplatz (auf) Gst 28
3 a 2081/1960 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage und (bergabe gem
Pkt Erstens Bescheid 1%60-03-01
4 a Z081/1960 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage gem Pkt Zweitens
Bescheid 1960-03-01
R R R R R R R R EEEREEEEEEEEEEREEREREEEEEEEESES B EREE R EE R EEEEEEEEEEEEEEEREEEREEREEREEEEEEELEESE
41 ANTEIL: 1390/932&0
Sveta Levim Invest GmbH (FN 49%0687z)
BDR: Singerstrale &/5, Wien 1010
a 1691/1963 Wohnungseigentum an Laden 1 Stg.I
2092/2019 IM RANG 1957/2019% Kaufvertrag 2019-08-02 Eigentumsrecht
294572022 Firmenwortlautinderung
1346/2023 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2024-06-12
2080/2023 Rangordnung flir die VerduBerung bis 2024-0%-15

F0 @

Mag. Georg Strafella
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71 ANTEIL: 2280/%3260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 49%0687z)
ADR: Singerstrale &/5, Wien 1010
a 1691/1983 Wohnungseigentum an Laden 2 Stg. T
e 2092/2019 IM RANG 1957/201% Kaufvertrag 2019-08-02 Eigentumsrecht
f 2945/2022 Firmenwortlautdnderung
g 1346/2023 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2024-06-12
h 2080/2023 Rangordnung fiilr die Verdulerung bis 2024-08-15
135 RANTEIL: 6440/93260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 490&87z)
ADR: Singerstrafie 6/5, Wien 1010
1691/1963 Weohnungseigentum an Laden 2 Stg. II
94/2020 IM RANG 3241/2019 Xaufwvertrag 2019-12-17 Eigentumsrecht
2945/2022 Firmenwortlautdnderung
1346/2023 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2024-06-12
2080/2023 Rangordnung fir die VerduBlerung bis 2024-03-15
136 ANTEIL: 390/93260
Sveta Levim Invest GmbH (FN 490687z)
ADR: Singerstrafie 6/5, Wien 1010
a 1691/1963 Wohnungseigentum an Lagerraum 3tg.II
94,/2020 IM RANG 3241/2019 Kaufvertrag 2019-12-17 Eigentumsrecht
2945/2022 Firmenwortlautinderung
1346/2023 Rangordnung fiir die VerduBferung bis 2024-06-12
208072023 Rangordnung fiir die VerduBlerung bis 2024-08-15

A A EEH AN A AT NN KA ANN UL XA AAN LA AAKEARANLE 0 A A A A A AR AR A NN AR A AT AR R A AN AR N Hh R X AN

m 0o

L o T T =

220 auf Anteil B-LNR 41 71
a 2092/201% Pfandurkunde 201%-08-02
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 240.000,--
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 24566v)
626/2024 Finleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven - siehe C-LNR 243

(o]

225 auf Anteil B-LNR 41 71 135 13&
a 94/2020 Pfandurkunde 2019%-12-17
PFANDRECHT Eéchstbetrag EUR 286.000,--

fir Raiffeisenkbank Wels eGen (FN 94566wv)
c 626/2024 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR Z43
241 auf Anteil B-LNR 41 71 135 138
a 2690/2023 Hypothekarvereinbarung 2021-08-30

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 462.000,-——
fidr Verius Capital AG (CHE-445.804.722)
243 auf Anteil B-LNR 41 71 135 136

a 626/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinkringung wvon vollstr EUR 203.9%84,75
Antragskosten EUR &87,-- fiir
Raiffeisenbank Wels eGen (FN 09%94566v) (10 E 36/24y}

b 626/2024
PFANDRECHT - siehe C-LNRn 220 und 225
247 auf Anteil B-LNR 41 71 135 138

a #808/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Bescheid 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572,31
fiir Stadt wien, vertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschiéftsbereich Recht (MDR-440185-2024)
(72 E 1888/24 f)

Mag. Georg Strafella
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b 808/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 21898 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 8
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR &

EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 13
F7 550 KG 01402 Hernals C-LNE 14
EZ 865 KG 014 Hernals C-LNR &
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 2
EZ 1399 G 01402 Hernals C-LNR 17
EZ ©35 KEG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 14
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 21
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 377 KG 01607 Greoljedlersderf I1 C-LNR 14
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNER 1053
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10
dhhkkxdhhkhkrkrhhbodrhbhboxh bk dordhh bk I_:I“'WEIS Fhhkhkkxhhkhhrwhhbhorhhrhbrorrhrhbhkrordhhdhodnkh
Eintragungen cohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

kR TR AR AT A AR AT R A AR XTI AT FT A I AR AT A AR T A A A A A A A kT r A ko w Fiir den ﬂ.mt.sqc&brauch

Grundbuch 28.05.2024 13:57:53

Mag. Georg Strafella
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6.2.

Einheitswertbescheid

An: FA flir Gebiithren, Verkehrssteuer und Gliicksspiel
050 233 591 8001

Firma: Finanzamt Wien-Gebiihrenstelle

Betreft: Einhcitswert

Von: Mag, Maria-Tuis¢ Rumpf, MEA

Telefon: +43/1/587 10 10

Telefax: +43/1/587 10 10 - 24

Mobil: +43/664/4668 88 28

Emuil; male G sgrgdelinat

Datum: 26. Juni 2024, 14:00 Uhr

Anzahl Seiten: 7 (nkl. Tilelseile)

Sehir geehrie Darmen und Herren,
aufzrund der Anordnung des BG Meidling, ersuchen wir Sic hotlichst, uns tiir die Bewertung der
Liegenschaft

e E/A 25 KG 01303 Gaudenzdorf, 1120 Wien, Schinbrunner Stralle 205 ident mit
Lingenfeldgasse 3-5,
o BLNR 41, 1590/93260 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an Laden 1 Stg. 1,
o BLNR 7L, 2280493260 Anteile verbunden mit Wohmingseigentum an Laden 2 Stg. 1,
o BLNR 135, 6440/93260 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an Laden 2 Ste. 1L

und

o BLNR 136, 390/93260) verbunden mil Wohnungseigenlum an Lagerraum Sig. TI,
Verpllichtete Sveta Levim Invest GmbH, Singerstraie 645, 1010 Wien,

den Kinheitswert 7u ilbermitteln (siche Beschlugs und GB-Auszug im Anhang).

Danke [ur Thre Bemithungen un Voraus.

Mit freundlichen Griillen,

EW-AZ 08 017-2-0303/8 Mietwohngrundstiick
KG 01303

Maria-Luise Rumpt EZ 25

EW der gesamten Liegenschaft € 641.919,14
Bodenwert € 72 6728 /m?

Informationen zur Priifung des e:'_lek[runisuhen Siegels bzw. der
= Bundesministerium |Promormaion | slekionischen Sgnat fdn Sie uner. e satupruetung vt
Finanzen hittps Shwew bmif.gv_ativerifizierung
DatumiZeit 2024-06-28T10:10:02+02:00
Unterzeichner Finanzamt Osterreich (FAQ)
Aussteller-Zeriifikat Sstzﬁ-\i‘!igﬁ?rémEﬁl-giirf\_)TU:a—si!.]n-curpurale—U 7.0=A-Trust Ges. {. Sicherheitssysteme im elekir.
Sernen-Nr. 7942886
Dokumentenhinweis Dieses Dokument wurde amtssigniert.

Mag. Georg Strafella
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6.3. Fotos (1. und 2.Befundaufnahmen am 24.06.2024)

Aullenansichten Gebdude

Mag. Georg Strafella
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Laden 1 und 2 Stiege | (Repa Copy)
AufRenansichten, Allgemeinflachen, Keller
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Geschaftsflache Laden 1 und 2 Stiege |

Mag. Georg Strafella
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Laden 2 und Lagerraum Stiege I1:
AufRenansicht, Allgemeinteile und Stiegenhaus
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Geschaftsraum Laden 2 Stiege Il (Hanfoase):
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Lagerraum Stiege Il (KellergeschoR):

Mag. Georg Strafella
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ok 5
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6.4. Bewilligungen, Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung vom 24.11.1960 (Gesamtanlage)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 81 von 115

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 82 von 115

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 83 von 115

Baubewilligung vom 04.06.1973 (Laden 1 und 2 Stg. I, bauliche Anderungen

Mag. Georg Strafella
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&

MA 37/12 — Schonbrunner Strale 205/2892/02

schonbrunner Strale ONr. 205

erstellungen

Mag. Georg Strafella
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MA 37/12 — Schonbrunner Strale 205/2892/02 Seite: 2

4) GemaR § :127 Abs. 2 BO sind Bauwerber/in und Baufiihrer/in verpflichtet, auf der
Baustelle die Baupléne, nach denen gebaut werden darf, die nach dem Fortschritt des
Baues erforderlichen statischen Unterlagen sowie Nachweise der/s Priifingenieurs/in iiber
die gemaf Abs. 3 vorgenommenen Uberpriifungen aufzulegen.

5.) Der/Die Baufiihrer/in hat sich vor Beginn der Deckendurchbriiche davon zu {iberzeugen, \
dass innerhalb der in statischer Hinsicht in Betracht kommenden Gebzudeteile die
VerschlieBungen erhalten sind und sich alle zur Lastableitung dienenden vorhandenen I
Bauteile (Mauerpfeiler, Stiitzen, Kellermauern, Fundamente usw.) in konsensgemafem,
technisch einwandfreien zustand befinden.

6.) Die automatischen Schiebetiiren im Eingangsbereich miissen in geschlossenem und
jedem teilgedffneten Zustand von der Innenseite her durch Schwenken der Turblatter in
Fluchtrichtung auf die volle erforderliche Durchgangsbreite gedffnet werden kénnen. Auf
die Funktionsweise im Notfall muss durch ein Hinweisschild gema® ONORM Z 1000 auf
der Innenseite der Tiire hingewiesen werden.

7.) Die g_(_emé[s § 83 Abs. 3 BO gegen Widerruf bewilligten, vor die Baulinie ragenden Bauteile |
sind uber Verlangen der Baubehérde ohne Anspruch auf Entschadigung oder den Ersatz
irgendwelcher Kosten wieder abzutragen.

8.) Im Sinne des § 83 Abs. 4 BO diirfen Tiiren und Tore sowohl in gedffneter Lage als auch
wahrend des Offnens und SchlieRens nicht vor die #Baulinie #Gebaudeflucht ragen.

9.) Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gem3R § 128 Abs. 1 BO bei der Behérde
von dem/der Bauwerber/in , von dem/r Eigentiimer/in (einem/r Miteigentiimer/in)
der Baulichkeit oder von dem/r Grundeigentiimer/in (einem/r
Grundmiteigentiimer/in) eine Fertigstellungsanzeige zu erstatten, der folgende
Unterlagen anzuschlieBen sind:

« eine Erkldrung der/des Baufiihrerin/s iiber die bewilligungsgeméfe und den
Bauvorschriften entsprechende Bauausfiihrung

« wenn wihrend der Bauausfiilhrung Abdnderungen erfolgt sind, ungeachtet der
hierfiir erwirkten Bewilligung oder Kenntnisnahme, ein der Ausfiihrung
entsprechender Plan, der von einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von
ihm/ihr sowie vom/von der Baufiihrer/in unterfertigt sein muss;

Auf die Vorlage der iibrigen im § 128 Abs. 2 genannten Unterlagen wird gemaR § 128
Abs. 3 BO verzichtet.

11.) Gebrauchserlaubnis und Bewilligung

nach der Straenverkehrsordnung g
Unter einem wird dem Bauwerber geméaf § 1, Abs. 1 des Gebrauchsabgabegesetzes

vom 8. Juli 1966, LGBI. Nr. 20/1966, in der geltenden Fassung, die Erlaubnis € ilt,é
&ffentlichen Grund und den dariiber befindlichen Luftraum durch eine po erkleid
(Glasportal), mit 15,27 m Lénge, 3,20 m Hohe und 0,15 m Vorsprun [q

Glaskonstruktion), mit 4,00 m Lange, 0,70 m Vorsprung und 3,25 m ng
unbeleuchtetes, ovales Steckschild, mit einer umschriebenen Recht cl

0,70 m und 2,50 m Bodenabstand und eine Leuchtschrift, ruhend leuchten
mit einer umschriebenen Rechtecksflache von 2,60 m x 1,00 m und
beniitzen zu diirfen. Gleichzeitig wird gemaR § 82 Abs. 1 der Stralel
vom 6. Juli 1960, BGBLNr. 159/1960 die Bewilligung zur Benutzu
dariiber befindlichen, fiir die Sicherheit des StraBenverkehrs in
Luftraumes, fiir die oben angefiihrten naher bezeichneten Gegensténde e
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Fertigstellungsanzeige vom 09.06.2010 zur Baubewilligung vom 29.11.2002 (Umbau Laden 2 und
Lagerraum Stqg. 1)

Fertigstellungsanzeige zu MA 37// ":(3%/ N
Belege : vorgelegt | nachgereicht am:
- Bestatigung des/der Ziviltechnikers/in g, |0
- | -Erkiarung desir Baufohrers/in X, O
" - AusfUhrungsplan/plane O grau 7~ mit Anderungen O
- Uberprafungsbefunde des/der Prafingenieurs/in > lied [
- Konstruktionspléne O O
- Gutachten Gber Rauch- und Abgasfange 0 ]
- Gutachten Gber Kanal bzw. Senkgrube mit Ausfahrungsplan O 0
- Gutachten aber sicherheitstechn. Einrichtungen Bl 5]
- Nachweis Gber den Warme- u. Schallschutz =] 58 i{s]
- Bestatigung 0. MaBnahmen z. Schutz v. Emissionen O O
I [ ]
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford. erforderlich
- grundbucherliche Durchfihrung der Abteilung |ﬁ/ [J | [JMitt. an MA 64
- Gehsteigherstellung % []—» | [] Mitt. an Gehsteigref.
[4
- Garagenl@ftungsanlage FS-Meldung vollstandig erstattet )i( O ja
O nein
Fertigstellungsanzeige Nachreichung
[ Unvolisténdig belegt - Mitteilung erfolgte am: ..........c.ccccocueee
arolgt ANy T e e M e
Avwswndsg belegt am UNI 2010 (Tag ab dem das Gebaude / die Baulichkeit benutzt werden darf)
Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen
GWR - Meldung erfolgt O JA NICHT ERFORDERLICH
—» Kanalplan an MA 14-GDV und MA 30 ) JA NICHT ERFORDERLICH
—> Kostenersatz fur Gehsteig vorzuschreiben NEIN JA AR
—> Stellplatzsicherstellung auBerhalb des Bauplatzes NEIN  [] JA—» protokollieren u. Kopie einlegen
o 2

vorgeschrieben
00 /50,00 VA bereits entrichtet ol

KEG - nachtragl. Hauskanalanschluss mittels Bescheid ﬁ
NEIN
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Bauanzeige vom 12.03.2013 und vollstandig belegte Fertigstellungsanzeige vom 18.12.2013 (La-
den 2 Stqg. II; Bearbeitungsbogen)
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6.5. Bestandsplane — Méarz 1968 (auszugsweise)

Schnitt

Mag. Georg Strafella
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Lageplan

Ansicht Langenfeldgasse

Ansicht Hof Stiege II-1V

Mag. Georg Strafella
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Ansicht Hof Stiege |

Ansicht Schénbrunner Stralle (Haus Stiege 1)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss EG Stiege | (Laden 1 und 2) und Stiege Il (Laden 2)

Mag. Georg Strafella
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6.6. Mietwertgutachten

by B Voo Nl,
MoADE.SO - SoMld 205/1/gq

= et 3 - — —
: = , ] Wimn) den 28, Fursitamt
#ten 12., Schinbrunner Strage '2%5 e ﬂﬂup‘l*‘

§ 2 WohaunzaeLsentunagesets, e ) bl
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Lage a3
‘Laden,Vr,Nr,WC,
3 24,Kil,Vr,Bd,Ar,NC,
Balkan »Bd, 9 5

3 2i,Kii,Vr,Bd,Ar,WC,
Rl e
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auf Gnmd d‘ar Vex:h&ndeneﬁ Unterlagen durchg
vom 11, Juli 1961, Z1.i.Abb.4O — M — 48/61
_ Heranziehung von Vergleidhaobjektea aus er
mietwerte filr 1914, die ¢
zugn;nde legte.
‘X ; ,"v "1 u:

%\
<
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6.7. Bescheid Anderung Jahresmietwerte

Mag. Georg Strafella
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6.8. Bescheid Herabsetzung des Mietwerts (Anderung der Gesamtsumme
aller Mietwerte, auszugsweise)

1 Stadt Wohnbauférderung MAGISTRAT
H und Schlichtungsstelle fiir
‘ ' Wien wohnrechtiiche Angelegenheiten DER STADT WIEN

M& 50 - Wiener Schlichtungsstelle
Dezernat |l

Muthgasse 62, 1. Stock,

Riegel E, 1190 Wien

Telefon +43 1400074523

Fax +43 1 40009974523
ks@maS0.wien.gv.at

wien.gv.at

MA 50 - Schli-Il/1197873-2022 \Wien, 10.1.2023
1120 Wien, Schonbrunner Stralte 205 ident mit
Langenfeldgasse 3-5

ENTSCHEIDUNG
der Gemeinde gemél § 39 Mietrechtsgesetz - MRG,
BGBI Nr. 520/1981 in der geltenden Fassung,
in Verbindung mit § 52 Abs. 3 Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002
BGBL. I Nr. 70/2002 in der geltenden Fassung

Hauws: 11201120 Wien, Schénbrunner Strale 205 und |dentadresse
Antragsteller*inner: 1. Imme-Altbau Liegenschafts-Verwertungs GmbH
1180 Wien, Schulgasse 30/8

2. Mag. Thomas Graf
1100 Wien, Ettenreichgasse 3/15

3. EvaEckert
1030 Wien, Arsenal 12/40

sonstige Beteiligte: alle Mit- und Wohnungseigentimer*innen der Liegenschaft,
namentlich

1. Luise Schindler 9. Dr. Maria Brandstetter

2. Robert Kleinander 10. Igor Fraszczak

3. Gerald Tanzberger 11. Susanne Schmidt

4, Castrum GmbH 12, Halit Sahinol

5. Stefan Schindler 13. Franca Obwaller

6. Vivian Cooksley 14. Christian Vitasek

7. Dragica Savic 15. Mag. Ernst Poschl

8. Dr. Karoly Somlai 16, Rita Hartleb

Weramhrayerbindung: Linjen LU, 545, Station Heligenstadt

Mag. Georg Strafella
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[ 1
A4

Stadt Seite 2/6
Wien

17. Walter Prokop 41, Markus Wintera

18. Mag. Sabine Redzic 432, Lucas Passini

19, DDDr. Rainer Raimann 43. Mag. Elisabeth Weilch
20, Sveta Levim Invest GmbH 44, Karl Weilch

21. Ginter Weitzer 45. Ralf Benda

22. Marion Kleinander 46, Herbert Benda

23. Olena Derke 47. Sabine Seidl-Berning

24, Elfriede Hayer 48, Birgit Prager-Langwieder
25, Brunhilde Fuchs 49, Christian Prager

26. Mag. Irene Schachl 50. RengYang

27. Helmut Traher 51. Isabella Formanek

28. Ingeborg Ruzicska 52. Victoria Hanull

29, Dr.Micole Herzog 53. Yongnu Xu

30. Walter Brandstetter 54, Yongsong Chen

31. Helga Weber 55. Benjamin Grill

32. Abdullah Al Mufakkar 56. Claudia Baumgartner

33. Mag. Michael Schwarzl, MBA, MPA 57. Harald Geiderer

34, Christian Ebner 58. Michaela Gsenger

35, Hairong Zhou 59. Johannes Reitbaver

36. FeiyunYe 60. Alfred Humberger

37. Cuma Ali Kocak &1. Christina Humberger

38. Suna Kocak 62. Melson Lackner

39. Nadin Ehrlich 63. Agnes Horvath-Schmidt
£0. Ingrid Wintera &, Dr. lidiké Takacs-Schmidt

Gegenstand des Verfahrens:  Herabsetzung der Mietwerte gemil § 58g WEG 2002

SPRUCH
.

Gemilt § 58g Abs. 5 WEG 2002 wird der Mietwert des Geschaftslokals Top Nr. 3 auf Stiege | der
Liegenschaft 1120 Wien, Schénbrunner StraBe 205 und Identadresse auf 1.541Kronen herabgesetzt.

Gemal § 9 Abs. & WEG 2002 wird festgestellt, dass die Gesamtsumme der Niietwerte afler
selbstindigen Objekte der Liegenschaft durch die gegenstandliche MNeufestsetzung der Mietwerte
des obigen selbstindigen Objektes nunmehr 93.211 Kronen betragt.

Durch diese Entscheidung sind die Entscheldungen der Magistratsabteilung 50 (MA 50} - Zentrale
Schlichtungsstelle vom 28.7.1961 zur Zahl M.Abt.50 - 5chli 205/1/61, insoweit durch diese
Entscheidung eine Ab#nderung eintritt, gegenstandslos geworden.

1.
Die Antrdge vom 5.5.2022, die Mietwerte fir die Geschiftslokale Top Nr. 1auf Stiege lllund Top Nr.
1auf Stiege IV der Liegenschaft 1120 Wien, Schénbrunner Straflte 205 und Identadresse

herabzusetzen, und der Antrag vom 1.7.2022, den Mietwert des Geschiftsiokals Top Nr. 4 auf
Stiege | derselben Liegenschaft herabzusetzen, werden abgewiesen.

Mag. Georg Strafella
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6.9. Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung von Wohnungseigentum

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 103 von 115

6.10. Mietvertrag Laden 1 und 2 Stiege |

Lager N 1 N Mietvel‘trag {8, Marz 199¢ T(irNr. .........

Baubewilligung: Nach B—5-4945, 30. 6. 1953, 33384567 Erbicansam:
Mit — ohne offentliche Forderung; Forderungsmittel zurGckgezahit; dieses Haus hat mr— mehr als zwei seibstandige Wohnungen;
das den Gegenstand dieses Mietverirages bildende Bestandsobjekl is! Miet-——&ig . Geschiftsraum und hat die
Kategorie A— B — C —D(§16 Abs ZMRG)

AP N TR s T O 2 A s B S 8y T S R R N s S v
Aulzug: .. T P Zentralheizung: .. ELagenheizung.. . ...
Ausstattung ciRsapN SRR A Brauchbarkeit: ...._....

Ayeelgtan: - 3,067, 003 o.unterB.R.P,

Getuhranptiichtig Y yarhe oht

JJeain G o946

kil Flnanzamt flir Gebdhren u,
Verkehrsteuern “

N/

RERRES _ Hauseigmmme‘(in)

vertretendurch___—===== S SRR s b asenanets v IS VORTTROIONTTE)

und Hessa/Fral | RSN als Mieter(in)

Zur Zeitin ..., 1030 Wien, . Rennweg 36 .. s »” in Haupt-/termiste wohnhat

wird folgender Mietvertrag geschlossen’}

§ 1. Mietgegenstand

-strafie

------ -gasse Nr. ...=775. Stlege .77, Stock ... mnT., Tor TOT
-platz
2. Der Mietgegenstand besteht aus ...==7... Zimmern ...mm7... Kabinett{en), Kiche, Vorzimmer, ......==5...

"""" s . saxine . und darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden

3. Vermiete! werden die Geschaftsrdume im Hause . Ldngenfeldagasse 3 - 5 .

-stralle
-gasse Nr . Stiege ....1......, Stock ..........., Tar ......
i -platz
4. Der Mietgegenstand besteht aus | Lokal 1 Und,. 2 . .
und dart nur zum Betriebe eines ... Reprografiebetriebes <o vErwendet werden
5. Mitvermietet — mieht mit 151 Kellerableih-Daehbodenablod-Garonbonstaung: Vermietet ist nur der Innenraum des Be-

standsgegenstandes. Eine Anderung des Verwendungszweckes ist unzulﬁsslg
6. Der Mieter ist zur Teilnahme an der Zentralheizungs- und Aufzugsanlage berechtigt und vorp!l‘chlel

T-BesMiat 4 K. ~dal-tu-dact koin-dd b gorb Wict uad S it den k‘ Mig-
) . Sy ke sty %
torn Gio-oinom Hausbosor gon-z o "7 // ; / //f A
8. Dem Mieter werden vom Vermieter fiir die Mietzeit ........}...... Schiissel ausge/ry}i
/
§2. Mielzefl , Y / Avé /

1, Das Meetverhaltnis beginntam 1. Dezembeyr. 1993 . und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, Es kann
vorXberden—aden unter Einhaltung emer srmenatiaen — vverlef)ahngen — habiabagen-Kindigungsfrist zum Ende des Kalender-
menats — gerichtlich aufgekindigt werden
X Mieter

oder

2. Das Mistverhaltnis beginntam ... .. .—== ... und wird aul die Dauer von ——r.. abgeschlossen

Esendetdaheram ...........ccoeeeeenveeen DTN . ohne daf} es einer weiteren Aufkindigung bedarf

{gem. § 29 Abs. 1 MRG nur zuldssig bel Baubawill nquna nach 31. 12, 1967, Zweifamilienhaus, hachstens 10 Jahre bei Eigentums
wohnung, hochstens 1 Jahr bei sonstigen ‘.mhnungenl bei Slu(kzmenwuhnungcn auf Ausbildungsdauer (§ 29 Abs 2 MRG)

) Unter Migter ung Viermieter werden im Falgencen die Mie1partesn auch dann verstanden. wenn sie aus mehreren Personen bestenen Alle genannten Persaonen

MUSSEN Oen Miglvertiag Lnipeschregen
Nichtzutretiende Tede des Mietvariages sind durchzusireichen, freie Stellen sind ausrufDlien oder durchzus¥eichen

Mag. Georg Strafella
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§3. Mietzins
1. Der vereinvarte Mietzins bestent
a) dem Hauptmietzins (Gry s}
b) dem Anteil an de! bskosten und éffentlichen Abgaben, welcher ... ..... Prozent betragt

c) dem Anteil
elt 1ir mitvermietete Einrichtungsgegenstande oder sonstige Leistungen

monatlich 5..14.560,-- . in Worten: Schiling . VigTZehntausen
jahslich zuziiglich BX 0S 5.060,67 + 10 % MWSt.

a) Nur zuldssig: Nach § 1 Abs. 4 MRG: Neubau mit Baubewilligung nach 30. 6. 1953; Ein- oder Zweifamilienhaus; Wohnungs-
eigentum mit Baubewilligung des Gebdudes nach 8. 5. 1945, Nach § 16 Abs. 1 (mit Angemessenheitskontrolle)- Geschafts-
raume; Neubau (Um-, Auf-, Ein- und Zubau) nach 8 5. 1945; erhebliche Aufwendungen fur Denkmalschutz und dgl.; Wohnun-
gen Kategorie A Uber 30 m?, Wohnungen Kategerie A, B oder C in Gebauden mit hochstens 4 selbstandigen Wohnungen (erst
ab 1. 1. 1986); Kategorie B uber 130 m? oder fur A, B und C bei StandarderhShung nach 31. 12. 1967 mit erheblichen Mittein
und nach halbjahriger Vertragsdauer. Nach § 1 Abs. 2 Ziff. 2 und 4 Dienst- cder Zweitwohnungen.

3, Der Mietzins besteht in dem jeweils durch Gesetz"") oder behordliche Anordnung festgesetzten zulassigen Hochstbetrag, der-
ZeitS ..o IO T mE Nutzflache, sohin
monatlich s RPN eSr I OO SCHIING it e arravae s s A s bad S s (e s dus daon Sboom s RV SR 4o e
wierteljahriich
TIOR3 S N A S P AR xS S PR Se
4. Der Hauptmietzing (Mietzins) von .. ....ocoormrmeemmene S wird au! den vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
monatlichen Index der Verbraucherpreise 1986 wertbezogen. Sollte dieser Index micht mehr verlautbart werden, gilt jener Index
als Grundiage fur die Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht. Ausgangsbasis fir diese Weds-c%ew' ngsklausel
istdie f0r den MONAat .................occociiiaeiiiiaiiiiarainns 19165 errechnete Indexzahl ..........ccecoeee Schwankungen bis ausschliefilich
4849 (5%) nach oben oder unten bleiben unberdcksichtigl. Jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Veranderung voll berlicksichtigt.
_ Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundiage fir die Errechnung der weil Uber itunge
Der Vermigter hat das Erhonungsbegehren spat 14 Tage vor dem nachsten Zinstermin dem Mieter bekanntzugeben.***)
Der Migter veriangt und verpflichtet sich, dem Vermieter die Umsatzsteuer (MwSt.} zu bezahlen.
5 Fir die Benutzung des Aulzuges — der Zentralheizung entrichtet der Mieter den auf den Mietgeg d entfallenden Anteil

an gen Gesamtkosten des Betriebes, der gegenwartig A weeeeineee.. Prozent betrdgt. Ein Verzicht auf die Benltzung
befreit den Mieter nur dann ven der Entrichtung des Kostenanteils, wenn der Vermieter zustimmt. Bei freier Zinsbildung kénnen auch Er-
haltungs- und Erneuerungskosten eingehoben werden.

& Der Mieter erkiart ausdrucklich, der jeweiligen Glasbruch- uno Sturmschidenversicherung beizutreten und verpfiichiet sich zur
Entrichtung des auf ihn entfallenden Anteils an den Pramien der Versicherungssummen.

7. Der Mieter erkiart sich damit ainverstanden, das fis die Betriebskosten, difentlichen Abgaben sowie Zuschlage 10r Aufzug, Zentral-
nheizung, monatliche Pauschalbetrage in gleichbleibender Hohe gegen einmalige jahrliche Verrechnung entrichtet werden.

8. Der vereinbarte Mietzins samt Zuschlagen ist im voraus monatlich —wiedelahdich — halbjahdlich — jeweils am Ersten des Monats
zu berahlen®* ™)

9. Mit der (gen) eingangs angefihrien Wehnung (Geschaftsraumiichkeiten) wird der zum Hause gehdrige Garten — ein Teilstuck

von

§ 4. Erhaltungspflicht

Der Mieter bestatigt, den Mietgegenstand in gutem, brauchbarem Zustand Gbernommen zu haben. Der Mieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand pfleglich zu behandeln und haftet fir jeden Schaden, der dem Vermieter aus einer unsachgemagen Behandlung des

Mietgegenstandes schuldhalt durch ihn oder die Mitbewohner entsteht, Der Hauptmi hat das Mietobjek! und seine Einrichtungen,
wie im besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieliich von zentralen Warmeversorgungsan-
lagen) und sanitdren Anlagen so zu warten und s0 instand zu halten, daB dem Vermi und den and Migtern des H kein

Nachleil erwachst. Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses notig, ist demn Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

§5. Bentitzung
1 Der Mieter erklart, aus zeitweiligen Storungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Personen-
aufzuges, an den Wasser-, Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen, aus Mangein der Waschkiiche u. dgl. keinerlei Rechts-
folgen abzuleiten, sofern der Vermieter diese Storung weder vorsatzlich noch grob fahriassig herbeigefdhrt hat. Wasserleitungshéhne
sind stets dicht 2u halten, zerbrochene Glasscheiben sofort zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich |
2u beheben

2. Bauliche Veranderungen innerhalb des Bestandsgegenstandes oder an der Auflenseite dirfen nur mit Bewilligung des Vermieters
erfolgen. Die in diesem Zusammenhang erfolgten Investitionen, Einbauten u. dgl. gehen sofort unentgeitlich in das Eigentum des Ver-
mieters uber. Das gleiche gilt flr Gas- und elektrische Leitungen, diese dirfen nur unter Verputz veriegt werden.

Der Vermieter hat bei Vertragsende das Wahlrecht Gber die unentgeltiiche Zuricklassung der Investition oder auf Entfernung zu be-
stehen

3. Hunde und Kleintiere durfen nicht — nur mit Bewilligung des Vermieters — gehalten werden. Motorfahrzeuge jeglicher Art (Lkw,
Pkw. Motorrader, Roller, Mopeds) durfen im Hause nirgends, weder innerhalb der gemieteten Raume, noch im Stiegenhaus, in den
Gangen, in der Einfahrt, im Hofe, Garten, Vorgarten, Dachboden, noch sonst an irgendeinem Orte abgestellt werden

) PR 2 st auszutulien bei freier Verenbarung
) PR 3ist auszutulien bei gesetzhchem Mietzins
) Nueam Anwendungsbereich des § 16 MAG [Punkt 3), nicht aulberhalb desselben (§ 1, Abs. 2. 3 und 4 MRG und 1ur seibstandsg gemietets Grundstucke) Fur die-
52 Falle ware g Klause! ru srechen
“7) Fur die Rechizaitigkeit der Zahiung Kommt s nicht aul die Absendung, sondern auf die Ankunit des Geldes an
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§6. Unter ietung oder ige Uberlassung

1. Soweit nicht eine geselzliche Berechligung gegeben ist, darf ohne sdlulmohe Zustimmung des Varmieters das Mietobjekt weder
entgeitiich noch unentgeltiich, ganz oder teilweise dritten Personen Uberlassen werden; Geschaftsrdume dirfen ohne schriftliche Zu-
shmmung des Vermieters auch nicht im Wege eines allfalligen Geselischaftsverhaltnisses, Pachtvertrages u. agl., dritten Personen
Y werden. In kei Falle ist es dem Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutreten.

§7. Vereinbarter Kiindigungsgrund

Gem § 30 Abs. 2 Zifl. 13 wird vereinbart, da folgende fir den Vermieter wichlige und bedeutsame Tatsachen als Kandigunasgrung
geltend gemacht werden kdnnen:

§ 8. Kosten und Gebiihren
Die Kosten der Errichtung und einer alifélligen Vergebuhrung dieses Mietvertrages tragt der Mieter/Versioter.
Fur Zwecke der Gebihrenbemessung wird festgestellt, daB der aul den Mietgegenstand entfallende Gesamizins einschlieBlich

Betriebskosten, offentlichen Abgaben usw. fir das Jahr S .. . betragt.

§9. Zustimmungserkiarung

Der Mieter erteilt gem. § 4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur Vornahme nitzlicher Verbesserungen im Inneren des Mietobjektes, ins-
besondere zu MaBnahmen, die eine Verbesserung des Standards herbeifuhren.

§ 10. Betreten der Mietrdume durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein Beauftragter kdnnen die Mietraume bel Gefahr im Verzug jederzeit, aus triftigen Grunden (Feststeliung von
Reparaturen, Durchfuhrung derselben, Besichtigung im Falle des Verkautes, Aufkindigung und dgl.) zu den ublichen Tages- und Ge-
schaftszeiten jederzeit und zur Feststellung der Einhaltung der Vernragspfiichten durch den Mieter in angemessenen Zeitabstanden
ebenfalls zu den Ublichen Tages- und Geschafiszeiten, betreten.

Wenn zur Durchfihrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte Raumung des Mietgegenstandes oder von Teilan des Mietgegen-
standes erforderlich st und dem Vermieter am zugrunde liegenden Schaden weder Vorsatz noch grobe Fahrlassigkeit vorzuwerfen ist,
verpflichtet sich der Mieter zur Raumuna flr die jeweils unbedinat notwendige Dauer ohne Anspruch auf Kostenersatz.

Far digjenigen Falle, in denen der Vermieter oder sein Beauliragter berechtigt sind, die Wohnung zu betreten, hat der Mieter datar zu
sorgen, da der Zutrilt zur Wohnung auch in seinec Abwesenheit erfolgen kann, sofern inm dies zumutbar ist. Sofern nicht Gefahr im
Verzug ist, hat der Vermieter den beabsichtigten Zutritt dem Mieter mindestens 3 Tage vorher anzuzeigen.

§ 11. Aufrechnung von Gegenforderungen

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins ist ausgeschlossen; s sei denn, diese Gegenforderung steht im rechtii-
chen Zusammenhang mit der Verbindlichkeit des Mieters, ist gerichtiich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt

§ 12. Sonstliges

Der Mieter verpflichtet sich, folgende in Bestand gegebenen Inventargegenstande im Sinne des § 4 des Mietvertrages zu behandeln,
Beschadigungen zu beheben und bei Notwendigkeit zu erneuern

Heizungsanlage, Sanitdranlagen

Sowalt REPA CCPY* Ropuogmﬂo Gwan & CO KG oder Horv Helmut Partsch an Firmen oder Arbeitsg Inschaften beteiligt sind, wére - im
zu § 6 - auch Uy g oder N b
Der Mieter hat das Recht, als Nachmieter einen ihrer Franchisa-Partner haft zu der sodann zu den Konditionen dieses Vertrages
in das Merh&hms einsteigen kann. Als eintrittsberechtigte Franchise-Partner gohnn jene Reprografiebetriebe, denen die Mieterin als ihr
s pariner die Lizenz zur Fiihrung Ihres Firmenlogs "REPA COPY™ einraumt.

Uperveisung on: [N

§ 13, Mietzinsvorauszahlung
Der Mieter leistet bei AbschiuB des Mietvertrages eine Mietzinsvorauszahlung in der H8he von S .. AR

LW
Diese Vorauszahlung bezieht sich auf die Mietzinse vom Veriragsbeginn bis zum as st r—— das sind sohin

(m s sp i a i aan sbads Monate. Sclite das Mietverhdltnis aus welchem Grunde immer vor diesem Termin emden, hat der Mieter Anspruch
auf Ruckzahlung der nicht verbrauchten Mietzinsbetrage Eine Verzinsung erfolgt nicht

§ 14, Entgelt tur Kundigungsverzicht
Gem. § 27 Abs. 2 leistet der Mieter einen Betrag von S . —————— i. W. Schilling

A sseeny PO, reas P et . tur den Verzicht des Vermieters auf den Kindigungsgrund des § 30
Abs. 2 Zill. 4 (Untarvermietung) und Zitf. 6 (Leerstehung).
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6.11. Mietvertrag Laden 2 und Lagerraum Stiege Il

MIETVERTRAG

Abgeschlossen zwischen:

o _

MIETER:

Uil

Die Vermieterin ist Eigentimerin des Geschésfislokales in 1120 Wien, Langenfeldgasse
3-5/Stiege 2, im AusmaB von 165 m2, sowie des Lageraumes im darunter liegenden
Kellerabteil im AusmaB von 62m2, die Gegenstand dieses Mietvertrages sind.

Das Mietverhdilinis beginnt am 1.1.2013 und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Das Mietverhdlinis unterliegt nicht dem MRG. Es kann unter
Einhaltung einer 3-(drei)monatigen Kindigungsfrist zu den Kindigungsterminen per
31.3., 30.6., 30.9. bzw, 31.12. gekindigt werden,

Die Aufkindigung ist mittels eingeschriebenen Briefes dergestalt durchzuflhren, dass
der aufgekindigten Partei die 3-(dreijmonatige KOndigungsfrist zur Ganze gewahrt
bleibt, Fs muss somit der eingeschriebene Kindigungsbrief jeweils spatestens zu den
angefihrien Kindigungsterminen der aufgekindigien Verfragspartei zugestellt sein.

1l

Frau Charotte Marian, im folgenden kurz Vermieterin genannt, vermietet und Her
Helmut Alsch, im folgenden kurz Mieter genannt, mietet somit den unter Pkt. |. dieses
Verirages beschriebenen Mieigegenstand, um den frei  vereinbarten und
angemessenen Hauptmietzins van netto EUR 1.155.— (EUR
eintausendeinhundertfinfzgfinf)  pro  Monat,  zuziglich  der gesetzlichen
mMehrwerlsteuer von dzt. 20 %, zuziglich der gesamten, seitens der Hausverwaltung
fur vorgenannte Betriebsr@umlichkeiten vorgeschriebenen Betriebskosten von dzt.
EUR 805,60 und den Uberwalzbaren éffentlichen Abgaben, sowie der MwSt.

V.

Der Hauptmietzins von netta EUR 1.155,- wird nach dem vom Osterreichischen
statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreis-index |l wertbezogen. Sollte
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dieser Index nicht mehr verlautbart werden, gilt jener Index als Grundlage der
Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht. Ausgangsbasis fur die
Wertsicherung ist die fir den Monat Jénner errechnete Indexzahl. Schwankungen bis
ausschlieBlich 5 % nach oben oder unten bleiben unbericksichfigt. Jedoch wird bei
Uberschreitung die gesamte Verd&nderung voll beriicksichtigh. Die neue Indexzahl
bildet jeweils die neve Ausgangsbasis fir die Erechnung der weiteren
Uberschreitungen.

Da die Parteien dieses Vertrages den Hauptmietzins frei und ohne Bezugnahme auf
offentlich-rechtliche Mietzinsvorschriften vereinbart haben, kommen sie Uberein, dass
eine Anderung des Mietzinses grundsétzich nur auf Grund der vorstehenden
Wertsicherungsklausel erfolgen kann.

Der vereinbarte Mietzins ist samt Zuschiéigen und MwsSt jeweils am 1. [ersten] des
Monats unter Einhaltung eines maximalen 4-(vier)tatigen Respiros auf das Konto
10578555400, bei Bank Austria, Bankleitzahl 12000, ltd. auf Charlotte Marian, zur
Einzahlung zu bringen.

Der Mieter erklart sich damit einverstanden, dass die gesamten Betriebskosten,
Gebihren und offentlichen Abgaben in monatlichen Pauschalbetragen in gleich
bleibender Hohe gegen einmalige jahriche Verechnung entrichtet werden. Die
Pauschalbetrage werden jeweils von der Hausverwaltung vorgeschrieben.

Unter Befriebskosten werden u.a. insbesondere verstanden: Wasser- und
KanalisationsgebUhren, die Kosten fir die Rauchfangkehrung, KanalGumung.
Unratabfuhr, Reinigung und Schneerdumung: die Kosten fir die Stiegenhaus- und
Gangbeleuchtung, einschlieBlich samtlicher Instandhaltungskosten, wie v.a. die
Kosten fir den Betrieb der Aufziige, fir den Ersatz an Glihlampen und sonstigen
Beleuchtungskérpem, fir die Waschkiche, Maschinenservice und Wartung,
Bankspesen, die Kosten fUr die Behebung von Lichistérungen; die Kosten
angemessener Versicherungen wie Feuver-, Haftpflicht-, Wasserleitungsschaden-
Versicherung, die Kosten for die Instandhaltung der Hauswaririume. Die Ausgaben
fir den Hauswart samt den Beitrégen zur Sozialversicherung und das Reinigungsgeld,
die Ausgaben fir die Rattenvergiftung, die VerwaltungsgebUhr, sowie die fir die
aligemeinen Teile des Hauses allenfalls vorgeschriebenen Gebrauchsgebihren und
dgl. mehr.

Alle weiteren Kosten wie Strom, Gas, Heizung, Telefon, Versicherungen und dgl. hat
der Mieter zusatzlich, nach eigenem Verbrauch, direkt an die zusténdigen Stellen zu
entrichten.

V.

Der Mieter bestdtigt, dass das vorgenannte Geschafislokal in sehr gutem Zustand ist.
Weitere Umbauarbeiten und Adaptierungen Ubemimmt der Mieter auf eigene
Gefahr und Kosten.

Der Mieter ist verpflichtet, sich bei den Um- und Ausbauten ausschlieBlich befugter
Gewerbefreibender zu bedienen und alle &ffentlich-rechtiichen Vorschriften zu
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befolgen. Er ist femer verpfiichtet, die Vermieterin fir alle nachteiligen Folgen, die
durch den unsachgemé@Ben Umbau entstehen kdnnen, schad- und klaglos zu halten.

Die weitere Einrichtung weist dzt. folgende Beschaffenheit an Iubeh&r auf:
Zentralheizung mit Gastherme Junkers und Radiatoren, WC mit Handwaschbecken
und Spile, weiters Fermnsprechanschiuss, Installationen mit Schaltern und Steckdosen,
Abluftanlage, Deckenbeleuchiung, der FuBboden ist  verfliest, Glas-
Auslagenfronten, elekir. Eingangstor. Das Iubehdr darf weder entternt nach
beschédigt werden.

\'iN

Der Mieter verpfiichtet sich, samtliche an dem Objekt notwendig werdenden
Reparaturen, soweit s sich nicht um emste Schéden des Hauses handelt, auf eigene
Kosten unverziiglich zu beheben.

Der Mieter st weiters verpflichtet, wahrend der gesamten Daouer des
Mietverhdlinisses daos Innere des Misfobjekies, sowie dos Portal auf seine Kosten
instand zu halten, sowie eine jiihrdiche Wartung der Gastherme auf seine Kosten zu
veranlassen und bei Beendigung des Mietverhélinisses in gutem Zustand, unter
Reriicksichtigung der normalen Abnitzung, an die Vermieterin zurickzugeben.

Der Mieter haftet der Vermieterin insbesondere u.a. fir Schéiden am Mietobjekt,
soweit diese nach Ubergabe oder Bezug durch diesen, dessen Angestelite oder
Mitarbeiter, Kunden, Lieferanten, Unternehmer u.dgl. verursacht  werden.
Insbesondere besteht eine Haftung fir Schaden, die durch fahrdssiges Umgehen mit
Wasser-, Lichl- oder Kraftanlagen, mit der Sanitér- oder Heizungsanlage oder durch
Versaumen einer vom Mieter Ubermommenen sonstigen Pflicht entstehen.

Solte der Mieter emste Schiiden des Hauses fesistellen, so hat er diese der
Vermieterin unverzilglich mitzuteilen. Der Mieter verzichtet, wegen zeitwelliger
Stérungen oder Absperrungen der Heizung, der Gas-, Strom-, Wasser- oder
Kanalisierungsleitungen  irgendwelche  Rechtsfolgen  abzuleiten, sofern  die
Vermieterin diese Stérung weder vorsétziich noch fahndssig herbeigefohrt hat.

Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt nach Beendigung des Mietvertrages ir
gleichem Zustand - unter BerUcksichtigung der mit dem ordentlichen Gebmuch
verbundenen normalen Abntitzung - zuriickzustellen,wie er es Ubernommen hat.

Der Mieter erklart ausdricklich, fir den Mietgegenstand eine geeignete =
Versicherung abzuschlieBen, in welcher auch das Risiko eines Glasbruches [Auslage \Jh

a

und Eingang), Wasserschaden, Feuer- und Vandalismusschaden, elc. beinhaltet &3
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v,
Der Mister ist verpflichtet, alle gewerberechilichen Auflagen zu erflllen. Die
Vermieterin Obernimmt keinerei Haftungen fir  alifélige  Rickstande  von
Steverabgaben dller Art des Mieters (Getrénkesteuem, Lohnsteuern, MwSt., usw.].

Der Mieter ist berechtigt, auf eigene Kosten eine entsprechende Reklame bzw.
Beschriffung an dem daflr vorgesehenen Ploiz anzubringen. Hierbel ist auf die
Einhaltung der behérdlichen Vorschriften Bedocht zu nehmen.

Aliféillig zur Vorschreibung gelangende Gebrauchsgeblhren fir die Reklame bow.
Beschriftung sind vom Mieter direkt zu bezahlen, ader der Vermieterin fir den Fall
einer Inanspruchnahme sofort zu ersetzen.

X

Dem Mieter wird ein einmaliges Weitergaberecht eingertiumt, wobei die Weitergabe
unverziiglich mittels eingeschriebenen Briefes und Ober email der Vermieferin
angezeigt werden muss.

Jedwede Untervermietung ist in allen Féallen ausdriicklich untersagt. Im Falle des
verstoBes gegen dieses UNTERMIETWERBOT seitens des Mieters wird dem Mieter sine
Pénale von EUR 2.000,- (zweitausend) monatiich, zusdiziich zu dem unter Pkt V.
vereinbarten Mietzins, vorgeschrieben. Dieser Iuschlag ist ebenso wie der
Hauptmietzins - wie unter Pkt IV. festgelegt - wertgesichert und wird so lange
eingehoben, solange die nicht gesiattete Untervermietung durchgefihrt wird.

X
Der Mieter ist nicht berechtigt, angebliche Forderungen gegen die Forderungen der
Vermieterin auf Bezahlung des Mietzinses samt Nebengebihren aufzurechnen.

XL,

Der Mieter erdegt bei Mietveriragsunterzeichnung eine Kaufion in H&éhe von EUR
7.060,- [EUR siebentausendundsechzig). Eine Verzinsung des Betrages erfolgt zu den
bankUblichen Zinsen fur taglich félige Geldeinlagen. Die Kaution ist erst nach
Beendigung des Mietverndltnisses verechenbar und zurilickzustellen, und wenn
feststeht, dass aus dem Mietverndlinis der Vermieterin weder an aushaftenden
Mietzinsen, Kosten, Schaden und anderes mehr, eine Forderung zusteht.

Xl

Der Mieter verzichtet auf jedwede Abgeltung aller von ihm vorgenommenen
Investitionen. Diese gehen bei Beendigung des Mietverhdltnisses unentgeltiich in das
Eigentum der Vermieterin Ober.

investitionen, deren Ausfihrung die Zustimmung der Baubehdrde erfordern, kénnen
nur nach vorhergehender schrifticher Genehmigung durch die Vermieterin erfolgen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 110 von 115

Anderungen an den Auslagenfenstem und der Turfront, sowie weitere wesentliche
veréinderungen dorfen nur nach Einholung der schriffichen Zustimmung  der
vermieterin erfolgen.

Xl

Der Vermieterin steht das Recht zu, nach fruchiloser Setzung einer Nachfrist von 2
{zwei] Wochen, den Mietverfrag in nachstehenden Fallen vorzeitig per Monatsende
zur Aufléisung zu bringen:

a) wenn der Mieter mit der Iahlung des Mielzinses oder eines Teiles
davon trotz einer Nachfristsetzung von 14 [vierzehn) Tagen in Verzug bleibt,

b] wenn vom Verfragsgegenstand ein erheblich nachteiliger Gebrauch gemacht
wirdl, oder

c) wenn Uber das Vemmdgen des Mieters oder giner seiner Firmen ein
nsolvenzverfahren  erdffnet  oder ein  diesbeziglicher  Anfrag mangels
kostendeckenden Vermbgens abgewiesen wird,

XIV.

Auf eine Anfechitung des Vertrages aus dem Grunde der Verletzung Uber die Hélfte
des wahren Wertes wird beiderseits verzichtet.

XV,

Der Mieter ist verpflichtet, die im Hous bestehende Hausordnung genauestens
einzuhalten.

Neben diesem Vertrag bestehen keine sonstigen Abreden. Anderungen oder
Ergéinzungen dieses Vertrages bedirfen zu inrer Giltigkeit der Schriftform,

XVI.

Die Kosten der Emichtung und Wergebihrung dieses Mietvertrages triigt der Mieter.
Die Kosten einer etwaigen rechisfreundlichen Beratung und Vertretung tragt jeder
der Vertragspartner selbst.

jum Iwecke der Gebihrenbemessung wird festgestelll, dass der auf den

Mietgegenstand  entfallende Gesamimieizins  einschlieBlich  Betriebskosten,
sffentlichen Abgaben und Mwst fir ein Jahr EUR 28,232,464 befragt.

PN

Eor samiliche Streitigkeiten aus diesem Vertrag withrend der Loufzeit oder nach
Aufidsung desselben ist das sachlich zustéindige Wiener Gericht anzuruten.
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XVIil.

Dieser Vertrag wird in 3 |(drei] Ausfohrungen erichtet, so dass jede der
Vertragsparteien und das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrssteuem jeweils eine
Ausfertigung erhalten. Dieser Vertrag besteht aus 6 Seiten.

Wien, am RS0 Do dh, 7 WA 4 S :
, 2
|
/
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5 FLAVC - s (I + 4“./..‘. ..........

Gaszéihler Nr. : 4161484

Stromzéihier Nr.: 383898
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6.12. Energieausweis Stiege |

Energieausweis fiir Wohngebaude

OlB-Richtlinie &
Ausgabe: April 2010

ma bt

IETITUT FOR mATTRHREE

BEZEICHNUNG  120205_1120 Wien, Schanbrunnersiralle 205
Gebsude(-teil)  Wohnen Stege 1(1.0G-D3)

MNutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungeeinheiten
Strafle Schonbrunner Stralte 2051

PLZ/Ort 1120 WienMeidling

Grundstiicksnr, 2B

Umsetzungsstand  Bestand
Baujahr 1968

Letzte Verinderung
Katastralgemeinde — Gaudenzdorf
KG-Nr. 01303
Seehdhe 182m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLEMDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(5K)-Bedingungen

A++

A+

HWEy,: Der Referens-Heinwiirmebedar? L jece Wirmemenge, cie in den Riumen
DR et ) wiroen muds, um dise audl giner normativ ‘frﬁ’ﬂr’l!h R Mt impira-
tur, ahne Berdcksichtigung alfElliger Ertrige aus Wirmerlckgewinnung, 1u halten

gelegt.
HEE: Beim Heizenergiebedart werden susbizlich zum Heiz- und Warmwasser-
wirmebedat die Verluste des gebbudetechnischen Systemi berlcksichtigt, daru
zahlen insbesendere die Verluste der Warmsbensitsnellung, der Warmsertellung, der
‘Wirmespeicherang urd der Warmeabgabe sowie allfslliger Hifserergle.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf st als flacherberogerer Defaultwert fesigelegt
Er erdspricht in etwa dem durchsehnittlichen fldchenbezagenen Stromuerbrauch
€ines Giterreichischen Haushalti.

RK: Das Referenzklima (st ein virtaelies Klima. Es dient zur Ermitthing van Energie-
mennzahlen

nguf.i'. PEESI ccl“ﬂ +Cl‘(!. E23

EER: Der Endenergiebedart umilasst susitzlich mum Heizenergiebecar” den
Haushaltsstrembedart, abziglich allfslliger Endenergieertrige w suriglich eines
dafar ratwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Erdenerglebadarf ents prickt jerer Ener-
giemenge, dle eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

Fope: Der Gesamterergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus eirerseits dem
Endenergiebedart abraglich allfilliger Encdenergieertrage und ruziglich des dafar
netwendigen Hilfsenergieledants und sndererseits einem Referenz-Encenergiebedar’
{Arifordeng ZO0T).

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieElich der Verluste
in allen Worketten. Der Primarenergicbedarf weist einen erneuerbaren (PEE,. ) und
inen rich? ernewerbaren (PEBn om ) Airvted auf

COyeq: Gesamie dem Endenergiebedart tuzarechnenden Squivalenten
Kablendiexidemissionsn [Treibbaus gase), einschiedlich jener fr Vorkerten

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebsudestandort. Dieses Klimamadell
wurde auf Basis der Primardaten {1570 bis ¥9%) der Zentralanstalt far Metcorologie
und Geedynamik filr die [ahre T978 bis 2007 gegendber der Vorfazsung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme gines normierten Benutzerinrenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Snutto-Grundfidehe an.

Dileser Erergieauswels entspricht des Viergaben der O1B-Richtinie § Erergieeinparong usd Wirmeschutz” des Ostemelchischen Institts fr Sautechni in ummwwﬂdmluewmﬁuwn

T Wi 2000 Ober die Gesamtenerghee Miziens van Gebluden bew. 2O/ E4EL vam 30 Mai 30H und des {EANMG). Der kisren
TP Prisdeenesgie urd Kohlerd iseidembishonen bn MF Srom 20009 - 201808, und & wardes umtﬂlmﬁnmwnmmlu
ArchiPHYSIK 19.0.51 - lizenziert fiir DEM techn.Biro f. Innenarchitektur DEM 09.01.2023
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Energieausweis fiir Wohngebdude

ma e OIB-Richtlinie &
Loty e———

Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfliche (BGF) 1.530.0 m?
Bezugsflache (BF) 1.224 0 m*
Erutto-Valumen (V) 4 6870 m*
Gebaude-HulRdche [A) 12813 m
Kempaktheit (a/V]) 0,281/m
charakteristische Linge {f,) 363m
Teil-BGF -mt
Teil-BF - m*
Teil-vy -t

Heirtage e
Helzgradrage 3654 Kd
Klimaregion N
Merm=tulientemperatur - 117 °C
SolHnnenrtemperatur 220 C
mittlerer L-Wert 1,280 wimek
LEK =Wert &8,14
Bauwelse schwere

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Heizwirmebedarf HWBau gy =
Helzwarmebedarf HWEBgy: =
Endenergiebedarf EEBgy =
Gesamtenergieeflizienz-Fakior Tozp =
Ermewerbarer Anteil

Ergebnisse

WARME- UND ENERGIEEEDARF (Standortklima)

90,1 kWhim'a
90,1 kWn/m'a
2445 kWh/m*a
254

EA-Art:

Art der Liftung Fensterlifung
Solarthermie me
Photavaltaik - kwp
Stromspeicher - k'Wh
WW-WB-Systern {primar) kombiniert
WW-WE-System (sekunddr, opt) -
RH-WE-System (primar) Kombitherme:

RH-WE-System (sekundir, opt) -

Referenz-Heizwirmebedarf Qi = 154.011 kWh/a HWB o= 1007 kWh/m*a
Helzwirmebedarl Qe = 149493 KWh/'a H¥WE;y, = 977 kwihmta
Warmwasserwirmebedarf Q= 15,697 kWh/a WWWE = 102 kwih/m*a
Heizerergiehedarf QHmafix = 361.558 kWhya HEBsx = 2363 kWh/m?a
Energleaufiwandszahl Warmwasser eawzww= 520
Energieaufwandszahl RBaumheizung EaWTRH = 212
Energieaufwandszahl Heizen B = 213
Haushaltsstrembedarf Qygpsa = 34847 KWh/fa HHSE = 228 kWh/m*a
Endenergiebedar! Qepmsx= 365,405 kWh/a EEBgg= 2504 kWh/m'a
Primarenergiebedarf Qpeasx = 455137 kWhia PEBsk= 2975 kWh/m'a
Prirérenergiebedart nicht erneverbar Ootgnem. 5% = 433,164 ©Wh/a PEBpernsk= 2831 kWh/ma
Primirenergieaedarl erneuerbar Qregem. s = 21974 kWhia PEB e, 5 = 144 kiwin/m*a
Aguivalente Kehlendioxidemissianen Qeiregix = 97.192 kgfa COgqex= B335 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktar fopsx= 252
Photavelzaik-Expart Qrvese= 0 kWhia PVEppoarsk= 0,0 kWh/m'a
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6.13. Energieausweis Stiege |1

Energieausweis fiir Wohngebdude

DIB-Richtlinie &

g
o'.g..,'rm.....": Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  120205_1120 Wien, Schinbrunnersiralle 205 Umsetzungsstand Bestand
Gebdude(-teil) Wohnen Stege 2 (1.0G -DG) Baujahr 1968
MNutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nuzungesinheiten Letzte Verinderung

Strafie Schonbrunnsr Stralle 2051 Katastralgemeinde — Gaudenzdorf
PLZSOrt 1120 Wien-Meidling KG-Mr. 01303
Grundstiicksnr. 28 Seehshe 182m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMAREMERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIOMEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++
A+

HWR,,,: Der Referere-Heimwirmebedar! st jeae Wirmemenge. ée (= den Riumen
barestgeitellt wenden mids, um diese auf giner normativ gelonderion Reumbamperns-
tur, ahne Berdcksichtigung aBfslliger Erirkige aus Wirmerlekgewinnurg 1w halien

WWWE: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abharg gheit der Gebiudekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HER: Beim Heizenergiebedar werden usbizlich zum Heiz- und Warmwasser-
wirmebsdart die Vel uste der gebBudetechnischen Systems bereksichtigt, dazu
zihlen irsbesendere die Verluste der Wirmebeneitstellung, der Warmsrverteilung der
‘Wirmespeicherang und der Wirmeabgabe sowie allfslliger Hifserergie.

HHSE: Cer Haushaltsstrombedarf (st als flichenbezogenes Defaultwert festgelegl
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbesogenen Stromverbrauch
#ines Biterreichischen Haushalti,

RK: Das Referenzklima ist ein virtaeles Klima. Es dient zur Enmitthung von Energie-
kennzahler.

PEB,,

HWBg, ;s faer, o

colnil:

EER: Dier Endenergiebedarf umilaiit susitlich sum Heizenergiebecar? den
Hiushaltsstromnbedarf, abelglich allfElliger Endenergieertrige wnd nalglich eines
dafar ratwerdigen Rilfoenengiebedarfs. Der Erdenergiebedart entsprichi jerser Erer-
giemenge, cle eingeiauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

fepe: Der Gesamtenergieefizienz-Faktor ist der Quotient aus eirerseits dem
Endenengieibedarf abrlglich allfilliger Endenergiceririige und ruziglich des dafibr
netwendigen Hilfsenergiebedans urd andererseits sinem RelerensEndenengiebedar!
[urifordenumg 2007

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Encenergiededarf einschietlich der Verluste
in allen Verketben. Der Primarenergiebedarf weist ginen ernewerbaren (PER,,, | und
einen nicht erneverbaren (PEB o ) Anitedd aud

COyeg: Gesamie dem Erlener giebedar 2uzurechnenden Gquivalenten
Kahlaradion|demissionan (Trelbhautgase), einackbedich jeaer fllr Verketten

SK: Daz Standortklima lst das reale Klima am Gebsudestandort. Dieses Klimamadell
wurde auf Basis der Primdrdaten (1570 bis ¥99%) der Zentralanstalt for Meteorologie
und Geodynamik filr die [ahee 197E bis 2007 gegendber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der A b i i

Sie geben den Jak pre g beheizter dfldche an.

Dieser Erergieaunwels ents pricht dem Vergaben der O1E-Kichtinie § Erergiceirparung und Wirmeschate des Osterreichischen Bastituts fr Bautechnii In Umsetzung der Richilinie J010VIVEU vam

T Ml 2010 b S GesbmterengeeMziens vion Gebliten how. IIEM3SLEL vom 30 Mai 01 und des g e (EAWG) Der 1l die ktanen
nr e urd s ik flr Sroee: 20609 = 200508, und ea warder Uslicha Allokatio rregeln usteratali.
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Energieausweis fiir Wohngebdude

OIB-Richtlinie &
A gabe: April 2019

o1 Pe—

RETITUT SOw mATTROm

GEBALUDEKENNDATEN EA-Art: T
Brutte-Grundflache (BGF) 15532 m? Heizrtage 286 ¢ Art éer Liftung Fenstediftung
Bezugsfliche (BF) 1.242 6 m* Helzgradtage 3654 ke Solarthermie - mt
Erutte-valumen (Vi) 47578 m* Klimaregian M Phatowvaltaik - kwp
Gebaude-Hullfidche (A} 1.2308m* MNorm=tufientemperatur - <117 °C Stremspeicher - kWh
Kompakthelt (V) 0,261/ SolHnnentemperatur 20 WW-WEB-System {primar) kombiniert
charakteristische Linge (L) 38T m mittleres LI-Wert 1,290 wimeK WW-WE-Systern {sekundir, opt) -
Teil-BGF 1.553.2 m? LEK, ~\Wert 62,08 RH-WE-Systern (primar) Fombitherme:
Teil-EF 1.2426 m* Bauwelse schwers RH-WE-Systern (sekundir, ept) -
Teil- vy 47578 m
WARME- UND ENERGIEEEDARF (Referenzklima)
Ergebnisse

Referen:-Heiwdrmebedar? HWBgetrr= 834 k'h/m*a
Helzwarmebedarf HWBgy = 33.4 k'Wh/mia
Endenergiebedarf EEBgy= 2420 kWh/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor lzzErk= 254
Emeverbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standertklima)
Referenz-Heizwirmebedarf Qhpagse = 144 678 WWha HWBg o= 931 kWh/mia
Helzwirmebedarl Qe = 138,850 kWha HWEgy = 90.0 kwh,/m*a
Warmwasierwarmebedar! Qo= 15.874 kwWh/a WWWE = 10,2 kiwhfma
Heizenergiehedart QHnatse = 363973 WWha HEBg = 2343 kWh/m'a
Energleaufiwandszahl Warmwasser BTN = 218
Energieaufiwandsrahl RBaumheizung EAWTRH = 228
Energieaufwandszahl Heizen RHEH ™ 24
Haushaltsstrgmbedarf Qynsa = 35.376 kWh/a HH3E = 22 8 kWWh/ma
Endenergiebedar! Qzen sk = 399,348 KWh/a EEEgx= 2571 kWh/m"a
Primdrenergichedarf Qa3 = 458767 kWh/a PEBs = 2954 KWh/m'a
Primirenergiebedarf nicht ermeuerbar Dotanem, e = 435323 kWhia PEBy ook = 2809 kWh/m*a
Primirenergieaedarl esneuerbar Crezem s = 22424 kWha PEBgm k= 144 kWh/ma
Aquivalente Kohlendioxidemissionen Qe in = 97.904 kgla COGqek= B30 kg/m'a
Gesamtenergleeffizienz-Faktar foms= 254
Photovoltaik-Expart Qeves= 0 kWh/a PVEEpoaTsk = 0.0 kWh/m"a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin DEM technisches Bliro fur Bauphysik
Ausstellungsdatum 0.01.2023 Unterschrift
Giltigheitsdatum 08.01.2033 EEM Tﬁﬁ
Geschiftszahl 120205 ] e

D dieres dienen usschilelllich der infermation. Aufgrund der leanran, bel £ e MAREun  erteebiiche Abweichungen auftreten,

Inisrsn: MUtZungseinfeRen urterschisd] her Lage kianen we Grind en cer Geometr e und der Lage hiraichiiioh Brer

len van den hier

b abweichen.
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