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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 28, 190/1350 An-
teile, WE an Wohnung Top 6 sowie der BLNR 29, 60/1350 Anteile, WE an Wohnung Top 7, auf
der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 2226, GST .1214, an der Adresse 1120 Wien, Hert-
hergasse 19, zum Zweck der Zwangsversteigerung.

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 2226
BEZIRKSGERICHT Meidling
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*** Eingeschrédnkter Auszug B
 Zi2o B-Blatt eingeschrdankt auf die Laufnummer(n) 28, 29 il
KA

i C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt
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Letzte TZ 263%/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2645/2024

Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1214 GST-Flache 245
Bauf. (10) 197
Bauf. (20) 48 Herthergasse 19

Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflé&dchen)
khkhhkhkhkhhkhhhk kbbb hhhhkhkrrhkhkrxkrxhkxhkxrxxxx B EXXAEXAARXT AT R A AT A A A A A A A A A A A A A Ak hh ok ok hhkk

28 ANTEIL: 190/1350
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)
ADR: Franz-Josefs-Kai 13/Top 16, Wien 1010
a 2240/2015 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6 samt Einlagerungsraum 6
b 699/2021 IM RANG 3301/2020 Kaufvertrag 2020-11-27 Eigentumsrecht
¢ 106/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-01-25
29 ANTEIL: 60/1350
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)
ADR: Franz-Josefs-Kai 13/Top 16, Wien 1010
a 2240/2015 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7 samt Einlagerungsraum 7
b 699/2021 IM RANG 3301/2020 Kaufvertrag 2020-11-27 Eigentumsrecht
c 106/2024 Rangordnung fiir die Ver&duBerung bis 2025-01-25

e e R R R R R

Auftraggeber ist Mag. Tobias Sommer, LL.M., Bezirksgericht Meidling, Schonbrunner
Stralle 222-228, 1120 Wien
Stichtag ist der 23.01.2025 (Datum der Befundaufnahme)

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgeméfBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der drtlichen
Begehung/Befundaufnahme am 23.01.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Im
Rahmen der Befundaufnahme wurden die Allgemeinteile und die ggst. WE-Objekte besichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 4 von 105

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Laut Auskunft der zustdndigen Baubehorde sind keine
offenen Bauvorhaben betreffend die ggst. Wohnungen vorhanden.

(Nutz)fldchenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Die Wohnnutzflaichen wurden dem
Nutzwertgutachten vom 10.03.2015 entnommen. Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmes-
sungen der Langenmalle, der Raumhohen, der Gebdaudehéhen und der (Nutz-) Flichen wurden
seitens des Sachverstandigen — sofern dies nicht explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt;
der Sachverstindige legt seinen Berechnungen sohin die Mal3- und Flachenangeben laut den
vorhandenen Planen und Aufstellungen zugrunde. Sollten die angegebenen Malle nicht mit den
tatsdchlichen Mallen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemal.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit iiberpriift und
wird deren ordnungsgeméifBe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. Es wird prinzipiell von
der Funktionstiichtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine gesonderte Uberpriifung wurde
nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf keine Fehlfunktionen hingewie-
sen.

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch duBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwa-
ige Angaben liber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. Sachver-
standigen gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation

Die ggst. Wohnung Top 6 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages seit
01.01.2000 vermietet. Die ggst. Wohnung Top 7 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten
Mietvertrages seit 01.11.2001 vermietet. Die Mietvertrdge sowie der aktuelle Mietzins werden
der Bewertung der ggst. Wohnungen zugrunde gelegt.

Wertsicherung
Ob die jeweiligen Wertsicherungsvereinbarungen in den Mietvertrdgen unter Riicksichtnahme

auf die letzten Klauselentscheidungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6
Abs 2 Z 4 KSchQG) giiltig/nachhaltig vereinbart wurden, kann seitens des gef. Sachverstdndigen
nicht festgestellt/geklirt werden, hierbei handelt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen
der ggst. Bewertung wird die Annahme unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarungen
nachhaltig durchsetzbar sind. Sollten sich diesbeziiglich abweichende Informationen ergeben, so
behilt sich der gef. Sachverstindige eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Ge-
ographischen Informationssystem Altlasten* durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium flir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie ge-
fiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altabla-
gerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroffentlicht (geméal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung geméill § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemill § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 24.01.2025, siche Anhang).

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

Die Bewertung erfolgt auftragsgemiBl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beein-
trachtigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das
Ausmall als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizier-
ten Sachverstindigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend
anzupassen.

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

1.2.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wirmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde eine Energieausweis vom
19.05.2010 zur Verfiigung gestellt. Demgemdf3 verfiigt das ggst. Wohngebdude iiber einen Heiz-
wdrmebedarf (spezifisch) iHv. 194,26 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse E.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-
gangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer di-
rekt zu verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
mal nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschirfe bis auf EUR 1,00
eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten
und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

NORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstdndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemil
ONORM B 1300 bzw. gemi ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im
Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung
der Liegenschaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es kdnnen sich dadurch allfdllige, mafigebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstandigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfianger des Gutachtens.
Gegendtiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

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

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende GroB3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemidB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufl3e-
ren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemdl3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérk-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhdngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der
Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige an-
teilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlief3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vor-
steuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet werden.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstédndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstiinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang
mit dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstindigen erfolgen. Eine, liber 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 Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef.
SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3. Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Befundaufnahmen am 23.01.2025 von 9% bis 10% anwesend
Muhsin Kocak, Mieter Top 6 (Gattin und zwei Tochter)
Zoran Vlaji¢, Mieter Top 7
Stefan Stojanovi¢, Bekannter des Mieters Top 7
Dr. Dietmar Kubicek, Gesellschafter der PRIMAINVEST GmbH
Mag. Georg Strafella, Sachverstandiger
Jelena Vidovi¢, MSc, Mitarbeiterin des Sachverstiandigen
e Umfeldbegehung & Fotodokumentation
e Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2022)
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen und Bauakteinsicht bei der der zustdndigen Baubehdrde
Recherchen bei der Hausverwaltung teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH, Handelskai
94-96, 1200 Wien, Tel. 01 810 22 30, E-Mail: hausverwaltung@teamneunzehn.at
e Recherchen bei der Hausverwaltung I.V.T. Immobilien-, Treuhand- und Verwaltungsgesell-
schaft m.b.H., 1190 Wien, Tel. 01 328 66 55, E-Mail: pc54@jivt-hv.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. 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, 02/2020
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdaudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

e Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, in ZLB 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

e OIB Richtlinien online www.oib.or.at

e Liarmkarte auf www.laerminfo.at

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

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

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1120 Wien, Herthergasse 19.
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Mag. Georg Strafella

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

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 59A (Haltestelle ,,Wolfganggasse/Steinbauergasse®) rd.
150 m entfernt

StraBenbahn: Linien 62 und WLB (Haltestelle ,,Marx-Meidlinger-
StraBBe*) sowie Linien 6 und 18 (Haltestelle ,,Arbeitergasse/Giirtel)
rd. 250 m entfernt

U-Bahn: Linie U4 (Station ,,Margaretengiirtel*) sowie Linie U4 und
U6 (Station ,,Langenfeldgasse®) je rd. 1 km entfernt

Bahn: div. S-Bahnlinien sowie regionale und iiberregionale Zugver-
bindungen (Station ,,Matzleinsdorfer Platz*) rd. 1,5 km entfernt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min. (inkl. Ful3-

weg)

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

groB-/kleinrdumig: vom Zentrum kommend z.B. iiber die Linke
Wienzeile iVm. dem Gaudenzdorfer Giirtel erreichbar

Einbahnen: Einbahnregelungen sind in der Umgebung mehrfach-
vorhanden; die Herthergasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft
vom Gaudenzdorfer Giirtel in Richtung Léngenfeldgasse als Ein-
bahn gefiihrt

Parkplatzsituation: flachendeckende Kurzparkzone in der Umge-
bung (Parkdauer 2 h, MO-FR 9-22 h); die Parkplatzsituation ist
durchschnittlich angespannt

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 15-20 Min.

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

Der 12. Bezirk hat in den letzten Jahren bei den Wohnungssuchen-
den stark an Beliebtheit gewonnen. Das direkte Umfeld ist mit
Wohn-/Geschiftsgebduden in geschlossener Bauweise relativ dicht
verbaut. Anfang 2025 betrug die Bevolkerungszahl 101.714 Ein-
wohner und wird diese bis 2040 auf rd. 105.120 ansteigen
(+3.,35 %) (Quelle: https://www.oerok.gv.at/).

Nahversorgung: Die Einrichtungen der tdglichen Nahversorgung
befinden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. in der Koflergasse,
in der Arndtstrale oder am Margaretengiirtel)

Medizinische Versorgung: In der Umgebung befinden sich Allge-
meinmediziner, Zahn- und Fachirzte, die nichstgelegene Apotheke
befindet sich in der Steinbauergasse 15; das UKH Meidling, das
Reha Meidling und die Klinik Favoriten befinden sich in rd. 2,5 km
Entfernung.

Kinderbetreuung: zahlreiche private und o6ffentliche Kindergérten
bzw. Kindergruppen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Schallergasse 40, in der Steinbauergasse 4-6 oder in der
Malfattigasse 21, etc.

Bildung: Schulen fiir unterschiedliche Altersstufen befinden sich
z.B. in der Haebergasse 1A oder in der Deckergasse 1 (VS), in der
Steinbauergasse 27 oder in der Herthergasse 28 (MS), etc.

Freizeit: kleinere und groBere Griin- und Parkanlagen (z.B. Haydn-
park, der Paula-von-Mirtow-Park oder der Steinbauerpark etc.) be-
finden sich in fuBldufiger Entfernung; das Familienbad Einsiedler-
platz (5.) befindet sich rd. 700 m entfernt

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Infrastrukturelle Einfichtungén - Q;te?le: www.wien.gv.at/stadtplan)

2.2. Liarmimmission - Straflenverkehr

Gemadl den nachfolgenden Lirmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fiir den StraBenver-
kehr im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht iiber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung
(gemessen in 4 m Hohe') und somit in keiner Konfliktzone.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Macht-Larmindex  Macht-Larmindex

Straenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 650 dB
Aktivitaten auf Gelanden fir industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

. >Than
. N-I548
. 25 -TH U
| #3-85UB
| 55-8UdD
Groveweilinie

/ Lraenqustien Anoosrecn und
Schnalreratien

7 Leaungaston Lancusslision

| Letaude

/7 Lhmechitrareo

-G g | o Himerenen

% WESTs - «X
24h-Durchschnitt 4m Larmindex in Dezibel (2022)

5 s
trallenverkehr -

! In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Lnignt ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



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

Seite 14 von 105

oA

s

. >focu
\ | o
- ub
S5 -FGIB
= A0-S59R
B 45-5%0.48
J Inenquadan fupobahnan ura
Servclziabon
& Linpnustier s Lilosss kB

Crimnaie

/7 | mEchutnwnn

N o Klomatienrg

¥

ehr — Nachtwerte 4 m Larmindex in Dezibel (2022)

tralBenverk

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

Grundbuch

01305 Meidling

BG

BG Meidling

EZ

2226

GSt. Nr./Fliche

1214; 245 m?

Grundbiicherlicher
Eigentiimer

BLNR 28, 190/1350 Anteile, WE an Top 6
BLNR 29, 60/1350 Anteile, WE an Top 7
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2-Blatt
Keine Eintragungen im A2-Blatt

-------------------------------------------------------------------------

» Oen Hotf cas auf 0le3er .'f.!:r-.'u"".»)" soron

henden Mictelhauses in der Herthergasse unverbaut zur

fir Gemelinde Wien

n,

2 1 B-L¥R 28 29
Ffandurkunde 2021-01-27
- DOo,--
alffelsenbank Welnviertel Nordost
2 29
b dendes Gerichr BG Favorlite
1 023 Pfandurkunde 2023-07
PEANDRECHT $00.000
fir PRIMATRVEST GabH (FN 233793x)
¢ 1707/2023 (Entscheldendes Gericht BG Favorite
22339/2023 (Entscheidendes Gericht BG
2325/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favori
2354/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 ¥ 1101 Favoriten C-LNR 55
EZ 2 305 Meidling C-LNR 29
EZ 389 XG 01607 GroBRjedlersdorf II C-LNR 8
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 24
30 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1689/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2662/2023)
Pfandurkunde 2023-07-18
PFANDRECHT Hochstbetrag BUR 250.000,
fir PRIMAINVEST GmbE (FN 233798x)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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b 1689/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten — 2662/2023)
2239/2023 (Entscheidendes Gericht BG Liesing - 2808/2023)
2258/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8181/2023) 2325/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten -
3847/2023) 2354/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3789 XG 01101 Favoriten C-LNR 56
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 30
EZ 389 KG 01607 Grofjedlersderf II C-LNR 10
EZ 1107 XG 01657 Leopoldstadt C-LNR 25
EZ 750 XG Q01010 Neubau C-LNR. 26
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 22
EZ 1707 KG 01301 altmannsdorf C-LNR 11
EZ 3979 KG 01660 Kagran C-LNR 9

33 auf Anteil B-LNR 28 29

& 458/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 170/24s)

b 2015/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von — siehe C-LNR 3%

34 auf Anteil B-LNR 28 29
b 2380/2024 IM RANG 1430/2024 Beschluss 2024-11-28
PEANDRECHT vollstr BUR 4.933,23
229l Nebenforderung EUR 692,28
samt Zinsen und Kosten gemdfi Beschluss 2024-11-28 fir
RICOH AUSTRIA GmbH (FN 42204s) {33 E &3/24p)
2380/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1707 XKG 01301 altmannsdorf
EZ 2226 XG 01305 Meidling
35 auf Anteil B-LNR 28 29
2 1442/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 643/24 z)
36 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1554/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6437/2024) Beschluss 2024-09-13
PFANCRECHT vollstr., BUR 12.000,—
11,08 % 2 aus EUR 6.000,-- ab 2023-01-18 bis 2023-06-30
12,58 % Z aus EUR 6.000,-- ab 2023-07-01 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 6.000,-- ab 2024-01-01
13,08 % 2 aus EUR 6.000,-- ab 2024~01-14
Kosten EUR 3,333,15
Antragskosten EUR 205,54
£4r Alois Kubicek Gesellschaft m.b.H. (FN 41711s)

(67 E 3636/24 v)

b 1554/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6437/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 XG 01101 Favoriten C-LNR &2
EZ 750 ¥G 01010 Neubau C-LNR 35
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 16
EZ 26 KG 01613 Leopoldau C-LNR 17

o

EZ 1107 XG {1657 Leopoldstadt C-LNR 35
EZ 4390 XG 01006 Landstrafle C-LNR 58
EZ 4688 XG 01006 Landstrafe C-LNR 205
EZ 2235 KG 01008 Margarethen C~LNR 36
EZ 786 KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LNR 33
EZ 2226 XG 01305 Meidling C-LNR 36&
EZ 2510 KG 01305 Meidling C-LNR 4%
EZ 389 KG 01607 GroRjedlersdorf Il C~LNR 15
EZ 25 KG 01613 Leopoldau C-LNR 23
EZ 3979 KG (1660 Kagran C-LNR 14
EZ 232 XG 01805 Liesing C-LNR 107
EZ 58 KG (01808 Siebenhirten C-LNR 36
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 2%
EZ 559 XG 01002 Alsergrund C-LNR 2%
EZ 2014 XG 01006 Landstrafe C-LNR 187
37 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1654/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6556/2024) Beschluss 2024-08-01
PFANDRECHT vollstr, EUR 4.221,25
9,2 % Z ber dem Basiszinssatz seit 2022-09-01
Kosten EUR €17,14 samt 4 % 2 seit 2024-05-22
Antragskosten EUR 621,55
flir JOHANK 1857 GmbE (FN 035504m)

{Bezirksgericht Innere Stadt Wien - 50 E 30/24z)

b 1654/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6556/2024) 2020/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere
Stadt Wien - B202/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 XG 01101 Favoriten C-LNR &3
EZ 750 KG 01010 Neubau C-LNR 36
EZ 1707 XKG 01301 Altmannsdorf C-LNR 17
EZ 490 XG 01006 Landstrafe C-LNR 5%

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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b 2015/2024 Xlage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 33

aullerbiicherliche Lasten sind mit Ausnahme der Bestandverhaltnisse

ﬁ:gf;b:lclgeil;:zen von den Wohnungen Top 6 und Top 7 nicht bekannt; Lt. Auskunft der
BH.Abt. 34 sind zum Stichtag keine Abgaben offen/aussténdig
R rseireatuil Nutzwertgutachten, 10.03.2015
- Wohnungseigentumsvertrag, 24.04.2015
Gemaidll Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien (online),
Plandokument 7093, bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende
Widmungs- und Bebauungsbestimmungen:
straBBenseitig
GB  Gemischtes Baugebiet
v Bauklasse IV (mindestens 12 m, héchstens 21 m)
g geschlossene Bauweise
18 m max. Gebdudehohe 18 m
Widmung und 12,00 Trakttiefe 12 m
Bebauung hofseitig
GB  Gemischtes Baugebiet
I Bauklasse I (mindestens 2,5 m, hochstens 9 m)
g geschlossene Bauweise
5,5 m max. Gebdudehohe 5,5 m
BB Besondere Bebauungsbestimmungen BB2 [ Auf den

mit BB2 bezeichneten Fldchen sind die Gebdude mit Flachddchern zu
errichten. Mindestens 75% der Dachflachen sind nach dem Stand der
technischen Wissenschaften zu begriinen und im Ubrigen als begeh-
bare Dachterrassen auszubilden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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S \ 2
Flachenwidmungs-, Bebauungsplan und Katasterplan (Quelle: https://www.wien.gv.at/)

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
Bauliche Herstellung, Anderungen (Umbau, Zubau,
02.02.20218  Fertigstellungsanzeige Abtragung, Errichtung eines Dachgeschoss-und

Aufzugsschachtzubaues
Bauliche Herstellung, Anderungen (Umbau, Zubau,

listandi
09.11.2015  Lnvoistandise . Abtragung, Errichtung eines Dachgeschoss-und
Fertigstellungsanzeige
Aufzugsschachtzubaues
05.05.20215  Fertigstellungsanzeige Aufzug
10022015 Abweichung vombewilligten | ) o)
Bauvorhaben
Ausfiihrungplan zur Bauliche Herste.llung, Ar?derungen (Umbau, Zubau,
01.01.2015 . . Abtragung, Errichtung eines Dachgeschoss- und
Fertigstellungsanzeige
Aufzugsschachtzubaues
Bauliche Herstellung, Anderungen (Umbau, Zubau,
01.09.2014 1. Auswechslungsplan Abtragung, Errichtung eines Dachgeschoss- und
Aufzugsschachtzubaues
Bauliche Herstellung, Anderungen (Umbau, Zubau,
16.07.2012  Baubewilligung Abtragung, Errichtung eines Dachgeschoss- und

Aufzugsschachtzubaues

Bauliche Herstellung, Anderungen (Umbau, Zubau,
01.01.2012  Einreichplan Abtragung, Errichtung eines Dachgeschoss-und

Aufzugsschachtzubaues

02.08.1890  Beniitzungsbewilligung Nachtrag zur Beniitzungsbewilligung vom 28. September 1889
11.07.1890  Beniitzungsbewilligung Beniitzungsbewilligung fiir das Wohnhaus

07.07.1890  Planwechsel Errichtung eines Wohnhauses

28.09.1889  Baubewilligung Errichtung eines Wohnhauses

Laut Auskunft der zustindigen Baubehorde liegen fiir die ggst. Wohnungen keine offenen Bau-
verfahren auf.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.5. Liegenschaft — Aullenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 2226, bestehend aus dem GST .1214, ist als Mittelliegenschaft trapez-
formig (anndhernd rechteckig) ausgestaltet. Die Grundstiicksfliche betrdgt laut Grundbuch
245 m?. Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein um 1890 errichtetes unterkellertes (Souter-
rain) Wohnhaus mit vier Geschof3en iiber Niveau (HP, 1.-3. OG), und einem nachtréglich ausge-
bauten Dachgeschof3. Ein Personenaufzug ist vorhanden.

Das ggst. Gebaude weist foleende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Gewerke Ausstattung/Zustand
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-eindeckung | Mansarddach, Blechdeckung
Dachrinnen Fallrohre, Saumrinnen; funktionstiichtig
Fassade/Auflenputz ungegliederte Reibputzfassade, Wiarmeddmmung, Balkone

Hauseingang: doppelfliigelige Holzflillungstiir mit Oberlichte,
Kunststoffisolierglastiir, doppelfliigelige Metalltiir in Metallzarge;

Tiiren/Tore Wohnungen: Holztiiren in Holz- und Metallzargen tlw. mit Gla-
seinsédtzen und doppelfliigelig, z.T. Sicherheitstiiren
Kunststoffisolierglasfenster, Holzkastenfenster, Holzfenster; tlw.

Fenster . .

Eisengitter davor

Boden Terrazzo, tlw. Risse

Wiinde gemalt, Stuck; tlw. aufsteigende Feuchtigkeit,

Decken gemalt, Stuck

Stiegen Betonstiege, einseitiges Metallgeldnder, beidseitiger Holz-
Handlauf
Betonstiege, einseitiger Holz-Handlauf, Metalltiiren in Metallzar-

Keller gen, Betonboden, Wiénde tlw. pochierte Ziegel und gemalt, Decke
tlw. Ziegelgewdlbedecke und gemalt, Kellertrennwand aus Stahl-
lamellen mit Schldssern

Anschliisse Alle potW?ndlgen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden;
funktionstiichtig
Baujahr 2014, Tragkraft 630 kg bzw. 8 Personen, KG-DG; funkti-

Personenaufzug 1
onstlichtig;

Heizung/Warmwasser Gasetagenheizung

Gemeinschaftsanlagen | keine vorhanden

Hofmauer, Betonboden mit Abfluss — tlw. Risse und Witterungs-

Auflenanlagen !
g spuren, Betonstiege

Zustand ordentliche-gute Ausstattung; insgesamt guter Erhaltungszustand

2.6. 'Wohnung Top 6

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung Top 6 befindet sich im 1. Stock. Die Fenster sind sowohl straflen- als auch
hofseitig ausgerichtet. Ein Personenaufzug ist vorhanden, der Zugang ist allerdings nicht barrie-
refrei.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ausstattung und Erhaltungszustand der ggst. Wohnung

Raum

Ausstattung/Zustand

Vorraum

Doppelfliigelige Holztiiren mit tlw. Glaseinsidtzen und Glasober-
lichten - tlw. verstirkt mit Metallplatte und Zusatzschloss, Holztiir
in Holzzarge, Holzfenster (Lackschidden), Boden Terrazzobelag,
Winde/Decke gemalt/gefliest, Gegensprechanlage, Waschbecken

Gang

Doppelfliigelige Holztiiren mit tlw. Glaseinsidtzen und Glasober-
lichten - tlw. verstirkt mit Metallplatte, Holztiiren in Holz- und
Metallzargen, Winde/Decken gemalt, Sicherungskasten

Bad

Holztiir in Holz- und Metallzarge — tlw. mit Profilierung, Holz-
fenster/statische Entliiftung, Boden Fliesen, Wénde gefliest/ ge-
malt (Schimmel), Decke gemalt, Badewanne, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss, Heizkorper

WC

Holztiir in Holzzarge, Boden Fliesen, Winde gemalt/gefliest, De-
cke abgehdngt und gemalt, mechanische Entliiftung, Stand-WC
mit Spiilkasten ober Putz

Wohnzimmer

Doppelfliigelige Holztiir in Holzzarge — tlw. mit Profilierung, Bo-
den Laminat, Wénde/ Decke gemalt, Holzkastenfenster (Lack-
schdden), Heizkorper, Telekabelanschluss, Thermostat

Schlafzimmer

Doppelfliigelige Holztilir in Holzzarge mit Profilierung, Holztiir in
Holzzarge — profiliert, Boden Laminat, Winde/ Decke gemalt,
Holzkastenfenster (Lackschidden), Heizkdrper

Kiiche

Holztiir in Holzzarge mit Profilierung, Holzkastenfenster (Lack-
schiden), Boden Klinkerfliesen (uneben/schadhaft) und Estrich,
Winde gefliest/gemalt, Decke gemalt, Gastherme (Junkers),
Heizkorper, Kiichenzeile inkl. Geréte (veraltet/wertlos)

Zimmer 1

Holztiir in Holzzarge mit Profilierung, Holzkastenfenster (Lack-
schiden), Boden Laminat, Wénde/ Decke gemalt, Heizkorper

Zimmer 2

Holztlir in Holzzarge mit Profilierung und tlw. doppelfliigelig,
Holzkastenfenster (Lackschidden), Boden Laminat, Wiande/ Decke
gemalt mit Holzbalken, Heizkorper, Ofen (Marke Meller)

Anschliisse/Heizung

Alle notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; funktionstiichtig

Erhaltungszustand

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen bis ordentlichen Zustand, die
Oberflachenmaterialien sind tlw. minderwertig und (optisch) veraltet, die Holzkastenfenster wei-
sen starke Lackschdden auf, der Bodenbelag in der Kiiche ist zum Teil schadhaft oder génzlich

nicht vorhanden und ist im Bad iiber der Badewanne Schimmel an der Decke/den Winden er-

sichtlich.

Grofle und Konfiguration

Laut Nutzwertgutachten vom 15. Mérz 2015 verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Wohnnutzfl4-
che von 96,72 m?. Ein Einlagerungsraum/Kellerabteil (Nr. 6) mit 1,73 m? ist als Zubehor ausge-
wiesen. Die Nutzflache teilt sich demnach wie folgt auf:

Mag. Georg Strafella
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Bezeichnung Nutzfldche
Vorraum 3,87 m?
wC 0,91 m?
Vorraum 5,61 m?
Bad 6,05 m?
Zimmer 22,59 m?
Zimmer 21,97 m?
Zimmer 11,96 m?
Zimmer 12,20 m?
Kiiche 11,56 m?
Summe 96,72 m?
Kellerabteil Nr. 6 1,73 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung Top 6 (Ausfithrungsplan Janner 2015)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Einlagerungsraum 6 (Ausfiihrungsplan J. éiil.er 2015)

Bestandsituation

Laut Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation von Top 6 wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 6 mit einer Nutzfliche von rd. 98,21 m?, bestehend
aus drei Zimmern, einer Kiiche, einem Baderaum, einem Klosett
sowie zwel Vorrdumen, Kellerabteil nicht mitgemietet

Mietbeginn: 01.01.2000

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Einmonatige Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats

Wohnnutzflache rd. 98,21 m?

Ausstattungskategorie | k.A.

Mietzins: Laut Mietvertrag S 2.009,15 netto.
Mietzins aktuell: € 274,74 netto

Wertsicherung: VPI 1986; Ausgangsbasis Indexzahl 12/1998; Anderungen bis ein-
schlieBlich 5 % sind nicht zu beriicksichtigen

Untervermietung: Untervermietung und Weitergabe nur mit schriftlicher Zustim-
mung der Vermieterin

Kaution: k.A.

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, ist der Wohnung Top 6 gemdll Nutzwertgutachten vom
10.03.2015 auch ein Kellerabteil (WE-Zubehor) zugeordnet. Dieses wird jedoch nicht von den
derzeitigen Mietern der Wohnung Top 6 genutzt, sondern vom Mieter der Wohnung Top 7. Die
Nutzung dieses Kellerabteils/Einlagerungsraumes ist jedoch nicht im Mietvertrag von Top 7
mitumfasst. Dem gef. SV liegt auch keine andere schriftliche hierzu Nutzungsvereinbarung vor.
Es ist auch keine miindliche Vereinbarung bekannt. Ebensowenig konnten seitens der HV bzw.

der Verpflichteten hierzu Angaben gemacht werden.
Mag. Georg Strafella
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Lt. Auskunft der Mieter von Top 6 wird von diesen der Personenaufzug auch nicht genutzt wird.

2.7. Wohnung Top 7

Lage im Gebéude
Die ggst. Wohnung Top 7 befindet sich im 2 Stock. Die Fenster sind ausschlieBlich hofseitig
ausgerichtet. Ein Personenaufzug ist vorhanden, der Zugang ist allerdings nicht barriereftei.

Ausstattung und Erhaltungszustand der ggst. Wohnung

Raum Ausstattung/Zustand
Holztiir/Sicherheitstiir in Metallzarge, Holztiir mit Glaseinsatz in
Metallzarge, Durchgangslichten, Boden Fliesen, Wénde gemalt
(Rissbildungen), Decke gemalt und abgehéngt, Gegensprechanla-
ge,

Holztiir mit Glaseinsatz in Metallzarge, Holztlir in Holzzarge,
Kunststofffenster/statische Entliiftung (Schimmel), Boden Flie-
Bad sen, Winde gefliest/ gemalt (Schimmel), Decke gemalt — abge-
héngt mit Einbauspots und Holzleisten, Eckdusche mit Schiebe-
tiir, Waschmaschinenanschluss

Holztiir in Holzzarge, Kunststofffenster/statische Entliiftung, Bo-
WC den Fliesen, Winde gefliest/ gemalt, Decke gemalt — abgehéngt
mit Einbauspots, Stand-WC mit Spiilkasten ober Putz

Holztiir in Holzzarge, Boden Laminat, Wénde gemalt, Decke ge-
Zimmer malt, abgehingt mit Einbauspots, Kunststofffenster, Gaskonvek-
tor, Telekabelanschluss, Heizkdrper

Durchgangslichte, Boden Fliesen, Wiande gemalt/gefliest, Decke
Kochnische gemalt und abgehingt, Kiichenzeile inkl. Gerdte (veral-
tet/wertlos), Sicherungskasten, Warmwasserboiler

Alle notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; funktionstiichtig

Vorraum

Anschliisse/Heizung

Erhaltungszustand

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Zustand. Die Oberflachenma-
terialien wirken jedoch optisch veraltet, an den Wénden sind teilweise Risse erkennbar, und im
Bad ist Schimmel sichtbar.

Grofie und Konfiguration

Laut Nutzwertgutachten vom 15. Mérz 2015 verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Wohnnutzflé-
che von 31,72 m?. Ein Einlagerungsraum/Kellerabteil (Nr. 7) mit 1,48 m? ist als Zubehor ausge-
wiesen. Die Nutzflache teilt sich demnach wie folgt auf:

Bezeichnung Nutzfliche
Vorraum 2,96 m?
Bad/WC 335m?
Kochnische 6,08 m?
Zimmer 19,33 m?
Summe 31,72 m?
Kellerabteil Nr. 7 1,48 m?
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

1) I J

Grundris r Wu T 7 (usﬁihrungsplan Janner 2015) ‘

Grundriss Einlagerungsraum 7 (Ausfithrungsplan J er 2015)
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Bestandsituation

Laut Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation von Top 7 wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 7 mit einer Nutzfldche von rd. 30,77 m?, bestehend
aus einem Zimmer, einer Kiiche sowie einem Klosett

Mietbeginn: 01.11.2001

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Einmonatige Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats

Wohnnutzflache rd. 30,77 m?

Wohnungskategorie Kat. C

Mietzins: Laut Mietvertrag € 67,08 netto.
Mietzins aktuell: € 117,87 netto

Wertsicherung: VPI 1996; Ausgangsbasis Indexzahl 09/2001; Anderungen bis ein-
schlieBlich 5 % sind nicht zu beriicksichtigen

Untervermietung: Untervermietung und Weitergabe nur mit schriftlicher Zustim-
mung der Vermieterin

Kaution: k.A.

Anzumerken ist, dass der im Haus vorhandene Personenaufzug vom Mieter der Wohnung Top 7
ebenfalls nicht genutzt wird. Laut Auskunft des Mieters ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
bzgl. der ihm fdlschlicherweise verrechneten Liftkosten ein Schlichtungsverfahren anhéngig.
Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 19.02.2025 ist das Verfahren bereits abgeschlossen und
werden die Liftkosten dem Mieter von Top 7 nicht mehr in Rechnung gestellt (siche Anhang).

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, wurde It. Mietvertrag ein Kellerabteil/Einlagerungsraum
nicht mitvermietet. Der Mieter von Top 7 beniitzt allerdings, wie bereits vorangehend ausge-
fiihrt, einerseits das Kellerabteil 6 und andererseits beniitzt er auch das Kellerabteil/den Einlage-
rungsraum 7°. Hierzu liegen jedoch keine schriftlichen Unterlagen auf. Die Beniitzung konnte
bereits auf die Zeit vor der WE-Begriindung zuriickgehen und ihm um 2006 seitens der damali-
gen HV das Kellerabteil 7 zur Beniitzung tiberlassen worden sein. Dies kann jedoch nicht mehr
verifiziert werden. Der Verpflichteten ist die genaue Beniitzungssituation hinsichtlich der Keller-
abteile/Einlagerungsrdume It. telefonischer Auskunft nicht bekannt.

2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Reparaturvorschau

Die monatlichen Bruttobetriebskosten ab 01/2025 (ohne Instandhaltung) teilen sich fiir die ggst.
Wohnungen wie folgt auf:

Betriebskosten Top 6
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m®
Betriebskosten € 24224pm.| € 250/m?[ € 2422pm.| € 26646p.m.| € 2,75 /m?
Reparaturriicklage € 10243p.m.| € 1,06 /n? € 10243 p.m.| € 1,06 /n?
Gesamt € 344,67 pm. | € 3,56 /m*| € 2422pm.| €36889pm.| € 3,81 /m’

2 It. nachtréiglicher telefonischer Auskunft
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Betriebskosten Top 7
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m?
Betriebskosten € 7945pm. | € 250/m?| € 795pm.| € 8740pm. | € 2,76 /nm?
Reparaturriicklage € 3359pm| € 1,06 /n? € 3359pm | € 1,06 /n?
Liftkosten € 3032pm | € 096/m?| € 303pm| € 3335pm| € 1,05 /m?
Reparaturriicklage Lift | € 3,17pm. | € 0,10 /m? € 3,17p.m. | € 0,10 /m?
Gesamt € 14653 pm.| € 4,62/m?*[ € 1098pm.| € 157S1pm.[ € 497 /m?

Das entspricht brutto € 2,50/m> Wohnnutzflache. Die Betriebskosten liegen damit in einer
marktiiblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrigt fiir beide Wohnungen
monatlich insgesamt € 1,08/m?.

Der Stand der Reparaturriicklage betrug laut Auskunft der Hausverwaltung I.V.T. Immobilien-
Treuhand- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. per 07.02.2025 insgesamt € 13.895,95,-.

Laut Auskunft der Hausverwaltung 1.V.T. Immobilien- Treuhand- und Verwaltungsgesellschaft
m.b.H. liegen keine Informationen iiber grofleren Sanierungsarbeiten in naher Zukunft vor.

Ebenso konnten weder von der Hausverwaltung LV.T. Immobilien-Treuhand- und

Verwaltungsgesellschaft m.b.H. noch von der teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH Angaben
zu den Themen O-Norm B1300 Uberpriifung und Mietzinsvorauszahlungen gemacht werden.

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdauBBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

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

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens
Im ggst. Fall handelt es sich um zwei, unbefristet vermietete Wohnungen.

Vermietete Wohnungen (auch befristete) sprechen primir Anleger an, da eine sofortige Eigen-
nutzung nicht moglich ist. Aus Sicht eines potentiellen Kdufers stehen somit die Renditeiiberle-
gungen und die aus der Vermietung erzielbaren Ertrdge im Vordergrund. Daher wird das Er-
tragswertverfahren zur Anwendung gebracht.

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert des ggst. Objekts zum Zeitpunkt der Bewer-
tung ausgehend von den erzielbaren Ertrdgen durch die Vermietung und den damit verbundenen
Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung des investitionsimmanenten Risikos mittels Ka-
pitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer errechnet.

Grundsitzlich sieht das Ertragswertverfahren eine fiktive Aufspaltung der angesetzten Ertridge in
einen Anteil der Baulichkeiten und einen Anteil des Bodenwertes. Dies wird bewertungsmetho-
disch durch Abzug einer Bodenwertverzinsung und Addition des Bodenwertes (in voller Hohe)
erzielt. Das ,klassische* Ertragswertverfahren folgt schematisch folgender Formel:

Ertragswert = (Reinertrag — Bodenwertverzinsung) x Vervielfdltiger + Bodenwert

Alternativ lésst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrages der Liegenschaft zu-
ziiglich des auf die Restnutzungsdauer abgezinsten Bodenwertes ermitteln. Diese auch als ,,ein-
gleisiges Verfahren bezeichnete Vorgehensweise folgt folgender Formel:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfdltiger + abgezinster Bodenwert

Der im ,klassischen* Verfahren vorgenommene Abzug eines Verzinsungsbetrages fiir den Bo-
denwert und die gleichzeitige Addition des Bodenwertes ist mathematisch mit der im ,,eingleisi-
gen“ Verfahren vorgenommene Diskontierung des Bodenwertes identisch, weshalb sowohl das
,Kklassische* als auch das ,,eingleisige™ Verfahren zum selben Ergebnis fiihren.
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Im ggst. Fall (unbefristet/schlecht vermietet) wird das ,,eingleisige” Verfahren angewendet, wes-
halb ein Abzug der Bodenwertverzinsung unterbleibt und stattdessen die Addition des abgezins-
ten/diskontierten Bodenwertes erfolgt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zuhilfenahme des Vergleichswertverfahrens.

3.3. Vergleichswertverfahren

Generelles

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

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

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

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

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adédquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, unter Anderem nach folgenden wertmal3geblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung
Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
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Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen

Hinsichtlich der {ibrigen 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 15
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniiber gestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

10 15 20 25 3.0 35 40 45 50
£ -
5 3 g
B - 3
Beune 5 S g $ £
kg 3 Z = - 3 £
7 é 2 § € “ 2
3 [} 8 = g ‘5 i 3
£ % - = 5 = E = £
W v 2 o o o v v (]
SshrGut  0,00% 2,50% 5,00% SO 10,00 2,50 15,00% 7.50% 20,00
SehrGut - Gut  -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7.50% 10,00% 12,50 15,00% @ 17,50%
G -5,00% 2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7.50% 10,00% 1250% @ 15,00%
Gut - Durchschnittlich  -7.50% -5,00% -2,50% 0,00% 2.50% 5,00% 7.50% 10,00% @ 12,50%
Durchschntthich -10,00%  -7,50%  -500% -2,50% 0,00% 2.50% 5,00% 7,50% 10,00%
Durchschnittich - Schischt -12.50% -10,00%  -7,50%  -5,00% -250% 0,00% 2,50% 5,00% 7.50%
Schlecht -1500% -12,50% -1000% -7,50% -500% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
Schilecht - Sehr Schlech® -17,50% -15,00% -1250% -10,00% -7.50% 5,00% 2,50% 0,00% 2.50
SeheSchieeht -20.00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7.50% -5,00% -250%  000%
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

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

AusreiBerpriifungen

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

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

3.4. Ertragswert

Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind

im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu
priiffen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder
wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatséchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch
Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von ver-
gleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemif3en Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwilzbaren
Kosten anzusetzen. Im gegensténdlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ange-
setzt:

Mietausfallswagnis

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

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

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

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

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schidden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

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

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

Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 1.5-35% 25-45% 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-60% 50-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 35-65% 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-80% 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0% 55-90% 6,5 -10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstandige*, Heft 02/2024

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

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

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

Restnutzungsdauer

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

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfiihrung und Gebiudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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Art der Baulichkeit

Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiithrung
einfache Bauausfiihrung
Fertighduser
Fertighduser auf Holzbasis
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebdude
Sozialer Wohnbau
Altbau-/Griinderzeithduser
Garagen
Garagen Massivbau
Fertiggaragen
Parkhéuser und Tiefgaragen
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthiuser
Supermaérkte
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebaude und Werkhallen
Lagerhallen und Logistikimmobilien
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke
Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,
Holzgebédude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels
Schulen
Tankstellen

iibliche Gesamt-
nutzungsdauer

60-70 Jahre
50-60 Jahre
60-70 Jahre
40-60 Jahre

60-70 Jahre
50-60 Jahre
100-150 Jahre

50-70 Jahre
40-50 Jahre
40-50 Jahre

40-60 Jahre

30-50 Jahre
20-30 Jahre

30-50 Jahre
20-40 Jahre
10-30 Jahre

20-30 Jahre

20-40 Jahre
40-60 Jahre
10-20 Jahre

Mag. Georg Strafella
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung
Kriterium Beurteilung
gute Verkehrsanbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
Lage der Liegenschaft mit Individualverkehr; durchschnittliche-gute infrastrukturelle
Lage; insgesamt ansprechende Wohnlage
e el e e Relativ eben gelegen, Mittelliegenschaft, trapezformig (anndhernd

tion der Liegenschaft

rechteckig) ausgestaltet, Grundstiicksfliche laut Grundbuch
245 m?; durchschnittliche Grof3e und Konfiguration

ordentlich bis gute Ausstattung und insgesamt guter Erhaltungs-

Gebiude Justand
4.1.1. 'Wohnung Top 6
Lage im 1. Stock, sowohl hof- als auch stra3enseitig ausgerichtet,
Lage der Wohnung im | insg. ansprechende Belichtung, geringere Lirmbeeintrichtigung
Gebiude (Einbahnstra3e), durchschnittliche Lage im Geb&ude, Personen-
aufzug im Halbstock vorhanden
Die ggst. Wohnung verfiigt insgesamt {iber eine Wohnnutzflache
von rd. 97 m?, welche sich auf einen Vorraum, einen Gang, ein
Grofle/Konfiguration | getrenntes Bad und WC, eine Kiiche und vier Zimmer aufteilt;
der Wohnung querliiften ist moglich. Viele Durchgangszimmer und unvorteil-
hafte Anordnung der Rdume. Insgesamt gute, marktgingige
Grofle. Die Konfiguration ist eher mafig.
Die Oberflichenmaterialien sind tlw. minderwertig, schadhaft und
Ausstattung/Zustand | (optisch) veraltet bzw. entsprechen nicht mehr den Anforderun-
der Wohnung gen an modernes Wohnen. Insgesamt durchschnittliche Aus-
stattung und durchschnittlicher bis ordentlichen Zustand.
4.1.2. Wohnung Top 7
. Lage im 2. Stock, ausschlieBlich hofseitig ausgerichtet, durch-
Lage der Wohnung im s . . N .
Gebiude schmtthghe Beh"chtung, keine Larmbeeintrachtigung, ansprechen-
de Lage im Gebidude, Personenaufzug vorhanden
Die ggst. Wohnung verfiigt insgesamt {iber eine Wohnnutzfldche
e . von rd. 32 m?, welche sich auf einen Vorraum, ein getrenntes Bad
Grofie/Konfiguration . . N . ) .
T upd WC.,. eine Kochnische und ein Zimmer a}lf’[f}llt, quer.l.uften 1:<,t
nicht moglich. Insgesamt unterdurchschnittliche Grofie. Die
Konfiguration ist ansprechend.
Die Oberflichenmaterialien sind tlw. minderwertig und (optisch)
Ausstattung/Zustand | veraltet bzw. entsprechen nicht mehr den Anforderungen an mo-
der Wohnung dernes Wohnen. Insgesamt durchschnittliche Ausstattung und

ordentlichen-guten Zustand.

Mag. Georg Strafella
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4.2. Grundkostenanteil und Anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend.

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fiir vergleich-
bare Wohnungen liegen zwischen rd. € 1.114,-/m? und rd. € 1.734,-/m?. Fiir die ggst. Liegen-
schaft/ Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.455,-/m? angemessen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen  Plausib. Priif. Resultat

. Flichenwidmung . Korrektur angepasste  Ausreier Priifing| Vergleichswerte

AL Shake @ L2 Bl Bebauungsbest. ke BaurEss gesamt | Vergleichswerte I ohne Ausreifler
1120 Tivoligasse 01305 1373 08.11.2021 N I 0,G -20,37% 1.331,- €/m? 1.331,- €/m?
1120 Wienerbergstralie 01305 1455 25.04.2022 GBGV it g2 G -18,02% 1.158,- €/m? 1.158,- €/m?
1120 Meidlinger Hauptstrafe 01305 1081 03.07.2022 GBGV v g 17m G, Dg -15,54% 1.260,- €m? 1.260,- €m?
1120  Schioglgasse 01304 386 13.07.2022 w I gk, G -15,34% 1.674,- € 1.674,- €n?
1120 Hoffingergasse 01301 309 31.07.2022 w I g G, Dg -12,49% 1.575,- €m? 1.575,- €m?
1120 Haschkagasse 01305 1917 29.08.2022 w 111 2 G -16,90% 1.330,- €/n? 1.330,- €/m?
1120  Aichhorngasse 01303 32 04.11.2022 N I g2 G -13,02% 1.114,- €/m? 1.114,- €/m?
1120 Rosenhiigelstrafie 01304 489 18.01.2023 w I g2 75m G -11,42% 1.421,- €/m? 1.421,- €/m?
1120  Reschgasse 01305 301 14.07.2023 GB 1 g 13m -9,99% 1.568,- €m? 1.568,- €m?
1120 Breitenfurter Strafle 01301 166 07.02.2024 GBGV il g -1,23% 1.395,- €/m? 1.395,- €m?
1120 Bonygasse 01305 340 05.04.2024 W I g 13m,G -0,12% 1.734,- €/m? 1.734,- €/m¢
1120 Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 GB v 2 18m G -4,38% 1.675,- €/n? 1.675,- €2
1120 Tichtelgasse 01305 2188 12.06.2024 GB it g GBIS55m g -1,29% 1.409,- €/m? 1.409,- €/m?
1120 Eichenstrale 01305 1247 02.07.2024 GBGV v g G 1,59% 1.732,- €/m? 1.732,- €/m?
Durchschnitt 1.455,- €m?* 1.455,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreierpriifung 1.455,- €/
Standardabweichung (o) 200,- €/m?
Standardabweichung (o) x 2 400,- €/m?
Konfidenzintervall 27% 1.848,- €n?
(max. 30 %) -27% 1.062,- €/m?
Durchschnitt nach Ausreifier 1.455,- €/m?

Fiir die ggst. Wohnungen Top 6 und Top 7 ergeben sich auf Basis der jeweiligen Flache und un-
ter Berticksichtigung der Stockwerkslage die anteiligen Bodenwerte wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt Fliche GKA 0 Faktor GKA Bodenwert
2226 B-LNr 28; 190/1350; WE an 6 96,72 1.455,- €/t 1,00 1.455,- €/m? 140.755 €
B-LNr 29; 60/1350; WE an 7 31,72m 1.455,- €/ 1,10 1.601,- €/n? 50.778 €

Au den ermittelten Bodenwerten wird im Rahmen der Bewertung der diskontierte Bodenwert
abgeleitet.

4.3. Ertragswertverfahren

4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet und unterliegt
daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (Uberpriifbarkeit und 25 % Befristungsabschlag).
Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzipiell folgende Moglichkeiten der Miet-
zinsbildung: Richtwertmietzins fiir Wohnungen gem. §16 (2-4) MRG. Die ggst. Liegenschaft
liegt 1t. Adressenverzeichnis® in einem mietrechtlichen Griinderzeitviertel gem. § 2 Abs 3
RichtWG.

3 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994
Mag. Georg Strafella
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,»Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tdglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem
iiberwiegenden Gebiudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeit-
punkt der Errichtung iiberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.*

in Verbindung mit dem § 16 Abs 4 MRG

,»Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Woh-
nung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs. 3
RichtWG) [...]“.

kein Lagezuschlag zulissig.

Mietzins gem. Mietvertrag

Die Wohnung Top 6 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, schriftlichen Mietvertrages
zu einem Bruttomietzins (inkl. BK, USt) von € 558,02 p.m. vermietet. Daraus ergibt sich nach
Abzug von Betriebskosten und Umsatzsteuer ein Nettomietzins von aktuell € 265,05 p.m.. Das
entspricht € 2,74/m? Wohnnutzflache und einem Jahresrohertrag iHv. rd. € 3.181,-.

Die Wohnung Top 7 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, schriftlichen Mietvertrages
zu einem Bruttomietzins (inkl. BK, USt) von € 213,55 p.m. vermietet. Daraus ergibt sich nach
Abzug von Betriebskosten und Umsatzsteuer ein Nettomietzins von aktuell € 114,68 p.m.. Das
entspricht € 3,62/m? Wohnnutzfldche und einem Jahresrohertrag iHv. rd. € 1.376,-.

4.3.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Ridumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stinden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatséchlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst.
Fall ist das Mietausfallswagnis fiir die Wohnung Top 6 iHv. 0,50 % und fiir die Wohnung Top 7
iHv. 0,75 % anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewédhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebédudes
und deshalb sind diese in regelmédfBigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
baudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Auf Grund des insgesamt ordentlich-guten
Erhaltungszustandes des Gebdudes werden Instandhaltungskosten in Hohe von rd. € 12,- /m? p.a.
in Ansatz gebracht.

Mag. Georg Strafella
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4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)4

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

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 iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgrofle
sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Ver-
héltnisse. Es wird ein Kapitalisierungszinssatz fiir die Wohnung Top 6 iHv. rd. 0,75 % und fiir
die Wohnung Top 7 iHv. rd. 1,00 % in Ansatz gebracht.

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hidngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebaudes ab.
Die gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errich-
tung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebédudes kann
von einer Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden.

4.3.5. Vervielfiltiger

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

"1
V= nq— qg=1+p
q"*(g-1)
V... Vervielfdltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt
Keine Eintragungen im A2-Blatt vorhanden.

4 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 36 von 105

C-Blatt
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1 a 62039/1890
REALLAST , den Hof des auf dieser Liegenschaft schon
bestehenden Mittelhauses in der Herthergasse unverbaut zur
lassen, flir Gemeinde Wien
b geldscht
24 auf Anteil B-LNR 28 29
a 699/2021 Pfandurkunde 2021-01-27
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 280.000,—-
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
29 auf Anteil B-LNR 28 29
b 1707/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2692/2023)
IM RANG 914/2023 Pfandurkunde 2023-07-18
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 400.000, ——

flir PRIMAINVEST GmbH (FN 233798x)
¢ 1707/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten — 2692/2023)

2239/2023 (Entscheidendes Gericht BG Liesing - 2808/2023)
2325/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten — 3847/2023)
2354/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 KG 01101 Favoriten C-LNR 55
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 29
EZ 389 KG 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 8
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 24
30 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1689/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2662/2023)
Pfandurkunde 2023-07-18
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,--
flir PRIMAINVEST GmbH (FN 233798x)

b 1689/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2662/2023)
2239/2023 (Entscheidendes Gericht BG Liesing - 2808/2023)
2258/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8181/2023) 2325/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten -
3847/2023) 2354/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 KG 01101 Favoriten C-LNR 56
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 30
EZ 389 KG 01607 GroBRjedlersdorf II C-LNR 10
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 25
EZ 750 KG 01010 Neubau C-LNR 26
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 22
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 11
EZ 3979 KG 01660 Kagran C-LNR 9

33 auf Anteil B-LNR 28 29
a 458/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (9 C 170/24s)
b 2015/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von - siehe C-LNR 39
34 auf Anteil B-LNR 28 29
b 2380/2024 IM RANG 1430/2024 Beschluss 2024-11-28
PFANDRECHT vollstr EUR 4.933,23

zzgl Nebenforderung EUR 692,28
samt Zinsen und Kosten gemdll Beschluss 2024-11-28 fir
RICOH AUSTRIA GmbH (FN 42204s) (33 E 63/24p)
c 2380/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf
EZ 2226 KG 01305 Meidling

Mag. Georg Strafella
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35 auf Anteil B-LNR 28 29
a 1442/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 643/24 z)
36 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1554/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6437/2024) Beschluss 2024-09-13
PFANDRECHT vollstr. EUR 12.000,—
11,08 % Z aus EUR 6.000,-- ab 2023-01-18 bis 2023-06-30
12,58 % Z aus EUR 6.000,—— ab 2023-07-01 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 6.000,-—— ab 2024-01-01
13,08 % Z aus EUR 6.000,-- ab 2024-01-14
Kosten EUR 3.333,15
Antragskosten EUR 905, 54
fiir Alois Kubicek Gesellschaft m.b.H. (FN 41711s)

EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 35
EZ 490 KG 01006 LandstraBe C-LNR 58
EZ 4688 KG 01006 Landstrafe C-LNR 205
EZ 2235 KG 01008 Margarethen C-LNR 36
EZ 786 KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LNR 33
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 36
EZ 2510 KG 01305 Meidling C-LNR 49
EZ 389 KG 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 15
EZ 25 KG 01613 Leopoldau C-LNR 23
EZ 3979 KG 01660 Kagran C-LNR 14
EZ 232 KG 01805 Liesing C-LNR 107
EZ 58 KG 01808 Siebenhirten C-LNR 36
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 29
EZ 2014 KG 01006 LandstraBe C-LNR 197
37 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1654/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6556/2024) Beschluss 2024-08-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.221,29
9,2 % Z iber dem Basiszinssatz seit 2022-09-01
Kosten EUR 617,14 samt 4 % Z seit 2024-05-22
Antragskosten EUR 621,55
flir JOHANN 1857 GmbH (FN 035504m)

(Bezirksgericht Innere Stadt Wien - 50 E 30/24z)

b 1654/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
6556/2024) 2020/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere
Stadt Wien - 8202/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 KG 01101 Favoriten C-LNR 63
EZ 750 KG 01010 Neubau C-LNR 36
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 17
EZ 490 XG 01006 LandstraBe C-LNR 59
EZ 2014 KG 01006 Landstrafe C-LNR 199
EZ 4688 KG 01006 Landstrafe C-LNR 206
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 37
EZ 3979 KG 01660 Kagran C-LNR 15
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 30

38 auf Anteil B-LNR 28 29

a 1951/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
7901/2024) Beschluss 2024-10-07
PFANDRECHT vollstr. EUR 32.870,54
samt Zinsen/Kosten hins. Beschluss 2024-10-07
fir J. u. E. Wild Immobilientreuhdnder GmbH (FN 33536v)
(67 E 4286/24g BG Innere Stadt Wien)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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b 1951/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
7901/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 KG 01101 Favoriten C-LNR 64
EZ 750 KG 01010 Neubau C-LNR 37
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 18
EZ 26 KG 01613 Leopoldau C-LNR 20
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 39
EZ 450 KG 01006 LandstraBe C-LNR 60
EZ 2014 KG 01006 LandstraRe C-LNR 202
EZ 232 KG 01805 Liesina C-LNR 110
EZ 25 KG 01613 Leopoldau C-LNR 26
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 31

39 auf Anteil B-LNR 28 29

a 2015/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.465,27
samt Zinsen und Kosten gemdB Beschluss 2024-09-30 fiir
Eigentimergemeinschaft Herthergasse 19
(33 E 78/24v - Beitritt zu 33 E 63/24p)

b 2015/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 33

IR S R R R RS R R R S R SR E R AR R EE R RS E R E R R R R E R R SRS E SRR R R ERE RS EEEEEEEESEEEEEE S EEE SRR RS EEE]

C-LNR 1: Reallast
Die ggst. Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der beiden Wohnungen > nicht
bewertungsrelevant.

C-LNR 24, 29, 30, 34, 36, 37 und 38: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 33 und 39: Klage gem. § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 170/24s) — Einleitung des Versteige-
rungsverfahrens und Hereinbringung von € 2.465,27 samt Zinsen und Kosten gem. Beschluss
vom 30.09.2024. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsver-
fahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind mit Ausnahme der Bestandverhiltnisse nicht bekannt.

4.5. Marktanpassung

Marktsituation/Allgemeines

Eigentumswohnungen waren/sind zum Stichtag in Wien stark nachgefragt. Laut dem Ersten
Wiener Wohnungsmarktbericht 2025 (EHL) bewegten sich die Preise fiir Wohnungen, innerhalb
des 12. Bezirkes, im Jahr 2024 zwischen rd. € 3.750,- /m? und € 5.200,- /m?2.

Wohnungspreise
Eigentum
Erstbezug €5.200,-/m?
Sonstige €3.750,-/m?

Im Jahr 2024 fanden 316 grundblcherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 67,98 Mio. statt.

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2025, EHL

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Angebotspreise

vs. Verkaufspreise

Durchschnittliche Angebotsprelse, wie man sie auf den Portalen findet,
verglichen mit tatsachiich erzietten Preisen laut Grundbuch.

Eigentum Erstbezug/Neubau Eigentum Bestand

Quelle: Wiener Wohnungsatlas, Herbst 2024, Otto Immobilien

Gemil dem Wiener Wohnungsatlas Herbst 2024 (Otto Immobilien) liegen die (Angebots-)Preise
fiir Wohnungen im 12. Bezirk bei € 4.729,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie bei € 6.455,- /m?
bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsidchlich erzielten Verkaufspreise liegen
diese zwischen € 4.059,- /m? bis € 6.339,- /m?.

Angebot & Nachfrage aktuell

Der 12. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf
den diversen Internetplattformen werden aktuell iiber 549 Eigentumswohnungen angeboten (da-
von rd. 90 Eigentumswohnungen mit einer Grofle zwischen 20 bis 40 m? und rd. 100 Eigen-
tumswohnungen mit einer Gro3e zwischen 80 bis 110 m?.

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft
Auf der ggst. Liegenschaft fanden seit 2020 folgende Kauftransaktionen statt:

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

. . gew. .
EZ WE-Objekt TZ Stichtag | Geschof Fliiche Kaufpreis

2226 Top 6 699/2021 (27.11.2020f 1.0G 96,72 | € 171.000 | rd. € 1.768,- /n?

2226 Top 7 699/2021 (27.11.2020f 2.0G 31,722 € 54.000 | rd. € 1.702,- /n?

2226 Top 15 | 3485/2020 {24.11.2020| 1.DG 70,57 m?| € 385.000 | rd.€ 5.455,-

2226 Top 13 666/2022 [21.02.2022| 1.DG 47,89 n?| € 262.000 | rd. € 5.471,- /n?

2226 Top 5 1074/2020 |08.04.2020] 1.0G 30,86 n?| €  69.000 | rd. € 2.236,- /n?

Bei der farblich unterlegten Transaktion handelt es sich umdie bewertungsgegenstindlichen Objekte (nicht bestandfrei)

Kauftransaktionen in der Umgebung (nicht bestandfrei)
Folgende Transaktionen von vermieteten Wohnungen in der ndheren Umgebung konnten recher-
chiert werden:

Kauftransaktionen in der Umgebung (nicht bestandfrei)

PLZ o :::I;:,ssl:r.) EZ KG  WE-Objekt TZ Stichtag ~ GeschoB  Nutzfliiche Kaufpreis

1120 Mandlgasse 24 459 01035 Top23  1950/2023 12.07.2023  3.0G 28,08m2 € 54208 rd. €1.930,-/n?
1120 Schallergasse 1 2181 01305 Top26  1970/2023 17.082023  2.0G 44572 € 110.000 rd. € 2.468,- /m?
1120 Mandigasse 24 459 01305 Top6  1950/2023 12.07.2023  EG 3222 € 71546 rd. €2.221-/n¢
1120 Mandigasse 24 459 01305 Top7  1950/2023 12.07.2023  EG 3574m € 71456 rd. €1.999,- /n?
1120 Mandigasse 24 459 01305 Top24  1950/2023 12.07.2023  3.0G 3479m € 76384 rd. €2.196,-/n?
1120 Ratschkygasse 31 937 01305 Top4  1097/2023 27.042023  EG 49,00 € 120.000 rd. €2.449 - /m2
1120 NiederhofstraBie 4 156 01305 Top 10 1478/2022 02.03.2022  2.0G 4751 € 100.000 rd. €2.105,- /m2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 40 von 105

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die 6sterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)*“ erlassen, die durch Veroffentlichung im
Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-
lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist
rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzie-
rungen anzuwenden.

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und autfbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

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

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

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

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.

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

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am dsterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und seitdem auf Basis wei-
terer sechs Senkungen auf nunmehr 2,40%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) noch immer
eine deutliche Zuriickhaltung erkennbar.. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer
mittelfristigen Senkung der am Markt erzielbaren Preise flihrt oder ob es sich lediglich um ein
voriibergehendes Aussetzen des Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhdltnisméiBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-

5 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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nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich
des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer
hoheren Volatilitit der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitraumen kommt.

Marktanpassung

Die wesentlichen marktrelevanten Aspekte sind bereits im Ansatz der einzelnen Bewertungspa-
rameter (u.a. Grundkostenanteil, Herstellungskosten, Restnutzungsdauer, etc.) eingeflossen.
Nach Ansicht des gef. SV ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert von Top 6 (BLNR 28)

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 96,72 m? 2,74 €/m? 265,05 € p.m.
Jahresrohertrag 3.181€
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,50% 1.177€
= Liegenschaftsreinertrag/Reinertrag der baulichen Anlagen 2.004 €
x Vervielfaltiger RestND 50 J. 0,75% 41,5664
= Gebdudeertrags wert 83.301 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schéden - €
= Wert des Gebédudes 83.301 €
+ Bodenwert (diskontiert) 140.755 €
RestND 50 J. 0,75%

0,688252 96.875 €
Ertragswert 180.176 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 180.176 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 180.176 €
Verkehrswert gerundet 180.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfliche 96,72 m? 1.861 €/m?
Bruttorendite 180.000 € 3.181 €p.a. L,77%

Der Verkehrswert der BLNR 28, 190/1350 Anteile, verbunden mit
WE an Top 6, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 2226,
an der Adresse 1120 Wien, Herthergasse 19, betrdgt zum Stichtag

rd. € 180.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2.  Verkehrswert von Top 7 (BLNR 29)

Ertrags wertverfahren

Nettomiete p.m. 31,72 m? 3,62 €/n? 114,68 € p.m.
Jahresrohertrag 1.376 €

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/n? MAW 0,75% - 391 €
= Liegenschaftsreinertrag/Reinertrag der baulichen Anlagen 985 €

x Vervielfaltiger RestND 50J. 1,00% 39,1961
= Gebdudeertragswert 38.616 €

- Fertigstellungskosten, Bauméingel und -schdden - €
= Wert des Gebdudes 38.616 €

+ Bodenwert (diskontiert) 50.778 € 0,608039 30.875€

RestND 50 J. 1,00%
0,608039 30.875€

Ertragswert 69.491 €

+/- Rechte und Lasten - €
=Zwischenwert 69.491 €

+/- Marktanpassung (pauschal)

Verkehrswert 69.491 €

Verkehrswert gerundet 69.500 €

Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfliche 31,72 m? 2.191 €/m?
Bruttorendite 69.500 € 1.376 € p.a. 1,98%

Der Verkehrswert der BLNR 29, 60/1350 Anteile, verbunden mit
WE an Top 7, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 2226,
an der Adresse 1120 Wien, Herthergasse 19, betrdgt zum Stichtag

rd. € 69.500,-.

Wien, am 28.05.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstindiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSIZ: rervmdemremmc GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (01305 Meldling EINLAGEZAHL 2226
BEZIRKSGERICET Meidling

D R e

*** Elngeachriinkter Ruszug ovy
ok B-Blatt singeschrankt auf die Laufnummer(n) 28, 2% iéw
Akl C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt oo

L
letzta TZ 2633/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombo 2645/2024

Einlage umgeschrieben gemsp Verordnung BGS1. 11, 143/2012 am 07.05.2012

L S e A R R

GST-NR G BA {NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L1214 GST-Fldche 245
Bauf, (10) 197
Bauf, (20) 48 Herthergasss 19
lagende:

Bauf, (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf, (20): Bauflichen (Gebidudenebenflichen)
AR R R R R R R R R R R R R R R R AZ LA A AR A R R R AR R R A AR R R AR R R R R R R R AR R R LR R R R
4 3 geldscht
AR AR R S E R A R e A R A R R A R R R R R R N B AR A A R S e R R R R A R R R L S R R R R R R
28 ANTEIL: 190/1350
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)
ADR: Franz-Josefs-Kal 13/Top 16, Wien 1010
a 2240/2015 Wohnungseigeontum an Wohnung Top 6 samt Einlagerungsraum 6
b €99/2021 IM RANG 3301/2020 Kaufvertraq 2020-11-27 Eigentumsrecht
= 106/2024 Rangordnung fiir dis Verduflerung bis 2025-01-25
2% ANTEIL: 60/1350
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)
ADR: Franz-Josefs-Kai 13/Top 16, Wien 1010
a 2240/2015 wWohnungseigentum an Wohnung Top 7 samt Einlagerungsraum 7
h $39/2021 IM RANG 3301/2020 Kaufvertrag 2020-11-27 Eigentumsrocht
¢ 106/2024 Rangordnung flir die VerduBRerung bla 2025-«01-25
O C AAAE O NAR RN AR AN AR AR NN A A TR R RN AR e N
1 a 6203%/1B890
REALLAST , den Hof des auf dieser Liegenschaft schon
besztehenden Mittelhauses in der Herthergasse unverbaut zur
lassen, flr Gemelnde Wien
b geldscht
24 auf Antell B-LNR 2B 29
a €99/2021 Ffandurkunde 2021-D1-27
PFANDRECHT HEchatbetrag EUR ZE0.0DO, ~-
flir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
29 auf Anteil B-LNR 2B 29
b 1707/2023 (Entacheidendes Gericht BG Favoriten - 2692/2023)
IM RANG 214/2023 Pfandurkunde 2023-D7-18B
PFANDRECHT HSchstbetrag EUR 400,000, -
fiir PRIMAINVEST GmbH (PN 23379Bx)
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30

33

34

it

¢ 1707/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favpriten - 2692/2023)

223%/2023 {Entscheidendes Gericht BG Liesing - 2808/2023)
2325/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 3847/2023)
235472023 Simuitan haftende Liegenschaften
EZ 379 K6 01101 Favoriten C-LNR 53
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LKNR 29
EZ 389 G 01607 Grofjedlersdorf IT C-LNR &
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 24
auf Anteil B-LNR 28 29

& 18689/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2662/2023)

Pfandurkunde 2023-07-18
FFPARCRECHT Héchstbetrag EOR 250,000, —
fiir PRIMAINVEST GmbH (FN 233748x)

b 1689/2023 (Entscheidendes Gericht BG Faveriten - 2662/2023)

223972023 (Eatscheidendes Geéricht BG Liesing - 2808/2023)
2258/2023 (Entscheidendes Gericht BS Innere Stadt Wienm —
B181/2023) 232572023 {Entscheidendes Gericht BG Favoriten -
3847/2023) 2354/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 KG D1101 Favopriten C-LNR 56
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 30
EZ 389 XG D1607 Grebjedlersdorf I1 C-LNR 10
EZ 1107 KG 01€57 Leopoldstadt C~LNR 25
EZ 750 ®G 01010 Neubauw C-LMNR 26
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LNR 22
EZ 1707 K5 01301 Altmannsdorf C-LNR 11
EZ 3979 KG D1€60 Xagran C-LNR 9
auf Anteil B-LNR 2B 29

a 458/2024 Klage gem § 27 Abx 2 WEG 200z (3 C 170/24s3)
b 2015/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

Hereinbringung von - siehe C-LNR 39
auf Antell B-LNR 28 29

b 2380/2024 IM RANG 1430/2024 Beachluss 2024-11-28

PFANDRECHT vollster EUR 4.933,23
zzgl Nebsnfardarung BUR 692,28
samt Zinsen und Kosten gemiid Beschluss 2024-11-28 fir
RICOH AUSTRIA GmbE (FN 42204s8) (33 E 63/24p)

o 2380/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1707 KG 01301 Aaltmannsdorf
EZ 2226 KG D1305 Meidling

auf Antell B-LNR 28 29
a 144272024 Klage gom § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 © 643/24 x)
auf Antell B-LNR 2B 29

a 1554/2024 (Entscheidendes Garicht BG Innere Stadt Wien —
6437/2024) Beschluas 2024-09-13
FFANDRECHT vellstr. SUR 12,000, —
11,08 % Z aus EUR 6.000,-- ab 2023-01-18 bis 2023-06-30
12,38 A Z aus EUR £.000,-- ab 2023-07-0! bis 2023-12-31
13,08 % 2 aus EUR €.000,-- ab 2024-01-0%
13,08 % 2 aue EUR 6€.000,-- ab 2024-01-14
Kosten EUR 3.333,15
Antragskosten EUR 305, 54
fiir Alois Kubicek Gesellschaft m.b.H. (FN 41711s)
(67 E 3636/24 w)

b 1554/2024 (Entscheidendes Gericht BG lnnere Stadt Wiem -
6437/2024) Simultan hafrende Liegenschaften
EZ 379 ®G 01101 Favoriten C-LNR 62
EZ 750 XG D1010 Neubsu C-LNR 35
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 1&
EZ 26 KG 01613 Leopoldau C-LNR 17
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EZ 1107 KG 01857 Leopoldstadt C-LNR 33
EZ 490 XKG 01006 Landstrafe C-LNR 38
BZ 46G8B KG D1006 LandstraBe C-LNR 205
EZ 2235 KG 01008 Margarethen C-LNR 36
EZ 786 KOG 01102 Inzarsderf Stadt C-LNR 33
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LKR 36
EZ 2510 KG 01305 Meidling T-LNR 49
EZ 389 KG D1607 Grofjedlersdorf I1 C-LNR 15
EZ 25 KG 01613 Leopoldau C-LNR 23
BZ 3979 KG 01660 Xagran C-LNR 14
EZ 232 XG 01805 Lieaing C-LNR 107
BZ 58 KG 01B08 Siebenhirten C-LNR 36
EZ 559 KG 01002 Rlsergrund C-LNR 29
EZ 2014 KG 01006 Landstralle C-LNR 197
37 auf Antell B-LHR 2B 29

& 1654/2024 (Entschaidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6556/2024) Beschluss 2024-08-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.221,29
9,2 { L Gber dem Basiszinssatz seit 2022-03-01
Kosten EUR 617,14 samt 4 % Z seltr 2024-05-22
Antragskosten EUR 621,55
fiir JCHANK 1857 GmbH (FN 035504m)

[Bezarksgericht Innere Stadt Wien - 50 B 30/24z)

b 1654/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
6556/2024) 2020/2024 {Entscheidendss Gericht BG Innera
Stadt Wien - 3202/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 %G 01101 Favoriten C-LNR #3
EZ 750 XG D1Q10 Neubau C-LNR 36
EZ 1707 KG 01301 Aaltmannsdorf C-LNR 17
EZ 490 KG D1006 Landstralle C-1NR 39
EZ 2014 KG 01006 Landstrale C-LNR 15%

EZ 46B8 KG 01006 LandstraBe C-LNR 206

EZ 2226 KG 01305 Meidling C-«LNR 37

EZ 3979 KG 01660 Kagran C-LNR 15

EZ 559 XG D1Q02 Alsgergrund C-LNR 30
38 auf antail B-LNR 28 29

& 1951/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stacdt Wien -
7901/2024) Beschluss 2024-10-07
PFANDRECHT veollser. EUR 32.870,54
samt Zinsen/Xosten hins. Beachluas 2024-10-07
fiir J. u. E. Wild Immobilientrevhander GmbH (FN 33536v)
(67 E 42386/24q BG Innere Stadt Wien)

b 13951/2024 (Bntscheidendes Garicht 86 Innere Stadt Wien —
7901/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 KG 01101 Favoriten C~LNR €4
EZ 750 XG 01010 Neubau C-LNR 37
EZ 1707 KG 01301 Altmannsdorf T-LNR 18
EZ 26 KG 01613 Leopoldau C-LNR 20
EZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LRR 39
EZ 490 KG 0100& LandstraBe C-LNR &0
EZ 2014 KG 01006 LandstraBe C-LNE 202
B2 3686 KG 01006 LandstraBe C-LNR 208
EZ 2235 KG 01008 Margarethen C~LNR 42
EZ 786 KG 01102 Inzersdeorf Stadt C-LNR 35
BZ 2226 KG 01305 Meidling C-LNR 338
EZ 2510 KG 01305 Meidling C-LNR 51
EZ 389 XG D1B07 Grofijedlersdorf II C-LNR 17
EZ 25 KG 01613 Leopoldau C-LNR 26
EZ 33792 KG 01660 Kagran C-LNR 1l&
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EZ2 232 KG 01805 Liesing C-LNR 110
EZ 53 KG 01808 Siebenhirten C-LNR 3B
B2 559 XG 01002 Alsargrund C-LNE 31
39 auf Anteil B-LNR 28 29
a 2015/2024 Einleltung des Versteigerungsverfahrens zur
r EUR Z.465,27
gamt Zinsen und Kosten gemdl Beschlusa 2024-09-30 tdr
Eigentimergemeinschaft Herthergasse 19
[33 E T8/24vy Beitritr zu 33 E 63/24p)
b 2015/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - sishe C-1NR 33

Hereinbringung von wvollst

FHAAPEANAPTANb IR Nd A AT A r TR AAr Y HINHELIS SAAAS A vAbsTNAAt T AN s TN n A

Eintragungéen chne Wahrungsbeézeichnung sind Betrdge in ATS.

R R R Fidir den Astsgebrauch

Grundbuch 13.122024 11:41:54
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6.2. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahme)

AuBenansichten und Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella
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6.3. Bescheide (auszugsweise)

Fertigstellungsanzeige fiir bauliche Herstellungen und Anderungen, Um- und Zubau, Al?tragung,
Errichtung eines Dachgeschosses — und Aufzugsschatzubaues — 02.02.2018 (auszugsweise)

/

\
/
Ez: 386 D%, Einlegen in (=
[ IREG-EZ
KG: Meidling [ IGensteigreferat
FERTIGSTELLUNGSANZEIGE
Zahl der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 1 3-Herthergasse 19/476127-2014-40
Bewilligungszahl ;| MA 37/ 12-04713-01/2012
Bewilligungszahl : MA 37/ 12-476127-2014-41
Bewilligungszahl : MA 37/
Bewilligungszahl : MA 37/
Bewilligungszahl : MA 37/

Belege : sive 2ol | ers it
.-.Bestatigung des/der Zivitechnikersfin : 2 B R
e L o TRET LR
.:AusfUhrungsplanvplane Clgrau [Zmit Anderungen | () [ [0 |
.=.Overprifungsbefunde des/der Prifingenieursin ] L Tl 1 ==l

- Gutachten Ober Abgasaniagen (bei Abgassammiern mit Hinweis, dass eine ) 0
Stomungsberechnung nach ONORM EN 13384-2vodiegt) ) S s !
.~.Gutachten Gber Kanal bzw. Senkgrube 15 00 [0 = 2
.z.Gutachten dber sicherheitstechn. Einrichtungen B T P, |
.2.Nachweis Uber den Warme- u. Schalischutz Cl SETC
.=.Bestatigung 0. Matnahmen z Schutzv. Emissionen | | Cl ) sy

-_sonstige vorgeschriebenen Unterlagen/Nachweise ] [

Gesetzliche Erfordernisse: recht erfora erfordarich
- grundbiicherliche Durchftihrung der Abteilung OO0 = |0 mtteiung an MA 64
- Gehsteigherstellung O = |C] st an Gehsteigres,
- Garagenliftungsaniage FS-Mekdung vollstindig erstatiet 8] [JJa [ Nen
Fertigstellungsanzeige ....
] unwolistandig belegt - Miteilung am : 09.11.2015
74 volistandig belegt am: 30.01.2018 {Tag ab dem das Gebaude / das Bauwerk benuzt werden darf)
'Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen
" GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) [ ] JA NICHT ERFORDERLICH
T Kostenersatz fir Genstoig vorzuschreiban EINeIN' [0 JA — AA anBewligungsdezemat
T Stellplatzsichersteliung aufierhalb des Bauplatzes NEIN [ JA — protokolliecen und Kopie
U e i einlegen
[ 22.00 VA mitteis eBezahlen vorschreiben 50,00 VA mittais eBezahlen vorschieiben
Fir den iter;
: 2 FEB. 2018
7] v' -
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Baubewilligung fiir bauliche Herstellungen und Anderungen, Um- und Zubau, Abtragung, Er-
richtung eines Dachgeschosses — und Aufzugsschatzubaues — 16.07.2012 (auszugsweise)

MAGISTRAT DER STADT WIEN

Magistratsabteilung 37
Baupolizei
Bezirksstelle fir den 12. und 13. Bezirk
Spetterbriicke 4, 2. Stock
A - 1160 Wien
Tolofax: (+43 1) 4000-68.12800 Tolofon: (443 1) 4000-12600

o-mail: 12.13@mal7.wien.gv.at
www.bauenwien.at

MA 37/12-Herthergasse 19/04713-01/2012 Wien, 18, Juli 2012

12. Bezirk, Herthergasse ONr. 18

Gst.Nr. 1214 in Die Hohe ?:on olnmzahlen:::

B2 2228 ot T o nehmen Sie bitte der nachsten
Lastschrift, deren Zahlschein zur
Einzahlung zu verwenden ist

1) Bauliche Herstellungen
Bauliche Anderungen
Umbau, Zubau, Abtragung
Errichtung eines Dachgeschoss- und
Aufzugsschachtzubaues

11) Baubewilligung
11l.) Widerrufsbewilligung gem. § 71 BO
fiir den rechten Balkonturm

Il) Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach
der StraBenverkehrsordnung

) Gebrauchsabgabe
BESCHEID

L.1.) Baubewilligung

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pldne, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gema8 § 70 der Bauordnung fur Wien (BO), in
Verbindung mit § 68 Abs. 1 sowie Abs. 5 BO, § 83 Abs. 2 sowie 3 BO und in Anwendung des
Wiener G mongesetzeszoos(wearezoomundaumendd«mRBewvddvomzzezmz
GZ: BV 12 — A/1474/2012 erteilten Bewdlligung fir Abweichungen nach § 81 Abs. 6 BO die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene
Baufihrung vorzunehmen:

In allen Geschossen werden bauliche Anderungen zur Standartverbesserung bestehender
Wohnungen inkl. der Wohnungszusammenlegungen 3/4 im Erdgeschoss und der Auflassung
der Hausmelsterwohnung im Keller ausgefiihrt. Nach Ausfuhrung einer Stahlbetonverbundplatte
Gber der Dippelbaumdecke zum Dachgeschoss wird der bestehende Dachstuhl abgetragen und
Gber den StraBentrakt ein neuer Dachgeschoss-Baukdrper in Leichtbauweise zur Schaffung
von zwei neuen Dachgeschosswohnungen mit Galerieebene hergestellt. Der Dachboden ber
dem Hoffiige! wird bei gleichzeitiger Herstellung einer Gaupe innerhalb des bestehenden
Dachumrisses zur Schaffung einer zusitzlichen Dachgeschosswohnung ausgebaut. Neben
dem Hofflugel werden auBerdem ein Aufzugsschacht in Massivbauweise und Balkone auf
Stomn(Abmndzurhhhmenanesm)emmwwﬂbmﬁebn
Aufzugs ng werden im Souterrain ein zweiter Hauseingang und eine 10%-Rampe
' 'vwlrdauaerdunnﬂtdnemtelwdaemma\enmbaueh

il ode Otkring { Schveotrs 45, St sk | L 10 s 434, Sitin
=120 Utr, Planeinsichten: mhmmmmmm&m mmu
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anwechsel — 07.06.1890 (auszugsweise)
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Plédne (auszugsweise)

Schnitt 1 (Ausfithrungsplan Jénner 2015)
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1. OG (Ausfiihrungsplan Jéanner 2015)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger




Seite 72 von 105

2. OG (Ausfiihrungsplan Jéanner 2015)
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Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

Seistherechnung der GREST wurde gem33 § 11 GrEStG 1587
vorgenommen und wird gemd3 § 13 GrESIG 1967 bean rustimdipgen
Finanzamt entrichitet darch

GFK-RECHT, Gartner ~ Futherr - Karandi, Rechtsanwalte

LMk b 1) Do -2t Fnar cart

EetNe, 4O - A76,. 324t JoAS

GARTNER » FURHERR » KARANDI
RECHTSANWALTE

VEREINBARUNG
zur Begriindung von Wohnungseigentum

abgeschlossen am unten bezeichneten Tage zwischen

den Miteigentlimern und den Wohnungselgentumsbewerbern laut Liste Bellage ./1

Die Vertragsparteien laut Liste Bellage ./1 sind Miteigentiimer von Bedarfsobjekten auf der Liegen-
schaft EZ 2226 KG 015305 Meldling.

Auf dieser Liegenschaft ist ein Mehrwohnungshaus errichtet, das insgesamt aus 1 Geschaftslokal
und 13 Wohnungen samt Terrassen und Zubehtr laut Nutzwertgutachten und Liste Beilage ./1
besteht, all diese Wohnungseigentumsobjekte wurden im Nutzwertgutachten des Architekten
Dipl. -Ing. Adolf Wohanka, 1060 Wien, Millergasse 21 vom 10.03.2015 bewertet,

2. NUTZWERTFESTSETZUNG, AUFSANDUNG

Auf Grund der jeweils abgeschlossenen Kaufvertrége wurde jeweils das provisorische ideelle Mitei-
gentum fur die jeweiligen Vertragsparteien einverieibt, bzw. die Anmerkung gemaB § 40 Abs. 2
WEG beuwilligt.

- B e L N -~
P S S L R - = S RAc e L

Im Sinne der Besimmungen des WEG 2002 erteilen sémtiiche Vertragspartner gemas Liste Beila-
ge ./2 — Spalte 3 ihre ausdriickliche Zustimmung, dass einerseits ihre bisherigen provisorischen
Miteigentumsanteile im Sinne des § 3 Abs. 4 WEG und § 136 GBG gemaB Beilage ./1 - Spalte 3
nunmehr in die festgesteliten Nutzwerte laut Liste Beilage ./1 - Spalte 4 abgefindert werden kén-
nen und diese Antelle mit Wohnungseigentum an den jewelligen Wohnungseigentumsobjekten
samt Zubehdr laut Nutzwertgutachten und der Beschreibung laut Liste Beilage ./1 — Spalte 1 ver-
bunden werden, sodass samtliche Vertragsparteien Wohnungselgentiimer der Liegenschaft
EZ 2226 KG 015305 Meidiing werden und ihr diesbeziigliches Wohnungseigentum einverleibt
werde,

BG 081 TZ 2240/2015
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Jede Vertragspartei dieses Vertrages verpflichtet sich daher im Falle elner derartigen Verdn-
derung des ihren Anteil betreffenden Grundbuchsstandes, den Vertragserrichter zu verstin-
digen, um diese Anderungen mit moglichst geringem Kostenaufwand fiir das Grundbuch
nachvoliziehbar zu gestalten. Jeder Vertragspartner verpfiichtet sich, diese aliféllig erforderli-
chen zusdtzlichen Aufwendungen fir die Erstellung von Urkunden und deren beglaubigter
Unterfertigung und die sonstigen zweckentsprechenden Kosten des Vertragserrichters, die
aufgewendet werden, um die Wohnungseigentumsbegriindung unter Beriicksichtiqung der-
artiger Anderungen bei einzelnen Vertragsparteien bewirken zu kdnnen, zu tragen,

Die Kosten fur diese Tatigkeiten werden jeweils gesondert erfasst und abgerechnet.

9.4. Die Wohnungseigentiimer bevollmachtigen den Vertragserrichter Rechtsanwalt Dr. Herbert
Gartner, geb. am 18.10.1954, Westbahnstrasse 5, 1070 Wien, solche Anderungen und Er-
ganzungen des Vertrages sowie der auf den Miteigentumsanteilen der Vertragsparteien ein-
zuverleibenden Pfandbestellungsurkunden vorzunehmen, die nach Ansicht des Grundbuchs-
gerichtes zur Begriindung von Wohnungseigentum und zur grundbiicherlichen Durchfiihrung
der in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen und Einverlelbung der Pfandrechte der
jeweiligen Miteigentlimer erforderlich sind. Dazu gehtrt auch die beglaubigte Unterfertigung
solcher Urkunden fiir den jeweiligen Miteigentiimer und Vertragspartner dieses Vertrages,
durch die allfaliige relevante Verénderungen im Grundbuchsstand beim jeweiligen Eigentu-
mer genehmigt und flir das Grundbuch nachvolliziehbar gemacht werden (Pkt 9.3.). Diese
Vollmacht ist bis zur Begriindung des Wohnungseigentums im Grundbuch wirksam und un-
widerrufiich.

—)

10. PERSONENLIFT
Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass die im Haus befindliche Personenaufzugsan-
* lage allein auf Kosten der friiheren Alleineigentimer RP Projektentwickiung GmbH (FN 293668s)
IG-Control GmbH (FN 306779x) errichtet wurde und diese Wohnungseigentimer bis dato auch
alieine die Betriebs- und Erhaltungskosten dieser Aufzugsanlage getragen haben. Im Hinblick
darauf, dass im ersten Stock des Hauses keine Ausstiegstelle besteht sind die Wohnungseigentii-
mer der Objekte 1, 5 und 6 im Souterrain, im Erdgeschof3 und im ersten Stock von der anteiligen
Kostentragungspflicht befreit, sie haben aber auch kein Recht, Gber die Liftanlage mitzuentschel-
den und sie mitzubenutzen, Diese Aufzugsanlage stellt daher eine besondere Abrechnungseinheit
im Sinne des § 32 Abs. 1 WEG dar und stimmen die Wohnungseigentlimer der Wohnungen Top 1,
5 und 6 nicht (ber die Betriebskostentragung, Erhaltungs- und Emeuerungskosten hinsichtiich
dieser Aufzugsanlage ab.

Die (ibrigen Wohnungseigentiimer tragen zu den Kosten des Betriebes, der Erhaltung und Emeue-
rung der Personenliftanlage nach MaBgabe des Verhaltnisses der Nutzflache ihrer Wohnung zur
Gesamtnutzfldche der nutzungsberechtigten Wohnungen bel. Bel Abstimmungen hinsichtliich der

Liftanlage gilt dieses Aufteilungsverhaltnis sinngemaf. , y
- : » /,
Befage /1 WE-Liste -/.- ; ./,,/
Re Wien, am 21.04.2015 i / /r"
! o | /7 \
Prov ktentwé;k}]iung Wien, am 24.04.2015 ;f 1 / \\
e ==l W
l\; \} \)ﬁ)‘ Gontro /Gmbﬂ //
Ry ¥ e ‘mg-.e'nb*}. /| ‘.' /‘ '. " ““ I
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6.5. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

ARCHITERT DIPL-ING, ADOLEF WOHANKA

STAATLION BEFUGTER UND BEFIDETER ZIVIETECHNIRER
IOIWTESN. MITLERGASSE 2

FELSUT 1A 6l PAN 96 24 40

NUTZWERTGUTACHTEN

fur die Liegenschaft in
3
\
\
\

1120 Wien

Herthergasse 19
EZ 2226

: KG 01305 Meidling

\

\

\

\

\

\

-

Wien, 10. Marz 2015

< Disy
U

~ ppadify

¢S Ty ‘

% E1F 3 |

\(‘ | IL"".‘ {
) "&f)dw&_f

BG 081 TZ 2240/2015
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ol 1
auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung gemass § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG

2002 idF des BGBI. | Nr. 124/2006 des staatlich befugten und beeideten Ziviltechnikers

Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka

14 _wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgt:

13 Wohnungen
1 Geschaftslokal

Alle oben angefiihrten Objekte wurden bewertet, da keines aufgrund der

Zweckbestimmung iSd § 2 (4) WEG 2002 allgemein genatzt wird.

Im Sinne des § 2 (3) des WEG 2002 gibt es folgendes Zubehdrwohnungseigentum,
das zu bewerten ist:
Gang - WC

Einlagerungsraum
Abstellraum

ﬁ_ G 081 TZ 2240/2015
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GESCHOSS/TOP NR. BESTANDSGEGENSTAND NUTZWERT
QUTERRAIN
TOP 1 GESCHAFTSLOKAL 35

Einlagerungsraum 1

ERDGESCHOSS

TOP 2 WOHNUNG mit Terrasse 30
Einlagerungsraum 2

TOP3 WOHNUNG 59
Einlagerungsraum 3

“ Abstellraum

1. STOCK

TOP 5 WOHNUNG 32
Einlagerungsraum 5

TOP 6 WOHNUNG 95
Einlagerungsraum 6

2. STOCK

TOP7 WOHNUNG 30

D Einlagerungsraum 7
TOP 8 WOHNUNG 38
Gang-WC

Einlagerungsraum 8

TOP 9 WOHNUNG mit Balkon 46
Einlagerungsraum 9

3.sTOCK

TOP 10 WOHNUNG mit Balkon 33

Einlagerungsraum 10

81 TZ 2240/2015
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ST S
Bestandsgegenstand Fliche Regel NW Zu-, Abschlige NW/m2 NutzwertE Nutzwert G

OUTERRAIN

TOP1

Geschaftslokal 48,01 1,000 A8 0,700 34

Einlagerungsraum 1 0,90 0,200 0,200 1 35

ERDGESCHOSS

TOP 2 - Wohnung mit Terrasse (10,00 m?)

Wohnung 30,36 1,000 A1A5 0,900 27

Zuschlag fir Terrasse 2

Einlagerungsraum 2 400 0,200 0,200 1 30
) 1or3

Wohnung 63,75 1,000 A1,A2 A4 0,900 57

Einlagerungsraum 3 1,62 0,200 0,200 1

Absteliraum 1,04 0,300 0,300 1 59

1. STOCK

TOP S

Wohnung 30,86 1,000 1,000 31

Einlagerungsraum 5 1,25 0,200 0,200 1 32

TOP 6

Wohnung 96,72 1,000 A2 0,975 94

Einlagerungsraum 6 1,73 0,200 0,200 1 95

2. STOCK

JOP7

Wohnung 31,72 1,000 A4 A5 0,925 29

Einlagerungsraum 7 148 0,200 0,200 1 30

Tops

Wohnung 46,01 1,000 A2 A6 A7 0,775 36

Gang-wC 0,92 0,500 0,500 1

Einlagerungsraum 8 1,50 0,200 0,200 1 38

081 TZ 2240/2015
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6.6. Mietvorschreibung Top 6 (2025)
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6.7. Mietvorschreibung Top 7 (2025)

feamneunzehn.of Housverwallung GmbH

Zoran Viajic
Herthergasse 19/7
1120 Wien Kontakt: Jula Marschner
Tel-Nr.: +43(1) 810 22 30- 153
E-Mall: juliamarschner @teamneurzehn.at
Duplikat der
Rechnung Rechnung-Nr.: 01355 0014 001 2025 1 Ihre Kunden-Ne.: 01356 0014 001
Rechnungsdatum: 13.12.2024
UID-Nr.: ATU74429914
Glitig ab: 01.01.2025 bis 28.02.2025
Objekt: Herthergasse 19, 1120 Wien
Objekt-Nr.: 1356 Nutzungsart: Wohnung
Bestandeinheit:  BE-Nr. 14 / Top-Nr. 7 / TUr-Nr. 7
Diese Rechnung giit als Dauerrechnung von Januar bis Februar 2025 oder bis zur Ubermittiung einer nauen
Rechnung oder 2um Ende des Vertragsverhalinisses.
—
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je USt-Satz Betrag
Einheit
Hauptmietzins gemal RchtWG (§ 16 (2) MRG) 1000% € 117,87
Betrebskosten 1000% € 76,27
Betrebskosten Lift 1000% € 27,29
Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 % € 221,43
Umsatzsteper 10,00 % € 2214
Summe € 243,57

Bitte (Uberwessen Sie den Rechnungsbetrag bis jeweils 5. des Monats auf das Bankkonto Ne. AT29 2011 1850 7993 3191 bei der Erste Bank
AG, BIC GIBAATWW. Fur den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch zur Anwelsung bringen, geben Sie bitte Ihre Xundennummer
013560014001 im Feld “Zahlungsreferenz” an.

Vermerke hinsichtich Verwendungszweck erreichen uns durch automatisierte Verbuchung Ihrer Zahlung nicht bew, werden durch
automatisierte Texterfassung nicht nachvoliziehbar Ubermittelt. Um elner gewlnschte Zweckbendung nachzukommen, sind wir darauf
angewlesen, dass Sle uns direkt schriftlich informieren.

Mit freundichen GriSen
teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

{€) ITS « Imesciiion Treuhand Softwas: Seite 1 won &

Mag. Georg Strafella
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AW: Zwangsversteigerung 1120 Wien, Herthergasse 19

Raphael Kubo <raphael kubo@teamneurzehnat>

an & Jedena Vdowe

Cc Juba Matschner

O 1 aphast @ surhial amml vo0 Aubanatd et Organitation

(1) 2us Masheertalgung Segen am Marrag 34, Feliuar 2025 FAlg an Mostag, 34 Feteuar 2008
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Mag. Georg Strafella
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6.8.

Betriebskostenvorschreibung und Vorausschau (2025)

I. V. T. Immobifien-Treuhand-und Verwaltungsgesellschaftm.b.H. FN:127591i
1190 Wien, Zehenthofgasse 14 DVR:881538
Tel:01/328 66 55 Fax:01/328 66 99 Mail:office@ivt-hv. at ATU59061703
WEG Herthergasse 19
v.d. VT immobilien-Treuh.
Liegenschaft 0464 UID: ATUSS891389
Fima Herthergasse 19
IMMO JUDITH Vermietung - 1120 Wien
und Verpachtungs GmbH Nutzung 006
Franz- Josefs-Kai 13/16 IMMO JUDITH
1010 Wien Vermiletung- und Verpachtungs GmbH
WOHNUNGSEIGENT .
(Wohnzweck)
Rechnung 25/0464/VS00005 18.12.2024
Monatsvorschrelbung ab  1/2025 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschrelbung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses
REP_RESERVE 102,43 0% 96,72 m* von 698,72
BETRIEBSKOSTEN 242,24 10% 96,72 m? von 698,72
Netto gesamt 344 .67
10% USt 24 22
Summe EUR 368,89

ihre Zahlungsreferenz fir e-banking: 204640210000

Bankverbindung: Bank-Austria Creditanst. BIC: BKAUATWW IBAN: AT47 1200 0529 6911 1464
thre Zahlungsreferenz fir e-banking: 204640210000

Mag. Georg Strafella
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I. V. T. Immobilien- Treuhand-und Verwaltungsgeselischaft m.b_.H. FN:127591i
1190 Wien, Zehenthofgasse 14 DVR:881538
Tel:01/328 66 55 Fax:01/328 66 99 Mail:office@ivt-hv. at ATU59061703
WEG Herthergasse 19
v.d. VT mmobilien-Treuh.
Liegenschaft 0464 UID: ATUBS891389
Firma Herthergasse 19
IMMO JUDITH Vermietung- 1120 Wien
und Verpachtungs GmbH Nutzung 007
Franz- Josefs-Kal 13/16 IMMO JUDITH
1010 Wien Vermietung- und Verpachtungs GmbH
WOHNUNGSEIGENT .
(Wohnzweck)
Rechnung 25/0464/VS00006 19.12.2024

Monatsvorschreibung ab  1/2025

REP . RESERVE
BETRIEBSKOSTEN
LIFTKOSTEN
REP-RES.LIFT

Netto gesamt
10% USt

0%
10%
10%

0%

Ihre Zahlungsreferenz fir e-banking: 204640220000

Diese Rechnung giit bis zur Obermittiung
einer neuen Vorschrelbung bzw bis zum

Ende des Vertragsverhaitnisses
31,72 m* von 698,72
31,72 m?* von 698,72
31,72 m?* von 523,13
31,72 m? von 523,13

Bankverbindung: Bank-Austria Creditanst. BIC: BKAUATWW IBAN: AT47 1200 0529 6911 1464
lhre Zahlungsreferenz fir e-banking: 204640220000

Mag. Georg Strafella
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6.9. Mietvertrige Top 6 und Top 7

Mietvertrag Top 6

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mietvertrag Top 7

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.10. Schreiben der ehem. HV an Mieter Top 7 bzgl. Kellerabteil, 2006

Mag. Georg Strafella
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6.11. Protokoll der Eigentiimerversammlung, 26.03.2024

AAAAAAAANAAN

IVT GEBAUDEVERWALTUNG
*E e " IMMOBILIEN-, TREUHAND- UND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT M. B. H.
1190 Wien, Zehenthofg.168/2 Tel: 328 66 55 Fax: 328 66 99 email: office@ivi-hv.at

PROTOKOLL

zur ordentlichen Eigentimerversammlung

Wohnhausanlage

1120 Wien, Herthergasse 19 vom 26.03.2024, 18:00 Uhr

Di¢ Versammlung fand in den Kanzlewdumlichkeiten der _LV.T.", 1190 Wien,
Hohenauergasse 7/1, statt.

Versammlungsleitung: Mag. Michael KOLLER, Jurist und Prokunst der LV.T.
Protokollfithrung Clemens Brim Mitarbeiter der LV.T

Beginn: 18:00 Uhr

1.) BegriiBung und Feststellung der Beschlussfithigkeit & Besprechung der aktuellen
finanziellen Situation

Die Eigenttimer der Wohnhausanlage sind mit 140/ von 1350 Anteilen vertreten,
somit liegt keine Beschlussfithigkeit vor.

Herr Mag. Koller begrliit die Anwesende. bevollmiichtigte Vertretung der 1G control GmbH,
und nimmt nach kurzen einleitenden Worten Stellung zur finanziellen Situation des
Wohnhauses — (Auszug aus der Jahresabrechnung fiir das Jahr 2024)

Betrifft: Jahresabrechnung 2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend erhalten Sie die Jahresabrechnung 2023, bestehend aus den folgenden Beilagen:

Abrechnungsbestandteile | Die Abrechnung schlieft zum 31.12.2023 mit
einem
Fehlbetrag von € Guthaben von €
Betlage 1 Betriebskostenabrechnung 300,64
Beilage 2 Allg. Reparaturriicklage 11.452 41
Beilage 3 Lift-Betriebskosten 105,01
Beilage 4 Lift- Reparaturritcklage 4.050.83

Anmerkungen zur Betriebskostenabrechnung:

Das Konto der Betrichskosten weist zum Stichtag 31.12.2023 emn geringes Guthaben aufl
Die Hohe der monatlichen Vorschreibung wurde trotz weiterhin anhaltenden Teuerungen
nicht angehoben und wird bis Ende 2024 unverindert bleiben. Das durch die erhShten

Pras IV
1120 Wien, Herthergnsse 19 Seite | wom 3

Genchtsstand Wien / FN: 127591 1/ DVR: 0881538/ UID-Nr. ATUSS061 703

Mag. Georg Strafella
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Energiekosten geschrumpfie Guthaben wird vorgetragen . Es muss aller Voraussicht nach im
Jahr 2025 mit einer Erhdhung der BK Vorschreibung gerechnet werden.

Anmerkungen zur Reparaturriicklagenabrechnung:
2023 sind nur kleine Reparatur — und Instandhaltungsarbeiten angefallen, auch aufgrund

der gesetzlich gebotenen Anhebung der Rilcklagenvorschreibung und der Weiterverrechnung
des vorhandenen Guthabens konnte diese anwachsen. Die meist entstandenen Schiiden
wurden zum grofiten Teil durch die Gebiiudeversicherung abgedeckt. Die Summe der
Versicherungsrechnungen betriigt € 5.682,52.

Anmerkungen zu den Lift-Betriebskosten:
Das Lift-Betriehskostenkonto wesst zum Stichtag 31.12.2023 neuerlich einen Fehlbetrag auf.

Dieser wird vortragen zu sein. Die Hohe der laufenden Vorschreibung wurde bereits mit
1/2024 angehoben und wird jedenfalls bis zum Jahresende beibehalten.

Anmerkungen zur Lift-Reparaturriicklage:
Erfreulicherweise waren keine Liftreparaturen zu finanzieren. Die laufende Vorschreibung

bleibt daher unverindert.

Anmerkung: Aufgrund der vorhandenen Lifteigentiimergemeinschaft werden die Liftkosten
(ob Reparaturen oder Betriebskosten) nur von der | Liftnutzergemeinschaft™ finanziert und
deshalb gesondert dargestellt und abgerechner.

Einsicht in die Belegsammlung:
Die Belege zu den dbermittelten Abrechnungen kdnnen nach vorhenger tel. Anmeldung in

den Riumen unserer Kanzlet eingesehen werden.

Dic WEG Novelle 2022 brachte eme gesetzliche Mindestdoticrung der Riicklage mit sich, dieser
Mindestbetrag unterliegt ciner gesetzlichen Wertsicherung. Aufgrund der hohen Inflationsrate 1st
dicser Mindestbetrag nun pro qm Nutzfliche auf rund € 1,06 angestiegen, dic Vorschreibung fiir dic
allgemeine Riicklage wird daher ab 1/2024 entsprechend auf € 700.— erhiht, (dazu kommt noch dic
von der Liftgemeinschaft finanzierte Lift-RRL-Vorschreibung) so dass diese nun den gesetzlichen
Mindesterfordernissen entspricht.

Offenc Beschliisse oder unerledigte Bauvaufirdge hegen derzeit nicht vor.

2.) Relevante Themen aus Sicht der Hausverwaltung
Thema zu der Energieversorgung

Weiterfilhrend geht Herr Mag. Koller auf die Situation der Energieversorgung ein. Da die
Liegenschaft mit Gasetagenheizungen ausgestattet ist, wird diese mit Wirme und
Warmwasser (iber .. Hochtemperaturheizungen® (es wird filr relativ kleine Heizkorper eine
entsprechend hohe Vorlaufiemperatur bendtigt) versorgt.

Resultierend aus der geringen Reparaturreserve, ist es zwar zielfilhrend, zukiinftig tber
Alternativen zu Gasgeriten nachzudenken, aber auch im Hinblick auf die Kosten einer
Heizungsumriistung gering zu bewertende Rilcklagenguthaben nicht in ndherer Zukuntt.

Prot JV
1120 Wien, Herthergasse 19 Seite 2 vom 1

Genchtsstand Wien ¢ FN: 127591 1/ DVR: 0881535 ) LID-Nr, ATUSSOM 703

Mag. Georg Strafella
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3.) Da keine Beschlussfiihigkeit vor, ibt es auch keine Themen zu besprechen bzw
zu beschlieBen.

Herr Mag. Koller erinnert, dass die schon 2018 vorgeschlagenen Sanierungen betreffend des
Feuchtigkeitsschadens neben der Eingangstlire weiterhin ansteht und da nun die
erforderlichen Mittel vorhanden sind, diese Arbeiten nach Valorisierung des seinerzeitigen
Bestbieterofferts in Auftrag gegeben werden.

Da die Deckenbeleuchtung fur den Lift bereits in die Jahre kommt, und auch zur Minderung
der Stromkosten, wird diese bei nichster Gelegenheit von der Wartungsfirma Kone auf eine
etwas Energie effizientere LED Beleuchtung umgestellt.

Eine einmalige Sonder-Reinigung des Dachs tiber dem vom Sticgenhaus zuginglichen
Innenhof (sowie der Fensterbinke inklusive der Vogelabwehranlage) wird von der Firma
Dobi zur Hintanhaltung eines Verstopfungsschadens durchgefithrt.

Ebenso sollte die Tire zum Innenhof aullenseitig gestrichen werden (der Anstrich der
Holztiire ist bereits stark abgewittert).

Auf Nachfrage teilt Hr. Schonberger mit, dass — soweit bei der Hausverwaltung bekannt — die
Rattenplage  des letzten Jahres durch  wiederholte  Sonderauslegungen  der
Schidlingsbekéimpfungsfirma eingedimmt werden konnte.

Da keine weiteren Fragen gestellt werden, schlieBt die Versammlung um 18.30h.

Wien, 26. Marz 2024

Dieses Protokoll stellt eine Niederschrift im Sinne des § 25 Abs.3 WEG dar und gibt den
Inhalt der Wohnungseigentiimerversammlung in wesentlichen Punkten zusammengefasst
wieder. Es handelt sich jedoch nicht um emne wortliche oder vollstindige Wiedergabe aller
dort getitigten AuBerungen.

Prot JV
1120 Wien, Herthesgasse 19 Seate 3 von 3

Genchtsstand Wien / FN: 127591 1/ DVR: 0881538/ UID-Nr. ATUS9001 703
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6.12. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

gl CNDRM 53055 CiB
und Richthpvo 200221456 B bt B Lt

GEBAUDE  Sanlerung Herthergasse

5 : —— Erbeut
Gebfudezone  Energlesusweis (Mehramilenhauser) Katastralgemeinde  Meiding
Strafle Harthergasse 19 KG-Nummer 01305
PLZIOM 1120, Wien-Meidling Einiagezahl 2206
Eigentimerin RP Projektentwickiung Gmbh Grundsticksnummer 1214

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BE! 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

A ++

ERSTELLT
Erstelier ste Organisation IC consulenten Wien
Erstefier-Nr (ksing) Aussiellungsdatum  15.01.2012
GWR-Zahi Guttigkeltsdatum 15.01.2022
Geschaftszahl 1311009.39 Unterschrift
Ovnar Envargy dun e Rctitres € “Enegestraparang ond
des O Tnatiet i B: 0 fochSree 200291 /E
b the G ven et des E \ertage (EAVG}
ArchiPHYSIK 0.0.0.022 - kzenzen for IC Consulenten ZT Ges.mbH ste 30.01.2012

Mag. Georg Strafella
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Energieausweis fir Wohngebaude

QndE DNCEM H 5153 giB

und Richtinia 20029 VEG ST N b

Brutto-Grundflache 804,04 m2 Kiimaregion Nord - sufierhab von Fomngetieten (N)

beheiztes Brutto-Volumen 319002 m3 Sechthe 181 m

charakieristische Langs (Ic) 403 m Heizgradtage 371 Ka

Kompakthett (AV) 025 1m Helztage 217 ¢

mittierer U-Wert (Um) 0,471 Wim2x Norm-Aulentemperstur 15°C

LEK-Wert 2 - Solil-Innentemperatur 20 °C

WARME- UND ENERGIEBEDARF Enerpaauswets (Mehriamilenhauser)

HWB 30511 WWhia . 37,95 KWhm2a 31820 KWhia 353 MWhmda. 4048 KWhim2a erfidt

WWWB 10272 kiWha 12,78 MAhimZa

HTEB-RH 16,568 kivhia zﬁ.m KihimZa

HTEB-WW 31428 Whhia 08 KAhim2a.

HTEB SBA12 KiWha'  60.21 KWhimla

HEB 90507 KWha 11257 WahinZa

EEB 90507 kWhia 11257 KAhim2a. 86,51 KWhim2a nchied

PEB

coz2

ERLAUTERUNGEN

Hezwirmebedar! (HWB). Vom Heizsystem in die R3ume abgegebene Warmemengs, die benétigt wird. um
wahrend der Heizsaison bel einer standardisierten Nutzung eine Temperatur
von 20°C zu halten.

Heiztechnikenergiebedarf (HTEB). Energiemenge, die bei der Warmeerzeugung und -vertetlung verloren geht.

Endenergiebedarf (EEB): Emtyanmpa die dem Energiesystem des Gebaudes for Heizung und

reis - -a-".—_! ——_ hx;---—--' oo:-—-r : e et Lage ~ '_-M&.me'-
AcouaabsIec ainwahe,
ArchiPHYSIK 9.0.0.022 - lizenziert filr IC Consulenten ZT Ges.mbH ste 30.01.2012

Mag. Georg Strafella
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6.13. Altlasten

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwsit,

umweltbindesamt Altlastenportal oo T

Legende

Flachen

Flachentyp
Status
O raton® [ beurtein weme Aniast:
[ B Bl oo @
Verwaltungslayer
Geuncstocke -+ Adminatrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fiachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentiichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt

Wien, Herthergasse 19 (Adresse)”

Altiast vorgeschiagen

Verwendete Grundiagencaten: © bmi gv.al, € 8EV 2002, 21 68432002 - Datenquele: basernap.at
Freitag, 24. Jamuar 2025 Kartendaten: & OpenStreathap-Mitwi SATM | g © OpenTopchlap (CC-BY.-SA) Seite: 111

Mag. Georg Strafella
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6.14. Einheitswertbescheid

Bel allan Elngaben =2 nachstahanda
Geschafiszah! anzugaben:

Geschaftszahl: 33E 63/24p

An das Finanzamt Osterreich — Dienststelle Sonderzustandigkeiten
1000 Wien, Postfach 222

Betreibende Partei: EG des Hauses 1120 Wien, Herthergasse 19

Vertreten durch:  Prunbauer Rechtsanwalts GmbH, 1010 Wien, Schmerlingplatz 8

Verpflichtete Partei: Immo Judith Vermietungs- und VerpachtungsGmbH, 1010 Wien,
Franz-Josefs-Kai 13/Top 16

wegen: EUR 2.465,27 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

In dieser Exekutionssache wurde die Schatzung der Liegenschaften der der
verpflichteten Partei gehorigen, wie folgend angefiihrten Grundstiicke angeordnet.

Zur Vorbereitung dieser Schatzung ersucht das gefertigte Gericht, das zustandige
Finanzamt um die Eintragung des Einheitswertes unter Anflhrung des Feststellungs-
zeitpunktes und um Eintrag des GrundsteuermeBbetrages.

Die Angaben werden bis langstens 10.1.2025 bendtigt.

Bezirskgericht Meidling, Abteilung 33
Wien, 05. Dezember 2024
Mag. Tobias Sommer, LL.M., Richter
Elektronische Ausfertigung
geman § 79 GOG

Vom Gericht auszufillen:

Grundbuch: 01305 Meidling

Einlagezahl: 2226

Grundstiicksbezeichnung: 190/1350-tel Anteile (BLNr. 28) verbunden mit
Wohnungseigentum an W 6 samt Einlagerungsraum 6
60/1350-tel Anteile (BLNr, 29) verbunden mit
Wohnungseigentum an W 7 samt Einlagerungsraum 7

Vom Finanzamt auszufiillen:

Einheitswert: € 34.500 -
Grundsteuermefbetrag: €63.52
Feststellungszeitpunkt: 01.01.2016

Mag. Georg Strafella
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6.15. Grundsteuerbescheid

MAB Rachnungs 7 Abgabenwesar:

ol

o~

002580 NN
Abs: MA 6 BA 34; 1070, Hermanng. 24-26 L S
Frau/Herrn/Firma Magistrat der Stadt Wien
A 3 MA 6 - Rechnungs- und Abgab
le‘ Pr:o; ek.i.entwl cklung GmbH und Buchiitungesbletiung 4
Miteigentiimer 1070 Wien, Hermanng, 24-26
zu Handen Homebase Tel.:(+43 1) 4000/07620
ImmobilienverwaltungsGmbH I’::r’:z(l*“ 1) 4000-99-07610 .
EI-W@III&DG.WIGH.QVB
Augasse 13/27 i et at
1090 WIEN DVR: 0000191
UID-NR.: ATU36801500
Bankverbindung:
Konto: 00696250703, BLZ: 0012000
BIC: BKAUATWW
IBAN: AT08 1200 0006 9625 0703
Wien, 1. April 2012
GRUNDSTEUERBESCHEID
Katastralgemeinde: Meidling
Einlagezahl, Blattnummer: 81/002226/0 Einheitswert-Aktenzeichen:81-2-0835
Liegenschaftsadresse: 12, Herthergasse 19
Kundennummer: 003007885

GemaR §§ 1, 27 und 28 des Grundsteuergesetzes 1955, BGBL. Nr. 149/1955 in der geltenden Fassung, wird
die Grundsteuer fiir den oben angefiihrten Steuergegenstand ab 1. Janner 2012 mit einem Jahresbetrag
von 100,60 EUR vorgeschrieben. Diese Vorschreibung beruht auf dem vom Finanzamt fiir
Gebithren und Verkehrsteuern im Einheitswertakt AZ 81-2-0835 mit Bescheid vom 01.01.2012
festgestellten Einheitswert und auf dem Grundsteuermessbetrag von 20,12 EUR.

BEGRUNDUNG

GemdRB § 1 des Grundsteuergesetzes 1955, BGBI. Nr. 149/1955, in der geltenden Fassung, unterliegt der
Steuergegenstand der Grundsteuer.

Der Grundsteuerjahresbetrag ist nach einem Hundertsatz (Hebesatz) des Steuermessbetrages zu
berechnen. Der Hebesatz fiir Wien betragt derzeit 500 v. H. des Steuermessbetrages. Die Anwendung des
Hebesatzes auf den vom Finanzamt festgesetzten Steuermessbetrag ergibt den im Spruch
vorgeschriebenen Jahresbetrag.

Einheitswert Steuermessbetrag Hebesatz Grundsteuer

12.800,00 20,12 500 v.H. 100,60

alle Betrage in EUR

Dieser Bescheid gilt auch fir die folgenden Jahre bis zur Erlassung eines neuen Grundsteuerbescheides.

Gehort der Steuergegenstand mehreren (Eigentumsgemeinschaft), so sind diese gemaR § 9 Abs. 2
Grundsteuergesetz Gesamtschuldner.

Ist eine schriftliche Ausfertigung an mehrere Personen gerichtet, die dieselbe abgabenrechtliche Leistung
schulden, oder die gemeinsam zu einer Abgabe heranzuziehen sind, und haben diese der Abgabenbehérde
keinen gemeinsamen Zustellungsbevollméchtigten bekannt gegeben, so gilt gemaR § 101 Abs. 1 Bundes-
abgabenordnung - BAO mit der Zustellung einer einzigen Ausfertigung an eine dieser Personen die
Zustellung an alle als vollzogen, wenn auf diese Rechtsfolge in der Ausfertigung hingewiesen wird.

Mag. Georg Strafella

01069000 06240

000151

01060035 09308
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RECHTSMITTELBELEHRUNG

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Berufung einzulegen. Die Berufung muss innerhalb eines
Monates nach der Zustellung des Bescheides bei der angefiihrten Dienststelle eingereicht oder bei der
Post aufgegeben oder in einer sonst technisch mdglichen Form eingebracht werden. Die Berufung kann
auch bei der zur Entscheidung iiber die Berufung zustdndigen Abgabenbehdrde zweiter Instanz
(Abgabenberufungskommission) eingebracht werden. Eine Berufung muss die Bezeichnung des
Bescheides, gegen den sie sich richtet, eine Erkldrung, in welchen Punkten der Bescheid angefochten
wird, die Erklarung, welche Anderungen beantragt werden und eine Begriindung enthalten. Die Berufung
hat keine aufschiebende Wirkung (§ 254 BAO).

Die Leiterin
Dejmek
Oberamtsratin

HINWEISE

Falligkeit: am 15.2.; 15.5.; 15.8.; 15.11. zu je einem Viertel des Jahresbetrages,
bis zu einem Jahresbetrag von EUR 75.- jeweils am 15.5.

Nachzahlungen fiir vorangegangene Félligkeiten sind innerhalb eines Monates nach Zustellung des
Bescheides zu leisten.

Die Hohe des einzuzahlenden Betrages entnehmen Sie bitte der néchsten Lastschrift.

Fur die Entscheidungen tber Einwendungen gegen die personliche oder sachliche Steuerpflicht, z.B.
gegen die Hohe des Steuermessbetrages, ist das Finanzamt fiir Gebiihren und Verkehrsteuern, 1030
Wien, Vordere ZollamtsstraRe 5, Tel. 71125, zustandig. Alif4llige Anderungen, insbesondere Eigentums-
verdanderungen, sind auch dem Finanzamt anzuzeigen, da ein Grundsteuerbescheid, der einer solchen
Anderung Rechnung tragen soll, erst nach Vorliegen des Finanzamtsbescheides erlassen werden kann.

Grundsteuerbefreiung:

Fir durch Neubau oder Umbauten in bestehenden Baulichkeiten errichtete Wohnungen kann iiber
Antrag eine Grundsteuerbefreiung fiir hochstens 20 Jahre gewéhrt werden. Als Wohnungen im Sinne
des Wiener Grundsteuerbefreiungsgesetzes 1973 gelten Wohnungen, deren Nutzfldche nicht mehr als
130 m? betragt. Bei mehr als 5 Personen vergroert sich die Nutzflache auf 150 m?.

Derartige Ansuchen richten Sie bitte an die Buchhaltungsabteilung 34.

Weitere Hinweise finden Sie auch im Internet unter
http://www.wien.gv.at/amtshelfer/finanzielles/rechnungswesen/abgaben/grundsteuer.html

WIEN

Dieses Dokument wurde amtssigniert.

und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.wien.gv.at/amtssignatur/

‘ ' Informationen zur Priifung der elektronischen Signatur

AMT SSIGNATUR

Mag. Georg Strafella

01062035 11053

01081035 11185

000151

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.16. Abgabenbescheide
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- Rechnungs- und
W | e n Abgabenwesen

Buchhaltungsabteilung 9
Rinnbockstr. 15

Abs: MA 6 BA 9; 1110, Rinnbéckstr. 15 1110 Wien

Frau/Herrn/Firma Telefon+43 14000 07620

RP Projektentwicklung GmbH und Fax _ +43 14000 99.96269

Miteigentimer kanzlei-b09@ma06.wien.gv.at
wien.gv.at

zu Handen LV.T.Immobilien Treuhand
-und VerwaltungsgesmbH
Zehenthofgasse 16

1190 WIEN

UID-NR.: ATU36801500

Wien, 13. Janner 2025

Abgabenbescheid
NACH DEM WIENER ABFALLWIRTSCHAFTSGESETZ

Katastralgemeinde: Meidling
Einlagezahl, Blattnummer: 81/002226/0
Liegenschaftsadresse: 12, Herthergasse 19
Kundennummer: 000120117

Die Abgabe wird auf Grund des letztgiltigen Festsetzungsbescheides vorgeschrieben.

GemaR § 39 in Verbindung mit § 36 des Wiener Abfallwirtschaftsgesetzes (Wr. AWG), Landesgesetzblatt fir
Wien Nr. 13/1994, in der geltenden Fassung, und der Verordnung des Wiener Gemeinderates, Uber den
Millabfuhrabgabetarif 2002, verlautbart im Amtsblatt der Stadt Wien, Nr. 47/2001, in der geltenden
Fassung, wird die Abgabe nach dem Wr. AWG wie folgt vom Magistrat der Stadt Wien —
Magistratsabteilung 6, Buchhaltungsabteilung 9 vorgeschrieben:

Berechnung
i Sonderbestimmung fir Kleingérten
Sammelbehilter Zuschlag (Abschldge) Millabfuhrabgabe
fir MUll- brutto
Anzahl| Inhalt | Jahrliche | Millabfuhr- verdichter | Gemeinsamer| Gesamt- | Anzahlder
inm* | Entleer- abgabe in% Standplatz | anzahlder |vertretenen in Euro
ungen | Grundbetrag Abschlag | Kleingarten | Kleingdrten
pro m®in Euro in%
4| 0,22 52 50,52 2.311,80
Jahresbetrag ab 01.01.2025 Gesamtsumme 2.311,80

Begriindung und Rechtsmittelbelehrung bitte wenden.

Mag. Georg Strafella

MOSO36_LL_01_VS 2217

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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' Wien Begriindung

Der Jahresbetrag wird jeweils durch Multiplikation der fir die Liegenschaft festgesetzten Zahl der
Sammelbehdlter mit der fir die Liegenschaft festgesetzten Zahl der jahrlichen Entleerungen und mit dem
Grundbetrag pro m® samt einem eventuellen Zuschlag fir die Millverdichtung bzw. Abschligen gemiR den
Bestimmungen fir Kleingdrten errechnet.

Dieser Bescheid gilt auch fur die folgenden Jahre bis zur Erlassung eines neuen Abgabenbescheides. Fir
Bauwerke auf fremdem Grund und Boden (Superadifikate, Bauwerke als Zugehdr eines Baurechts) und fur
deren EigentUmerlnnen, sowie fur im Grundbuch eingetragene FruchtnieBerlnnen gelten sinngemaR die
sonst nur die Liegenschaften und Liegenschaftseigentimerinnen betreffenden Bestimmungen dieses
Gesetzes (§ 42 Wiener Abfallwirtschaftsgesetz).

Abgabenschuldnerin bzw. Abgabenschuldner ist die Eigentimerin bzw. der Eigentimer der Liegenschaft,
fur die die Abgabepflicht besteht; Miteigentimerinnen sind Gesamtschuldnerlnnen (§ 38 Wiener
Abfallwirtschaftsgesetz).

Ist eine schriftliche Ausfertigung an mehrere Personen gerichtet, die dieselbe abgabenrechtliche Leistung
schulden, oder die gemeinsam zu einer Abgabe heranzuziehen sind, und haben diese der Abgabenbehtrde
keinen gemeinsamen Zustellungsbevollmachtigten bekannt gegeben, so gilt gemaR & 101 Abs. 1Bundes-
abgabenordnung (BAO) mit der Zustellung einer einzigen Ausfertigung an eine dieser Personen die
Zustellung an alle als vollzogen, wenn auf diese Rechtsfolge in der Ausfertigung hingewiesen wird.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Bescheids schriftlich beim Magistrat der
Stadt Wien - Magistratsabteilung 6 (Anschrift der Behérde im Briefkopf angefiihrt) einzubringen. Die
Beschwerde hat die Bezeichnung des Bescheids, gegen den die Beschwerde sich richtet, die Erklarung, in
welchen Punkten der Bescheid angefochten wird, die Erklérung, welche Anderungen beantragt werden und
eine Begrindung zu enthalten.

Die Beschwerde kann in jeder technisch méglichen Form Gbermittelt werden. Bitte beachten Sie, dass Sie als
absendende Person die mit jeder Ubermittlungsart verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust
des Schriftstiickes) tragen.

Die Beschwerde hat keine aufschiebende Wirkung.

Der Abteilungsleiter
Erich Schwammenschneider

Datenschutz:
Informationen zum Datenschutz und zu lhren Rechten als betroffene Person, wie z. B. Auskunft, Richtigstellung oder Léschung,
finden Sie unter wien.gv.at/kontakte/ma06/ds-info/index.html.

Hinweise
Falligkeit: am 15.2,; 15.5,; 15.8.; 15.11. jeden Jahres zu je einem Viertel des Jahresbetrages.

Der Jahresbetrag inkludiert 10 % Umsatzsteuer. Die Hohe des einzuzahlenden Betrages entnehmen Sie bitte
der folgenden Buchungsmitteilung, in der auch die Umsatzsteuer ausgewiesen ist.

Eigentimerinnenwechsel:

Den Wechsel der Liegenschaftseigentimerin/des Liegenschaftseigentimers haben die bisherigen und die
neuen Eigentimerlnnen binnen zwei Wochen nach Eigentumsiibergabe dem Magistrat schriftlich
anzuzeigen.

Mag. Georg Strafella

MOS036_ALY_01_RS 22179

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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V Wien

Anderung der Festsetzung der Art und Anzahl der Sammelbehiliter sowie der Anzahl der Abholungen:
Veranderungsansuchen richten Sie bitte an die Magistratsabteilung 48 — Abfallwirtschaft, StraBenreinigung
und Fuhrpark, 1050 Wien, Einsiedlergasse 2. Dafir fallen Gebihren nach dem Gebihrengesetz in der Hohe
von 14,30 Euro und Verwaltungsabgaben in der Hohe von 6,54 Euro (firr jede Beilage pro Bogen 3,90 Euro
Gebiihren nach dem Gebiihrengesetz) an. Neuanmeldungen von Behiltern sind gebuhrenfrei.

Weitere Hinweise finden Sie auch im Internet unter
wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/

Falls Sie uns bereits schriftlich eine Anderung von Eigentumsverhiltnissen bzw. von einem
Verwaltungswechsel bekanntgegeben haben, kann es sein, dass sich die Bearbeitung mit dieser Aussendung
Uberschnitten hat.

Wir werden die notwendigen Anderungen so schnell als méglich durchfihren.

wurge nert.

W Stadt

- Information zur Prifung des elektronischen Siegels
W|en bzw. der elektronischen Signatur finden Sie unter:
hitps J/iwww.wien.gv.at/amissignatur

Mag. Georg Strafella

MOSI6_ALT 01 VS 217
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