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2.13. Betriebskosten

Uber die Hohe der Betriebskostenabrechnung zum Stichtag wurde keine gesonderte Auskunft
erteilt. Laut Gbermittelter Zinsliste betragen die Wohn-Betriebskosten zum Stichtag rd. € 2,05/m?2
netto. Die Lift-Betriebskosten sind in der Zinsliste mit € 0,30/m2 ausgewiesen.
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2.14. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

[ o |  ye—— OlB-Richiinie 6
o i T Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 21312 - EAW Erlachgasse 139, Wien ! 9 d Bestand
Gebaude (-tall) Regelgeschosse Baujahr 1900
Nutzungsprofi Wohngebdude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung 2019
Stralle Erlachgasse 139 Katastralgemeinde Favoriten
PLZ, Ont 1100 Wien-Favoriten KG-Nummer 101
Grundsticksnummer 1855 Seehthe 192,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBgotsx PEBsx COzeq5x fogesk

A++

e

WATIg ¢ Der = e nastich abaighch
- E e 2 nn-«‘u\: '] Ow
m—munum-nu-n::— amaszer "“l"m":-'w:ﬂl.h 125! "
.m:- o = n Toer lewummmmmmmwmw
e g i
WER: B Walzenarfabedart e xukzich am Hes- e Waeramsanaderatiat de Vel ces Reboronz. Enderarpieodat (Asbordenn) 2007
anm Ay 2hbbon PER Do oo Werkmia n aban Veranes. Der
L wummolmm Mwmom-mwmmﬂemlwmwnmwmn Aoted k.
HHEE Do ks Detastwat fesipoiogt Er Cartanremn Sers
‘erhipricht In shes dern Hacsrats (Tredtwnmsgune), et badlioh oes fir Vorkemen
R Dos Referenenion 51 e wnuotes Kina. Es tont 2 Emaiiung von Enenghskeniz ohbes. B Dos Slanchortuions ist 335 1eak KNy irv GabBadesindut. Divses Kimansaded
wile o B e {9979 bés 1666 dar o)
wre Geccyraryk 1ir che Jatre 1978 bl 2207 gegeriter dar Vomass sdiakuert.
Ghe Wete geiter urder fur Arraiom eires e e 0 Quakarreter bebweder Boamo Geourntbontm on
Do Vwpaten dur 5 R 4 o des Ostowvess RS K BnnOM b ) Uit der Rosheiie Z010VHUEL vore 19 Mad 2010 G g0
n Gezbaden yors 30 Vs 2418 i ce JEAVG ). Dar E: wrde w ud it ar
Srere 301308 < SEVECE, ved e wirdes Eacha Adkhabomaregel ria
Berochnet mit ECOTECH Saftware. Version 33,1555 Ein Produit der BulisDaesk Osterreich Gesalischatt m.b.H. & Co.KG; Sor: ECT-20080516XXXH307 Seite 1/32

Seite 260



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Energieausweis fur Wohngebaude

T —— OIB-Richinie 6
OiB e Aisgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG Erlachgasse

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1500
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Verdnderung

StraBie Erlachgasse 139 Katastralgemeinde Faveriten
PLZ/Ort 1100 Wien-Favoriten KG-Nr. 01101
Grundstiicksnr. 1856 Seehthe 208 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte zu ermitteln. Dieser
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind mussen jedoch
Ber(cksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

e Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bewertung des gegenstandlichen Objektes ist aufgrund der Individualitat des
Wohnungseigentumsobjektes und der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit
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gleichartigen Kauffallen nicht maglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen
Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie dem Sachverstandigen aufgrund seiner
beruflichen Tatigkeit bekannt sind, eingeflossen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Als  Bewertungsverfahren fir die bewertungsgegenstandlichen  Objekte wird das
Ertragswertverfahren gewahlt, da die Objekte derzeit Uberwiegend vermietet sind. Darunter wird
die Kapitalisierung des flr die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der

Baulichkeiten, verstanden.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.
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3.2. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.2.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus

bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von

Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.
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3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.
Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:
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. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre
. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren
aus.
Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrwohnungshauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewohnliche Lebensdauer von
60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1965 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 42 Jahren ergibt.

Seite 266



ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

3.3. Bewertung
3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RExV + 5%

q

EW....Ertragswert
RE.....Reinertrag
BW....Bodenwert
V......Vervielfaltiger
[ S Zinssatz

3.3.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem
Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter
erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt
den Grundwert des Objektes.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter
Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte

zugegriffen werden:
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Nr. PLZ Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2Nfl. KV-Datum
1100  Buchengasse 91  1.933,00m? 3.000.000,00€ 1.551,99€ 29.01.20
1100  Hasengasse 57 1.766,00m*> 2.600.000,00€ 1.472,25€ 09.06.20
1100  Buchengasse 58 2421,00m? 3.195.000,00€ 1.319,70€ 23.08.18
1100  Leibnizgasse 64 1.216,68 m* 2.400.000,00€ 1.972,58€ 21.09.21
1100 Senefeldergasse 48 = 894,43 m?  1.650.000,00€ 1.844,75€ 29.07.20
1100  Muhrengasse 58  1.299,07m? 1.500.000,00€ 1.154,67€ 03.09.20

S OB WD -

Abb. 502: Lage der Vergleichswerte
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Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.1. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2024)

ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 10. Bezirk folgende Werte:
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug
10. Bezirk
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Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 10. Bezirk in den

letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung
bei den Vergleichswerten vorgenommen. Seit dem Sommer 2022 ist am Wiener Immobilienmarkt
fir Eigentumswohnungen eine stagnierende Nachfrage bemerkbar, wodurch die zeitliche

Anpassung in die Bewertung mit einem gedampften Ansatz von -50 % Eingang findet.

Jahr An_p. zZum gedampfter
Stichtag Ansatz von -50%
2017 47,37% 23,68%
2018 34,94% 17,47%
2019 24,44% 12,22%
2020 19,15% 9,57%
2021 13,13% 6,57%
2022 1,82% 0,91%
2023 0,00% 0,00%
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Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2 Nfl. KV-Datum

zeitliche angep.

Anp. Vergl.wert
Buchengasse 91 1.933,00m*> 3.000.000,00€ 1.551,99€ 29.01.20 9,57% 1.700,59 €

Hasengasse  5-7 1.766,00m*> 2.600.000,00€ 1.472,25€ 09.06.20 9,57% 1.613,21€
Buchengasse 58 2.421,00m*> 3.195.000,00€ 1.319,70€ 23.08.18 17,47% 1.550,25€
Leibnizgasse 64 1.216,68 m*> 2.400.000,00€ 1.972,58€ 21.09.21  6,57% 2.102,09 €
Senefeldergasse = 48 = 894,43 m>  1.650.000,00€ 1.844,75€ 29.07.20 9,57% 2.021,38€
Muhrengasse 58  1.299,07m*> 1.500.000,00€ 1.154,67€ 03.09.20 9,57% 1.26523€

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2 Nfl. Ver;'l‘_gv‘:‘;/mz
Minimum 115467€ 126523 €
Maximum 1.972,58 € 2.102,09 €
Median 151212€ 165690 €

Mittelwert 1.632,26 € 1.708,79 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 1.700,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschitzte Objekte auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW

diskontiert — n

BW
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3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

1+ B +1

RE = R 0 - (M ietausfa; ewirtschaftung nstan dhaltung )

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.3.4. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des

Jahresrohertrages bertcksichtigt.

3.3.5. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstickes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein GroRteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten, fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.
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O

3.3.6. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berticksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelméRigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebéaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen.

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

TV i
q"x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
Qv 14i [ p/100
[ Kapitalisierungszinsful ~ n......... Jahre Restnutzungsdaver

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2023 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

LEGENSCHAETSART — T — —
Worrs mpanschad 05-25% | 15.35% | 25-45% | 30.55%
[Bustegenschat 20-45% | 35.55% | 40-60% | 45.70%
[Gescratsparchat 30-50% | 35.60% | 45.65% | 50.70%
Erhaibsoerum Suparmarkt 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewerbich panjtre Legenschat 40-70% | 45-70% | 50-80% | 60-90%
Faahemgerchi 40-75% | 45-80% | 55-90% | 60-100%
Lantwiyratche Legensc aten 10%bis35%

Forsamuhatiche Liegenscaten 05%bis25%
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In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fir Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-20%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
makig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben. Von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Die gesamte Flache dient Wohnzwecken, weshalb von einem geringen Mietsituationsrisiko
ausgegangen und dieses mir einem Abschlag von 0,50 % berticksichtigt wird. Die Objektqualitat
ist augenscheinlich als durchschnittlich zu bezeichnen. Die allgemeine Marktlage ist derzeit
verhalten und fliet mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,50 % ein. Das Entwicklungspotential ist
aufgrund der Leerstande sowie des Ausbaugrades des DachgescholRes als gegeben einzustufen
und wird mit einem Abschlag von 0,25% gewdrdigt.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten Lage (bezogen auf Osterreich) Iasst sich der
Zinssatz fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wie folgt ermitteln:

gute Lage Wohnliegenschaft 2,50%

Risiko Mietsituation gering -0,50%

Objektqualitdtt  durchschnittlich 0,00%

glllgemeine wirtschaftliche 0.50%
ituation

Entwicklungspotenzial -0,25%

objektspezifischer LZS 2,25%

Fur die gegenstandlichen Objekte wird bei der Betrachtung als wirtschaftliche Einheit ein Zinssatz
von 2,25 % in Ansatz gebracht. Die Liegenschaftszinssatze werden aufgrund der Lage, des
erzielbaren durchschnittlichen Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen
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Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fur angemessen erachtet.
Die Restnutzungsdauer wird nach den allgemein tblichen Kriterien und dem Erhaltungszustand
des Hauses wie oben dargestellt mit 42 Jahren bemessen.

3.4. Marktanpassung - Risikoabschlag

Auf der Liegenschaft gibt es — wie zuvor erlautert —zahlreiche offene Bauvorhaben bzw. keine
Fertigstellung des Dachgeschossausbaus bzw. der Umbauten in den Regelgeschossen. Des
Weiteren wurden abweichend zur Pazifizierung einige Wohneinheiten unter Einbeziehung von
Allgemeinflachen baulich verandert (Raume angrenzender Wohnungen wurden miteinbezogen).
Aufgrund dieses Zustandes und der sich daraus ergebenen wohnungseigentumsrechtlichen
Problemstellungen wird in der Bewertung flr die gegenstandlichen Objekte ein Risikoabschlag in

der Hohe von -2,50 % vorgenommen.

3.5. Zusammenfassung der einzelnen bewertungsgegenstandlichen Objekte

als wirtschaftliche Einheit

Bei den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich um teilweise
unsanierte Objekte, teilweise weichen die Flachen der sanierten Objekte vom Nutzwertgutachten
ab bzw. wurden teilweise allgemeine Gangbereiche in die Wohnungsverbande miteinbezogen. Die
genehmigten Plane stimmen zum Teil nicht mit dem Ist-Zustand sowie mit dem Nutzwertgutachten
uberein. Teilweise wurden auch einzelne Raume der Wohnungseigentumsobjekte zu den
angrenzenden Objekten zugeteilt. Fir die gesamte Liegenschaft (Umbaumalnahmen in den
Regelgeschossen sowie Dachgeschossausbau) liegt keine Fertigstellungsanzeige bei der
Baubehorde vor.

Aufgrund dessen scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte entsprechend als wirtschaftliche
Einheit zusammen zu fassen, da es flr einen Erwerber samtlicher Flachen leichter sein wird, eine
konsensmalige Fertigstellung zu erlangen. Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die
gegebenen Problemstellungen eingehend zu prifen und die damit verbundenen Risken
abzuwagen. Im Gutachten konnten die gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht
abschlieRend aufgezeigt werden und es werden diese erst im Zuge von Sanierungsarbeiten

moglicherweise in Erscheinung treten.
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3.6. Mietzinsbildung

3.6.1. Wohnungseigentum an Wohnungen

3.6.1.1. Kategorieeinstufung Wohnung

Fur die einzelnen Ausstattungskategorien mussen folgende Kategoriemerkmale vorhanden sein:

Merkmalsgruppe | Kategoriemerkmal Normwohnung RWG Kat A Kat B Kat C Kat D |
GroRe Flache in m? 30m2 bis 130m? > 30 m2
Wohnungszustand | Zustand "brauchbar" v v v v v
mind. 1 Zimmer v v v
Vorraum v v v
Raumstruktur Kiiche/Kochnische v v v
WC innerhalb Whg. v v v v entweder
Bad/Badenische zeitgemaR v v v
Gemeinsame Et .
Wérmeversorgungs-anlage .agenhe_|zung.od£ar W,
bzw. Etagenheizung oder glelchwert!g stationare
Ausstattung gleichwertig stationdre Heizung Heizung
Warmwasseraufbereitung Bad+Kiiche
Kaltwasser v v v v oder
Gebaudezustand zumindest
ordnungsgeman

Bei den leerstehenden Objekten wird von einer Sanierung und Standardanhebung — sofern maglich

— ausgegangen.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche

Liegenschaft laut Beiratsempfehlung in einem Grinderzeitviertel liegt, da es sich um ein Gebiet

handelt in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, Uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft

ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

l “J0633ERLACHGASSE
lﬁ 100633 FERNKORNGASSE 19,
SoF bl

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994

Somit ist eine im Sinne des § 3 Abs. 2 RichtWG per se Durchschnittlichkeit — Grinderzeitviertel -

gegeben, wodurch ein Lagezuschlag nicht zulassig ist.
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Die tatsachlichen Mieten sind nach dem Gesichtspunkt des § 16 MRG teilweise als zu hoch

anzusehen. Der nachhaltige Mietertrag stellt sich wie folgt dar:

Lfn Top Widm Vertrag Status  Flachem?>  Nettomiete p.m. fikt. Miete Ertrag / m?
1 1 W u verm 4741 m? 308,17 € 6,50 €
2 4 W verm 60,44 m? 392,86 € 6,50 €
3 5 W u verm 84,98 m? 552,37 € 6,50 €
4 7 W u verm 46,62 m? 128,73 € 2,76 €
5 9 W leer 51,31 m? 333,52€ 6,50 €
6 10 W u verm 51,89 m? 430,69 € 8,30€
7 12 W u verm 52,06 m? 432,10 € 8,30€
8 14-15 W u verm 54,43 m? 124,07 € 2,28€
9 17 W u verm 56,83 m? 471,69 € 8,30€
10 18 W u verm 52,63 m? 436,83 € 8,30€
11 21 W u verm 55,54 m? 182,00 € 3,28€
12 22 W u verm 52,19 m? 438,40 € 8,40 €
13 24 W u verm 52,57 m? 441,59 € 8,40 €
14 26 W u verm 54,35 m? 342,41 € 6,30 €
15 29 W b verm 57,55 m? 362,57 € 6,30 €
16 30 W u verm 52,96 m? 444,86 € 8,40 €
17 88 W u verm 56,99 m? 478,72 € 8,40 €
18 34 w u verm 53,69 m? 456,37 € 8,50 €
19 36 W u verm 53,37 m? 260,75 € 4,89 €
20 38 w leer 55,36 m? 470,56 € 8,50 €
21 41 W u verm 60,35 m? 512,98 € 8,50 €
22 45 W leer 85,05 m? 722,93 € 8,50 €
23 46 w u verm 53,63 m? 461,22 € 8,60 €
24 48 W u verm 33,89 m? 291,45 € 8,60 €
25 50 w u verm 48,03 m? 413,06 € 8,60 €
26 52 w u verm 60,37 m? 519,18 € 8,60 €
27 53 W b verm 40,05 m? 344,43 € 8,60 €
28 55 w u verm 42,39 m? 364,55 € 8,60 €
29 57 w u verm 51,99 m? 303,17 € 583 €
30 58 W leer 87,69 m? 1.052,28 € 12,00 €
31 59 W leer 54,15 m? 595,65 € 11,00 €
32 60 W leer 49,11 m? 540,21 € 11,00 €
33 61 W leer 89,72 m? 1.076,64 € 12,00 €
34 62 W leer 55,62 m? 611,82 € 11,00 €
35 63 W leer 59,14 m? 650,54 € 11,00 €
36 64 W leer 73,09 m? 877,08 € 12,00 €
Summe 2.047,44 m? 998,72€ 15.827,69 € 822€
Ertrag/m2
inklusive fiktive
Mieten
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Nettomieten Zinsliste
Nettomieten fiktiv

Nettomieten erzielbar

Die fur die Bestandseinheiten angenommenen Kapitalisierungszinssatze werden aufgrund der

befriedigenden Lage, des vorhandenen Mietertrages und aus Vergleichswerten von

stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in

Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem

Erhaltungszustand des Hauses, wie oben dargestellt, mit rund 42 Jahren bemessen.

3.6.2. Verkehrswertermittlung wirtschaftliche Einheit

] m . €m_
Grundkostenanteil der Bestandobjekte 2.047,44 €1.700,00 € 3.480.648,00
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0,00
Wertminderung / Servitut €0,00

€ 3.480.648,00
Baujahr 1890
fiktives Baujahr 1965
GND 100
Stichtag 2023
Restnutzungsdauer / Jahre 42
Liegenschaftszinssatz 2,25%
Diskontierungsfaktor gn 0,39277
diskontierter Bodenwert €1.367.101,64
_erzielbare Nettomiete ] m? ___proMonat proJahr
204744  €16.82641  €201.916,90
Jahresrohertrag €201.916,90
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€6.057,51
Mietausfallswagnis in % 2% €4.038,34
abzgl. Instandhaltung (€/m?/p.m.) €150 -€ 36.853,92
Jahresreinertrag € 154.967,13
Restnutzungsdauer/ Jahre 42
Liegenschaftszinssatz 2,25%
Rentenbarwertfaktor V 26,98790

kapitalisierte Reinertrdge aus Vermietung

€4.182.238,05
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kapitalisierte Reinertrdge aus Vermietung €4.182.238,05
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflachen €1.367.101,64
abziigl. Sanierungsbedarf Top 9 51,31 €1.500,00 /m2 -€76.965,00
abziigl. Sanierungsbedarf Top 38 55,36 €1.500,00 /m2 -€ 83.040,00
abziigl. Sanierungsbedarf Top 45 85,05 €1.500,00 /m2 -€ 127.575,00
abziigl. Sanierungs- und Fertigstellungsbedarf DachgeschoRwohnungen 468,52 €750,00 /m2 -€ 351.390,00
abziigl. Sanierungsbedarf allgemeine Flache pauschal -€50.000,00
Summe € 4.860.369,69
Marktanpassung -2,50% -€121.509,24
Kautionen -€ 38.497,95
Verkehrswert €4.700.362,49
Verkehrswert der Liegenschaft lastenfrei gerundet rd.  €4.700.000

*) Abweichung vom NWG. und Konsensplan, Miteinbeziehung von allgemeinen Gangbereichen, fehlende Fertigstellung

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form von zwei marktiblichen KenngrofRen, der

Bruttorendite bezogen auf eine ewige Rente sowie der gerundete Verkehrswert bezogen auf die

Gesamtnutzflache der Liegenschaft dargestellt:

Bruttorendite bezogen auf Bestandflachen & eine ewige Rente

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nfl. gem. Zinsliste

4,30%

€2.296
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3.6.3. Getrennte Betrachtung der bewertungsgegenstandlichen Objekte

Bei gesonderter Bewertung der einzelnen Objekte ist aufgrund der Abweichungen vom Parifikat
sowie der fehlenden baubehordlichen Fertigstellung und Abweichung von den Konsensplanen
sowie aufgrund der teilweisen Miteinbeziehung allgemeiner Gangbereiche in die
Wohnungsverbande bei getrennten Eigentimern eine erheblich eingeschrankte Maoglichkeit der
Berichtigung der fehlenden KonsensmaRigkeit und des Nutzwertgutachtens, wodurch in der
solitaren Anschauung eine hohere Marktanpassung notwendig ist.

Bei den jeweiligen Liegenschaftszinssatzen ist bei den einzelnen Objekten die tber € 4,00/m?
Nfl/Monat vermietet sind, ein um eine 0,50 % angepasste Verzinsung aufgrund der erschwerten
Finanzierbarkeit, sohin ein Zinssatz von 2,75 % in Ansatz zu bringen. Hingegen ist bei Objekten
unter €4,00/m? Nfl/Monat bzw. bei den leerstehenden, zu sanierenden Wohnungen in den
RegelgeschoBen die Zukunftsperspektive mit -1,00 % sohin ein Zinssatz von 1,75 %,

marktkonform.
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Sanierungskosten
Lfn Top W Flache m2 Mietzins JROE BW  MA Instand JRE z RND V kap. RE GKA disk. disk BodenW  Sanierungskosten aIIgerﬁeine EW Marktanpassung ~ Kautionen Verkehrswert
Bereiche anteilig

CUUTUTW Twar U wmie seosee s 20% A€ 26870€ 27% 42 2y evez€ A700€ Si2  seime  Gimgse  90a0zm€ W% G0E  8420i€
L2 AW eo 9286€  4T1432€ 30% 20% 150€  3306BE 275% 42 2473 B3BAIITE 170000€ 312 2BOIE 147599€ 1524550€ 5% - 200000€ __ 10748326€_
35w e 5297€  66BME 30% 20% 150€  476138€ 275% 42 2473 11788258€ 170000€ 312 620826 20752€ 16203782€ 5% - 280000€ 15113593 €

4 7 W 46,62 128,73 € 42 29,57 18.579,28 € 38.245,09 € 1.138,49 € 55.685,87 € 52.901,58 €
5 9 W 5131 33352€  400218€ 30% 20% 150€  287849€ 175% 42 2957  8511065€ 170000€ 207 4209256€ -7696500€ - 125303€  4898519€ 5% 4653593 €
oW Usiss T wnede sitazee 30% 20% 1506 aSTaBiE a7 42 2473 Seamese Lnpve aiz  asmepie aige isariade ek moiie iirange
LT d2 W sa06 4210€  518518€ 30% 20% 150€  398BBAE 275% 42 2473 9BEIE6E 170000€ 312 WIRISE 127134€ 12568181€ 5% - 180000€ _ 11759772€
LB Mds w43 12407€ __ 148884€ 30% 20% 150€  43G6E 175% 42 2057 1285188€ 170000€ 207 Mgo208€ 132922€  SBATATAE Sk 29069€ 8307531 €
L9 AT W sess ATI69€  566027€ 30% 20% 150€  43431€ 275% 42 2473 10766879€ 170000€ 312 NI646E 138783€ 197.19742€ 5% - 190000€ _ 12843755€
Mo 18w 5283 . 4383€  52195€ 30% 20% 150€  403251€ 275% 42 2473 9THSTE 170000€ 312 WEISIE 128326€ 127.05789€ 5% - 190000€ ___ 11880500€
M wo s 18200€ __ 218400€ 30% 20% 150€ ___ 107508€ 175% 42 2057 3TBTTSE AT0000€ 207 4556268€ 138633€  TS9M0E Sk 12194 40€
22w sa9 4A0E  526075€ 30% 20% 150€  405829€ 275% 42 2473 1004912€ 170000€ 312 WBI22E 127452€ 12746682€ 5% - 180000€ _ 11929348€
B wosasT M159€  529906€ 30% 20% 150€  A4087B4E€ 275% 42 2473 10107977€ 170000€ 312 WBSBYSE 128380€ 12830492€ 5% - 180000€ __ 1207518€
M w3 U2A1E  410B86€ 30% 20% 150€  292512€ 275% 42 2473 T23914€ 170000€ 312 2986729€ 132127€ 10056916€ 5% - 180000€ _ 9374071€
152 w515 B257€  AB0TBE 30% 20% 150€  B09TME 275% 42 2473 T6SETTI€_170000€ 312 B08i5€ 140541€ 10649044 € 5% - 150000€ _ 99665,92€
16 30 W 52,96 444,86 € 42 2473 101.829,65 € 28.811,11€ 1.293,32 € 129.347,44 € 1.800,00 € 121.080,07 €
17 3 W 5699 . A7872€  574459€ 30% 20% 150€  443154€ 275% 42 2473 10957840€ 170000€ 312 31.00350€ - 139174€ - 139.190,16€ 5% - 200000€ 130.230,65 €
183 W 8369 4S637€  547638€ 30% 20% 150€  42%614€ 275% 42 2473 1047A672€ 170000€ 312 20208p4€  A3li5€ | 13264382€ % 180000€ _ 12421163€
1 %6 W 8337 26075€  312900€ 30% 20% 150€ _  201189€ 275% 2 2418 49.74784€ 1.70000€ 312 2903416€ . 130333€ _ _ ____ T7AT867€ 5% . 7360473 €
208 W 5536 A7056€  _564672€ 30% 20% 150€ 436790€ 175% 42 2957 12914932€ 1.70000€ 207 - 4541501€ -83.040.00€ - 135193€ _ _____ S0.17240€ | 5% . 85.663,78 €
LA MW 8035 51298€  _6.15570€ 30% 20% 150€  4761.62€ 275% 42 2473 11774008€ 1.70000€ 312 8283189€ . 147379€ ] 149.09768€ 8% __; 200000€ 139.642,79 €
22 45 W o 805 72293€ _867510€ 30% 20% 150€  6.71045€ 1.75% 42 2957 198413,10€ 1.70000€ 207 69.77144€  -127.57500€ - 207698€ 138.53256€ % .. 131.605,93 €
2846 W 8383 46122€ _  553462€ 30% 20% 150€ 429255€ 275% 42 2473 106.141,42€ 170000€ 312 217560€ . 130968€ - 13400734€ 8% _; 1800,00€ 125.506,98 €
A8 W 388 2145€ 349745€ 30% 20% 150€ 271256€ 275% 42 2473 _67073,15€ 170000€ 312 1843672€ B2762€  BAGB225€ 5% - 1263,77€ 7918436 €
25 %0 W 4803 A1306€ 495670€ 30% 20% 150€ 384432€ 275% 42 2473 9505823€ 170000€ 312 2612911€ . 117293€ ] 12001441€ _  S%_ ______; 1800,00€ 11221369 €_
L% %2 W 8037 51918€  _6.23018€ 30% 20% 150€  483201€ 275% 42 2473 11948085€ 1.70000€ 312 Se84221€ L .: 147428€ 150.84884€ 5% __; 200000€ 141.306,40 €
a8 W 4005 3443€  4.13316€ 30% 20% 150€  320560€ 275% 42 2473 | 7926467€ 170000€ 312 A.78786€ 97805€ . 10007447€ _ _ _d%_ ______; 149349€ 9357726 €
28 55 W 42,39 364,55 € 42 2473 83.895,86 € 23.060,86 € 1.035,20 € 105.921,52 € 1.500,00 € 99.125,45 €
29 57 W 5199 30317€  363804€ 30% 20% 150€  252032€ 275% 42 2473 6231970€ 170000€ 312 2828342€ - 126963€  8933348€ 5% 84.866,81 €
T W we U ioaseenane 30% a0 1S0€  04iSTE a7 42 2473 ATSMdse LTNOVE aiz  aiapve  eniorae | aude aysse ok ofie  mssngie
389w s 59565€  74780€ 30% 20% 150€ _ 58ISTIE 275% 42 2473 1380460€ 170000€ 312 2045849€  A061250€  A3238€ 1313821€ 5% 000€ 12476180 €
3260w aemt 5021€  648250€ 30% 20% 150€ _ 527441€ 275% 42 2473 13042002€ 170000€ 312 671665€ _ 3683250€  A19930€ - 19.10486€ 5% 000€ 113.14962€_
(3361 W 8972 107664€  1291968€ 30% 20% 150€  106S874€ 275% 42 2473 26355772€ 170000€ 342 4880916€  6729000€  219103€  24288585€ Sk 000€  20074156€
MG W S5 61182€  TMIB4€ 30% 20% 1S0€  597350€ 275% 42 2473 WTTBAE 170000€ 312 0280€  AITIS0E 13BWE - 13489335€ 5% 000€ _ 12314B68¢€
(36w s 60.54€  780648€ 30% 20% 150€  GISI64€ 275% 42 2473 157.08640€ 170000€ 312 RATIAIE | AAIBO0E  AMApME 14343029€ 5% 000€  13625878€
36 64 W 73,09 877,08 € 10.524,96€ 3,0% 2,0% 150€ 8.683,09€ 2,75% 42 2473 214.706,13€ 1.700,00€ 3,12 39.762,16 € -54.817,50 € -1.78491€ 197.865,88 € 0,00 € 187.972,58 €
Summe 2.047,44 16.826,41€  201.916,90 € 154.967,13 € 3.909.773,65 € 1.210.093,55 € -638.970,00 € -50.000,00 € 4.430.897,19 € -38.497,95 € 4.170.854,38 €
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4. Zusammenfassung

Unter BerUcksichtigung der Marktverhaltnisse zum Bewertungsstichtag,
den 28. November 2023,

ergibt sich somit der folgende gerundete
VERKEHRSWERT

der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte (die als wirtschaftliche Einheit
zusammengefasst wurden) der EZ 422, GB 01101 Favoriten, per Adresse

1100 Wien, Erlachgasse 139

€4.700.000,--

(in Worten: viermillionensiebenhundertausend Euro)

Hinweis

Bei den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich um teilweise
unsanierte bzw. baubehdrdlich nicht fertiggestellte Objekte (sowohl in den Regelgeschossen als
auch in den Dachgeschossen). Die genehmigten Plane der offenen Bauvorhaben stimmen
teilweise nicht mit dem Ist-Zustand sowie mit dem Nutzwertgutachten Uberein. Teilweise wurden

allgemeine Gangbereiche in die Wohnungsverbande miteinbezogen.

Aufgrund dessen scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte teilweise als wirtschaftliche Einheit
zusammen zu fassen. Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen

Problemstellungen eingehend zu prifen und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im
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Gutachten konnten die gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieend
aufgezeigt werden und es werden diese erst im Zuge von Sanierungsarbeiten mdglicherweise in

Erscheinung treten.

Wien, 22. Februar 2024

Der allgemein beeidete u. gerichtt iértifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstticken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.

Seite 284



ﬁ mag. markus reithofer msc
&

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:
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Foto 3:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 13: Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 25: Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:
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Foto 31: Foto 32:

Foto 33: Foto 34:
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7. Anlagen

Anlage./l
Anlage./Il
Anlage./lll
Anlage./IV
Anlage./V
Anlage./VI
Anlage./VII
Anlage./VIII
Anlage./IX
Anlage./X
Anlage./XI
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Anwesenheitsprotokoll vom 21.11.2023

Bescheide

Wohnungseigentumsvertrag (TZ 3907/2021)
Nutzwertgutachten (TZ 3947/2021)

Zinsliste 01/2024
Mietvertrag Top 1
Mietvertrag Top 4
Mietvertrag Top 5
Mietvertrag Top 7
Mietvertrag Top 10
Mietvertrag Top 12

Anlage./XII
Anlage./XIlI
Anlage./XIV

Mietvertrag Top 14-15
Mietvertrag Top 17 alt
Mietvertrag Top 17 neu

Anlage./XV
Anlage./XVI
Anlage./XVII
Anlage./XVIII
Anlage./XIX
Anlage./XX
Anlage./XXI
Anlage./XXII
Anlage./XXIll
Anlage./XXIV
Anlage./XXV
Anlage./XXVI
Anlage./XXVII
Anlage./XXVIII
Anlage./XXIX
Anlage./XXX

Mietvertrag Top 18
Mietvertrag Top 21
Mietvertrag Top 22
Mietvertrag Top 24
Mietvertrag Top 26
Mietvertrag Top 29
Mietvertrag Top 30
Mietvertrag Top 33
Mietvertrag Top 34
Mietvertrag Top 36
Mietvertrag Top 41
Mietvertrag Top 46
Mietvertrag Top 48
Mietvertrag Top 50
Mietvertrag Top 52
Mietvertrag Top 53

1 Seite
8 Seiten

21 Seiten

11 Seiten
5 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
4 Seiten
9 Seiten
9 Seiten

12 Seiten
5 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
5 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
8 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten
9 Seiten

18 Seiten
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Anlage./XXXI  Mietvertrag Top 55 9 Seiten
Anlage./XXXIl  Mietvertag Top 57 4 Seiten
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