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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
e BLNR 41, 60/2387 Anteile, verbunden mit WE an Lager 6 (dnmerkung: in natura han-
delt es sich um eine ausgebaute Wohnung),
e BLNR 42, 133/2387 Anteile, verbunden mit WE an W 8 sowie
e BLNR 44, 71/2387 Anteile, verbunden mit WE an W 12,

auf der Liegenschaft GB 01006 Landstralle, EZ 1077, GST 1026, an der Adresse 1030 Wien,
Marokkanergasse 21.

KATASTRALGEMEINDE (01006 Landstrale EINLAGEZRHL 1077
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

LR R SRR R R R LR SR EEEEEEEEEEEEE R EEEEEEEEEEEE R EEEE LR EEEEEEEEEEEEEEEEEEESE TR B E SRS
Letzte TZ 5683/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

kkdkhkkkdkhkrdhRbhkdhhdbbdrdbhhddddbddhordrdsd A] *hkddrdkkdrddhrrddddhrdrhdddddhbwrddddhrdrss

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1026 GST-Fléche 660
Bauf. (10) 631
Bauf. (20) 29 Marokkanergasse 21
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebidudenebenflichen)
R S R R R R SRR R R RS SRS R R R EEREEREEEEE] B R R R R SRR R R SRR R R R R R R EREEEEEEEEEEEE]
41 ANTEIL: 60/2387
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)
ADR: Thecbaldgasse 5/2, Wien 1060
a 2560/2015 650/2020 Wohnungseigentum an Lager 6
b 6814/2019 IM BRANG 4988/2019 Kaufvertrag 2019-05-23 Eigentumsrecht
42 ANTEIL: 144/2387
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)
ADR: Thecobaldgasse 5/2, Wien 1060
a 2560/2015 650/2020 Wohnungseigentum an W 8
b 6814/2019 IM RANG 4988/2019 Kaufvertrag 2019-05-23 Eigentumsrecht
44 ANTEIL: 71/2387
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)
ADR: Theobaldgasse 5/2, Wien 1060
a 2560/2015 650/2020 Wohnungseigentum an W 12
b 6814/2019 IM RANG 48988/2019 Kaufvertrag 2019-05-23 Eigentumsrecht

LR RS AR R RS E R R R R L RS EEEEEE R RSl R EEEEEEEEEEREEREEEEEEEEIEEEEEREEEEEREEEESEESS]

Auftraggeber ist Herr Markus Riedl, Richter, Bezirksgericht Innere Stadt, Marxergasse 1A,
1030 Wien.
Bewertungsstichtag ist der 11.09.2025 (Tag der Befundaufnahme).

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

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

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen
Begehungen/Befundaufnahme am 11.09.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Im
Rahmen der Befundaufnahme/n wurden die ggst. WE-Objekte, der Keller sowie die Allgemein-
teile besichtigt.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde vorgenommen. Lt. Auskuft der zustindigen Baubehorde sind keine
offenen Bauverfahren betreffend die ggst. Liegenschaft anhdngig. Seitens des
Assetmanagements wurde ein Bescheid vom 11.08.2025, AZ MA37/1117171-2024-1,
tibermittelt. Dieser umfasst folgende Auftrige (sieche auch Pkt. 6.3. Bescheide im Anhang):

1. Die hofseitige Fassade ist fachgerecht instand zu setzen.

2. Der im kleinen Lichthof, angrenzend an die Liegenschaften 3., Rennweg 17 und 3.,
Marokkanergasse 23, ohne baubehordliche Bewilligung errichtete hofseitige Balkon
ist zu entfernen und der konsensgeméfe Zustand herzustellen.

3. Die Feuermauer an der hofseitigen Fassade, angrenzend an die Liegenschaft 3.,
Rennweg 17, ist im Bereich der Dachkante fachgerecht ein Verputz herzustellen.

Anmerkung: Die innere Raumaufteilung der ggst. Bestandobjekte stimmt tlw. mit den im Bauakt
aufliegenden, tiw. alten Planunterlagen nicht tiberein.

(Nutz)flichenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Lt. Nutzwertgutachten vom
27.02.2015 verfiigen die ggst. WE-Objekte iiber folgende (Wohn-)Nutzflachen (aktuelle Plan-
unterlagen sind nicht vorhanden):

e Lager6: 74,66 m?
e  Wohnung W 8: 144,08 m?
e Wohnung W 12: 78,95 m?

Diese Flachenangaben werden der Bewertung zugrunde gelegt. Lt. Auskunft der Mieter von
Wohnung W 8 sowie W 12 steht jeweils ein Kellerabteil zur Beniitzung zur Verfiigung. Das
Lager 6 verfligt It. Auskunft iiber kein Kellerabteil zur Beniitzung.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmale, der Raumhohen, der Ge-
biaudehdhen und der (Nutz-) Flachen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Mafle nicht mit den
tatsdchlichen MaB3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngeméB.

Bau- und wohnungseigentumsrechtlicher Konsens
Beim Lager 6 handelt es sich sowohl It. Planunterlagen als auch It. Nutzwertgutachten um ein
Lager, jedoch wird dieses in natura als Wohnung vermietet & genutzt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bestandsituation

Das ggst. Lager 6 war urspriinglich auf Basis eines auf 5 Jahren befristeten Mietvertrages zu
Wohnzwecken vermietet und wurde der Mietvertrag mit 01.04.2024 um weitere 5 Jahre ver-
langert. Die Wohnungen W 8 und W 12 sind jeweils auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages
vermietet. Die Mietvertrige sowie die aktuellen Nettomietzinse wurden dem gef. SV zur Ver-
fligung gestellt und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt.

Wertsicherung
Es wurde im Mietvertrag eine Wertsicherung des Mietzinses vereinbart. Ob die ggst. Wertsi-

cherungsvereinbarung im Mietvertrag unter Riicksichtnahme auf die letzten Klauselentschei-
dungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6 Abs 2 Z 4 KSchQG) giiltig/nach-
haltig vereinbart wurde, kann seitens des gef. SV nicht festgestellt/geklart werden, hierbei han-
delt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen der ggst. Bewertung wird die Annahme
unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarung nachhaltig durchsetzbar ist. Sollten sich dies-
beziiglich abweichende Informationen ergeben, kann dies einen erheblichen Einfluss auf den
Verkehrswert haben und behilt sich der gef. SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiaren 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 ordnungsgemifBe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

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 &uBBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben liber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Wohnbauférderung

Die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Sied-
lungsfonds) teilen mit E-Mail vom 23.09.2025 mit, dass fiir die oben angefiihrten Wohnungen
keine Bundeswohnbauforderungen gewéhrt wurden.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fdllt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des
»Geographischen Informationssystem Altlasten* durch den Sachverstindigen auf der Home-
page des Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und
vom Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Tech-
nologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemelde-
ten Altablagerungen und Altstandorte.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemil3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschétzung gemil § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 11.08.2025).

1047/6

5 11047/5
894
A/\1 047/2
89!
—
1031/2 1031/3
89
1031/4
1034
1N21/8
Legende
Flachen
Flachentyp
[ Avast Altablagerung [[] Anstancort
Status
[ ernebichers Kontamination/Risiko erwartet [ beurtein “Keine Amast [ Atast vorgeschiagen
Il Avest [ dekontaminiert vorgeschiagen [l cevontaminiert
[ gesichert vorgeschiagen [l cesichert [ Beobachtung abgeschiossen vorgeschiagen
[l Beobachtung abgeschiossen
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.
Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,
da nicht alle bekannten A ingen und A orte gemal Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des 1 Karter nittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:

"Wien, Marokkanergasse 21 (Adresse)"

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartliberhinausgehende Unter-
suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaft entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméf ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens,
Beeintrachtigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art
und das Ausmal als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir
zertifizierten Sachverstindigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung
entsprechend anzupassen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Priamissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU 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 ein Energieausweis vom
22.12.2015 zur Verfiigung gestellt. Demgemdf verfiigt diese iiber einen HeizwdrmebedarfiHv.
30,02 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse B.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfillig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleis-
tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung aufler Ansatz, da sie bei einer Verduflerung mit dem Kéufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstéinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
mél 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 tduscht eine Berechnungsschirfe bis auf EUR
1,00 eine grofBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeint-
liche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrar-
beiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstidndliche 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 gemif
ONORM B 1300 bzw. gemis 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 Verwer-
tung der Liegenschaft nicht ersetzen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstdndigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maBgebliche und wertbeein-
flussende Einschrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht,
wenn ihm nur leichte Fahrlédssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschiaden
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 GroBe sein.

Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméal3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmaérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger grole Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben
kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von
der Art der Immobilie.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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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
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trage anteilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieSlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Um-
satzsteuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwmgend dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante 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 Gut-
achten 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 Zusammen-
hang mit dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck
(Zwangsversteigerungsverfahren) 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.

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e Befundaufnahme am 11.09.2025, von 9% bis 9°° und 12° bis 12%°, anwesend:

- Dr. Michael Proksch, Vertreter der Betreibenden Partei
- die MieterInnen
- Mag. Georg Strafella, SV
- Gabriela Freydl, Mitarbeitern des SV
e Umfeldbegehung & Fotodokumentation
e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
e Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWG), etc.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwid-
mung/public

Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehorde

Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung

Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Recherche und zur Verfiigung gestellte Unterlagen seitens des Assetmanagements der
ImmoCleanUp Consulting GmbH, die Paramount Real Estate GmbH, Rauhensteingasse
1/19, 1010 Wien, Tel. 01 512 15 70, E-Mail: zat@paramount.immo (Instandsetzungsbe-
scheid vom 11.08.2025, Mietvertrage)

Recherchen bei der Dr. Marhold Immobilien GmbH, 1060 Wien, Mariahilferstralie
101/17, Tel. 01 59 60 510, E-Mail: kanzlei@hvmarhold.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrs-
wertes von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2023
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebéduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anla-
gen und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, Heft 5/2023

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

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

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse Marokkanergasse 21, in 1030 Wien.
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Die Lage einer (Wohn-)Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium Erfiilllungsgrad
Bus: Linie 71E (Haltestelle ,,Unteres Belvedere®) in rd. 200 m;
Linie 4A (Haltestellen ,,LisztstralBe bzw. ,,Am Modenapark®)
inrd. 300 m bzw. 350 m
StraBenbahn: Linie 71 (Haltestelle ,,Unteres Belvedere®) in rd.
200 m;
U-Bahn: Linie U4 (Station ,,Stadtpark®) in rd. 650 m
Bahn: Linien S1, S2, S3, S7 und diverse regionale und iiberre-
gionale Zugverbindungen (Station ,,Rennweg®) in rd. 650 m
O Fahrtzeit ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 15-20 Min (inkl.
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Legende

groB3-/kleinrdumig: vom Zentrum kommend z.B. iiber den
Schwarzenbergplatz iVm. dem Rennweg, der Veithgasse und
der Zaunergasse erreichbar
Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelun-
gen vorhanden; die Marokkanergasse wird im ggst. Abschnitt
Verkehrstechnische von der Neulinggasse in Richtung Rennweg als Einbahn ge-
Erreichbarkeit - fiihrt
Individualverkehr Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone in der Um-
gebung (Parkdauer 2h, MO-FR 9-22h); Parkgaragen sind in
fuBlaufiger Umgebung vorhanden (z.B. am Schwarzenberg-
platz 5); die Parkplatzsituation ist durchschnittlich angespannt
O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

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

Erfiillungsgrad
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Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung
Geschwindigkeitsbeschrankung

Schrittgeschwindigkeit

Kurzparkzone (KPZ) vV
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Parkdauer 3h MO-FR 9-15h

Einbahn Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, SA,
S0, Feiertag 18-22h

Anrainerinnenparkplatz
- pare & Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Behindertenparkplatz
Parkgarage
@ Park & Ride

Die LandstraB3e ist der 3. Wiener Gemeindebezirk und entstand
1850 durch Eingemeindung ehemaliger Vorstidte. Sie liegt
stidostlich der Inneren Stadt (1. Bezirk) und zahlt zu den inne-
ren Bezirken, dem erweiterten Stadtzentrum. Als einziger der
Bezirke 3 bis 9, nach deren Eingemeindung an ihrem Rand der
Girtel als Durchzugsstralle angelegt wurde, hat der 3. Bezirk
seine Auflengrenze nicht an dieser Strafe, sondern weiter vom
Zentrum entfernt. Auf dem Bezirksgebiet findet man das
Schloss Belvedere, das Hundertwasserhaus, das Arsenal sowie
Kulturinstitutionen und Botschaften. Der Bezirk Landstrafe ist
im stidostlichen Zentrum der Stadt Wien gelegen und nimmt
eine Flache von 7,42 km? bzw. 1,8 % der Wiener Stadtfliche
ein. Damit liegt die Landstra3e im Mittelfeld der Wiener Ge-
meindebezirke. Verglichen mit den anderen ,,inneren Bezir-
ken* verfiigt der Bezirk iiber einen hohen Anteil an Betriebs-
baugebieten und Griinflichen. Der Bezirk liegt entlang mehre-
rer Terrassen der Donau, wobei der Donaukanal die Ostliche
und die Wien die nordwestliche Grenze bildet. Im Siiden des
Bezirks grenzt der Laaer Berg an die Landstraf3e. Die Bevolke-
rungsanzahl betrug Anfang 2025 insgesamt 98.881 Einwohner
(Quelle: https.//de.wikipedia.org/wiki/LandstraBe_(Wien)). Die durch-
schnittliche Bevolkerungszahl im 3. Bezirk wird von 2020 bis
2040 statistisch gesehen um 11,84 % steigen. Fiir das gesamte
Stadtgebiet wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeit-
raum auf 14,31% geschitzt (Quelle: www.orok.gv.at).

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

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

Erfiillungsgrad

Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist in geschlossener Bau-
weise sehr dicht verbaut, aber auch durch Griinflichen gepréagt.
Die Kaufkraft in der unmittelbaren Umgebung der Liegen-
schaft liegt leicht iber dem Wiener Durchschnitt (= 100).

S S W SO /2136 % S

zng:

107 103

e [ plink 5
e\ e P A * 103 ando3
107 105
= den etk g 81 103 L
Legende
KAUFKRAFT ProKopf Index Bundesland
>0-85
O standort >85-95
>95-105
O  Microraster >105-125
B >125-150
| | -
O Einzugsgebiet - 21?2 175
kKA.

Nahversorgung: Die Einrichtungen der tiglichen Nahversor-
gung befinden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. am Renn-
weg (Billa))

Medizin. Versorgung: In der Umgebung befinden sich zahlrei-
che Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachérzte, die nachstgele-
gene Apotheke befindet sich in der Salesianergasse 14; die Kli-
nik Landstrafe ist rd. 1 km entfernt

Kinderbetreuung: Kindergirten bzw. Kindergruppen gibt es
z.B. in der ReisnerstraBe 32, 31 und 23, in der Olzeltgasse 3,
Am Heumarkt 23 und 10, etc.

Bildung: Schulen fiir unterschiedliche Altersstufen befinden
sich z.B. in der Reisnerstralle 43, am Rennweg 31 (VS und
AHS), in der Schiitzengasse 31 (MS), in der Fasangasse 4 (MS
und HAK/HASCH), in der Ungargasse 3 (BHAK/HTL), etc.
Freizeit: das Schloss Belvedere mit dem Belvedere- und
Schwarzenberggarten sowie diverse Parkanlagen wie z.B. die
Parkanlage Schwarzenbergplatz oder der Modenpark sind in
fuBlaufiger Entfernung erreichbar; der Schweizer Garten mit
dem Schweizerbad ist rd. 1,5 km entfernt

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.2. Larmimmissionen

g /L'I.'g

%
2 [
Svohg f' % ‘Arem)evgpark Q #‘
: apo (3 e m

Bildung
([} sucherei
Kinderbetreuung
£3 offentich
Privat
Bl Musikschule Wien
Schulen Vv
£ volksschule
Neue Mittelschule/Hauptschule
3 Polytechnische Schule
Berufsschule
Allgemein hohere Schule
Technische Schule
£ Kaufmannische Schule
Humanberufliche Schule
3 sonstige
Volkshochschule
Offentliche Einrichtung
B rolize
% Stadtisches Amt
Kultur und Freizeit
Schwimmbad
[©)Parkanlage
Spielplatz
() Hundezone
Kinder- & Jugendangebot v/
(%] indoor
183 Mobit
[X]) wienweit
[ parkbetreuung
(3] Fair-Play-Team
[ Kinder- & Jugendorganisatior
Kommunikation & Wirtschaft
| Post-Geschaftsstelle
Gesundheit & Soziales
3 Apotheke
Arztin/Arzt v
@ Allgemeinmedizinerin
Facharztin  Facharzt
) zahnarztin  Zahnarzt

Gemal den nachfolgenden Lirmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtlarmpe-
gel fir den StraBenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft leicht iiber den Schwellenwerten
fiir die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Hohe') und somit in einer Konfliktzone. Keine iiber-
durchschnittliche Larmbeldstigung durch den naheliegenden Schienenverkehr und der hofseitig

ausgerichteten Rdumlichkeiten.

55-60dB

Schnellstralen

Gebdude

+ Kilometrierung

7 Linienquellen Autcbahnen und

# Linienquellen Landesstralen

# Larmschutzwénde

étraﬁ‘enverkehr, Larmindex 24 h Durcschnitt, in Dezibel (2022)

!'In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtldrmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Lirmpegel

Luignt ein Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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W >70dB
W 65-70dB
[ 60-65dB
55-60 dB
50-55dB
[ 45-50dB

Y Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralten

/ Linienquellen Landesstrallen
| Gebédude
# Larmschutzwdnde
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»nea -
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StraBenvefkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

« Kilometrierung

"

assebuasn
=

W >75dB

W 70-75dB

W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/" Linienguellen StraRenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen
[ | Gebdude

2y +* Larmschutzwénde
. v Feo. . e .—\N 7 \ ~ " « Kilometrierung
Schienenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung* )

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

StraBenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Gelanden flr industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umaebungslarmschutzverordnuna

2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch 01006 Landstralle
Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Einlagezahl 1077
Grundstiicksnummer(n) 1026
Grundstiicksfliche 660 m?
BLNR 41, 60/2387 Anteile, WE an Lager 6,
Grundbiicherliche(r) BLNR 42, 144/2387 Anteile, WE an W 8 und
Eigentiimer BLNR 44, 71/2387 Anteile, WE an W 12;
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)

Mag. Georg Strafella
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Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

Auflerbiicherliche
Rechte und Lasten

Wohnungseigentum

Flichenwidmung/
Bebauungsbestimmungen

A2-Blatt

KA AR AR AR AR KA AR KA kAR AR AR AR KRR AR AR RRARE DD AKAAARR KR AKX AR AR AKAAARARRAR R AKX KRR AR A&k &
3 a 2560/2015 Verwalter der Liegenschaft :
Dr. Marhold Immobilien GmbH (FN 90385w), MariahilferstraBe 101/17,
1060 Wien

4 a 2560/2015 Vereinbarung iibe

iie Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32
WEG 2002 und den abweict i
Aufwendungen der Liege

2015-03-17 ($ 32 Abs 8 T

****************************************************************************
29 auf Anteil B-LNR 41 42 44
a 6814/2019 pPfandurkunde 2019-06-25
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.600.000, -
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)

c 9859/2024 Hypothekarklage

(LG fiir Zivilrech en Wien - 13 Cg 99/24k)

d 5683/2025 Einleitung teigerung -fahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 1.364.861,40
samt 12% Z p. eit 2024-12-01,

Kosten EUR 34.689,08 samt
EUR 6.594,08

ank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen

% Z p.a. seit 2025-04-24,

Antragskost

fiir Raiffeise
(FN 107016b) (74 E 86/25p)

auBBerbiicherliche Rechte und Lasten sind mit Ausnahme der
Bestandverhiltnisse (und etwaiger unverbiicherter Vor-
kaufsrechte) nicht bekannt; It. der Abteilung Rechnungs-
und Abgabewesen der Stadt Wien bestehen fiir die ggst. Lie-
genschaft bzw. WE-Objekte keine Riicksténde.

- Nutzwertgutachten, 27.02.2015

- Gutachten zur Ermittlung wohnungseigentumstauglicher
Objekte, 27.02.2015

- Wohnungseigentumsvertrag, 17.03.2015

Gem. giiltigen Flaichenwidmungsplan der Stadt Wien, Plan-
dokument 7672 (online), bestehen folgende Widmungsbe-
stimmungen:

Schutzzone
Wohnzone
straflenseitig
W Bauland Wohngebiet
111 Bauklasse II1
g geschlossene Bauweise
hofseitig
W Bauland Wohngebiet
I Bauklasse I
g geschlossene Bauweise
45m  max. Gebdudehohe 4,5 m

Besondere Bestimmungen. Die Décher der Gebdude, die auf den
mit BB2 bezeichneten Fldchen zur Errichtung gelangen, sind ent-
sprechend dem Stand der Technik als begriinte, begehbare Flach-
ddcher auszufiihren. Technische bzw. der Belichtung dienende
Aufbauten sind im erforderlichen Ausmaf3 zuldssig. Auf den mit
BB6 bezeichneten und als Bauland/Wohngebiet gewidmeten
Grundflichen darf das Ausmaf3 der bebauten Fliche maximal 40
% des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen.

Mag. Georg Strafella
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léichnwidmungs-, Bebaungs- und Katasterplan (Quelle: https://www. win.zv. at/)

2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pliine (auszugsweise)

Im Bauakt der ggst. Liegenschaft liegen folgende Unterlagen auf:

Datum Dokument Betrefl/ Anmerkung

30.08.1893  Plan Erbauung eines 4 Stock hohen Wohnhauses

30.08.1893  Bescheid Baubewilligung Erbauung eines 4 Stock hohen Wohnhauses

03.08.1894  Bescheid (Teil-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohnhaus

20.08.1894  Bescheid (Teil-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohnhaus

31.08.1894  Auswechslungsplan Erbauung eines Wohnhauses

31.08.1894  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben Erbauung eines Wohnhauses

06.09.1894  Bescheid (End-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohnhaus

31.03.1948  Einreichplan Bauliche Wiederherstellung nach Kriegsschdden

31.03.1948  Bescheid Bewilligung Bauliche Wiederherstellung nach Kriegsschéden

13.09.1960  Einreichplan Errichtung eines Zubaus im Hof, eines Aufzugsschachtes und Widmungsanderung Top 6

13.09.1960  Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Zubaus im Hof, Errichtung eines Aufzugsschachtes und Widmungs-
dnderung Top 6

28.02.1963  Bescheid Baubewilligung Personenaufzug Nr. AK2516

23.01.1964  Bescheid Beniitzungsbewilligung Personenaufzug Nr. AK2516

05.02.1964  Bestandsplan Errichtung eines Zubaus im Hof und eines Aufzugsschachtes

05.02.1964  Bescheid Beniitzungsbewilligung Zubau und der abgeédnderten Raumlichkeiten, Kenntnisnahme diverser
Planabweichungen

18.03.1970  Bescheid Bemessung Kanaleinmiindungsgebiihr

19.03.1970  Einreichplan Bauliche Anderungen im Tiefparterre und im Keller

19.03.1970  Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen im Tiefparterre und im Keller

30.10.1974  Bescheid Baubewilligung Bauliche Abénderungen in der Feuermauer

09.04.1975  Einreichplan Bauliche Abdnderungen Wohnung Top 8

09.04.1975  Bescheid Baubewilligung Bauliche Abinderungen Wohnung Top 8

19.12.2012  Einreichplan DachgeschoBzubau und Bauliche Anderungen

19.12.2012  Bescheid Baubewilligung DachgeschoBzubau und Bauliche Anderungen

Mag. Georg Strafella
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Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
15.12.2015  Bescheid Vorschreibung Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz
04.08.2016 1. Auswechslungsplan ~ DachgeschoBausbau, Bauliche Anderungen Zubau einer Aufzugsanlage
04.08.2016  Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), Bewilligung gem. § 71 BO
Bauliche Herstellung eines Balkons, Zubau
10.10.2017  Ausfiihrungsplan DachgeschoBausbau, Bauliche Anderungen, Zubau einer Aufzugsanlage
10.10.2017  Fertigstellungsanzeige DachgeschoBausbau, Bauliche Anderungen, Zubau einer Aufzugsanlage
30.05.2018  Einreichplan Bauliche Anderungen Herstellung von Balkonen Top 5, 7, 9 und 17
30.05.2018  Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Herstellung von Balkonen Top 5, 7,9 und 16

13.09.2024  Fertigstellungsanzeige Bauliche Anderungen Herstellung von Balkonen Top 5, 7, 9 und 17

Anmerkung: Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung erwdhnt, stimmt
die Situation der einzelnen Bestandobjekte in natura nicht mit den Planunterlagen/dem
Konsens iiberein. Top 6 ist baurechtlich (& wohnungseigentumsrechtlich) als Lager gewidmet.

2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1077 besteht aus dem GST 1026, ist eine relativ eben gelegene,
polygonal ausgestaltete Mittelliegenschaft, die an der Marokkanergasse iiber eine Stralenfront-
linge von rd. 23 m verfiigt. Lt. Grundbuch verfiigt die ggst. Liegenschaft iiber eine Grund-
stiicksflache von 660 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1893/1894 errichtetes, als
Griinderzeit-Seitenfliigelhaus ausgefiihrtes, Wohn- und Geschéftshaus. Das Gebédude verfiigt
tiber ein KellergeschoB3, ein Souterrain, 4 Geschof3e liber Niveau (EG/HP-3. OG) und zwei
nachtréiglich ausgebaute Dachgeschofle. Die ErschlieBung erfolgt liber eine Stiege. Ein Aufzug
ist vorhanden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung
Konstruktion Massivbauweise

Dachform/-deckung Satteldach; Ziegel-/Blechdeckung, Dachgaupen, Terrassen

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

StraBenfassaden — reich gegliederte Reibputzfassaden, Gestal-
Fassaden/Auflenputz | tungselemente; Hoffassaden — ungegliederte Reibputzfassaden,
freigelegtes Ziegelmauerwerk im Erdgeschof3, Balkone
Hauseingang/Hof: doppelfliigelige Metallglastiir mit Ziergitter
und Oberlichte; etwas abgenutzt; Metallglastiir in Metallzarge; In-
Tiiren nentliren: doppelfliigelige Holzglastiir mit Seiten- und Oberlich-
ten; Wohnungen: (doppelfliigelige) Holzfiillungstiiren in Holzzar-
gen, Sicherheitstiiren

Kunststoffisolierglasfenster, mit Vergitterung im ErdgeschoB,

TR Holzfenster, Holzkastenfenster, Metallfenster

Sifaman Kunststeinstiege mit Gusseisengeldnder und beidseitigem Holz-
bzw. Metallhandlauf

Boden Terrazzofliesen; tlw. etwas abgenutzt

Wiinde gemalt, mit Gliederungen im Eingangsbereich; tlw. etwas ver-
schmutzt

Decken gemalt, mit Gliederungen im Eingangsbereich
Holzfiillungstiiren in Holzzargen, Betonstiege mit einseitigem
Metallhandlauf, Betonboden, Winde freigelegtes Ziegelmauer-

Keller werk, tlw. verputzt/gemalt, Gewdlbedecke tlw. gemalt, Kellerab-
teile mit Holzbrettertiiren und Vorhangeschldssern, Miillcontai-
ner; feucht

Mag. Georg Strafella
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Gewerk Ausstattung

Anschliisse/sonstizes Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vor-
g handen; Rauchabzugsmelder; funktionstiichtig

Personenaufzu Bj. 2015, Marke Schindler GmbH, Tragkraft 675 kg bzw. 9 Per-
g sonen, KG - 1. DG; funktionstiichtig

Gemeinschaftsanlagen | Sonstige Gemeinschaftsanlagen sind nicht bekannt

Heizung u.a. Gasetagenheizungen
Auflenanlagen Innenhof betoniert, Betonstiege, Hofmauer
Zustand durchschnittlich-sehr gut

2.6. WE-Objekte
2.6.1. Lager 6

Lage im Gebédude

Das ggst. WE-Objekt befindet sich im Hochparterre. Die Fenster sind ausschlieBlich hofseitig
ausgerichtet. Ein Personenaufzug ist vorhanden.

0z
8l

assehiaueisa|e

%4
-4

0z

Lageskizze im Gebaude (schematisch)

GrobBe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwéhnt, verfligt das ggst. WE-
Objekt iiber eine (Wohn-)Nutzflache von 74,66 m2. Die Flidchen teilen sich auf Basis der Nutz-
flichenaufstellung gem. Nutzwertgutachten, wie folgt, auf die einzelnen Raumlichkeiten auf:

Marokkanergasse 21, 1030 Wien

SV 15014 th

Top Nr l Stock Raum I Nutzfliche Aufenthaltsr.| Nebenraum| Gesamt- |Terrasse Zubehor | Allgem.
m? m? fliiche m* m? m? m?
HOCHPARTERRE Hoftrakt
6 Hochparterre  Lager
Vorraum 3,2%3,1-1/2%1,9%0,95-1,9%0,4 8.26
Zimmer 5,4%4.5 24,30
Zimmer (3,35+43)%0,5*5,440,75%2 443,0%2,15 25,40
Kiiche 5,2%2,15 11,18
Gang 1.1*4 4,40
WC 1,25%0,9 1,13
49,70 2496 74,66

Hierzu sei angemerkt, dass die Raumwidmungen an sich nicht mehr stimmen diirften, da das
WE-Objekt mit Baubewilligung aus 1960 von Wohnung auf ,,Lager* umgewidmet wurde und
samtliche Rdume (bis auf das WC) gem. Einreichplan bzw. Bestandsplan (Konsens) auch ,,La-
ger-Réaume* darstellen = siehe nachfolgend den Einreichplan und Bestandsplan.

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: die Situation in natura stimmt nicht mehr vollstindig mit den Planunterlagen/dem
Konsens iiberein. Dort wo sich It. Plan urspriinglich der Gang befand, ist nunmehr das Bad

eingebaut. Der Durchgang zur (ehem.) Kiiche wurde verschlossen. Der Zugang erfolgt nun-
mehr tiber das (ehem.) Zimmer.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Lager 6 (Einreichplan zur Baubewilligung vom 13.09.1960; Abanderung der Widmung von Top 6)
mit Ergdnzungen des gef. SV

Bestandsplan 25.10.1963 (gem. Beniitzungsbewilligung 05.02.1964)
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Das gost. WE-Objekt verfiigt iber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand (vorgefunden)

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge/Sicherheits-
beschlag

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fliesen

Wiénde/Decke: gemalt; Ausbesserungen bei der Tiir ersichtlich/ver-
putzt aber nicht gemalt, Abplatzungen ersichtlich

Heizung: Infrarotpaneele an der Decke

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Thermostat

Vorraum

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Holzoberlichte

Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt; tiw. leichte Schimmelbildung ersichtlich
Decke: gemalt

Heizung: Infrarotpanel an der Decke

Ausstattung: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Holzkastenfenster mit Milchglas

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt; Schimmelbildung und Abplatzungen er-
sichtlich

Decke: gemalt; Schimmelbildung und Abplatzungen ersichtlich
Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Dusche, Waschbecken

Anmerkung: It. Auskunft des Mieters gab es vor ca. 2. Jahren einen
Wasserschaden, der nicht (vollstindig) saniert wurde.

Bad

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiir in Holzzarge; Abplatzun-
gen sowohl an der Zarge als auch den Tiirbldttern ersichtlich
Fenster: Holzkastenfenster; durch Tauben verschmutzt

Bdden: Fischgritparkett

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Thermostat

(Wohn-)Zimmer

Tiiren: offen, Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gastherme, Geschirrspiil- und Waschmaschinenan-
schluss, Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrinken (Zubehdr;
wertlos)

Kiiche

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge, Holztiir in Metallzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgrétparkett

Winde/Decke: gemalt; Leitung zum Thermostat wurde neu verlegt
und nur verputzt aber nicht gemalt

Heizung: Heizkorper

Schlafzimmer

In allen Rdumen ist Lichtstrom vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. WE-Objekt (als Wohnung ausgefiihrt, baurechtlich/wohnungseigentumsrechtlich all-
rdings ein Lager) befindet sich insgesamt in einem durchschnittlich-ordentlichen Erhaltungs-
zustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht prinzipiell zwar
durchaus den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen, jedoch sind im Vorraum, Bad
und WC tlw. starke Abplatzungen und Schimmelbildung ersichtlich (ehem. Wasserschaden).
Im Sinne einer Lagerwidmung besteht eine tiberdurchschnittliche Ausstattung.

2.6.2. Wohnung W 8

Lage im Gebidude

Die ggst. Wohnung W 8 befindet sich im Hochparterre. Die Fenster sind sowohl stra3en- als
auch lichthofseitig ausgerichtet. Ein Personenaufzug ist vorhanden.
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Lageskizze im Gebaude (schematisch)

Grofe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwihnt, verfiigt das ggst. WE-

Objekt tiber eine (Wohn-)Nutzflache von 144,08 m?. Die Flichen teilen sich, wie folgt, auf die
einzelnen Raumlichkeiten auf:

Marokkanergasse 21, 1030 Wien

SV 1501414
Top Nr I Stock | Raum I Nutzflache |Aufcnthal(sr. Nebenraum| Gesamt- lTerras.se Zubehtr | Allgem.
m? E’ ﬂﬂls m? m? m? m?
HOCHPARTERRE StraBentrakt
8 Hochparterre  Wohnung
Vorraum 0,9%1,35+5,2%3,2+1,25%0,5+2,7*1,0/2 19,83
Gang 3,1%1 341
Kabinett (Ordination) 2,7%2,95 7.97
Zimmer (Ordinationy  (2,1+2,5)/2#%5,8+5,3%3,05/2 21,42
Zimmer 45%5.8 26,10
Zimmer 2,2%5,8+2,3%(5,8+2,5)/2+0,15%1,7+1,5%2,0/2 24,06
Bad 2,65%(2,25+0,3)/2+3,1*1,0/2 4,93
wC 1*1 1,00
wWC 1*1,4 1,40
Garderobe 2*1,7 3,40
Zimmer (Arbeitsraum)  4,8*5-1,85*2,15 20,02
Kiiche (Archiv) 3,1¥3.4 10,54
110.11 33.97 144,08

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: In natura sind Bad und WC ein Raum, nicht wie im Nutzwertgutachten (und auch
Plan) zwei getrennte Rdume. Die abweichenden Baufiihrung diirfte konsenslos errichtet wor-
den sein — hierfiir ist idR eine Bauanzeige notwendig. Seitens des gef. SV wird weiters ange-
merkt, dass It. Bescheid vom 09.04.1975 iiber bauliche Abdnderungen die Zimmer tlw. auf Or-
dination/Arbeitsraum und die Kiiche auf Archiv umgewidmet wurde.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung W 8 (Einreichplan April 1975) —
mit Ergénzungen des gef. SV

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand (vorgefunden)

Kriterium Erfiillungsgrad
Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge/Sicherheits-
beschlag
Fenster: Holzkastenfenster

Vorraum Boden: Fischgritparkett

Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrianken, Geschirr-
spiil- und Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom; Anmerkung: Kii-
che stammt von der Mieterin

Kiiche

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Zimmer Boden: Fischgrétparkett

Wiénde/Decke: gemalt; Ausbesserungen ersichtlich/nur verputzt
Heizung: Heizkdrper

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Holzoberlichte

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Badewanne, Waschtisch, Gastherme

WC

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Holzkastenfenster mit Milchglas

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartasten-
funktion, Handwaschbecken

Bad

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Zimmer Bdden: Fischgritparkett

Winde/Decke: gemalt; Decke mit Stuckatur
Heizung: Heizkdrper

Tiiren: doppelfliigelige Holzfuillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Zimmer Bdden: Fischgrétparkett

Winde/Decke: gemalt; Decke mit Stuckatur
Heizung: Heizkdrper, Thermostat

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Zimmer Bdden: Fischgritparkett

Winde/Decke: gemalt; Decke mit Stuckatur
Heizung: Heizkorper, Thermostat

In allen Rdumen ist Lichtstrom vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand. Die Ausstattung
(Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstellungen/ Erwartungen an moder-

nes Wohnen. Tlw. stimmen die bestehenden Raumnutzungen nicht mit den Raumwidmungen
gem. baurechtlichem Konsens aus 1975 iiberein.

2.6.3. Wohnung W 12

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung W 12 befindet sich im 2. Stock. Die Fenster sind ausschlielich (licht)hof-
seitig ausgerichtet. Ein Personenaufzug ist vorhanden.

-
@«
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Lageskizze im Gebdude (schematisch)

Grofe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwihnt, verfiigt das ggst. WE-

Objekt iiber eine (Wohn-)Nutzfldche von 78,95 m?. Die Flédchen teilen sich, wie folgt, auf die
einzelnen Raumlichkeiten auf:

Marokkanergasse 21, 1030 Wien

SV 15.014.th
Top Nr ! Stock Raum | Nutzfliche Aufenthaltsr. Nebenraum| Gesamt- | Terrasse| Zubehor | Allgem.
m? m?* flache m* m* m? m?
2. STOCK Hofirakt
12 2. Stock Wohnung

Vorraum 2,7%3,2-1,75%0,9/2+1,35%0,4 8,39

Zimmer 5,70*4,5 25,65

Zimmer 5,7%3.4+0,6%2,442,2%3 2742

Kiiche 52%¥23 11,96

Gang 1,1%4 4,40

WC 1,25%0.9 113

53,07 25,88 78,95

Anmerkung: die, in natura vorgefundene Situation stimmt (hinsichtlich der Durchgdnge, Kon-
figuration, Raumwidmungen) nicht ganz mit den Planunterlagen (baurechtlicher Konsens)
tiberein. Demnach (It. Nutzwertgutachten) verfiigt Top 12 auch iiber kein Bad. Die abweichen-

den Baufiihrungen (abgednderte Durchgdnge, Errichtung Abstellraum und Badeinbau) diirften
konsenslos errichtet worden sein — hierfiir ist idR eine Bauanzeige notwendig.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 29 von 151

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung W 12 (Einreichplan August 1893) — gedreht/Ergédnzungen des gef. SV

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge, Stangen-
schloss, Verriegelung

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett; Fugenbildung ersichtlich

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Gegensprechanlage, Gasanschluss, Lichtstrom

Vorraum

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge; Rissbildung an der Zarge er-
sichtlich

Fenster/Entliiftung: Holzoberlichte

Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom

WC

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fliesen, Teppich

Wiinde: gemalt, leichte Gliederungen; etwas verschmutzt, Diibello-
cher und leichte Rissbildungen ersichtlich

Decke: gemalt, Stuckleisten; t/w. fehlen die Stuckleisten

Heizung: Heizkorper, Thermostat

Ausstattung: Sicherungskasten (veraltet), Lichtstrom

Zimmer

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Kiiche

Tiiren: offen

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fliesen

Winde: gemalt, gefliest; leichte Rissbildungen ersichtlich
Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Geschirrspiilanschluss, Gastherme, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Kachelofen; Kachelofen ist defekt
Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Tiiren: offen

Fenster/Entliiftung: keine Entliiftung vorhanden

Boden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Dusche mit Regendusche, Waschtisch, Waschmaschi-
nenanschluss, Lichtstrom

Abstellraum

Tiiren: offen

Fenster: -

Boden: Fischgritparkett
Winde: gemalt

Decke: gemalt
Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) ist mit Ausnahme des Bades etwas ver-
altet und entspricht nicht mehr den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Die Be-
lichtung der Wohnung bzw. des Wohnzimmers ist aufgrund des dariiberliegenden (nachtréiglich
errichteten) Balkons insgesamt schlecht bzw. ist die Wohnung sehr dunkel.

2.7. Bestandsituation
2.7.1. Lager bzw. Wohnung 6

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Réume Top Nr. 6 im Haus 1030 Wien, Marokkanergasse 21

Nutzung/Zweck: ausschlieBlich zu Wohnzwecken; eine anderwiértige Nutzung be-
darf der Zustimmung des Vermieters

Kategorie A

Mietbeginn: 01.04.2019

Mag. Georg Strafella
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Mietdauer:

befristet auf 5 Jahre; Ende des Mietvertrags 31.03.2024; einmali-
ges Verldingerungsrecht um weitere 5 Jahre

Kiindigung

Der Mieter hat das Recht, nach Ablauf eines Jahres unter Einhal-
tung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Monatsletzten mit-
tels eingeschriebenen Briefes zu kiindigen.

Wohnnutzflache

rd. 76,28 m?

Mietzins:

Lt. Mietvertrag Richtwert inkl. Lagezuschlag abziigl. Befristungs-
abschlag netto € 784,75 p.m.; Mietzins aktuell: netto € 1.200,91

p-m.

Wertsicherung:

§§ 5 bis 7 RichtWG

Untervermietung:

Der Mieter darf die Mietrdume nur mit schriftlicher Zustimmung
des Vermieters untervermieten. Der Vermieter kann jedoch die Zu-
stimmung widerrufen, wenn gegen den Untermieter ein wichtiger
Grund vorliegt. Das Mietobjekt darf weder entgeltlich noch unent-
geltlich ganz oder tlw. dritten Personen und bei Geschéftsrdumen
im Wege eines allfdlligen Geschéftsverhiltnisses, Pachtvertrages
und dgl. Uberlassen bzw. getauscht werden. In keinem Falle ist es
dem Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen
abzutreten, wobei aber die Bestimmungen des § 12a MRG voll zu
Anwendung kommen.

Vorkaufsrecht

Der Mieter hat ein Vorkaufsrecht flir die ggst. Wohnung um
€ 5.250,-/m>.

Kaution:

2.7.2. Wohnung W 8

€ 3.000,-

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Innenraum der Wohnung im Haus 1030 Wien, Marokkanergasse
21, Hochparterre, Tiir Nr. 8

Nutzung/Zweck: ausschlieBlich zu Wohnzwecken; eine anderwirtige Nutzung be-
darf der Zustimmung des Vermieters

Kategorie A

Mietbeginn: 01.08.2009

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Der Mieter hat das Recht, unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kiindigungsfrist zum Monatsletzten gerichtlich oder schriftlich zu
kiindigen.

Wohnnutzfldche rd. 154,58 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag netto € 1.082,- p.m.; Mietzins aktuell: netto
€ 1.588,80 p.m.

Wertsicherung: VPI 2005, Ausgangsbasis Indexzahl Juni 2009, Indexschwankun-
gen bis einschlieBlich 5 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die giinzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Bestandobjektes an Dritte ist — sofern § 11 MRG nicht
anderes vorsieht — nicht gestattet.

Kaution: € 4.500,-

Mag. Georg Strafella
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2.7.3. Wohnung W 12

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Bestehend aus Zimmer, Kabinett(en), Kiiche, Vorzimmer, anteils-
maBige Liftanlage inkl. Beniitzung des Aufzuges, im Haus 1030
Wien, Marokkanergasse 21

Nutzung/Zweck: ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie k. A.

Mietbeginn: 02.04.1984

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung k. A.

Wohnnutzfliche k. A.

Mietzins: Lt. Mietvertrag netto ATS 350,- p.m.; Mietzins aktuell: netto
€ 467,60 p.m.

Wertsicherung: VPI 1978, Ausgangsbasis Indexzahl Mirz 1984, Indexschwankun-
gen bis einschlielich 10 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Soweit nicht eine gesetzliche Berechtigung gegeben ist, darf ohne
schriftliche Zustimmung des Vermieters, das Mietobjekt weder
entgeltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise dritten Personen
iiberlassen werden. Geschéftsrdume diirfen ohne schriftliche Zu-
stimmung des Vermieters auch nicht im Wege eines allfilligen Ge-
sellschaftsverhiltnisses, Pachtvertrages u. dgl. Dritten Personen
iiberlassen werden. In keinem Fall ist es dem Mieter gestattet,
Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutreten.

Kaution: € 4.500,-

2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Reparaturvorschau

Lager 6
Die monatlichen Bruttobetriebskosten (inkl. 20 % USt.) ohne Instandhaltungsfonds belaufen

sich fiir das ggst. WE-Objekt ab Janner 2025 auf € 171,17 p.m. Das entspricht brutto € 2,29/m?
(Wohn-)Nutzflache. Die Betriebskosten liegen damit im Bereich einer marktiiblichen Band-
breite. Die Zahlung in den Reparaturfonds betrigt monatlich € 54,- bzw. € 0,72/m?>.

Betriebskosten ab 01/2025 - Lager 6
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 142,64pm. € 1,91/ m* € 2853pm € 171,17pm € 2,29 /m?
Reparaturriicklage € 5400pm € 0,72 /m? € 54,00 pm. € 0,72 /m?
Gesamt € 196,64 pm. € 2,63/m* € 28,53pm. € 22517p.m. € 3,02 /m?

Wohnung W 8
Die monatlichen Bruttobetriebskosten ohne Instandhaltungsfonds belaufen sich fiir das ggst.

WE-Objekt ab Janner 2025 auf € 317,98 p.m. Das entspricht brutto € 2,21/m? (Wohn)nutzfli-
che. Die Betriebskosten liegen damit im Bereich einer marktiiblichen Bandbreite. Die Zahlung
in den Reparaturfonds betrdgt monatlich € 129,60 bzw. € 0,90/m?>.
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Betriebskosten ab 01/2025 - Wohnung W 8

Position Kosten netto Kosten pro v Ust Kosten Brutto  Kosten pro m*
Betriebskosten € 289,07pm. € 2,01 /m* € 2891pm € 31798pm € 2,21 /m?
Reparaturfonds € 129,60p.m. € 0,90 /m? € 129,60 p.m. € 0,90 /m?
Gesamt € 418,67p.m. € 291 /m* € 2891pm. € 44758p.m. € 3,11 /m?

Wohnung W 12

Die monatlichen Bruttobetriebskosten inkl. Lift Betriebskosten ohne Instandhaltungsfonds be-
laufen sich fiir das ggst. WE-Objekt ab Janner 2025 auf € 170,49 p.m. Das entspricht brutto
€ 2,16/m?> Wohnnutzfldche. Die Betriebskosten liegen damit im Bereich einer marktiiblichen
Bandbreite. Die Zahlung in den Reparaturfonds betrdgt monatlich € 63,90 bzw. € 0,81/m? und
in den Reparaturfonds Lift € 7,10 bzw. € 0,09/ m?.

Betriebskosten ab 01/2025 - Wohnung W 12

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 14348p.m. € ,82/m* € 1435pm. € 15783 pm € 2,00 /m?
Betriebskosten Lift € 11,51 pm. € 0,15/m* € 1,15pm € 12,66 pm. € 0,16 /m?
Zwischensumme € 15499pm € 1,96 /m* € 1550p.m. € 170,49p.m. € 2,16 /m?
Reparaturfonds € 63,90 p.m. € 0,81 /m? € 63,90 p.m. € 0,81 /m?
Reparaturfonds Lift € 7,10p.m. € 0,09 /m? € 7,10p.m. € 0,09 /m?
Gesamt € 22599pm € 2,86/m* € 1550p.m. € 24149pm. € 3,06 /m?

Der Stand des Reparaturfonds betrug It. Auskunft der HV per 31.12.2024 rd. € 79.360,- und fiir
den Reparaturfonds Aufzug rd. € 22.050,-

Folgende Sanierungsarbeiten wurden in den letzten Jahren vorgenommen:
» 2020: div. Elektro-/Gasinstallationsarbeiten (Kostenaufwand rd. € 50.000,-)
» 2020: diverse Verputz- und Malerarbeiten (Kostenaufwand rd. € 18.000,-)
» 2022: Sanierung Kanalgebrechen (Kostenaufwand rd. € 10.000,-)
» 2023: Sanierung an hofseitiger Fassade (Kostenaufwand rd. € 3.500,-)

Seitens der HV sind keine groBeren Instandhaltungsarbeiten bzw. Investitionen geplant. Wie
jedoch bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwéhnt, gibt es einen Bau-
auftrag 11.08.2025 seitens der MA37 und sieht dieser folgende Sanierungsmafinahmen (die
MafBnahmen sind binnen 5 Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides durchzufiihren) vor:

» fachgerechte Instandsetzung der hofseitigen Fassade

» Entfernung des im kleinen Lichthof, angrenzend an die Liegenschaften 3., Rennweg 17
und 3., Marokkanergasse 23, ohne baubehdrdliche Bewilligung errichteten hofseitigen
Balkon und Herstellung des konsensgemif3en Zustandes

» Fachgerechte Herstellung des Verputzes im Bereich der Dachkante an der Feuermauer an
der hofseitigen Fassade, angrenzend an die Liegenschaft 3., Rennweg 17,

Von der Firma Aksa wurde am 19.08.2025 fiir die Fassadensanierung ein Kostenvoranschlag
vorgelegt (Anmerkung: Hierbei handelt es sich, vor allem bei Pos. 03 — Konsulentenleistungen,
um Schdtzkosten, da erst nach der Planeinsicht ersichtlich wird, wie grof3 der Aufwand wirklich
sein wird). Der Kostenaufwand wird auf rd. rd. € 37.677,- geschitzt (— siehe auch Angebot im
Anhang).

Eine Hausbesorger-Wohnung ist nicht vorhanden.

AuBerbiicherliche Sanierungsdarlehen sind 1t. Auskunft der HV ebenfalls nicht vorhanden.

Lt. Auskunft der HV bestehen fiir die ggst. WE-Objekte keine Betriebskostenriickstdnde (dzt.
Guthaben iHv. € 12,26).
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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 VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr 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 iiblicher-
weise erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um eine befristet vermietete Wohnung (welche Bau-/wohnrechtlich
jedoch als Lager gewidmet ist; Lager 6) und zwei unbefristet vermietete Wohnungen (W 82 und
W 12) im Wohnungseigentum.

Zumal aus Sicht eines prasumtiven Erstehers daher Renditeiiberlegungen und die aus der Ver-
mietung der Bestandobjekte erzielbaren Ertrdge im Vordergrund stehen und das Ertragswert-
verfahren dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht,
wird fiir unbefristet vermietete Wohnungen generell das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG
zur Berechnung des Verkehrswertes einer vermieteten Liegenschaft zur Anwendung gebracht.

Die Wohnung Lager 6 ist auf Basis eines auf 5 Jahre bis 31.03.2029 befristeten Mietvertrages
vermietet (Restlaufzeit zum Stichtag 43 Monate bzw. 3,58 Jahre (). Der Verkehrswert ermittelt
sich im Sinne eines ,,best use* daher iiber eine Phasen-Berechnung:

e Phase I: befristet vermietet (bis MV-Ende)
e Phase 2: bestandfrei

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt jeweils auf Basis des Vergleichswertverfahrens gem.
§ 4 LBG und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsob-
jekte.

3.2. Phasenbewertung

Phase 1 (befristet vermietet)

Im ggst. Fall wird der bestehende, befristete Mietvertrag zugrunde gelegt. Vermietete Wohnun-
gen (auch befristete) sprechen primér Anleger an, da eine sofortige Eigennutzung nicht moglich
ist. Aus Sicht eines potentiellen Kéufers stehen somit die Renditeiiberlegungen und die aus der
Vermietung erzielbaren Ertrige im Vordergrund. Daher wird das Ertragswertverfahren zur An-
wendung gebracht.

2 tlw. mit Ordinationswidmung der Rdumlichkeiten
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Phase 2: bestandfrei

Im ggst. Fall wird im Sinne des ,,best use* nach Beendigung des Mietvertrages eine Bestand-
freiheit unterstellt. Bestandfreie Wohnungen® sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger
an. Beim Erwerb von bestandfreien Wohnungen werden von Eigennutzern in der Regel hohere
Kaufpreise bezahlt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and best use* ist
daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.

Da aus Sicht eines Eigennutzers weniger Renditeiiberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohn-
zwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten einer gleichwertigen Woh-
nung flir einen potentiellen Kaufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist in der Phase 2 das Sach-
wertverfahren in Anwendung zu bringen.

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemal3 folgendem Schema vorgegangen:

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

**Vz—nq -1 g=1l+p

q"*(q-1)
A% Vervielfiltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n ~ Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch ldngerfristig in Bestand gegeben ist, sind
im Rahmen der Bewertung die tatséchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit
zu priifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei
oder wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindi-
gung absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig er-
zielbarer Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatsdchlich 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
vergleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

3 Im Rahmen der Marktanpassung ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das ggst. WE-Objekt baulich zwar eine Wohnung dar-
stellt, zum Stichtag aber baurechtlich und wohnungseigentumsrechtlich als ,,Lager” gewidmet ist.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer liberwilz-
baren Kosten anzusetzen. Im gegenstindlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten
angesetzt:

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 {iblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiftslokale 30% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

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

Instandhaltungskosten

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

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter iiberwélzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.

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

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% | 25-45% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-6,5% 45-7,0% 50-8,0% 565-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-80% | 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-6,5% 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige , Heft 2/2025
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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 bewertungsgegenstidndlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode
innewohnende 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 erwarte-
ten Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende
Nutzungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit UL GO e s
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshiuser
Miet- und Eigentumswohngebédude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebédude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kauthiuser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebéude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschl}ppén, Flugdache'r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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3.4. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

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 Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet 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 raumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Uber-
einstimmung hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch ent-
sprechende Anpassungen adiquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgeméif, ua nach folgenden wertmaf3geblichen Parame-

tern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofie

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 wertmal3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publi-
zierten Baugrundstiickspreise fiir Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei
das durchschnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Oster-
reich auf regionaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getitigten
Kéufe von Héusern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen liegen Er-
gebnisse auf Bezirksebene, unterteilt in neun Groflenkategorien, vor. Bei Grundstiicken werden
auch Gemeindedurchschnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres
werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre beriicksichtigt. Ein Regressionsmodell valo-
risiert die Preise der Vorjahre unter Beriicksichtigung von Unterschieden in Wohnfléchen,
Grundfldchen, Bauperioden und Lage der Objekte.

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

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

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

10,00% % | - % | - -10,00%

Note 10 15 20 2,5 30

w
n

40

-~
[

50

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Sehr Gut 000%  2,50% 500%  7,50% 1000% @ 1250% 15,00% 17,50% 20,00%

SehrGut-Gut -250%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 1000% 12,50% 1500% 17,50%

Gut -500% -250% 0,00% 2,50% 5,00% 750% | 10,00% 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittlich  -7,50% ~ -500% @ -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50%

Durchschnittlich -10,00% -750% @ -500% -250%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%

Durchschnitlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -500% -250%  0,00% 2,50% 500% = 7,50%

Schlecht -1500% -12,50%  -1000% -7,50% -500% -2,50% @ 0,00% 2,50% 5,00%

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

-10,00% X Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% @ -5,00% -250% @ 0,00%

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

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

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 her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreillerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. 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 (Ausreiflerpriifung II) unterzogen.

3.5. Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
baude und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiaden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umstidnde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebaudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstiande

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizier-
ten, Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebédude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen.
Allfillige, individuelle Gegebenheiten (Qualitit der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc.
werden entsprechend berticksichtigt.

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschiden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht
oder liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitit
gepriift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)
Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte er-
hoben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert
sich das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdachlichen Gebdudealter, jiingeren Zustand, kann
bewertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch
Abnutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichmiBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer
verteilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Geb&udes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit
zunehmendem Alter stirker wird.

Die Formel lautet:

1 A2 A

W= ——x ( )
2 GND? GND

W= Wertminderung

A= Alter des Gebdudes

GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, iiber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.

Zustandsnote

Bezeichnung HEIDECK

Bezeichnung jetzt

neu, ohne Reparaturen

neuwettiz, mingelfred

normale Unterhaltung geringen Umfangs

normal erhalten, nur tibliche Erhaltungsarbeiten

reparaturbediirftig

(deutlich) reparatur-(instandsetrungs-jbediirfhig

zrofie Reparaturen etfordetlich

umfangreiche Instandsetmungen erforderdich

LT e P o

wertlos

abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:
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(ZN-1) x

R ()

Tt

ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Sofern wertmaf3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schiden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstidnde in Ansatz zu
bringen.

Zu derartigen Umstidnden zdhlen beispielsweise:

Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmack-
lichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter
Umsténden ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe
abgegolten werden und dadurch ,,verloren” gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell ge-
staltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulich-
keiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung konnen unter
Umsténden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrichtigende oder nicht zeitgemiBe Grundriss-
losungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhéltnisse

Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dar-
iiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitdt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitit
der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Nihe eines Industriege-
bietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebaudes ist unter Umstdnden mit Einschrankungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhdhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

gute Verkehrsanbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und In-
dividualverkehr; gute infrastrukturelle Lage; unmittelbare Entfer-
nung zum Schloss Belvedere und Belvedere- und Schwarzenberg-
garten; leichte liberdurchschnittliche Larmbeldstigung durch Stra-
Benldrmimmissionen; insgesamt gute-sehr gute Wohnlage

Grofie/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 1077 besteht aus dem GST 1026, ist re-
lativ eben gelegen, polygonal konfiguriert und weist gem. Grund-
buch eine Fliache von 660 m? auf. Sowohl die Konfiguration als
auch die Grofle sind durchschnittlich.

Gebaude

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein um 1893/1894 errich-
tetes und zwischen 2012 und 2017 erweitertes Wohnhaus. Das Ge-
biude verfiigt iiber ein KellergeschoB, ein Souterrain, 4 Geschof3e
iiber Niveau (EG/HP-3. OG) und zwei nachtriglich ausgebaute
Dachgeschofle. Ein Aufzug ist vorhanden. Alle notwendigen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden. Gute Ausstattung
und durchschnittlicher bis sehr guter Erhaltungszustand.

Lager 6 (als Wohnung ausgefiihrt)

Lage im Gebiude
Lager 6

Lage im Hochparterre, ausschlieBlich hofseitig ausgerichtet, durch-
schnittliche Belichtung; (unter)durchschnittliche Lage im Ge-
baude; Personenaufzug vorhanden

Grofle/Konfiguration
Lager 6

Das ggst. WE-Objekt verfiigt tiber eine (Wohn-)Nutzflache von rd.
75 m?, die sich (vorgefunden) auf einen Vorraum, 2 Zimmer, eine
Kiiche und ein getrenntes Bad und WC aufteilt. Baurechtlich &
gem. Wohnungseigentum handelt es sich um ein Lager mit Lager-
riumen®. Insgesamt durchschnittliche, marktgingige Grofle.
Die Konfiguration ist ansprechend.

Ausstattung/Zustand
Lager 6

Das ggst. WE-Objekt verfiigt fiir eine Wohnung {iber eine(n) or-
dentliche Ausstattung (iiberdurchschnittlich fiir ein Lager) und
einen durchschnittlichen-ordentlichen Erhaltungszustand. Die
Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entsprechen
durchaus den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen,
jedoch sind tlw. starke Abplatzungen und Schimmelbildung im
Vorraum, Bad und WC ersichtlich. Das WE-Objekt ist nicht fiir
eine klassische Lagernutzung ausgestattet.

Wohnung W 8 (tlw. Ordinationswidmung der Riume)

Lage im Gebiude
Wohnung W 8

Lage im Hochparterre, sowohl straflen- als auch hofseitig ausge-
richtet, durchschnittlich-gute Belichtung; (unter)durchschnittliche
Lage im Gebdude; Personenaufzug vorhanden

Grofle/Konfiguration
Wohnung W 8

Das ggst. WE-Objekt verfiigt iiber eine (Wohn-)Nutzflache von rd.
144 m?, die sich (vorgefunden) auf einen Vorraum mit Gang, 5
Zimmer, eine Kiiche, ein Bad mit WC sowie ein weiteres getrenn-
tes WC aufteilt. Diese Raumwidmungen stimmen tlw. nicht (mehr)

4 Das ggst. WE-Objekt wurde in den 60er Jahren von Wohnung auf Lager umgewidmet.
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mit dem baurechtlichen Konsens (tlw. Ordinationsrdume, Archiv
statt Kiiche) iiberein. Insgesamt iiberdurchschnittliche, jedoch
familientaugliche, marktgéingige Grofie. Die Konfiguration ist
ansprechend.

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine(n) ordentliche Ausstattung

Ausstattung/Zustand |und einen guten Erhaltungszustand. Die Ausstattung (Technik/
Wohnung W 8 Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstellungen/Erwar-
tungen an modernes Wohnen.
Wohnung W 12
Lage im 2. Stock, ist ausschlieBlich hofseitig ausgerichtet, insge-
Lage im Gebiude samt schlechte Belichtung durch Balkonvorbau im dariiber liegen-
Wohnung W 12 den Stock; durchschnittliche-gute Lage im Gebdude; Personenauf-

zug vorhanden

Grofie/Konfiguration
Wohnung W 12

Das ggst. WE-Objekt verfiigt iiber eine (Wohn-)Nutzfldache von rd.
79 m?, die sich auf einen Vorraum, 2 Zimmer, eine Kiiche, einen
Gang und ein WC aufteilt. Insgesamt durchschnittliche, markt-
gingige Grofle. Die Konfiguration ist durchschnittlich.

Ausstattung/Zustand
Wohnung W 12

Die ggst. Wohnung verfiigt {iber eine(n) durchschnittliche-or-
dentliche Ausstattung und einen ordentlichen Erhaltungszu-
stand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflaichenmaterialen, etc.) mit
Ausnahme des Bades, entspricht nicht mehr den Vorstellungen/Er-
wartungen an modernes Wohnen.

4.2. Anteiliger Bodenwert/Grundkostenanteil (GKA)

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie Ortliche Lage der Liegenschatft,
gegebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfldche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maBigebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichs-

objekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
PLZ Strafle EZ GSt. Nr. Stichtag FlaWi 13:;; Bauweise Vc?g]%citl:l?sb\i:znc ﬁ;?:c;zi;
1030  Rennweg 3413 1279/11, 1279/14 10.08.2021 GBGv StrE, G 2717, €/m?
1030  Kelsenstralle 4063, 4130 3306/1, 3297/7 04.10.2021 GBGv v 2, 44-47m, G 3734,- €/m?
1030  Mohsgasse 2700 1126/43 10.11.2021 w v g2, G, WZ 2 685,- €/m?
1030  Fasangasse 486 1133 10.11.2021 WGV v 2 G 2 685,- €/m?
1030  Erdbergstrale 2828 2173 27.01.2022 w v 2 G 2 636,- €/m*
1030 Schlachthausgasse 1552 1474 29.03.2022 GB v g 3 939,- €/m*
1030  Eslarngasse 952 661/3 10.11.2022 WGV v g 3245,- €/m?
1030 Apostelgasse 38 1902 15.02.2024 GB 11 g 3092,- €/m?
1030  Matthéusgasse 1111 771, 77/2 04.03.2024 WGV v g 3310,- €/m?
1030  Steingasse 1622 1318 05.06.2024 w 111 g 2 746,- €/m*
1030 Apostelgasse 36 1909 29.11.2024 w 111 g 2705,- €/m?
1030  Rennweg 1353 1332 12.05.2025 w v g 3 038,- €/m?
1030  Untere Wei3gerberstraBie 3303 230/9, 230/30 12.05.2025 w v g, G, WZ,SZ 2912,- €/m?
Durchschnitt 3 034,- €/m?

Wie in der nachfolgenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die um wertbestimmende Un-
terschiede korrigierten® Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle GeschoBe) fiir vergleich-

bare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 2.636,-/m? und rd. € 3.939,-/m2. Der Durchschnitt

liegt bei rd. € 3.034,-/m>. Fiir die ggst. Wohnungen ergibt sich der anteilige Bodenwert daher

wie folgt:

3 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
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Anteiliger Bodenwert Lager 6

Anteiliger Bodenwert Lager 6

EZ WE-Objekt Fliche GKA 0 Faktor GKA Bodenwert
1077  B-LNr41; 6022387 Anteile; 7467 0% 3 034,- €/n? 0,90 2731, €/ 203919 €
WE an Lager 6
Gesamt 74,67 o7 2731.- €/ 203919 €

Anteiliger Bodenwert Wohnung W &

Anteiliger Bodenwert W 8

EZ WE-Objekt Fliache GKA 0 Faktor GKA Bodenwert
jo77  B-LNr42; 14472387 Anteile; 144,08 m? 3 034,- €/m? 1,00 3 034,- €/m? 437193 €
WE an W 8
Gesamt 144,08 m? 3 034,- €/m? 437193 €

Anteiliger Bodenwert Wohnung W 12

Anteiliger Bodenwert W 12
EZ WE-Objekt Fliche GKA 0 Faktor GKA Bodenwert
177 ~ B-LNr44; 7172387 Anteile; 78957 3 034.- €/n? 1,05 3 186.- €/n? 251542 €
WEanW 12
Gesamt 78,95 n? 3 186,- €/? 251542 €

4.1. Ertragswertverfahren
4.1.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Die ggst.
Liegenschaft unterliegt daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (Uberpriifbarkeit der
Miete® und 25 % Befristungsabschlag). Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit
prinzipiell folgende Moglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins fiir Wohnungen
gem. §16 (2-4) MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG
(Vermietung zu Geschifts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund ei-
ner nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau), oder
aber ein Kat D brauchbar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtriglich errichtete/ausgebaute Dach-
geschofle/Aufstockungen (ab 01.01.2002) kommt der freie Mietzins zur Anwendung (Teilan-
wendungsbereich). Die ggst. Liegenschaft liegt It. Adressenverzeichnis’ bzw. Online-Abfrage®
nicht in einem mietrechtlichen Griinderzeitviertel ist gem. § 2 Abs 3 RichtWG.

Im Falle einer Wohnungs-Neuvermietung ist der Richtwertmietzins gem. §16 (2-4) MRG in
Anwendung zu bringen.

Exkurs mietrechtliche Griinderzeitlage
Gem. § 2 Abs 3 RichtWG wird wie folgt ausgefiihrt...

6 Bei befristeten Mietvertriigen (Altbau/MRG) muss die Uberpriifung des Hauptmietzinses auf gesetzliche Zulissigkeit spites-
tens 6 Monate nach Beendigung des Vertrags oder Umwandlung in einen unbefristeten Vertrag bei der Schlichtungsstelle
beantragt werden. Zu viel bezahlte Miete kann fiir die gesamte Vertragsdauer, maximal aber 10 Jahre zuriickgefordert wer-
den. Bei einem unbefristeten Mietvertrag muss die Uberpriifung und Herabsetzung eines {iberhéhten Hauptmietzinses binnen
drei Jahren ab Vertragsabschluss (bzw. Unterzeichnung des Anbotes) bei der Schlichtungsstelle oder gerichtlich geltend
gemacht werden.

7 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994

8 hitps://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/richtwert?subpage=/lagezuschlag/
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,Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
und der Erfahrung des téglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit
einem iiberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und
im Zeitpunkt der Errichtung iiberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Woh-
nungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzu-
stufen ist.*

Gem. § 16 Abs 4 MRG wird wie folgt ausgefiihrt

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

Prinzipiell ist die ggst. Lage auf Basis der vorangehenden Ausfithrungen im Befund und in der
Beurteilung als tiberdurchschnittlich zu qualifizieren = somit wiren die lageabhdngigen
Grundlagen/Voraussetzungen flir einen Lagezuschlag prinzipiell gegeben. Die Zuldssigkeit ei-
nes Lagezuschlags stellt jedoch eine Rechtsfrage dar und kann diese nicht durch den gef. SV
geklart werden.

Die ggst. WE-Objekte/Wohnungen sind zum Stichtag jeweils auf Basis von befristeten bzw.
unbefristeten Mietvertrdgen vermietet. Die Bestandsituation sowie die aktuellen Nettomietzinse
und Jahresrohertrige ergeben sich wie folgt:

Nutzfléche zum Stichtag erzielter

Objekt Geschof3 Nutzung Beginn Befristung It ZiLi ey e Jahresrohertrag
Lager 6 Hochparterre  Wohnung 01.04.2019 31.03.2029 74,67 n? 120091 € 16,08 €/m? 14 410,92 €
A Hochparterre ~ Wohnung 01.08.2009 unbeftistet 144,08 n? 1588,80 € 11,03 €/m? 19 065,60 €
W12 2. Stock ‘Wohnung 02.04.1984 unbefristet 78,95 n? 467,61 € 5,92 €/n? 5611,32€

Die Miete fiir das befristet vermietete WE-Objekt Lager 6 ist jedenfalls deutlich overrent. Die
Miete von W 8 liegt unter der (fiktiven) Annahme der Anwendbarkeit eines Lagezuschlags’ in
einem Bereich von leicht underrent-angemessen. Im Mietvertrag der Wohnung W 12 ist unter
Beriicksichtigung des Abschlusszeitpunktes im Jahr 1984 (noch kein RichtWQ) entsprechend
auch kein Lagezuschlag vereinbart. Die Miete erscheint deutlich underrent.

Wertsicherungsvereinbarungen

Im Hinblick auf die Klauselentscheidung(en) wird, da es sich hierbei generell um Rechtsfragen
handelt, die nicht durch den gef. SV geklart werden kénnen, im Rahmen der Bewertung die
Annahme unterstellt, dass die bestehenden Wertsicherungsvereinbarungen nachhaltig und
rechtlich auch durchsetzbar sind.

4.1.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
standen entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsichlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im
ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV wie folgt anzusetzen:

% wobei dies, wie bereits vorangehend ausgefiihrt, eine Rechtsfrage darstellt
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e Wohnung Lager 6: 5,00 %
e Wohnung W 8: 4,00 %
e Wohnung W 12: 2,00 %

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewiahrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
und deshalb sind diese in regelméfBigen Abstéinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsichlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
baudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieBen
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in
Hohe von rd. € 12,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.1.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)'°

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Zinssatz ist eine Rechengréf3e 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 einer Anlage dieser Kategorie im Geschiftsverkehr liblicherweise zukommit.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage
des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsitzlichen Rah-
menbedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG;
mietrechtliche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die
Restnutzungsdauer, die Ortsgrofle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Bertick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz iiber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhl-
ten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt!!. Siehe
hierzu auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifi-
zierten Sachverstindigen Osterreichs unter Pkt. 3.3.

Fiir die gegenstindlichen Wohnungen wird der Kapitalisierungszinssatz wie folgt in Ansatz
gebracht:

e Wohnung Lager 6: 5,000 %
e  Wohnung W &: 3,250 %
e Wohnung W 12: 2,375 %

10 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
11 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid.
und gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktio-
nen.
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4.1.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die tiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese héngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebéudes
ab. Die gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Er-
richtung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebéudes
kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

Fiir die Wohnung Lager 6 ist die RND fiir die Phase 1 jedoch mit der Befristung/Restlaufzeit
des Mietvertrages beschrinkt, diese betrdgt zum Bewertungsstichtag rd. 3,50 Jahre.

4.1.5. Vervielfaltiger

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

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

4.2. Sachwertverfahren
4.2.1. Herstellungswert der Wohnung Lager 6

Der Neubauwert inklusive USt. je m” Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge
der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft
wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstiindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammen-
arbeit mit seinen Landesverbidnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgescho-
Bigen Wohnbauwie erarbeitet hat. = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in
,Der Sachverstindige®, 02/2019 bzw. 03/2025 u.a.*.

Demnach ist je nach Gebédudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitiit ,,normal® (1): Standard etwa nach Wohnbaufoérderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemidBle Bauweise, bauphysikalische
Mindestwerte nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben* (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide
Bauweise, zusitzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation
der vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskate-
gorien. Unter Berilicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und Auflenanlagen ergeben
sich die Herstellungskosten iHv. € 4.000,-/m?.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebéuden
. 1)
|Gebéudeteil/ {
: % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) @
Gewichtung @
Konstruktion 25 e Materialoualit solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeligeméne zeimgemme Techiik Warme. | nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik und Schallschulz) gute bauphysikalische
Schal Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), . "
s ter et
Dach ), ochwertige Materialien,
sinfache Deckung (Blech, wé'.’::f’“’"""g' gute D‘:"I‘g o
Tondachsteine), D Lo Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach biturningse Abdichtung bel Kupfe rblechung, Griindécher
Flachdach et
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
Wanmed bund; ialien und kiinstlerische
verriebener Verpulz, sinfacher kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
Warmedammputz, Faschen N mit
Blechsohibanke Steinfensterbéinke etc Hinterliiftung, besonderer
Wirmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Aufentiiren _ Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz: uderKuljslstoﬁ .Harlhul%, Kunststoff, Sonnenschutz, Rolladen
e (automatische Betatigung),
Einbruchschutz.
Innentiiren 4 . wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargen, sinfache (leichts) ’“'“‘Z’}f;;’:xﬁ‘m’g‘;‘"ge” Qualitat, ,schwere® Tirblatter,
glatte bzw. fumierte TUrblatter O' JitAtsbeschl ' SchiieBautomatik, Nurglas-
uall eschidge Elemente atc
FuBbaden 6 einfache Textilbeldge, Laminat- | Parkettbdden, Holztafelb&den, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbbden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbdden, solide Qualitat
Nassrédume 4 . . - , .
Standard-Fiiesen in Bereichen | - AVD\Iverﬂle.sL‘m? r.ml‘ . wie “gehoben’ hszall:::zn.
(Mindastausmalt) Abluft Materialien
Sanitér- 7 Bad mit Dusche (oder Wanne), | 1518 2WCS, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Badar, 2 WCs,
ausstattung it Du Vsc er Wanne). | pedarf, T) en, ige Technik, Designer-
moderne Sar i und de
Heizung, 12
Laturg — Coger oot e | imagest, oo,
- e ! . El izung, Regelung
Klimatisierung Radiatoren, wenig &v. tw. Klimagerats, S;aljdard (Steuerung) mit vielfaltigen
st ta :leegung Funktionen, zusétzliche Kamine
Elektro- 9 passung | Vollal in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangrsiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
I i iten etc
Sonstige 4 wie "gehoben, Licht-Automatik,
Ausstattung Autzug (bel Bodarl), Zentral-Steuerung, elektronisch
Schi " v g gesteuarte Haustechnik-Anlage
N _ (BUS), Brandmeider,
Torsprechstelle und -5ffner Spr:;mlr:?:é:ﬁa:n?;;‘ez;;nd Alarmanlage, elektronische
' Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " sehr gut {Niedrigenergie,
i— Mindest-Standard gut Passivhaus)
|Gesamt [100] [ ]
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2/

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

4.2.2. Bauschiden und Reparaturriickstau

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlich-ordentlichen Erhaltungs-
zustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht durchaus den Vor-
stellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen, jedoch sind im Vorraum, Bad und WC tlw.
starke Abplatzungen und Schimmelbildung ersichtlich (ehem. Wasserschaden). Diese Um-
stinde werden jeweils im Rahmen der Zustandswertminderung (Heideck) beriicksichtigt.
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4.2.3. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Siehe u.a. 4.1.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND) — fiir die Phase 2 ist die Diffe-
renz zwischen der RND der Wohnung/des Gebédudes und der Restlaufzeit des Mietvertrages
(zum Stichtag) zu bilden.

4.2.4. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird die lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt.

4.2.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

*E_s]'n _ JICE
(ZN-1y*7 [[ZN ) 4]}

ir
Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

ZWAM =

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertig, mangelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  (normal erhalten, mur tibliche Erhaltungsarbeiten
reparaturbediiftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-ybediitftiz
4 grofie Reparaturen erforderich umfangreiche Instandsetzungen erforderhich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangehenden Ausfiihrungen wird die Zustandsnoten iHv. 2,25 in Ansatz ge-
bracht.

4.3. Rechte und Lasten

A2-Blatt

kE Ak EErrhkr Ak r bk rrhkrdhkrrrhkr bk r kR Ak Rk ok k% _:;é FhkE A A E AR E AR R R TR A AR R A A R A A A A A A R A kA A kR ok ok ®

3 a 2560/2015 Verwalter der Liegenschaft :
Dr. Marhold Immobilien GmbH (FN 90385w), MariahilferstraBe 101/17,
1060 Wien

4 a 2560/2015 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32
WEG 2002 und den abweichenden Aufteilungsschliissel fiir die
Bufwendungen der Liegenschaft gem. Punkt & Wohnungseigentumsvertrag
2015-03-17 (§ 32 Abs 8 WEG 2002)

A2-LNR 3: Verwalter der Liegenschaft

Verwalter der Liegenschaft ist die Dr. Marhold Immobilien GmbH. Die ggst. Eintragung hat
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekt und ist daher nicht bewertungsrele-
vant.

A2-LNR 4: Vereinbarung tliber die Aufteilung der Aufwendungen

Mag. Georg Strafella
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Gem. Punkt 6 des Wohnungseigentumsvertrages vom 17.03.2015 werden die Betriebskosten
der gemeinsamen Teile der Liegenschaft und des darauf errichteten Gebdaudes nach den Nutz-
flichen getragen, wobei Balkon- und Terrassenflichen nicht als Nutzfldchen in die Bemes-
sungsgrundlage einzubeziehen sind. Die iibrigen Aufwendungen der Liegenschaften und des
Gebédudes werden zwischen den Wohnungseigentiimern nach Nutzwerten aufgeteilt. Die Kos-
ten des Betriebes des Personenaufzuges werden nach dem Verhéltnis der Nutzflichen der Woh-
nungseigentumsobjekte zueinander, jedoch unter Ausschluss der im Tiefparterre gelegenen
Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt. Die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt
R R R R R R R R EEE EEEE S EEEEEEEEEEEE R (" e dede-de de b de e e de de ok e de T de o o e e e e ok e e R e e ok ke e Rk kN
29 auf Anteil B-LNR 41 42 44
a 6814/2019 Pfandurkunde 2019-06-25

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.600.000,--

C-LNR 29: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfand-
recht ist daher nicht bewertungsrelevant

AuBlerbiicherliche Rechte und Lasten

sind mit Ausnahme der Bestandverhéltnisse (und eines unverbiicherten Vorkaufsrechtes fiir La-
ger 6) nicht bekannt; It. der Abteilung Rechnungs- und Abgabewesen der Stadt Wien bestehen
fiir die ggst. Liegenschaft bzw. WE-Objekte keine Riicksténde.

4.4. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilititspriifung

Angebot & Nachfrage

Der 3. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden sehr beliebt. Auf den div. Internetplattformen
werden derzeit rd. 1.140 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd. 680 Eigentumswohnun-
gen mit einer Grofe bis 60 m? und rd. 160 m?). Die folgende Aufstellung gibt einen Auszug an
angebotenen Wohnungen (Altbau, tlw. saniert, tlw. vermietet). Bei diesen Preisen handelt es
sich um Angebotspreise und nicht um tatsdchliche Kaufpreise:

Mag. Georg Strafella
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. Angebotspreis Angebotspreis
Lage/Nihe NFl1 Anmerkungen Gesamt €/m* NFI

3., Niihe Rennweg 75,00 m? ?lzﬂi’;l;;g' Zustand, 1.Stock, € 479 000,00 €6 387 /m?
Altbau, s.g. Zustand, 3. Stock

3., Nihe Adamsgasse 114,00 m2|, ZiI?lI;ng ustang, 2. S1ck, € 890 000,00 €7 807 /m?
Altbau, s.g. Zustand, 3. Stock, 3

a 2 2

3., Ndhe Arenbergpark 91,83 m Zimmer, Balkon, unbefr. verm. € 454 558,80 €4950 /m

3., Niihe Arenbergpark 135,19 e 1tbay, s.g. Zustand, 1. Stock, 5 € 723 266,50 €5 350 /m?
Zimmer, Balkon, unbefr. verm.

3., Apostelgasse 80,00 m? ertrll’;‘;;rsanlen’ 2. Stock, 2 € 475 000,00 €5938 /m?

3., Kegelgasse 122,19 m?|Altbau, unbefr. verm. € 434 500,00 €3 556 /m?

3., Markhofgasse 100,96 m? ?lzt?;‘i;lz:uwemg’ 1. Stock, € 549 000,00 €5 438 /m?

3., Rennweg 79,92 m? gli’;l:rrem“m’ 2. Stock, 3 € 499 000,31 €6 244 /m?

3., Hegergasse 87,22 m? Zlﬁltrgﬁfﬁﬁfﬁﬁ 2. Stock, 3 ¢ 318 350,05 €3 650 /m?

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft sowie in der Umgebung

Die folgenden Aufstellungen gibt einen Uberblick iiber die auf der ggst. Liegenschaft (farblich
markiert) und in der Umgebung bzw. im 2. Bezirk seit 2023 durchgefiihrten Kauftransaktionen
(Anmerkung: bei den Transaktionen handelt es sich um bestandfreie Wohnungen):

Wohnungen Grof3e von rd. 60 m? bis rd. 90 m?

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Freifliche Kaufpreis
GB EZ Adresse Stichtag Geschof} Nutzfliche Balkon/ gew. Fliche " Kaufpreis/m*
(exkl. Zubehor)
Terrasse
01006 2583  Beatrixgasse 14 Stg4 Top 10 19.04.2023 5.0G 71,20 n? 71,20 n? 390 000 € 5478,- €
01006 1077  Marokkanergasse 21 Top 9 10.05.2023 1.0G 83,38 n? 83,38 m? 460 000 € 5517,- €
01006 1151  Posthorngasse 5 Top P17 01.08.2023 1.0G 74,36 n? 74,36 n? 495 000 € 6 657,- €/m?
01006 4196  Oberzellergasse 3 Stg 14 Top 4 03.04.2024 1.0G 75,35 n? 2,84 m? 76,20 n? 530000 € 6 955,- €/m?
01006 2782  Strohgasse 7 Top 8 24.07.2024 1.0G 88,86 n? 88,86 m?* 585000 € 6 583,- €/m?
01006 1065  Zaunergasse 18 Top 4 30.07.2024 EG 79,72 n? 79,72 n? 476 500 € 5977,- €m?
01006 2742  Trubelgasse 14 Top 17 18.09.2024 Mezz. 72,21 n? 72,21 n? 380 000 € 5262,- €m?
01006 1193 Posthorngasse 3 Top 8 16.10.2024 3.0G 89,79 n? 89,79 m? 520000 € 5791,- €
01006 4450  Eslarngasse 16 Top 27 06.11.2024 4.0G 61,40 n? 61,40 n? 305000 € 4967,- €/m?
01006 1151  Posthorngasse 5 Top P.19 17.12.2024 2.0G 64,01 n? 64,01 n? 270 000 € 4218,- €/m?
01006 2565  Schiitzengasse 25 Top 108+109 27.01.2025 kA 71,86 n? 71,86 n? 355000 € 4 940,- €/m?
01006 1571 _ Schiitzengasse 3 Top 6 28.04.2025 EG 68,81 n? 6,41 n? 70,73 n? 475 000 € 6715,- €/m?
Wohnungen GroBe von rd. 120 m? bis rd. 160 m?
Vergleichsobjekte/Basisdaten
Freifliiche q
GB EZ Adresse Stichtag Geschofl Nutzliche Balkon/ gew. Fliche LS e Kaufpreis/m?
(exKl. Zubehor)
Terrasse
01006 506 Seidlgasse 14 Top 11 18.01.2023 Mezz. 121,57 n? 121,57 n? 799 000 € 6 572,- €m?
01006 1639 Ungargasse 51 Top 12 21.02.2023 Mezz. 158,70 n? 1,44 n? 159,13 m? 780 000 € 4902,- €/m?
01006 1273  Reisnerstrafie 26 Top 10 26.04.2023 3.0G 137,69 n? 2,00 n? 138,29 n? 910000 € 6 580,- €/n?
01006 940 Landstraer Hauptstrale 107 Top 95 05.05.2023 k.A. 129,30 n? 129,30 n? 825000 € 6 381,- €/m?
01006 491 Fasangasse 44 Top 8 21.06.2023 2.0G 126,49 n? 1,26 m? 126,87 m? 860 000 € 6779,- €
01006 1354 Aspangstralie 47 Stg B Top 7B 03.07.2023 k.A. 136,00 n? 18,00 141,40 n? 995 000 € 7 037,- €n?
01006 1311 Jacquingasse 2 Top 16 15.09.2023 3.0G 134,26 m? 134,26 n? 660 000 € 4916,- €m?
01006 1282 Neulinggasse 35 Top 9 11.04.2024 2.0G 128,96 n? 128,96 m? 800 000 € 6203,- €n?
01006 1059 Am Heumarkt 25 Top 18 01.08.2024 3.0G 153,54 n? 153,54 n? 1000 000 € 6513,- €n?
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Lager-Objekte

Vergleichsobjekte/Basisdaten
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof Nutzfliche gew. Fliche el Kaufpreis/m?
(exkl. Zubehor)
01006 99  Barichgasse 25 Top 1-2 4786/2023 02.06.2023 k.A. 87,00 n? 87,00 n? 51000 € 586,- €/m?
01006 1629  Strohgasse 11 Top 3 4062/2025 26.03.2025 k.A. 42,20 m? 42,20 m? 167 000 € 3 957,- €/
01006 1629  Strohgasse 11 Top 2 4062/2025 26.03.2025 k.A. 192,09 n? 192,09 n? 410 000 € 2 134,- €
01006 1567 Eslarngasse 26 Top 4 318/2025 19.12.2024 EG 48,27 m? 48,27 m? 67 500 € 1 398,- €/m?,
01006 973  Landstraer Hauptstralle 144 Stg 2 Top 21 3992/2025 25.03.2025 EG 68,12 n? 68,12 n? 155000 € 2275,- €
01006 3061 Hainburger Strafie 53 Top II 10837/2025 27.11.2025 UG 35,43 n? 35,43 n? 28000 € 790,- €/
01006 1941  Lechnerstrafle 18 Top 1 4574/2023 10.05.2023 UG 37,89 n? 37,89 n? 27000 € 713,- €me
01006 505  Seidlgasse 12 Top 2 8294/2024 19.09.2024 Souterrain 38,16 m? 38,16 m? 46 000 € 1 205,- €/m?
01006 3983  Dampfichiffstralie 14 5998/2025 24.06.2025 UG 47,80 n? 47,80 n? 105 000 € 2197,- €mr
01006 1262 Reisnerstrale 25 Top K 1 5784/2023 20.05.2025 UG 50,04 m? 50,04 m? 110 000 € 2 198,- €/m?

Marktbericht(e)

Gemill dem Wiener Wohnungsmarktbericht Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die
(Angebots-)Preise flir Wohnungen im 4. Bezirk bei € 7.397,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie
bei € 10.784,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatséchlich erzielten
Verkaufspreise liegen diese zwischen € 5.292,- /m? bis € 9.115,- /m>.

Lt. dem Ersten Wiener Wohnungsmarktbericht 2025 (EHL) bewegen sich die Preise fiir Woh-
nungen, innerhalb des 7. Bezirkes zwischen rd. € 5.450,- /m? und € 7.200,- /m.

Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht &sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug €7.200.-/m?
Wien 354 % 77 % 47 % Sonstige €5.450,-/m?
Wieden 362 % y 0-5lahre 08%
> 85 Jahre 614 lahre
L ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 0%
o 15-24 Jahre Erstbezug €1640/ m?
Wien Ry @ Alter ;
Sonstige €13,90/ m?
Wieden € 31167 42,5 Jahre

Durchschnittsalter 59.8% Zinshaus € 3.300,- bis €5.600,-/m?

Wien 4,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 188 grundbiicherliche

Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 92,18 Mio. statt.

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2025, EHL

Wieden 42,5

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die
Européische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht.
Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde
der Leitzins auf 2,40 % und aktuell per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshélfte zuriick gegan-
gen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der am
Markt erzielbaren Preise fiihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhdltnisméBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintriachtigungen des Marktes nur
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tempordr sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsicht-
lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer hoheren Volatilitét der Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitraumen kommt.

WE-Objekt Lager 6

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, war das ggst. WE-Objekt Lager 6 urspriinglich eine Woh-
nung. Zum Stichtag war/ist dieses WE-Objekt baulich nach wie vor als Wohnung ausgefiihrt
und wird es auch als solche vermietet. Baurechtlich erfolgte mit Bescheid vom 13.09.1960 die
Umwidmung auf Lager und wurde diese ,,Lager*“-Widmung auch wohnungseigentumsrechtlich
gem. WE-Vertrag/Nutzwertgutachten im Jahr 2015 tibernommen. D.h. die dzt. Nutzung stimmt
nicht mit dem baurechtlichen und wohnungseigentumsrechtlichen Konsens tiberein.

Gem. Pkt. 8.2. und 8.7. des WE-Vertrages wurde jedoch vereinbart, dass die Vertragspartner
einerseits berechtigt sind, auf eigenen Kosten Anderungen an ihrem WE-Objekt vorzunehmen
bzw. andererseits gem. den Bestimmungen des § 16 WEG 2002 Widmungsdnderungen von
WE-Einheiten oder Zubehor zulissig sind'2.

8.2 Die Vertragspartner sind gemaR und nach MaRgabe des § 16 WEG 2002 berechtigt,
auf eigene Kosten Anderungen an ihrem WE-Objekt vorzunehmen und dabei unter

den in § 16 Abs 2 Z 2 genannten Umstanden auch allgemeine Teile der Liegenschaft
in Anspruch zu nehmen.

8.7 Entsprechend den Bestimmungen des § 16 WEG 2002 vereinbaren die
Vertragsparteien, dass Widmungsanderungen von Wohnungseigentumseinheiten oder
Zubehdr zulassig sind. Die Vertragsparteien verpflichten sich zur Duldung der Nutzung
als Blro, Arztpraxis bzw einer geschaftlichen Nutzung, die Ublicherweise in einer
Wohnung ausgelbt wird. Die Vertragsparteien verpflichten sich, es zu unterlassen, in
ihrem WE-Objekt Tatigkeiten auszuiiben oder zu gestatien, die den hiuslichen Frieden
stéren, wie etwa die Betreibung eines Bordells, eines Sexshops, die Ausibung von
Prostitution in diesen Raumlichkeiten, usw.

—> siehe hierzu auch die Bestimmungen des § 16 WEG 2002 im Anhang. Ob derartige Pauschal-
Vorabzustimmungen/Bestimmungen des WE-Vertrags tatsachlich auch so rechtlich zuldssig
sind, stellt eine Rechtsfrage dar, die nicht durch den gef. SV beantwortet werden kann.

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt ist die Miete fiir das ggst. WE-Objekt unter Beriicksichti-
gung einer befristeten Vermietung deutlich overrent, dh sie liegt {iber einem gesetzlich zulédssi-
gen Mietzins. Unter Berticksichtigung der zum Stichtag vom baurechtlichen und wohnungsei-
gentumsrechtlichen Konsens (Lager-Widmung) abweichenden baulichen Ausgestaltung des
ggst. WE-Objektes als Wohnung und der vereinbarten bzw. vorgeschriebenen Miete und den

12 Angemerkt wird hierzu auch, dass von jeder Stelle des ggst. WE-Objektes der Hauseingang in hchstens 40 m Gehweg-
lange erreichbar ist.
Mag. Georg Strafella
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damit einhergehenden Risiken und Rechtsunsicherheiten, wird im ggst. Fall ein Marktanpas-
sungsabschlag iHv. 20% in Ansatz gebracht.

Konsensabweichungen Top W 8

Wie bereits erwihnt, stimmt die innere Raumaufteilung der ggst. Wohnung W 8 in natura nicht
nicht ganz mit den Planunterlagen/dem Konsens iiberein (eine Wand im Bereich des Badezim-
mers wurde entfernt). Die vorgefundenen Nutzungen/Raumwidmungen stimmen tlw. nicht
(mehr) mit der tlw. baulichen Umwidmung auf Ordinationsrdume (04/1975) iiberein. Fiir die
tlw. (vergleichsweise geringen) Konsensabweichungen ist im ggst. Fall nach Ansicht des gef.
SV ein pauschaler Marktanpassungsabschlag iHv. € 2.500,- in Ansatz zu bringen.

Konsensabweichungen Top W 12

Wie im Befundteil bereits ausgefiihrt stimmen die innere Raumeinteilung und die Raumwid-
mungen tlw. nicht mit dem Konsens {iberein (ua erfolgte ein konsensloser Badeinbau - idR
Bauanzeige notwendig). Aufgrund des fehlenden Bades ergibt sich fiir die ggst. Wohnung auch
ein niedrigerer Nutzwert. Nach Ansicht des gef. SV ist ein Marktanpassungsabschlag von rd.
2,50 % vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella
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S. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert BLNR 41 (Lager 6)

Ertragswertverfahren - Phase I

Nettomiete p.m. 74,67 n? €16,08 /m* € 1201
Jahresrohertrag € 14 411
- Bewirtschaftungskosten Inst. € 12,-/ n? MAW 5,00% € 1617
= Liegenschaftsreinertrag € 12 794
- Verzinsung Bodenwert €203 919 5,00% -€ 10 196
= Reinertrag der baulichen Anlagen € 2598
x Vervielfiltiger RestND 3,50 J. 5,00% 3,1396
= Gebiudeertragswert 8158
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schdden -
= Ergebnis Ertragswertverfahren Phase I € 8158

Herstellungskosten inkl.

Sachwertverfahren - Phase II

allg. Liegenschafisteile NFl: 74,67 m* € 4000 /m? € 298 630
= ungekiirzter Herstellungswert 298 680
- Baumingel und -schédden -
= gekiirzter Herstellungs wert 298 680
- Alterswertminderung Linear RestND 56,50). € 119 472
= Zwischenwert € 179 208
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,25 0,0478 € 8566
= Gebiudesachwert 170 642
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstiande € -
= Ergebnis Sachwertverfahren Phase Il 170 642
Phasenberechnung
Ergebnis - Ertragswertverfahren - Phase I €8158
Ergebnis - Sachwertverfahren - Phase II €170 642
Diskontierungsfaktor fiir Phase Il 5,00% RestLZ 3,50 J. 0,8430
Phase Il diskontiert € 143 851
Zwischensumme €152 009
+Bodenwert NFI: 74,67 m? 2 731,- €n? €203 919
Ergebnis Phasenberechnung gesamt €355928
+/- Rechte und Lasten €0
= Zwischenwert €355928
+/- Marktanpassung -20,00% €71 186
Verkehrswert €284 742
Verkehrswert gerundet €285 000

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 57 von 151

Der Verkehrswert der BLNR 41, 60/2387 Anteile verbunden mit
WE an Lager 6, auf der Liegenschaft GB 01006 Landstral3e, EZ 1077,
an der Adresse 1030 Wien, Marokkanergasse 21, betrdgt zum Stichtag

rd. € 285.000,-

5.2. Verkehrswert BLNR 42 (W 8)

Ertragswertverfahren W 8
Nettomiete p.m. 144,08 n? 11,03 €/m? 1 588,80 € p.m.
Jahresrohertrag 19 066 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 4,00% - 2492 €
= Liegenschaftsreinertrag 16574 €
- Verzinsung Bodenwert 437193 € 3,25% - 14209 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 2365€
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 3,25% 26,2537
= Gebdudeertrags wert 62 096 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schdden - €
= Wert des Gebédudes 62 096 €
+ Bodenwert 144,08 m? 3 034 €/m? 437193 €
Ertragswert 499 289 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 499 289 €
+/- Marktanpassung pauschal - 2500€
Verkehrswert 496 789 €
Verkehrswert gerundet 497 000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfliche 144,08 m? 3449 €/n?
Bruttorendite 497000 € 19 066 € p.a. 3,84%

Der Verkehrswert der BLNR 42, 144/2387 Anteile verbunden mit
WE an W 8, auf der Liegenschaft GB 01006 Landstra3e, EZ 1077,
an der Adresse 1030 Wien, Marokkanergasse 21, betrdgt zum Stichtag

rd. € 497.000,-
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5.3. Verkehrswert BLNR 44 (W 12)

Ertragswertverfahren W 12
Nettomiete p.m. 78,95 n? 5,92 €/m? 467,61 €p.m.
Jahresrohertrag 5611€
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/n? MAW 2,00% - 1 060 €
= Liegenschaftsreinertrag 4552¢€
- Verzinsung Bodenwert 251542 € 2375% - 5974 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen - 1422 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 2,375% 31,8085
= Gebaudeertragswert - 45245 €
- Fertigstellungskosten, Bauméingel und -schédden - €
= Wert des Gebdudes - 45245 €
+ Bodenwert 78,95 nv? 3 186 €/n? 251542 €
Ertragswert 206297 €
+/- Rechte und Lasten - €
=Zwischenwert 206 297 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -2,50% - 5157¢€
Verkehrswert 201 139€
Verkehrswert gerundet 201 000 €
Verkehrswert im Verhéaltnis zur Nutzfliche 78,95 m? 2 546 €/m?
Bruttorendite 201 000 € 5611 €p.a. 2,79%%

Der Verkehrswert der BLNR 44, 71/2387 Anteile verbunden mit
WE an W 12, auf der Liegenschaft GB 01006 Landstral3e, EZ 1077,
an der Adresse 1030 Wien, Marokkanergasse 21, betrdgt zum Stichtag

Wien, am 23.02.2026

rd. € 201.000,-

Mag. Georg Strafella

Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  repusLik SsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrale EINLAGEZAHL 1077
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

LA RS SRR R S SRR S SRS EREE R LR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEE R ERE R R R EEEEEEEEEEEEEEEE S
Letzte TZ 5683/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

LR R S S SRS E RS R R RS EEREEREEEEEEEEEES Al LR AR RS R R E RS E SR SRR R E R E TR EEEEEEEE TR S 2]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1026 GST-Fldche 660
Bauf. (10) 631
Bauf. (20) 29 Marokkanergasse 21
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)
LR R S S SRS E RS R R RS EEREEREEEEEEEEEES Az LR AR RS R R E RS E SR SRR R E R E TR EEEEEEEE TR S 2]
3 a 2560/2015 Verwalter der Liegenschaft
Dr. Marhold Immobilien GmbH (FN 90385w), MariahilferstraBe 101/17,
1060 Wien
4 a 2560/2015 Vereinbarung iiber die Rufteilung der Aufwendungen gem. § 32
WEG 2002 und den abweichenden ARufteilungsschliissel fiir die
Bufwendungen der Liegenschaft gem. Punkt 6 Wohnungseigentumswvertrag
2015-03-17 (§ 32 Abs 8 WEG 2002)
LR R S S SRS E RS R R RS EEREEREEEEEEEEEES B LR R RS S EE R SRR SR EEEEEEEREEEEEEEEEEE S
41 ANTEIL: 60/2387
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)
ADR: Thecobaldgasse 5/2, Wien 1060
a 2560/2015 650/2020 Wohnungseigentum an Lager &
b 6814/2019 IM RANG 4988/2019 Kaufvertrag 2019-05-23 Eigentumsrecht
42 ANTEIL: 144/2387
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)
ADR: Thecobaldgasse 5/2, Wien 1060
a 2560/2015 650/2020 Wohnungseigentum an W 8
b 6814/2019 IM RANG 4988/2019 Kaufvertrag 2019-05-23 Eigentumsrecht
44 BRNTEIL: 71/2387
ImmoCleanUp Consulting GmbH (FN 512264f)
ADR: Thecbaldgasse 5/2, Wien 1060
a 2560/2015 650/2020 Wohnungseigentum an W 12
b 6814/2019 IM RANG 4988/2019 Kaufvertrag 2019-05-23 Eigentumsrecht

R E RS E R SRR RS R R R SR EEEREEEREEEEEEEEEEEEE] C RS R R SRR EE SRR EE RS EE R R SRR EREEEEEEEEEEESESE
29 auf Anteil B-LNR 41 42 44
a 6814/2019 Pfandurkunde 2019-06-25

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.600.000,--
fliir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
c 9859/2024 Hypothekarklage
(LG fir Zivilrechtssachen Wien - 13 Cg 99/24k)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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d 5683/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.364.861,40
samt 12% Z p.a. seit 2024-12-01,
Kosten EUR 34.689,08 samt 4% Z p.a. seit 2025-04-24,
Antragskosten EUR 6.594,08
fiir Raiffeisenbank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen
(FN 107016b) (74 E 86/25p)

kkkkkEkkkrkkrdkrhdrdd kRt dkhrdhkk kit HINWEIS #**x**dkdkddkkkdkidrrrdhrdrrdrddtrbidrhmdhd

Eintragungen chne Wiahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

B e

Grundbuch 30.07.2025 08:58:32

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.2. Einheitswertbescheid

Finanzamt Einheitswert-Aktenzeichen Team
Finanzamt Osterreich 03 043-2-2495/9 1
DS 03 /AV 03
Postfach 260, 1000 Wien Bezua
zuriick an : Postfach 254, 1000 Wien Anfrage
|—Herr B
Mag. Georg Strafella Datum
Mittersteig 13
1040 Wien Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an
Frau Klanfer
Tel.: +43 (0) 50 233 511 608
| ] Fax: +43 (0) 50 233 591 1013

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen

Mietwohngrundsttick

Fir den Grundbesitz

Marokkanergasse 21

in (Lageadresse und Hausnummer)

LandstralRe 1077
Kat.-Gem, EZ

1026

Grdst.-Nr,

betragt der malgebliche Einheitswert/besondere Einheitswert Bodenwert pro m? D Hektarsatz in Euro

Feststellungsstich- o Hektarsatz Hektarsatz
des wt:'%!zhuer;ogggﬁgg Einheitswert |Bodenwert pro m2 Landwirtschaft Forst
land- und forstwirtschaft-
lichen Vermiigens zum
{ibersteigenden Wohnungs= T P _—
wertes = Sonst., bebautes =y =<
Grundstiick - zum _— T | ~—
Grundvermdgens zum T /__/--/" H"“-H_H__ ’__,--”
1.1.2025 119.200,00 138,0783 _/__/--“>*'-.._H__ _’_,.-3*<-L.H__H_

Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet:

Anteil
ImmoCleanUP Consulting GmbH € 2.996,23 60/2387

Anteil
ImmoCleanUP Consulting GmbH €7.190,95 144/2387

Anteil
ImmoCleanUP Consulting GmbH € 3.545,54 71/2387

Anteil

Anteil

Anteil

Anteil

Bew Sa Bundesministerium fiir Finanzen

Bew Ba, Sefte 1, Version vom 15,12.2006

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos

AuBenansichten und Aullenanlagen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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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 Sachverstdndiger
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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 Sachverstdndiger
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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 Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Wohnung W 8

Anmerkung: Auf Wunsch der Mieterin, sind mit Ausnahme von 2 Fotos keine weiteren Fotos
der Wohnung ins Gutachten aufzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.4. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Erbauung eines 4 Stock hohen Wohnhauses, 30.08.1893

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewohnungs- und Beniitzungskonsens Wohnhaus, 03.08.1894

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Planwechsel Erbauung eines Wohnhauses, 31.08.1894

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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(Teil-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens, 06.09.1894

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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(End-)Bewohnungs- und Beniitzungskonsens, 20.08.1894

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Bauliche Wiederherstellung nach Kriegsschiden, 31.03.1948

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewilligung Zubau im Hof, Aufzugsschacht und Umwidmung Top 6, 13.09.1960

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung Zubau und abgednderte Raumlichkeiten, 05.02.1964

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung Top 8, 09.04.1975

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung DachgeschoBzubau und Bauliche Anderunen 2.2012

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 84 von 151

Bewilligung 1. Planwechsel, 04.08.2016

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Fertigstellungsanzeige DachgeschoBausbau und Bauliche Anderungen, 10.10.2017

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.5. Bescheid vom 11.08.2025 (auszugsweise)

1 Stadt MAGISTRAT
L ]
Wlen BHUP()li;ei DER STADT WIEN

Gebietsgruppe Sid - Bavinspektion
Favoritenstral3e 211, 4. Stock

Betreff: 100 Wien
3., Marokkanergasse 21 Telefon: (+43 1) 4000-37550
Fax: (+43 1) 4000-99-37550

Gst.Nr. 1026 in ggs.bavinspektion@ma37wien.gv.at
EZ 1077, Kat.Gem. Landstralie baven.wien.at
UW Baubestand
Aktenzahl Sachbearbeiter*in Telefon Datum
MA37/1117171-2024-1 Winter 4000/37594 Wien, 11.08.2025

BESCHEID

Der Magjistrat erteilt gemaB § 129 Abs. 2, 4, 10 und 11 der Bauordnung fiirr Wien (BO) der*dem
Eigentimer*in der Baulichkeit auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

1.) Die hofseitige Fassade ist fachgerecht instand zu setzen.
2.) Der im kleinen Lichthof, angrenzend an die Liegenschaften 3., Rennweg 17 und 3,,
Marokkanergasse 23, ohne baubehdrdliche Bewilligung errichtete hofseitige Balkon ist zu

entfernen und der konsensgemafe Zustand herzustellen.

3.) Die Feuermauer an der hofseitigen Fassade, angrenzend an die Liegenschaft 3., Rennweg 17, ist
im Bereich der Dachkante fachgerecht ein Verputz herzustellen.

Die MalRnahmen sind binnen 5 Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides durchzufiihren.

Die Erfiillung des Auftrages ist gemaR § 129 Abs. 11 BO fiir Wien bei diesem Amt unter Anschluss
eines Nachweises Uiber die vorschriftsgeméfe Durchfiihrung zu melden.

Begrindung

Aufgrund einer Anzeige wurde am 20.05.2025 eine Ortserhebung durchgefiihrt und Folgendes
festgestellt:

1.) Die hofseitige Fassade, angrenzend an die Liegenschaft 3, Rennweg 17, ist schadhaft.

- Der Verputz ist teilweise schadhaft, locker und droht abzustirzen.

Verkehrsanbindung: LY 54 Stat \tes La t AUSTRIA [HEEEETTS

ThiTREa
Planeinsichten: ich telef 3T JICATU3SBO1500 TERTIFZIERT

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 87 von 151

Seite 2/5

Wien MA 37/1117171-2024-1

2.) Eswurde im kleinen Lichthof, angrenzend an die Liegenschaft 3., Rennweg 17 und 3,
Marokkanergasse 23, eine Balkonkonstruktion ohne einer baubehérdlichen Bewilligung hergestellt.

3.) Die Feuermauer an der hofseitigen Fassade, angrenzend an die Liegenschaft 3., Rennweg 17,
weist im Bereich der Dachkante keinen bzw. nie hergestellten Verputz auf.

(siehe Beilage - Erhebungsfotos)

Schadhafter und fehlender Verputz von der Witterung ausgesetzten Bauteilen bewirkt eine
Herabsetzung der bauphysikalischen Qualifikationen der Bauteile. Unverputztes Ziegelmauverwerk
ist nicht frostbestdndig und es wird unter Einwirkung von Feuchtigkeit und Frost die Tragféahigkeit
der Baulichkeit auch durch Auswaschung der offen liegenden Mértelbander schrittweise
verschlechtert.

Folgende Bestimmungen der Bavordnung fir Wien (BO) wurden verletzt:

Die angefiihrten Schaden stellen eine Verschlechterung des urspriinglichen, konsens- und
bavordnungsgeméen Zustandes der Gebdude dar und sind ihrer Natur nach geeignet, das
offentliche Interesse zu beeintréchtigen, sodass sie als Baugebrechen im Sinne des § 129 Abs. 2und
4 BO angesehen werden mussen.

Der/Die Eigentimerin der Baulichkeit ist daher gemaR § 129 Abs. 2 und 4 BO zur Durchfiihrung der
vorgeschriebenen Malnahmen verpflichtet.

Die angefihrten baulichen Abdnderungen stellen eine Vorschriftswidrigkeit dar.

Gemal §129 Abs, 10 BO sind die ohne Baubewilligung durchgefihrten baulichen Abdnderungen zu
beseitigen und es ist der konsensgemafBe Zustand herzustellen.

Die gestellte Fristist nach der Art der angeordneten Mallnahmen angemessen.

Da die ausgefilhrten Vorschriftswidrigkeiten der/dem Eigentiimer/in der Baulichkeit zufolge der
Mitteilung der MA37 vom 23.05.2025 bekannt waren, konnte gemdf’ § 56 AVG auf ein weiteres
Ermittlungsverfahren verzichtet werden.

Hinweis

Der Nachweis gemaf § 129 Abs. 11 BO kann von jedem einschlédgig befugten Sachverstandigen,
aber auch z.B. vom ausfihrenden Fachunternehmen erstellt werden.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei uns
einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behérde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung der

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob
die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfthrung einer mindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht wiinschen,
missen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch méglichen Form Ubermittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) trégt.

Die Pauschalgebihr fir die Beschwerde betrdagt EUR 50,-. Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes Osterreich — Dienststelle Sonderzusténdigkeiten (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109,
BIC: BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften
Zahlungsanweisungen das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschiftszahl des Bescheides) und
der Betrag anzugeben ist.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebihr mit der ,Finanzamtszahlung” ist als
Empfanger das Finanzamt Osterreich - Dienststelle Sonderzusténdigkeiten (IBAN wie zuvor)
anzugeben oder auszuwihlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102,
die Abgabenart ,EEE - Beschwerdegebihr", das Datum des Bescheides als Zeitraum/Periode und der
Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebiihr der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck
Uber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlieRen.

Die telefonische oder mindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zuldssig.

Mitteilung

Bei Nichterfullung des Auftrages ist die Behérde verpflichtet, gemal §§ 4 und 5 des Verwaltungsvoll-
streckungsgesetzes (VV G) die Vornahme der angeordneten Leistung durch die Voll-
streckungsbehdrde auf Gefahr und Kosten der*des Verpflichteten durchfihren zu lassen, ohne dass
dieser jedoch hierauf einen Rechtsanspruch hat.

AuBerdem sind gemaR § 135 der Bauordnung fiir Wien Ubertretungen der Bavordnung und der auf
ihrer Grundlage erlassenen Verordnungen mit einer Geldstrafe bis zu EUR 50.000,-- sowie im Falle
der Uneinbringlichkeit, bei erschwerenden Umsténden aber auch unmittelbar, mit einer Frei-
heitsstrafe bis zu sechs Wochen bedroht.

Ergeht an:

Grund(mit)eigentimerin, | Barbukova Vesela Dimitrova
(Mit-)Eigentimerin der
Baulich keit

EZ 1077 Kat.Gem.
LandstralRe

Grund(mit)eigentimerin, | Bze Beratungs GmbH
(Mit-)EigentUmerin der
Bavulichkeit

EZ 1077 Kat.Gem.
Landstralle

Mag. Georg Strafella
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6.6. Pline (auszugsweise)

[

’ Lageplan (Ausﬁihrungspln Oktober 2017)

Stralenansicht (Ausfithrungsplan Oktober 2017)

Mag. Georg Strafella
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Schnitt A-A (Ausfithrungsplan Oktober 2017)

|
Schnitt B-B und C-C (Ausfiithrungsplan Oktober 2017)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Kellergeschof3 (Einreichplan Dezember 2012)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Souterrain (Einreichplan Dezember 2012)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Hochparterre (Einreichplan September 1960 — Lager 6)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss W 8 (Einreichplan April 1974)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss 2. Stock (Plan 30.08.1893)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 98 von 151

6.7. Wohnungseigentumsvertrag 2015 (auszugsweise)

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

zur Begrindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft EZ 1077 Grundbuch 01006
Landstralle, Bezirksgericht Innere Stadt Wien, bestehend aus Gst 1026, abgeschlossen

zwischen den in der angeschlossenen - einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrags

bildenden - Liste (Tabelle) genannten Miteigentimern/Vertragspartnern wie folgt:

1. Vertragspartner

Die in Spalte | der Tabelle genannten Personen sind zum Teil bucherliche, zum Teil

aulerbicherliche Miteigentimer der in der Einleitung genannten Liegenschaft zu den in

Spalte lll der Tabelle genannten Miteigentumsanteilen.

2. Liegenschaft — wohnungseigentumstaugliche Objekte

21 Auf der oben genannten Liegenschaft ist ein Zinswohnhaus errichtet.

2.2 Auf der Liegenschaft befinden sich nachfolgende wohnungseigentumstaugliche

Objekte:
Wohnungseigentumstaugliche Objekte 19 bewertet | Nicht bewertet
Wohnungen 16 16
Lokale 2 2
Lager 1 1

2.3  Auf der gegenstdndlichen Liegenschaft befinden sich ferner noch folgende, den

wohnungseigentumstauglichen Objekten zugeordnete baulich nicht verbundene
Liegenschaftsteile gemalt § 2 Abs 3 WEG 2002, die laut nachstehender Tabelle

bewertet oder nicht bewertet werden. Letztere verbleiben im allgemeinen Eigentum

(§ 2 Abs 4 WEG 2002):
Zubehorobjekte Anzahl | bewertet Nicht bewertet
Keller 2 2
WC 1 1
Hausanschluss, Kanal 1 1
Abstellrdume 2 2
Innenhof 1 1
Lichthofe 2 1 1

BG 010 TZ 2560/2015

Mag. Georg Strafella
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2.4 Jeder Wohnung ist ein Kellerabteil bzw Abstellraum - sofern vorhanden und verfiigbar
- zugeordnet, dessen ausschlieBliche Nutzung ohne gesondertes Entgelt dem
jeweiligen Wohnungseigenttmer zusteht.

2.5  Abstellplatze fur KFZ iSd § 2 Abs 2 letzter Satz WEG 2002 sind auf der Liegenschaft
nicht vorhanden.

3. Nutzwertqutachten vom 27.02.2015

3.1 Der Sachverstandige Architekt Diplomingenieur Rudolf Rollwagen, Sieveringerstralle
36/1, 1190 Wien, hat in seinem Nutzwertgutachten vom 27.02.2015 die Nutzwerte
und Mindestanteile der Wohnungseigentumsobjekte, nimlich der Wohnungen, der

&' Lokale, des Lagers und der sonstigen selbststandigen Raumlichkeiten festgesetzt.

3.2 Die Vertragspariner anerkennen das Nutzwertgutachten als fir sie verbindlich und
erkldren ihr vollinhaltliches Einverstandnis mit der Beschreibung, Berechnung und
Widmungsdarstellung des Sachverstandigen. Sie erkldren weiters, dass samtliche im
Nutzwertgutachten angefihrten Mindestanteile dem Verhiltnis des Nutzwertes der
einzelnen Wohnungseigentumsobjekte zur Summe der Nutzwerte aller

Wohnungseigentumsobjekte dieser Liegenschaft entsprechen.

4. Begriindung von Wohnungseigentum

4.1 Die Vertragspartner rdumen einander wechselseitig und unentgeltlich das Recht der
ausschliellichen Nutzung und alleinigen Verfugung, somit das
Wohnungseigentumsrecht im Sinne des WEG 2002 an den in der angeschlossenen
Tabelle mit der jeweiligen TOP-Nummer bezeichneten WE-Objekten samt Zubehor
jeweils zugunsten des Vertragspartners ein, dessen Name in dieser Tabelle bei der
betreffenden Einheit angefihrt ist; die Miteigentumer zu deren Gunsten das

Wohnungseigentum eingetragen wird, erkldren die Annahme dieses Rechts.
4.2 GréBe und Zubehér der Einheiten ergeben sich ebenfalls aus dieser Tabelle.

4.3 Bis zu Durchfihrung dieses Wohnungseigentumsvertrages im Grundbuch gelten
dessen Bestimmungen zwischen den Vertragsparteien sinngemaR als

Benatzungsregelung.

44 Im Falle einer Abweichung der erworbenen Miteigentumsanteile von den
notwendigen Mindestanteilen, stimmen alle Vertragsteile einer entsprechenden

2

BF 010 TZ 2560/2015

Mag. Georg Strafella
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Berichtigung der Miteigentumsanteile aufgrund der Nutzwertentscheidung ohne
Anspruch auf Wertausgleich zu. Die Miteigentiimer stellen fest, dass es durch die
Begriindung von Wohnungseigentum zu keiner wertmaRigen Veranderung der bereits

vorliegenden Miteigentumsanteile kommt

5. Bauliche Veranderungen

5.1 Dem einzelnen Wohnungseigentimer stehen die in § 16 WEG 2002 idgF genannten
Verfligungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu.

5.2  Darlber hinaus erkléren die Vertragspartner unwiderruflich ihr Einverstandnis, dass

die in der Tabelle angefihrten Einheiten, an denen aufgrund dieses Vertrags
l" Wohnungseigentum begriindet wird, kinftig zusammengelegt oder derart unterteilt
werden kénnen, dass aus einer Einheit zwei oder mehr selbstandig benutzbare
Untereinheiten entstehen oder zwei oder mehr bisher selbsténdige Einheiten zu einer
Einheit zusammengelegt werden und auch an diesen neu geschaffenen Einheiten
Wohnungseigentum begriindet wird sowie dass die in der Tabelle angefiihrten
Einheiten in ihrer Widmung unter Berlicksichtigung der Bestimmungen des Punktes
8.7 dieses Vertrags abgeéndert werden kdnnen. Alle damit zusammenhangenden
Kosten, insbesondere die einer allenfalls erforderlichen Nachtragsparifizierung,
vertraglicher Anderungen sowie die Kosten der biicherlichen Durchfiihrung tragt der

jeweilige Verursacher.

§3 Gem § 10 Abs 3 WEG 2002 haben die Miteigentimer die Ubertragung oder
@ Ubernahme von  Miteigentumsanteilen  durchzufilhren, damit die  neue
- Nutzwertfestsetzung verbiichert werden kann. Erfolgte die Baufithrung, die zur neuen
Nutzwertfestsetzung flhrte, in einem der ausschlieRlichen Nutzung durch einen
Miteigentimer unterliegenden Bereich (WE-Objekt) und auf seine eigenen Kosten, so
erfolgt die grundblcherliche Ubernahme bzw Ubertragung von Liegenschaftsanteilen
zur Herstellung der neuen Mindestanteile ohne Gegenleistung, sofern sich am

Ausmal des Gesamtobjekts de facto nichts dndert.

5.4 Die Miteigentimer stimmen schon jetzt dem Ansuchen etwaiger baulicher
Verénderungen zu und verpflichten sich, erforderliche Eingaben an Gericht oder
Behorden mit zu fertigen und alle fur die Durchfuhrung solcher Anderungen
notwendigen und nitzlichen Erklarungen abzugeben, sofern ihre Rechte dadurch

nicht beeintrachtigt werden oder sonst wichtige Griinde dagegen sprechen.
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5.5

Festgestellt wird, dass der Dachboden der gegenstandlichen Liegenschaft zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Wohnungseigentumsvertrages noch unausgebaut ist
und sich somit im Rohzustand befindet. Festgestellt wird weiters, dass fiur den
Dachgeschosszubau/-umbau ein rechtsglltiger Baubewilligungsbescheid des
Magistrats der Stadt Wien, Magistratsabteiiung 37 (Baupalizei) vom 19.12.2012 zu
Aktenzahl MA37/3-32090-1/12, sowie ein (Muster) Bescheid des Magistrats der Stadt
Wien, Magistratsabteilung 37 (Baupolizei) fir die Ausgleichsabgabe nach dem
Wiener Garagengesetz zu Aktenzahl MA37/3-32090-1/12 iHv EUR 26.162,22
vorliegt. Festgestellt wird Uberdies, dass die vorgenannte Ausgleichsabgabe mangels
Baubeginn noch nicht entrichtet wurde und die Abgabe in weiterer Folge mit
Baubeginn  ausschlieBlich  von  den jeweiligen  Miteigentimern  der
Dachgeschosswohnungen Top 19, Top 20 und Top 21 (anteilig) zu entrichten sein
wird.  Die genannten Bescheide und der Einreichplan  sind  dem
Wohnungseigentumsvertrag angeschlossen. Die Miteigentimer der Wohnung(en) im
Dachgescho haben das Recht, diese Wohnung(en) im DachgescholR samt
Terrassen und samt der AuRenhaut und den Dachfenstern und etwaigen Gaupen
gemal der erwéhnten Baubewilligung bzw auch gemal allenfalls geanderter
Einreichplane unter Bedachtnahme auf alle einschlagigen baurechtlichen Vorschriften
nach Belieben auszubauen und zu gestalten, ohne dass hier den tbrigen
Wohnungseigentimern ein Mitspracherecht zusteht. Die Miteigentimer der
Wohnung(en) im Dachgeschol halten die Ubrigen Miteigentiimer und Mieter im Falle
einer diesbeziiglichen Baufihrung hinsichtlich aller Schaden, die im Zuge des
Umbaues entstehen, schad- und klaglos.

Der Beginn des Ausbaus des Rohdachbodens muss der Hausverwaltung angezeigt
werden. Die Miteigentimer der DachgeschoRwohnungen Top 19, Top 20 und Top 21
sind verpflichtet, auf eigene Kosten den gesamten Ausbau des Rohdachbodens —
samt der statisch allenfalls erforderlichen Fundamentverstarkungen zlgig -
ausschlieflich unter Beiziehung befugter Professionisten - vorzunehmen. Die
Miteigentumer der DachgeschoRwohnungen Top 19, Top 20 und Top 21 werden den
Aus- bzw Umbau ausreichend versichert halten, insbesondere eine (bliche
Bauwesenversicherung abschlieRen: diese Versicherung wird der Hausverwaltung
Uber Aufforderung nachgewiesen.

Die Miteigentumer der Dachgeschofwohnungen Top 19, Top 20 und Top 21 sind
verpflichtet vor Baubeginn sowohl eine Beweissicherung als auch einen Vorbefund
far die Kamine auf eigene Kosten zu veranlassen. Soliten Kamine im Zuge des
Vorbefundes saniert werden mussen, haben die Miteigentimer der

4
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6.1

6.2

Dachgeschoflwohnungen Top 19, Top 20 und Top 21 daflr keine Kosten zu tragen.
Sollten aufgrund des Endbefundes bereits sanierte Kamine wieder Instand zu setzen
sein, tragen die Kosten die Miteigentiimer der Dachgescholwohnungen Top 19, Top
20 und Top 21. Etwaige Kosten der Verlegung der Kamintiiren oder Verlangerung der
Kamine Ubernehmen die Miteigentimer der DachgeschofRwohnungen Top 19, Top 20
und Top 21.

Die Miteigentimer der Dachgeschoflwohnungen Top 19, Top 20 und Top 21
verpflichten sich unverziglich nach Baufertigstellung die Fertigstellungsanzeige zu

erstatten und die Hausverwaltung darber unverziglich zu informieren.

Aufwendungen und Betriebskosten

Die Kosten des Betriebes, der Instandhaltung und einer allfdlligen
Wiederinstandsetzung und der Neuherstellung jedes WE-Objektes tragt der jeweilige
WE-Eigentimer.

In diesem Sinne gehdren zu den einzelnen WE-Objekten insbesondere:

a) Die Innen- und AuRenseiten der Fenster und Tiren einschlieBlich
Dachflachenfenster und Gaupen samt Beschlagen, Fenster- und Turstécken,

Jalousien und Markisen:

b) die Portale und Eingangstlren zu den WE-Objekten sowie die innerhalb dieser
Objekte vorhandenen Turen;

c) Strom- und Telefonzuleitungen, samtliche Wasser- und Abwasserarmaturen und
Leitungen sowie die Heizungsradiatoren inklusive Thermostatventile in den
einzelnen WE-Objekten, sohin alle innerhalb der Wohnungseigentumseinheit
befindlichen Versorgungsleitungen;

d) die sanitdren Anlagen innerhalb der WE-Objekte;

e) die Fultbodenbelage (Oberbdden) in den einzelnen WE-Objekten;

f) Zwischenwande, die ohne Beeintrachtigung der Rechte eines Vertragspartners

oder eines Dritten, dem der Vertragspartner die génzliche oder teilweise Nutzung
der WE-Objekte Uberlassen hat sowie ohne Beeintrachtigung der gemeinsamen
Hausteile, insbesondere ohne Gefdhrdung der Standfestigkeit, entfernt oder
versetzt werden kénnen;
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g) die Teile der Gegensprech- und Klingelanlage, die sich in dem einzelnen

Wohnungseigentumsobjekt befindet;

h) die Oberkonstruktion der einzelnen Terrassen-/Balkonflachen.

6.3  Zuden gemeinsamen Teilen der Liegenschaft gehéren insbesondere:

a) alle Fundamente und tragenden Elemente des auf der Liegenschaft errichteten
Gebaudes samt Fassade,

b) die aufierhalb einer Wohnungseigentumseinheit liegende der allgemeinen Ver-
und Entsorgung dienenden Steigleitungen, Zu- und Ableitungen und
Abfallstrénge, insbesondere fur Stark- und Schwachstrom, Zu- und Abluft,

b Trinkgebrauchs-, Kilhl- und Abwasser,

c) technische Anlagen, soweit diese nicht einem WE-Objekt zugeordnet werden
kénnen, samt den darin installierten Einrichtungen, der allgemeine Mullraum, der
Hausanschlusskasten fir Stromversorgung und fur Sicherungstrenner,

d) etwaige Blitzschutzanlagen,

e) die  Dacher, sofern  sie  nicht gem Punkt 6.2i. einzelnen
Wohnungseigentumseinheiten zugeordnet sind, und alle die der Ableitung von
Niederschlag- und Schmelzwasser dienenden Rohrleitungen sowie die Kamine
(Kaminkdpfe und Kaminschéchte),

f) Stiegenhduser und Génge mit Ausnahme der in Punkt 6.2 dieses Vertrags
angefUhrten Flachen,

@ g) die zentrale Warmeversorgung,
h) die Aufzugsanlage,
i) etwaige Balkone als Bestandteil der AuRenfassade,
j) die Unterkonstruktionen der einzelnen Terrassenflachen,

k) etwaige Gemeinschaftsraume wie zB Fahrrad- und Kinderwagenabstellrdume.

6.4 Die Betricbskosten der gemeinsamen Teile der Liegenschaft und des darauf
errichteten Gebdudes werden nach den Nutzflichen entsprechend den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (§ 17 MRG idgF) getragen, wobei Balkon-
und Terrassenflaichen nicht als Nutzfldichen in die Bemessungsgrundlage
miteinzubeziehen sind. Die Ubrigen Aufwendungen der Liegenschaft und des darauf

errichteten Gebaudes werden zwischen den Wohnungseigentimern nach Nutzwerten
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6.5

6.6

6.7

7.

7.1

7.2

7.3

7.4

aufgeteilt.  Vereinbart wird, dass die Einbeziehung der Dachboden-
IDachgeschossflachen in die Nutzfliche des Gebaudes resp. fir die Ermittlung der
Nutzwerte erst ab dem Monatsersten erfolgt, der der Abgabe der
Fertigstellungsanzeige der jeweiligen Dachbodenausbauarbeiten folgt, oder bei
tatsachlicher vorheriger Benltzung. Dartiber hinaus bleiben zwingende gesetzlichen
Bestimmungen von dieser Regelung unberihrt. Die nachfolgende Sonderregelung

beziglich Auszugsanlage bleibt davon unberiihrt.

Fur die Kosten des Betriebes des bestehenden Personenaufzuges wird ein eigener
Betriebskostenschlissel gebildet. Diese Kosten sind nach dem Verhiltnis der
Nutzflachen der Wohnungseigentumsobjekte zueinander, jedoch unter Ausschluss

der im Tiefparterre gelegenen Wohnungseigentumseinheiten, zu berechnen.

Der abweichende Aufteilungsschliissel gemaR Punkt 6 (sechs) dieses Vertrags ist als
schriftliche Vereinbarung zwischen allen WE-Eigentimern gemaR § 32 Abs 8 WEG
2002 grundbicherlich anzumerken.

Die Miteigentumer vereinbaren eine angemessene Ricklage zur Vorsorge fiir
kinftige Aufwendungen (§ 32 WEG 2002) zu bilden. Die Beitrage zur Bildung dieser
Ricklage betragen vorerst EUR 0,20 pro Nutzwerteinheit (Nutzwert 100 ergibt Beitrag
EUR 20,-) und Monat.

Bestellung der Verwalterin

Die Miteigentimer bestellen die Dr. Marhold Immobilien GmbH, 1060 Wien,
Mariahilferstraile 101/17, FN 90385, zum Verwalter gem § 19 WEG 2002.

Die Hausverwaltung ist auf unbestimmte Zeit bestellt und kann nach Ablauf von 3
Jahren ab Verwaltungsibernahme unter Einhaltung einer 3-monatigen
Kundigungsfrist zum Ende eines jeden Jahres von den Vertragsparteien gekindigt
werden. Die Kindigung und der Widerruf missen schriftlich erklart werden: von
Seiten der WE-Eigentimergemeinschaft durch die Mehrheit der Miteigentumer.

Eigentimerversammlungen erfolgen entsprechend den Bestimmungen des § 25
WEG 2002.

Die Vertragsparteien kommen Uberein, dass Name und Anschrift des Verwalters im
Grundbuch ersichtlich gemacht werden.

7
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8. Erhaltungspflichten und wechselseitige Rechte

8.1

8.2

ﬁs 83

~ 8.4

8.5

8.6

Jeder Vertragspartner ist verpflichtet, sein WE-Objekt so zu erhalten und so zu
benutzen, dass die Nutzung anderer Einheiten oder allgemeiner Flachen nicht
beeintrachtigt wird und dass diese in ihrem Bestand nicht gefahrdet werden. Dies gilt
insbesondere fur Um- und Zubauten.

Die Vertragspartner sind gemaR und nach MaRgabe des § 16 WEG 2002 berechtigt,
auf eigene Kosten Anderungen an ihrem WE-Objekt vorzunehmen und dabei unter
den in § 16 Abs 2 Z 2 genannten Umsténden auch allgemeine Teile der Liegenschaft
in Anspruch zu nehmen.

Bei der Erneuerung von Fenstern und Eingangstiiren ist insbesondere darauf
Bedacht zu nehmen, dass das einheitliche Erscheinungsbild des Hauses von auRen
und vom Stiegenhaus aus betrachtet nicht beeintrachtigt wird und verpflichten sich
alle Wohnungseigentumer, solche Erneuerungen nur im Einvernehmen mit dem
jeweiligen Verwalter der Liegenschaft durchzufiihren.

Sofern ein Wohnungseigentimer trotz  schriftlicher Aufforderung durch die
Eigentumergemeinschaft Schaden an seinem Wohnungseigentumsobjekt bzw von
diesem ausgehende Schéden, die in irgendeiner Weise die Ubrigen Miteigentimer
beeintréchtigen kénnten, nicht rechtzeitig behebt, ist die Gemeinschaft, nachdem
mittels eingeschriebenen Briefs eine angemessene Nachfrist gesetzt wurde (auller
bei Gefahr im Verzug), zur Ersatzvornahme auf Kosten des saumigen
Wohnungseigentiimers berechtigt.

Die Vertragspartner verpflichten sich zur wechselseitigen Riicksichtnahme und
Einhaltung aller die gemeinsame Beniitzung regelnden Vorschriften, insbesondere
der Hausordnung.

Kann eine allen  WE-Eigentumern  dienende  Versorgungseinrichtung
(Maschinenraum, usw.) nur Uber ein WE-Objekt erreicht werden, so verpflichten sich
die Vertragspartner wechselseitig den Zugang zu gestatten. Die Vertragspartner
haften einander dafiir, dass Personen, die von einem oder mehreren von ihnen
Nutzungsrechte an den jeweils in ihrem WE stehenden Teilen der Liegenschaft
ableiten, ebenfalls diese Ricksichtnahme walten lassen und diese Vorschriften
befolgen.
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8.7 Entsprechend den Bestimmungen des § 16 WEG 2002 vereinbaren die
Vertragsparteien, dass Widmungsanderungen von Wohnungseigentumseinheiten oder
Zubehor zuldssig sind. Die Vertragsparteien verpflichten sich zur Duldung der Nutzung
als Buro, Arztpraxis bzw einer geschaftlichen Nutzung, die Gblicherweise in einer
Wohnung ausgelbt wird. Die Vertragsparteien verpflichten sich, es zu unterlassen, in
ihrem WE-Objekt Tatigkeiten auszuiben oder zu gestatten, die den hauslichen Frieden
stéren, wie etwa die Betreibung eines Bordells, eines Sexshops, die Ausilbung von

Prostitution in diesen Raumlichkeiten, usw.

8.8 Im Falle einer widmungsgemafRen geschéftichen oder betrieblichen Nutzung eines
Wohnungseigentumsobjektes  wird  die  Anbringung  eines entsprechenden
Geschaftsschildes im Hauseingangsbereich in ortsublichem AusmaR gestattet.
Festgehalten wird, dass an der Fassade derzeit Firmenschilder angebracht sind und
nehmen die Vertragsparteien dies zustimmend zur Kenntnis.

8.9 Die Vertragsparteien stimmen bereits jetzt der Errichtung einer Gemeinschaftsantenne
auf dem Gebaude (DachauRenflache) zu. Die Anbringung einer gesonderten
Satellitenempfangsanlage (Parabolspiegel) in einem Wohnungseigentumsobjekt ist
somit ausgeschlossen, wie auch die Errichtung sonstiger Empfangs- oder
Sendeanlagen (Funk-, Fernseh- und Radioantennen bzw Mobiltelefonsendeanlagen

und dergleichen).

9. Altmieter / keine Hau sbesorgerwohnung

9.1 Bezlglich der im Haus bestehenden ,Altmietverhaltnisse” (das sind Mietvertrage, die

F vor Begriindung dieses Wohnungseigentumsvertrages geschlossen worden sind)
gelten die Bestimmungen des § 4 Abs 1 bis 3 WEG 2002.

1 9.2 Festgehalten wird, dass im Gebaudekomplex keine Hausbesorgerwohnung installiert
wird. Die Hausbesorgerarbeiten werden durch ein Fachunternehmen geleistet und im

Rahmen der Betriebskosten von den Eigentiimern anteilig bezahlt.

10. Uberbindung von Rechten und Pflichten

10.1 Ubertragt ein Miteigentumer seine Eigentumsanteile, so ist er verpflichtet, alle Rechte
und Pflichten aus diesem Vertrag auf seine Rechtsnachfolger zu tiberbinden (dies mit
der Verpflichtung zur weiteren Uberbindung an alle kunftigen Rechtsnachfolger) und
die Hausverwaltung von dem erfolgten Rechtsvorgang zu verstandigen.
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10.2 Sollte eine der Vertragsparteien vor grundblcherlicher Durchfiihrung dieses
Wohnungseigentumsvertrages Anteile an der Liegenschaft verauRern, mit denen nach
diesem Vertrag Wohnungseigentum verbunden ist, so wird vereinbart, dass der
Erwerber berechtigt ist, diesem Wohnungseigentumsvertrag durch einseitige Erklarung
beizutreten, chne dass eine neuerliche Unterschriftsleistung der iibrigen Eigentumer

erforderlich ware.

11. Unentgeltliche Berichtiqgung der Nutzwerte

11.1 Samtliche Vertragsteile kommen (berein, ihre Anteile gemaR Spalte 3 und/bzw 4 der
unten angeschlossenen Tabelle unentgeltich zu berichtigen. Die Differenzanteile
gelten als mit Unterfertigung dieses Vertrages in den physischen Besitz der

Ubernehmer ibergeben bzw (bernommen.

11.2 Die Vertragspartner erklaren ihre Einwilligung, dass die jeweiligen Liegenschaftsanteile
entsprechend dem Ergebnis des Nutzwertfestsetzungsverfahrens grundbiicherlich
berichtigt werden und bei jedem Mindestanteil das Wohnungseigentum an dem

entsprechenden Wohnungseigentumsobjekt laut Tabelle eingetragen wird.

12. Alilgemeine Vertragsbestimmungen

12.1 Durch Unterfertigung dieses Vertrags treten alle allfallig friher getroffenen
Vereinbarungen zwischen den Vertragsparteien auBer Kraft. Grundiage dieses
Vertrags sind ausschlieBlich dieser Vertrag und die anldsslich der

Vertragsunterfertigung zur Kenntnis genommenen Unterlagen.

12.2 Kauferin und Verkaufer erklaren ausdricklich, dass in Ergdnzung oder Abénderung
dieses Vertrags keine mindlichen Nebenabreden getroffen oder Erklarungen
abgegeben wurden und auch keine anderen mindlichen Zusagen zwischen den
Vertragsparteien ausgehandelt wurden.

12.3 Anderungen dieses Vertrags sowie Nebenabreden bedirfen zu ihrer Giiltigkeit der
Schriftform. Auch das Abgehen von diesem Schriftformerfordernis kann nur in
Schriftform erfolgen.

12.4 Die in diesem Vertrag verwendeten Uberschriften dienen lediglich der besseren

Ubersicht. Sie sind nicht zur Auslegung des Vertragsinhaltes heranzuziehen.

12.5 Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags ganz oder teilweise unwirksam sein oder

werden, so wird die Wirksamkeit dieses Vertrags im Ubrigen dadurch nicht beriihrt. Die
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Vertragsparteien verpflichten sich, die unwirksame Bestimmung gegebenenfalls durch
eine wirksame Bestimmung zu ersetzen, die dem mit der unwirksamen Bestimmung
gewollten wirtschaftlichen Zweck moglichst nahe kommt. Gleiches gilt sinngeméafR auch
fir etwaige unbeabsichtigte Liicken dieses Vertrags.

12.6 Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, die als gemeinschaftliche Urkunde
beim Vertragsverfasser verbleibt. Jeder Miteigentimer ist berechtigt, auf seine Kosten

(beglaubigte) Abschriften des Originals in beliebiger Anzahl herstellen zu lassen.

13. Vollmacht

Die Vertragsparteien haben die Hopmeier Wagner Kirnbauer Rechtsanwilte OG,

Rathausstrale 15, 1010 Wien, beauftragt und bevollmachtigt, die Errichtung und
“ Verblicherung dieses Vertrages samt allen damit im Zusammenhang stehenden
Schritten durchzufihren. Die Vertragsteile bevollméchtigen und erméchtigen demnach
die Hopmeier Wagner Kirnbauer Rechtsanwilte OG in ihrem Namen zu samtlichen zur
grundbucherlichen Durchfihrung dieses Vertrages notwendigen Handlungen,
insbesondere zur Einbringung von Grundbuchsgesuchen, zu allfilligen Abdnderungen
und Ergédnzungen dieses Vertrages, soweit diese zur grundbiicherlichen Durchfihrung
dieses Vertrages und allfalliger Nachtrdge zur Begriindung des Wohnungseigentums
erforderlich sein sollten, zur Abgabe von Erklarungen, einschlieRlich
Aufsandungserklarungen, sowie zur Entgegennahme von Grundbuchsbeschlissen,
Ergreifung von Rechtsmitteln gegen diese, etc. Diese Vollmacht umfasst insbesondere
auch den Abschluss von Nachtragen zu diesem Wohnungseigentumsvertrag im Namen
der Vertragsparteien, sofern dies aufgrund einer Neufestsetzung der Nutzwerte oder

b aufgrund einer Anderung der Eigentumsverhéltnisse an der Liegenschatft erforderlich ist.

11
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14. Aufsandungserkldrung

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiemit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der
ihnen gehdrigen Liegenschaft EZ 1077, Grundbuch 01006 Landstralle, Bezirksgericht
Innere Stadt Wien, bestehend aus Gst 1026 nachstehende Eintragungen erfolgen
kénnen:

A) Im Gutbestandsblatt:

a. Gemal § 5 Abs 3 WEG 2002 die Ersichtichmachung des Wortes
"WOHNUNGSEIGENTUM"

b. Entsprechend Punkt 7 dieses WE-Vertrags die Ersichtlichmachung der
Verwalterin, der Dr. Marhold Immobilien GmbH, 1060 Wien, Mariahilferstralte
101/17, FN 90385, geman § 19 WEG 2002.

B) Im Eigentumsblatt:
a. die Teilung der Anteile der Erkona Immobilienverwertung GesmbH (FN 79133y);

b. die Einverleibung des Eigentumsrechts fur die in Spalte 1 der unten
angeschlossenen Tabelle genannten Personen zu den in Spalte 3 der unten
angeschlossenen Tabelle genannten Anteilen; bei Eigentiimerpartnerschaften je
zur Halfte ob diesen Anteilen gemaR Spalte 4,

c. die Einverleibung des WE-Rechts an den in Spalte 2 der unten angeschlossenen
Tabelle genannten WE-Objekten;

d. bei Eigentumerpartnerschaften, gem. § 13 WEG 2002, die Verbindung dieser
Anteile zu gemeinsamen Wohnungseigentum.

C) Im Lastenblatt

Entsprechend Punkt 6 dieses WE-Vertrags die Anmerkung gemal § 32 Abs 8 WEG
2002 Ober den abweichenden Aufteilungsschlissel fur die Aufwendungen der
Liegenschaft.
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15. Tabelle
Zum WE-Ubereinkommen betreffend die Liegenschaft(en)
EZ 1077, GB 01006 LandstralRe
.Marokkanergasse 21, 1030 Wien*
Spalte 1 Spalte 2 Spafte 3 Spalte 4
Mind il bzw A i der Anteile gem
WE.Eigentiimer / Miteigentiimer Top/Objekt/Bezeichnung/Gescholl N tin /2206 §§ 5,13 WEG 2002
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 3 Lokal - Tiefparterre 147
Lichthof links - Tiefparterre
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 4 Wohnung - Tiefparterre 20
WC - Souterrain
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 5 Lokal 89
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y [ Lager - Hochparterre 80
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 7 Waohnung - Hochparterre 97
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 8 ‘Wohnung - Hochparterre 144
Erkona Immobilienverweriung GesmbH, FN 79133y 9 Waohnung - 1. Stock 83
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 10 Wohnung - 1. Stock 118
Erkona Immobilienverweriung GesmbH, FN 79133y 1" Waohnung - 1. Stock 152
Erkona immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 12 ‘Wohnung - 2. Stock 71
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 13 Wohnung - 2. Stack 183
Eugenio Cappellaro, geb. 25.12.1941 14 Wohnung - 2. Stock 120
Erkona Immobilienverwertung GesmbH, FN 79133y 15 Wohnung - 3. Steck 83
13

Mag. Georg Strafella
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16. Anhang

Baubewilligungsbescheid des Magistrats der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37
(Baupolizei) vom 19.12.2012 zu Aktenzahi MA37/3-32090-1/12, samt (Muster) Bescheid
des Magistrats der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (Baupolizei) fur die
Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz zu Aktenzahli MA37/3-32090-1/12
iHv EUR 26.162,22 und Einreichplan, Anhang./A.

Wien, am 13.03.2015

Uy 1 VM/ . /&@G@? )

Erko\:»rll{‘lrnohilienvemerlung GesmbH, Eugenlo geb 25.12.1941
FN 79133y

Annahme der Verwalterbestellung gem Punkt 7 des Wohnungseigentumsvertrages:
W iev i/l‘fna. R0oAS

Dr. Marhold Immobilien Gmb\(. FN 90385w

15

10 TZ 2560/2015

Mag. Georg Strafella
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6.8. Nutzwertgutachten, 27.02.2015

Architekt Diplomingenieur Rudolf
ROLLIWAGEN

Wien,  27.02.2015
SV15014.th

NUTZWERTBERECHNUNG

Zur Festsetzung der Nutzwerte gemif § 9 Abs. 1| WEG 2002 id.gF.
fiir die Liegenschaft

1030 WIEN, MAROKKANERGASSE 21
EZ 1077, GST 1026, KG 01006 LandstraBe

Grundlagen:

Y

1. WEG 2002 in der Fassung BGBL 30/2012

2. Gutachten gemi § 6 Abs. 1 Z 2 von Arch. DI Rudolf Rollwagen  27.02.2015
3. Nutzflichenaufstellung von Arch. DI Rudolf Rollwagen vom 27.02.2015
4, Grundbuchauszug vom 17.09.2014

5. Die Baubehtrdlich genehmigten Pline und Bescheide:

Datum Bescheid bzw. Geschiiftszahl Inhalt
19.12.2012|MA37/3-32090-1/12 DachgeschoBzubau, bauliche Anderungen
22.07.1974|MA36/3-Marokkanergasse 21/1/74 Unterfangung Feuermauer

= 09.04.1975|MA 36/3 Marokkanergasse 21/9/74 Top 8 Ordinationsriume

16.05.1974|MA36/3-2/74 Top 4 Wohnung vergréBert
25.02.1971{MA36/3-1/70 Umbau Tiefparterre

05.02.1964|M A3 6/3-4/63 Hof- Magazins- u. Aufzugseinbau

13.09.1960| MA36/3-1/60 Top 6 Umwidmung in Lager

11.08.1954|4/54 Badeinbau Top 9

04.11.1952|4/52 Badeinbau Top 19, Umbau Top 17/18

21.04.1948(3998/1948 Sanierung Dach/Dachboden

29.10.1948|18948/48 Badeinbau in Top 15

17.12.1937|MA 38/16142/37 Platzldecke Top 4 ausgetauscht

13.08.1894|MA 133894 Auswechslungsplan Keller

30.08.1893|MA 132488 Einreichplan

stactich Defugter und beeidater Ziviliechniker algemein beeideater und gerchtiich zer 1| izierter Sachverstandiger

BG»401@Jle 256’0){20*&9 36, Telstor: —451 32013 54, Fax: iéd | ,/UI)WH Email: office@rolwagen.ot

FortorBank AusicrO4:44-3468300 B 2000 HBAN-ATE 3 11000-O4=4 3460300 BIC —RrAHARAY-

Mag. Georg Strafella
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Marokkanergasse 21, 1030 Wien SVI5014.th

ZUSAMMENSTELLUNG DER BESTANDSGEGENSTANDE:

Auf der Liegenschaft befinden sich laut Gutachten von Arch. DI Rudolf
Rollwagen gemih § 6 (1) Ziff. 2 WEG 2002 idgF d. BGBL. Nr. 30/2012 vom  27.02.2015

Wohnungseigentumstaugliche Objekte 19 bewertet  nicht bewertet
Diese gliedern sich auf wie folgt:

Wohnungen 16 16
Lokale 2 2

) Lager 1 1

Demnach befinden sich auf der Liegenschaft iSd. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002:

Anzahl bewertet nicht bewertet
Abstellpliatze fiir KFZ keine

Auf der gegenstindlichen Liegenschaft befinden sich ferner noch folgende, den wohnungs-
eigentumstauglichen Objekten zugeordnete baulich nicht verbundene Liegenschaftsteile gem.
§ 2 Abs. 3 WEG 2002, die laut nachstehender Tabelle bewertet oder nicht bewertet werden.
Letztere verbleiben im allgemeinen Eigentum:

% Zubehorobjekte Anzahl| bewertet nicht bewertet
Keller 2 2
WC 1 1
Hausanschluss, Kanal, 1 1
Abstellriume 2 2
Innenhof 1 1
Lichthofe 2 1 1

B G OA?bDﬁBio&ug%ﬁ}%rﬁegtmﬂe 36/1, 1190 Wien 2

Mag. Georg Strafella
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Marokkanergasse 21, 1030 Wien SV15014.th

ERLAUTERUNGEN

Das grofibiirgerliche Zinswohnhaus aus dem Jahr 1893 bestcht laut Konsenspldnen aus 2
Lokalen und einem Lager im Tiefparterre und 13 Wohnungen, wovon eine teilweise als
Ordination gewidmet ist. Weiter sind seit 2012 3 Wohnungen mit Dachterrassen im
zweigeschoBig auszubauenden Dach geplant und bewilligt.

Strafien- und Hoftrakt sind halbgeschoBig versetzt. Die Stockwerksbezeichnungen folgen den
urspriinglichen Bauplinen von 1893. Der StraBentrakt ist zum Teil unterkellert, besteht aus
5 Tiefparterre, Hochparterre und dariiber 3 Stockwerken, der Hoftrakt besteht aus Tiefparterre,

Hochparterre und dariiber 4 Stockwerken. 1963 wurde hofscitig am Stiegenhaus ein Aufzug
bis in den 4. Stock errichtet.

1.) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m?
(RNW/m?) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Als Bezugswohnung wurde Top 7 im Hochparterre festgesetzt bestehend aus
Vorraum, Kiiche, 3 Zimmern, Bad, WC.

2) Der Nutzwert ecines wohnungseigentumstauglichen Objektes oder eines
Zubehérteiles wird unter Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl
=) ausgedriickt (§8 Abs.1 WEG 2002). Nutzwerte von Zubehérobjekten iSd. § 8
Abs. 2 WEG 2002, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins

gerundet.

3) Die mit den wohnungseigentumstauglichen Objekten baulich verbundenen Teile,
wie die Terrassen und Dachterrasse wurden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002
durch  Zuschlag zum jeweiligen ~wohnungseigentumstauglichen Objekt
werterhhend berticksichtigt. Der Zuschlag errechnet sich aus Nutzfliche mal
Regelnutzwert prozentuell abhingig vom angewendeten Nutzwert des
zugehdrenden Bestandsobiektes.

4) Die Terrassen und Dachterrasse werden abziiglich jener Flichen bewertet,
welche der Revision der vorhandenen Kamine dienen und daher allein fiir diesen
Zweck im allgemeinen Eigentum verbleiben. Das betrifft die Zugangswege und
Arbeitsflachen zu und entlang der Kamingruppen in 60 c¢m Breite, sowie die
Kamingruppen selbst, siehe Planbeilage fiir Rauchfangkehrerwege.

B G (jur‘ilonl.rzoﬁv%g(jw;r traBe 36/1, 1190 Wien 3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 115 von 151

P s g S0, TUIY VY 1G]

SV 15.014th

REGELNUTZWERTE RNW N —

Wohnung 1,00 Als Bezugswohnung wurde Top 7 im Hochparterre festgesetzt
bestchend aus Vorraum, Kiehe, 3 Zimmern, Bad, WC. 4
Lager, Abstellraum 0,90
WC am Gan 0,50 M
Hof, Lichthof, 0,20 -
Terrasse befestigt 0,25 o —
Terrasse Kiesfliche 0,07
Dachterrasse 015
ABSCHLAGE % ZUSCHLAGE Yo
Al Kein WC in der Wohnung -30,00  Z1  Kleinwohnung < 45 m? 15,00
A2 kein Vorraum =250 Z2  Dusch/WC zustitzlich 5,00
A3 Tiefparterre <1500 Z3 2. Bad oder 2.WC zusétzlich 5,00
A4 kein Bad -10,00
A5 Gangkiiche =500
W A6 Bad/WC in cinom Raum 2,50
A7 Dachschriigen gering -5,00
A8 Dachschrigen stark geneigt -15,00
NUTZWERTBERECHNUNG:

TOP [BESTAND | GESCHOSS| FLACHE | RNW ABSCHLAGE |[FAKTOR| NW NW | N\W

m? ZUSCHLAGE X rund | gesamt

3 Lokal Tiefparterre 171,31 1,00 A3 0,8500 145,6122 146

Lichthof links Tiefpatterre 7,82 0,20 A3 0,1700 1,3294 |
147

4 Wohnung Tiefparterre 36,95 1,00 Al1,2,34,571 0,5250 19,3995 19

wC Souterrain 1,40 0,50 0,5000 1
20

‘ 5 Lokal Tiefparterre 104,25 1,00 A3 0,8500 88,6167 89
89

6 Lager Hochparterre 74,66 0,90 Ad 0,8100 60,4726 60
60

7  Wohnung Hochparterre 96,70 1,00 1,0000 96,6950 97
97

8  Wohnung Hochparterre 144,08 1,00 1,0000 144,0788 144
144

9 Wohnung 1. Stock 83,38 1,00 1,0000 83,3760 83
83

10 Wohnung 1. Stock 118,29 1,00 1,0000 118,2900 118
118

11 Wohnung 1. Stock 151,86 1,00 [,0000 151,8638 152
152

12 Wohnung 2. Stock 78,95 1,00 Ad 0,9000 71,0528 71
—— 71

13 Wohnung 2. Stock 153,32 1,00 1,0000  153,3173 153
153

BG ‘bcljl Buw?5gmr1nssm, 1190 Wien 4

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 116 von 151

| Mnmtkanurgasac 21, 1030 Wien SV 15.014th
|
TOP |BESTAND GESCHOSS | FLACHE | RNW | ABSCHLAGE [FAKTOR NW NW | NW
m? ZUSCHLAGE X rund | gesamt
14 Wohnung 2. Stock 119,64 1,00 1,0000 119,6400 120
120
j 15 Wohnung 3. Stock 82,72 1,00 1,0000 82,7187 83
| 83
iﬂ 16 Wohnung 3. Stock 109,56 1,00 1,0000  109,5600 110
i 110
| 17 Wohnung 3. Stock 170,68 1,00 1,0000  170,6795 171
171
18 Wohnung 4. Stock 81,56 1,00 1,0000 81,5600 82
82
19 Wohnung 1. Dachgesch. 133,31 1,00 AT, 72 1,0000 133,3121
5 Wohnung 2. Dachgesch. 42,62 1,00 A8, 72 0,9000 38,3557
175,93 171,6677 172
Terrasse 2. Dachgesch. 39,44 0,25 0,2250 10
Kiesstreifen 2. Dachgesch. 3,91 0,07 0,0700 1
Abstellraum 2. Dachgesch. 1,34 0,90 0,9000 1
184
184
20 Wohnung 1.Dachgesch. 153,81 1,00 A7,72,73,73 1,1000  169,1862
Wohnung 2.Dachgesch. 62,51 1,00 A8Z2, 73,73 1,0000 62,5115
216,32 231,6977 232
Terrasse 2.Dachgesch. 44,70 0,25 0,2500 11
Kiesstreifen 2. Dachgesch. 411 0,07 0,0700 1
Abstellraum 2. Dachgesch. 2,73 0,90 0,9000 2
246
246
21 Wohnung 1.Dachgesch, 87,64 1,00 A26,8 0,8000 70,1143
Wohnung 2.Dachgesch. 1,00 1,00 1,0000 1,0000
< 88,64 TI,1143 71
Dachterrasse 2. Dachgesch. 33,05 0,15 0,1500 5
76
GESAMTNUTZFLACHE 2 484,93 GESAMTNUTZWERTE 2206

BG OATbDLf‘ 2’"2‘53%,6&11? 36/1, 1190 Wien

Mag. Georg Strafella
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Marokkanergasse 21, 1030 Wien SV 15.014.th

ZUSAMMENSTELLUNG ALLER NUTZWERTE:

TOP BEZEICHNUNG GESCHOSS NUTZWERT / GESAMT w1t
3 Lokal Tiefparterre
— Lichthof links Tiefparterre
147 1/ 2206 6.66%
4 Wohnung Tiefparterre
WwC Souterrain
20 / 2206 0.91%,
5 Lokal
89 / 2206 1.03%
6 Lager Hochparterre
60/ 2206 212 %
7 Wohnung Hochparterre
97/ 2206 A
8 Wohnung Hochparterre
144 / 2206 0,53%
9 Wohnung 1. Stock
83 / 2 206 316%
10 Wohnung 1. Stock
a 118 / 2206
11 Wohnung 1. Stock
152 / 2 206 (.89
12 Wohnung 2. Stock
71 / 2206 3.22%
13 Wohnung 2. Stock
153 / 2206
14 Wohnung 2. Stock
120 / 2206 Al
15 Wohnung 3. Stock
83 / 2206 300
16 Wohnung 3. Stock
110 / 2206 4,000,
BG O’\,inb DT’Z“Q‘SB‘D?Z?U“F"S‘““ 36/1, 1190 Wien 6

Mag. Georg Strafella
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Archifekt Diplomingen
ROLMWAGEN

ieur Rudolf

Wien, 27.02.2015

NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

1030 WIEN, MAROKKANERGASSE 21
EZ 1077, GST 1026, KG 01006 Landstrafe

Grundlagen:

1.

2

WEG 2002 in der Fassung BGBL 30/2012

Die Baubehordlich genchmigten Pléine und Bescheide:

Datum

Bescheid bzw. Geschiftszahl

Inhalt

19.12.2012|MA37/3-32090-1/12

DachgeschoBzubau, bauliche Anderungen

22.07.1974|MA36/3-Marokkanergasse 21/1/74

Unteff'angung Feuermauer

09.04.1975|MA 36/3 Marokkanergasse 21/9/74

Top 8 Ordinationsriiume

16.05.1974|MA36/3-2/74

Top 4 Wohnung vergréfert

25.02,1971|MA36/3-1/70

Umbau Tiefparterre

05.02.1964|MA36/3-4/63

Hof- Magazins- u. Aufzugseinbau

13.09.1960|MA36/3-1/60

Top 6 Umwidmung in Lager

11.08.1954(4/54

Badeinbau Top 9

04.11.1952|4/52

Badeinbau Top 19, Umbau Top 17/18

21.04.1948)3998/1948

Sanierung Dach/Dachboden

29.10.1948[18948/48

Badeinbau in Top 15

17.12.1937|MA 38/16142/37

Platzldecke Top 4 ausgetauscht

13.08.1894|MA 133894

Auswechslungsplan Keller

30.08.1893|MA 132488

Einreichplan

Etwaige Differenzen bei den FlichenmaBen in den verschiedenen Plinen und der vorliegenden
Berechnung resultieren aus unvermeidbaren Messungenauigkeiten, aus dem Unterschied von
Rohbau- und PutzmaBen, Rundungsdifferenzen und unterschiedlicher Berechnungsmethodik und
l6sen bis zur GréBe von 3 v.H. keine Neuberechung der Nutzwerte aus.

Planbeilagen:

rj‘C'r’ﬂ"hr efugler und bec

BG OWW “FS"“’*"”%HHAQ%

keonte:

Rauchfangkehrerwege

sideter Ziviltechniker

Bamk-Ausing-L 346360

adllgemein bes

43 1 32013 54, Fax +43 1
BLZ=-1- 2000 [RAN--A1G3-1H-000-0444 3460308

sidetar und gerichilich zerfifizierter Qr)cr-JPrCI*un'i'-'-Pr

131, Emcill: office@ioliwage: .o
BB AR

32013

Mag. Georg Strafella
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GL02/095¢ Z1 010 94

G102/095¢ Z1 010 99

—

—

Marokkanergasse 21, 1030 Wien SV 15014 th
Top Nr Stock Raum | Nutzfliche [ Aufenthaltsr. Neben.mum| Gesamt- | Terrasse | Zubehor | Allgem.
m? m? fliche m? l m? m? m?
KELLER  Strafentrakt
Keller 128,98
Souterrain  HOFTRAKT
Keller 60,56
Souterrain Lichthof Hoftrakt 6,0%4,25 25,501
Tiefparterre _Innenhof 2,35%9,5-1/2*0,5%1,1-1,5%2,35 18,53
TIEFPARTERRE StraBentrakt
3 Tiefparterre  Lokal
Zimmer 2%52 10,40
Zimmer 4,35%52+2%1,15*0,3 23,31
Vorraum 2,85%3,17 9,03
Lichthof 2,3%34 7.82
Vorraum 3,25%1,35 4,39
Gang 0,9%1 0,90
WwC 0,0%1 0,90
Abstellraum 2,2%2,08 4,58
Magazin 6,90%4,97 34,29
Magazin 8,05%9.6-1,25%1,65-0,35*1 83,51
151,51 19,80 171,31 7.82
4 Tiefparterre Wohnung
Kiiche 2,55%2,88 7.34
Zimmer 5,5%1/2%(1,142,25)+1/2%4,55%3+1/2%1,1%5,2 18,90
Abstellraum 5,1*2,1 10,71
Souterain Hof WC 1.6%0,9-0,04 1,40
18,90 18,05 36,95 1,40
5 Tiefparterre  Lokal
Lager 5,2%(8,53+4,5)/242%1,2%0,3+0,8%0,3 34,84
Lager 1/2%2,5%3 3,75
Lager 1,95%3.0 5,85
wcC L4*1 1,40
Gang 1,9%1,1 2,09
Packraum 8*4,7+1,35%1,15-0,4* 1,8+ 3,34*1/2%(2,45+0,65)+
1,1*1,7 45,48
Zimmer 3.58%3.03 10,85
91,16 13,09 104,25
Arch. DI R. Rollwagen, SieveringerstraBe 36/1, 1190 Wien 9
Marokkanergasse 21, 1030 Wien SV 15.014 th
Top Nr Stock Raum ] Nutzflache Aufenthaltsr. Ncbenrauml Gesamt- | Terrasse| Zubehor | Allgem.
m? m? fliche m? m? m? m?
HOCHPARTERRE Hoftrakt
6 Hochparterre Lager
Vorraum 3,2%3,1-1/2%1,9%0,95-1,9*0,4 8,26
Zimmer 5,4*45 24,30
Zimmer (3,35+3)*0,5%5,4+0,75*2,4+3,0%2,15 25,40
Kiiche 5.2%2,15 11,18
Gang 1,1*4 4,40
WC 1,25%0.9 1,13
49.70 24,96 74,66
HOCHPARTERRE Strafientrakt
74 Hochparterre  Wohnung
Vorraum 4,9*3 14,70
Gang 1*0,9 0,90
wC 1,25%0,9 1,13
Bad 2,4*23 5,52
Zimmer 2015%5,8 12,47
Zimmer 4,5%5.8 26,10
Zimmer 4,7*5,2 24,44
Kiiche 2.2%5.2 11,44
63,01 33,69 96,70
8 Hochparterre  Wohnung
Vorraum 0,9*1,35+5,2*3,2+1,25%0,5+2,7%1,0/2 19,83
Gang 3,1*1 3,41
Kabinett (Ordination)  2,7*2,95 7,97
Zimmer (Ordination)  (2,1+2,5)/2*5,8+5,3*3,05/2 2142
Zimmer 4,5%5.8 26,10
Zimmer 2,2%5,8+2,3%(5,8+2,5)/2+0,15%1,7+1,5%2,0/2 24,06
Bad 2,65%(2,25+0,3)/243,1%1,0/2 4,93
wC 1*1 1,00
wC 1*14 1,40
Garderobe 2%1.7 3,40
Zimmer (Arbeitsraum) 4,8*5-1,85%2,15 20,02
Kiiche (Archiv) 3,1*3.4 10,54
110,11 33,97 144,08
Arch. DIR. Rollwagen, SieveringerstraBe 36/1, 1190 Wien 10

Mag. Georg Strafella
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6102/0952 ZL 010 9‘3

Marokkanergasse 21, 1030 Wien SV 15.014.th
Top Nr ! Stock Raum Nutzfliiche Aufenlhallsr.l Nebemamn| Gesamt- [ Terrasse | Zubehor | Allgem.
m?* m? fliche m* m? m? m’
2.STOCK Hoftrakt
12 2. Stock Wohnung
Vorraum 2,7*3,2-1,75*0,9/2+1,35%0,4 8,39
Zimmer 5,70%4,5 25,65
Zimmer 5,7%3,4+0,6%2,442,2%3 27,42
Kiiche 5,2%2,3 11,96
Gang 1,1*4 4,40
WC 1,25%0,9 1,13
53.07 25,88 78,95
2. STOCK Straflentrakt
13 2. Stock Wohnung
Vorraum 1,0%1,8+5,2%3,2+1,25%0,5+2,85%1,0/2 20,49
Gang 3,1%1 3,41
Kabinett 3,3%2,95 9,74
Zimmer 3,15%5,05/2+6,25%2,7/2+3,11%5,95/2 27,06
Zimmer 4,5%5,95 26,78
Zimmer 2,2%5,95+2,3%(5,95+2,5)/2+0,15%1,7+1,6%2,2/2 24,82
Bad 2,65%(2,25+0,3)/243,1*1,112 5,08
WC 1*14 1,40
Zimmer 4,8%5 24,00
Kiiche 3.1*3.4 10,54
122,93 30,38 153,32
14 2. Stock Wohnung
Vorraum 4,943 14,70
Gang 0,9%1,0 0,90
wC 0,9%1,25 1.13
Bad 24%23 5,52
Zimmer 4,5%5,95 26,78
Zimmer 4,5%5.95 26,78
Kabinett 2,7*%2,95 797
Kitche 2,2%52 11,44
Zimmer 4,7%5,35 24,44
77,99 41,65 119,64
Arch. DI R. Rollwagen, SieveringerstraBe 36/1, 1190 Wien 12

Nutzflichen gesamt

2258,79 12521 1329 256.4J

Mag. Georg Strafella
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6.9. Gutachten gem. § 6 Abs 1 Ziff 2 WEG 2002, 27.02.2015

Architekt Diclomingenieur Rudolf
ROLIWAGEN

Wien, 27.02.2015
SV15014.th

GUTACHTEN
Zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte gemif
§ 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 in der Fassung BGBI. I Nr. 30/12
fiir die Liegenschaft

1030 WIEN, MAROKKANERGASSE 21
EZ 1077, GST 1026, KG 01006 LandstraBe

Auf der oben genannten Liegenschaft befinden sich:
Wohnungseigentumstaugliche Objekte 19

Diese gliedern sich auf wie folgt:

Wohnungen 16
Lokale 2
Lager 1

Auf der Liegenschaft befinden sich iSd. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 insgesamt:

Abstellplitze fir KFZ keine

Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehordlich genehmigetn Plane und Bescheide:

Datum  |Bescheid bzw. Geschiiftszahl [Inhalt
19.12.2012 MA37/3-32090-1/12 DachgeschoBzubau, bauliche Anderungen
22.07.1974 MA36/3-Marokkanergasse 21/1/74 Unterfangung Feuermauer
09.04.1975 MA 36/3 Marokkanergasse 21/9/74 Top 8 Ordinationsriume
16.05.1974 MA36/3-2/74 Top 4 Wohnung vergriBert
25.02.1971 MA36/3-1/70 Umbau Tiefparterre
05.02.1964 MA36/3-4/63 Hof- Magazins- u. Aufzugseinbau
13.09.1960 MA36/3-1/60 Top 6 Umwidmung in Lager
11.08.1954 4/54 Badeinbau Top 9
04.11.1952 4/52 Badeinbau Top 19, Umbau Top 17/18
21.04.1948 3998/1948 Sanierung Dach/Dachboden
29.10.1948 18948/48 Badeinbau in Top 15

17.12.1937 MA 38/16142/37 Platzldecke Top 4 ausgetauscht
13.08.1894 MA 133894 Auswechslungsplan Kel
30.08.1893 MA 132488 Einreichplan \/:?Zn

Ergehtan:  MA 37/03 zur Kenntnisnahme -

staatiich befugter und LE&HMHechniker dligemeain ueeoc@rﬁtl'd B&Et"hﬁ!‘” gﬁgwggcwemkhmiger

BG 011@&@@%@39 26, Telefon: +43 1 3201354, Fax +43 1 320135431, Emall: ofice@iclwagen.of
ATCY -BANK AESTHSH 44 -3460300-BLE: 12008:BAMN-AFP3-11000-04443460 300 BIC  BRATATWW
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6.10. Nutzwertgutachten, 24.10.2017 (Auszug)

Arch DI Mileta Rado  Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

NUTZWERTGUTACHTEN

—h Fur die aufgrund baulicher Abanderungen erforderliche Neufestsetzung der
-Nutzwerte fir die Liegenschaft in:

\ 1030 Wien

\ Marokkanergasse 21
EZ 1077

KG 01006 Landstrasse

Wien, 24. Oktober 2017
1200wien | tel +4312207467 | wwwrhplusat | atu 57702249 bic GIBAATIWWXXX
wallensteinplatz 3-4/1/13-15  fax +431 270 74 67 15 office@rhplus.at  firmenbuch FN 244286w  iban AT602011128233937300
BG 010 TZ 650/2020

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 123 von 151

X

GESCHOSS/TOP NR. BESTANDSGEGENSTAND NUTZWERT

ABZUANDERNDE bzw. NEU GESCHAFFENE ANTEILE:

4. STOCK

TOP 18 WOHNUNG mit Balkon 84
DACHGESCHOSS

TOP 19 W OHNUNG mit Balkon,Terrasse und 165

Dachterrasse

TOP 20 W OHNUNG mit Terrasse und Dachterrasse 121
TOP 21 WOHNUNG mit2 Balkonen und 2 Dachterrassen 280
TOP 22 W OHNUNG mit Terrasse und Dachterrasse 119
SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE 2387

BG 010 TZ 650/2020
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6.11. § 16 WEG 2002

§ 16 WEG 2002 Nutzung, Anderung und Erhaltung des Wohnungseigentumsobjekts

1.
2.

(1) Die Nutzung des Wohnungseigentumsobjekts kommt dem Wohnungseigentumer zu.

(2) Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen (einschlieBlich Widmungsinderungen) an sei-
nem Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Die Anderungen bedurfen der Zu-
stimmung aller anderen Wohnungseigentiimer, sofern die Beeintrachtigung schutzwdirdiger In-
teressen anderer Wohnungseigentumer moglich ist. Unter den folgenden Voraussetzungen
darf eine Zustimmung nicht verweigert und kann eine nicht erteilte Zustimmung gerichtlich er-
setzt werden:

1. 1. Die Anderung darf weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung
schutzwurdiger Interessen der anderen Wohnungseigentimer, besonders auch keine
Beeintrachtigung der duBeren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fir die Si-
cherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben.

2. 2.Werden fir eine solche Anderung auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch
genommen, so muss die Anderung (berdies entweder der Ubung des Verkehrs ent-
sprechen oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentimers dienen. Fir die
Einbeziehung oder den Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das
Innere des Wohnungseigentumsobjekts, fur die Errichtung von Strom-, Gas-, Wasser-
oder Fernsprechleitungen, Beheizungsanlagen und ahnlichen Einrichtungen sowie fur
die barrierefreie Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von allgemei-
nen Teilen der Liegenschaft darf aus diesem Grund die Zustimmung jedenfalls nicht
verweigert werden; das Gleiche gilt fur die Anbringung einer Vorrichtung zum Langsam-
laden eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs, einer Photovoltaikanlage am Balkon
oder an der Terrasse zur Versorgung des Wohnungseigentumsobjekts sowie von nach
dem Stand der Technik notwendigen Einrichtungen fir den Rundfunkempfang und den
Empfang digitaler Dienstleistungen, sofern der Anschluss an eine bestehende Einrich-
tung nicht maéglich oder nicht zumutbar ist.

3. 3. Werden fur eine solche Anderung auch Wohnungseigentums- oder Zubehdérobjekte
anderer Wohnungseigentimer in Anspruch genommen, so muss Uberdies der be-
troffene Wohnungseigentiimer der Anderung nur zustimmen, wenn sie keine wesent-
liche und dauernde Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums zur Folge hat und sie
ihm bei billiger Abwagung aller Interessen zumutbar ist. Der Wohnungseigenttimer, der
die Anderung durchfiihrt, hat den beeintrachtigten Wohnungseigentiimer angemessen
zu entschadigen.

(3) Ist eine behérdliche Bewilligung fir Anderungen erforderlich, die die anderen Wohnungsei-
gentimer nach Abs. 2 dulden mussen, so durfen diese eine fur die Erlangung der Bewilligung
allenfalls erforderliche Mitwirkung nicht verweigern.Ist eine behérdliche Bewilligung fiir Ande-
rungen erforderlich, die die anderen Wohnungseigentiimer nach Absatz 2, dulden mussen, so
dirfen diese eine fur die Erlangung der Bewilligung allenfalls erforderliche Mitwirkung nicht
verweigern.

(4) Abs. 2 Z 1 und Abs. 3 gelten sinngemaR auch fir Anderungen im Bestand raumlich unmittel-
bar aneinandergrenzender Wohnungseigentumsobjekte sowie fur die Ubertragung von Zube-
hérobjekten.Absatz 2, Ziffer eins und Absatz 3, gelten sinngemaR auch fiir Anderungen im Be-
stand raumlich unmittelbar aneinandergrenzender Wohnungseigentumsobjekte sowie flir die
Ubertragung von Zubehérobjekten.

(5) In den Fallen der barrierefreien Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft, der Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen ei-
nes elektrisch betriebenen Fahrzeugs, der Anbringung einer Solaranlage an einem als Reihen-
haus oder Einzelgebadude errichteten Wohnungseigentumsobjekt, der Anbringung einer ste-
ckerfertigen Photovoltaik-Kleinsterzeugungsanlage am Balkon oder an der Terrasse, der An-
bringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfligenden Vorrichtungen
zur Beschattung eines Wohnungseigentumsobjekts sowie des Einbaus von einbruchsicheren
Turen gilt die Zustimmung eines Wohnungseigentimers als erteilt, wenn er von der geplanten
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Anderung durch Ubersendung auf die in § 24 Abs. 5 bestimmte Weise verstandigt worden ist
und der Anderung nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der Verstandigung wider-
spricht. In der Verstandigung muss die geplante Anderung klar und verstandlich beschrieben
und mussen die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines Widerspruchs genannt werden. Ein Wi-
derspruch muss dem die Anderung anstrebenden Wohnungseigentimer auf Papier oder in
dauerhaft speicherbarer elektronischer Form Ubermittelt werden. Eine wesentliche und dau-
ernde Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums- oder Zubehdrobjekts muss ein Woh-
nungseigentiimer allerdings auch dann nicht dulden, wenn er einen Widerspruch unterlassen
hat. In den Fallen der barrierefreien Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft, der Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen ei-
nes elektrisch betriebenen Fahrzeugs, der Anbringung einer Solaranlage an einem als Reihen-
haus oder Einzelgebdude errichteten Wohnungseigentumsobjekt, der Anbringung einer ste-
ckerfertigen Photovoltaik-Kleinsterzeugungsanlage am Balkon oder an der Terrasse, der An-
bringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfligenden Vorrichtungen
zur Beschattung eines Wohnungseigentumsobjekts sowie des Einbaus von einbruchsicheren
Turen gilt die Zustimmung eines Wohnungseigentimers als erteilt, wenn er von der geplanten
Anderung durch Ubersendung auf die in Paragraph 24, Absatz 5, bestimmte Weise verstandigt
worden ist und der Anderung nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der Verstandi-
gung widerspricht. In der Verstandigung muss die geplante Anderung klar und verstandlich be-
schrieben und mussen die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines Widerspruchs genannt wer-
den. Ein Widerspruch muss dem die Anderung anstrebenden Wohnungseigentiimer auf Papier
oder in dauerhaft speicherbarer elektronischer Form Ubermittelt werden. Eine wesentliche und
dauernde Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums- oder Zubehdérobjekts muss ein Woh-
nungseigentumer allerdings auch dann nicht dulden, wenn er einen Widerspruch unterlassen
hat.

(6) Hat eine Anderung, fur die auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen
wurden (Abs. 2 Z 2), im Weiteren hohere Kosten fir die Erhaltung dieser allgemeinen Teile zur
Folge, so hat der Wohnungseigentiimer die durch seine Anderung verursachten Mehrkosten zu
tragen.Hat eine Anderung, fur die auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genom-
men wurden (Absatz 2, Ziffer 2,), im Weiteren hohere Kosten fur die Erhaltung dieser allgemei-
nen Teile zur Folge, so hat der Wohnungseigentimer die durch seine Anderung verursachten
Mehrkosten zu tragen.

(7) Der Wohnungseigentimer hat das Wohnungseigentumsobjekt und die dafiir bestimmten
Einrichtungen, insbesondere die Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie die Beheizungs- und
sanitaren Anlagen, auf seine Kosten so zu warten und in Stand zu halten, dass den anderen
Wohnungseigentimern kein Nachteil erwachst. Er hat ferner das Betreten und die Benutzung
des Wohnungseigentumsobjekts zu gestatten, soweit dies zur Erhaltung der allgemeinen Teile
der Liegenschaft oder zur Behebung ernster Schaden des Hauses erforderlich ist; fur die ver-
mogensrechtlichen Nachteile, die er dadurch erleidet, ist er von der Eigentimergemeinschaft
angemessen zu entschadigen.

(8) Ein Wohnungseigentimer, der in seiner Garage oder an seinem Abstellplatz fur ein Kraft-
fahrzeug eine einzelne Vorrichtung zum Laden eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs ange-
bracht hat, muss deren Nutzung nach Inbetriebnahme einer gemeinsamen Elektro-Ladeanlage
unterlassen, wenn die Eigentimergemeinschaft dies auf Grundlage eines darUber gefassten
Beschlusses von ihm verlangt und die elektrische Versorgung der Liegenschaft durch eine Be-
teiligung an der gemeinsamen Anlage besser genutzt werden kann als durch die weitere Nut-
zung der Einzelladestation; diese Unterlassungspflicht tritt aber frihestens funf Jahre nach Er-
richtung der Einzelladestation ein.
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6.12.Mietvertrige
6.12.1. Mietvertrag und Verlingerung Lager (Wohnung) 6

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

BBB Immo GmbH, 1010 Wien, Plankengasse 2/12,

vertreten durch die Hausverwaltung

Dr. Marhold Immohbilien GmbH, 1060 Wien, Mariahiiferstrale 101/17,
als Vermieter einerseits

und

derzeit wohnhaft in 1030 Wien, Marokkanergasse 21/6
als Mieter andererseits, wie folgt:

1.
Der Vermieter vermietet an den Mieter die im Haus 1030 Wien, Marokkanergasse 21, gelegenen
Raume Top Nr. 8 Die Wohnung entspricht der Kategorie A und besteht aus 2 Zimmer, Klche
(kompleit eingerichtet), Vorzimmer, Bad, WC und hat ein Gesamtausmal} von 76,28 m? Die
Bestandsraume durfen nur zu Wohnzwecken verwendet werden.
Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes. Die gemeinsamen Gange, Stiegen und
Hof sowie die AuRenflachen das Hauses usw. sind nicht vermietet.

I
Das Mietverhaltnis beginnt am 1.4.2019 und wird befristet bis zum 31.3. 2024 abgeschlossen. Das
Mietverhaltnis endet daher an diesem Tag, ohne dass es einer gesonderien Aufldsungserkigrung
bedarf. Es kann vom Mieter nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kindigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendermonats mittels eingeschriebenen Briefs aufgekindigt
werden. Der Mieter hat fir den Fall, dass die Mietzinses immer plnktiich und ohne Abzige bezahlt
werden, dass einmalige Recht auf Verlangerung des Mietvertrages um weitere 5 Jahre. Dieses Recht
ist bis spatestens 6 Monate vor Mietablauf schriftlich geltend zu machen.
Der Mieter hat ein Vorkaufsrecht fir die Wohnung um € 5.250,00/m?.
Die Mietraume sind bei Beendigung des Mietverhiltnisses, aus welchem Grund auch immer, in
ordnungsgemaBen Zustand, d.h. wie bei Mietbeginn Gbernommen, (jedenfalls in der Farbe bei
Ubergabe) und mit samtlichen Ubernommenen und wahrend des Mietverhaltnisses angefertigten
Schiusseln zuriick zu stellen, wobei aber lediglich unerhebliche Gebraughsspuren nicht zu beseitigen
sind. Mangel, die in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallen, sind aus Anlass der Ruckgabe des
Mietgegenstandes vom Mieter nicht zu beseitigen, wobei aber Schadenersatzanspriiche des
Vermieters vorbehalten bleiben, wenn es der Mieter unterlassen hat, in die Erhaltungspflicht des
Vermieters fallende Schaden und Mangel im Inneren des Mietgegenstandes unverziglich dem
Vermieter schiiftlich anzuzeigen. Unterlasst der Mieter eine ordnungsgemafie Rlckstellung des
Mietgegenstandes, ist der Vermieter berechtigt, die diesbezlglich notwendigen Instandhaitungskosten
dem scheidenden Mieter in Rechnung zu stellen.

.
Der Richtwertmietzins betrdgt inklusive aller Zu- und Abschlage sowie unter Beriicksichtigung des
Lagezuschiages und des Befristungsabschlages € 784,76 monatlich (€ 1.046,33 abziiglich 25%
Befristungsabschlag von € 261,58), zuzlglich der auf das Mietobjekt anteilsmalig entfallenden
Betriebskosten, tffentlichen Abgaben, sowie Entgelt fiir den Hauswart, und alifallige durch den Mieter
verursachte Kosten fur ein zusatzliches Reinigungsentgelt des Hausbesorgers, zuzlgiich auch
‘Mehrwertsteuer fr alle vom Mieter zu bezahlenden Entgelte.
Erlauterung zum Lagezuschiag: gute Verkehrsanbindung, Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe,
medizinische Versorgung umiiegend (KH Rudoifstiftung), Bildungseinrichtungen im MNahebereich
(Sacre Ceur}, Grinanlagen (Botanischer Garten und Belvedere) in Gehweite, Kulturanbot
(Kenzerthaus und Akademietheater), Freizeitangebote {Eislaufverein) innerhalb weniger Meter.
Der Mietzins ist am 5. eines jeden Monals (Eingangsdatum) im Vorhinein zur Zahlung fallig. Bei
verspdteter Zahlung ist der Vermieter berechtigt, etwaige Mehrkosten (Mzahnspesen, Prozefl- und
Anwaltkosten) und Verzugszinsen in der Hohe von 10 % pa. einzuheben. Befindet sich der Mieter mit
Zahlungen im Rockstand, so kann der Vermieter Zahlungen zunachst auf etwaige Kosten, dann auf
Zinsen und zuletzt auf die alteste Schuld anrechnen.

Die Betriebskosten und offentlichen Abgaben in der Hohe von derzeit € 124,34 werden monatlich
akontiert und per 31.12. abgerechnet,
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Der Mieter hat jedoch den nach den jeweiligen gesetzlichen Zinsvorschriften sich ergebenden
Mietzins zu entrichten, solange dieser den vereinbarten Mietzins Ubersteigt. Ein Verzicht auf die
Beniizung befreit den Mister nur dann von der Entrichtung des Kostenanteils, wenn der Vermister
zustimmt.

Der Mietzins betrigt zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses inkl. sémtlicher Betriebskosten,
Mbbelmiete und Umsatzsteuer € 1.000,00 brutto.

V.
Der Hauptmietzins wird gemaf den Bestimmungen der §§ 5 bis 7 RichtWG wertgesichert.
Solite dieser Richtwert nicht mehr veroifentlicht werden, fritt anstelie dessen folgende Wertsicherung:
Der Hauptmietzins ist wertgesichert auf der Basis der Verbraucherpreise, im gleichen Verhaitnis wie
der Verbraucherpreisindex 2015, steigt oder félli, veréndert sich auch die Hohe des Mietzinses.
Ausgangsbasis ist die fur Februar 2019 verlautbarte Indexzahl. Die Anpassung erfolgt dann jeweils
zum 1.1, eines jeden Jahres, jeweils mit der Indexzahl des Monats Oktober des Vorjahres. Die
indexerhbhung kann im Falle der Versaumnis auch rickwirkend begehrt werden.
Der Mieter stimmt dem Abschiuss, der Erneuerung oder der Anderung von Vertragen tber die
angemessene Versicherung des Hauses auch gegen Glasbruch und Sturmschaden zu bzw. tritt
bestehenden Vereinbarungen bei.

V.
Der Mieter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftiichen Einrichtungen schonend und
pfleglich zu behandein.
Der Mieter haftet fur alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemalien oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietobjekies bzw. mangeinder Wartung durch den Mieter, seine mit
ihm zusammenwohnenden Familienangehorigen und die sonst von inm in die gemieteten Raume
aufgenommenen Personen einschliefllich Dienstpersonal, Besucher etc. entstehen. Dies gilt
insbesondere auch far Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen
Gerate sowie fir Ofen, Rauchabzlige und dgl. Der Mieter ist als Veriragspartner verpflichtet, im
Rahmen der allgemeinen Nebenpflichten eines jeden Vertrages, das Mietobjekt pflegiich zu
gebrauchen. Diese Obliegenheit umfasst auch die enisprechenden Pflege- und ServicemaBnahmen
im Zusammenhang mit der gesamten VWohnungsausstattung und somit auch der Therme. Darunter
falit unter anderem auch die Verpflichtung zur regeimagigen Reinigung der Wohnung und der Fenster,
der entsprechenden fachgerechten Behandlung der Boden und Fliesen, die Erneuerung abgentzter
Bodenbelage, die Beseitigung von Abnutzungen und geringfligigen Gebrauchsschaden (wie z.B.
gesprungene Fliesen, beschadigte Sesselleisten, defekte und undichte Armaturen und Syphone,
undichte Silikonfugen, kiemmende Scharniere, efc.).

Vi.
Der Mieter verpflichtet sich, die Mietraume und die gemeinschaftiichen Einrichtungen schonend und
pfleglich zu behandeln. Er hat fur die Wohnung ausdriicklich eine Haushaltversicherung
abzuschlieflen und diese auf Wunsch dem Vermieter nachzuweisen.
Der Mieter darf die Mietrdume nur zu den vertraglich bestimmien Zwecken benutzen. Will er sie zu
anderen Zwecken benufzen, so bedarf er der schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Der Mieter
darf die Mietraume nur mit schrifilicher Zustimmung des Vermieters untervermieten. Der Vermieter
kann jedoch die Zustimmung widerrufen, wenn gegen den Untermieter ein wichtiger Grund vorliegt.
Das Mietobjekt darf weder entgelilich noch unentgeltlich ganz oder teilweise dritten Personen und bei
Geschaftstdumen im Wege eines alifalligen Gesellschaftsverhaitnisses, Pachtvertrages und dgl.
berlassen bzw. getauscht werden. In keinem Falie ist es dem Mieter gestatiet, Rechte aus diesem
Vertrag an dritte Personen abzutreten, wobei aber die Bestimmungen des § 12a MRG voll zur
Anwendung kommen.

VL.

Der Mieter erkiart sich nicht berechtigt, eventuelle Gegenforderungen, die er an den Vermieter haben
konnte, mit dem Mietzins (einschlieRlich Betriebskosten, dffentlichen Abgaben, Zuschlage usw.) zu
kompensieren und im Hinblick auf solche, den Mietzins ganz oder teilweise zurlickzuhatten.

Der Mieter erklart aus zeitweiligen Stérungen in der Wasserzufuhr, Gebrechen an den Gas-, Krait-,
Licht- und Kanalisierungsleitungen, aus Mangeln der Waschkiiche und dergleichen, keinerlei
Rechtsfolgen abzuleiten. Der Vermieter hat Stérungen der Zentralheizung oder des Aufzuges nicht zu
vertreten, verpflichtet sich aber, diese sa rasch als moglich beheben zu lassen. Stérungen, der in
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diesem Punkt angefuhrten Art, berechtigen den Mieter zu keiner Mietzinsminderung. Zusatze und
Erklarungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen infolge maschineller Bearheitung nicht zur
Kenntnis des Vermieters. Fur samtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des
Einschreibbriefes empfohlen.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen
Zustellungen afler Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, daR sie dem Mieter als

zugekommen gelten.

Vit
Bauliche Veranderungen im Bestandsobjekt, sowie Anderungen der Beheizungsart, Anbringen von
Aufienantennen, Blumenkasten, Schildern, usw. bediirfen der schriftichen Bewiligung des
Vermieters. Fr bauliche Veranderungen, Adaptierungen, Verbesserungen, usw. stehen dem Mieter
gegeniiber dem Vermieter unter einverstandlichem Ausschiub der § 1097, 1037 ABGB keinerlei
Ersatzanspriiche zu. Derartige Anderungen gehen mit ihrer Ausfihrung in das Eigentum des
Vermieters tber, bzw. kann der Vermieter die Herstellung des urspriinglichen Zustandes vertangen.
Notwendig werdende MaRnahmen, Errichtung und Verbesserungen, wie das Verlegen und Verstarken
von Leitungen, Adaptierungen von Rauchfangen usw. sind vom Mieter auf eigene Kosten zu
veranlassen. Leitungen durfen nur unter Putz verlegt werden.
Der Vermister ist berschiigt, Ausbesserungen und bauliche Versinderungen auch ohne Zustimmung
des Mielers vorzunenmen, wenn diese notwendig cder zweckmafig sind. Eine Mietzinsminderung
findet in diesem Falle nicht stait.

iX.
Das Abstellen von Fahrzeugen aller Art (einschlieBlich Fahrrader und Kinderwagen), sowie
Gegenstanden in den aligemeinen Teilen des Hauses ist nicht gestattet. Motorfahrzeuge jeglicher Art
darfen auch nicht innerhalb der gemieteten Raume sowie Keller, Hof, noch sonstigem Ort des Hauses
abgesteilt werden. Dem Mieter ist es gestattet Haustiere zu halten. Fur Schaden durch die Tierhaltung
haftet der Mieter. Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaitung der bei Vertragsabschiuss geltenden
Hausecrdnung, die im Haus ausgehéangt ist.

X.

Wenn Gefahr im Verzug ist, kann der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter um die Notwendigkeit
unaufschiebbarer Reparaturen wie z.B. Sanitdrgebrechen, Feuer-, Bauschaden usw. festzustellen und
durchfuhren zu lassen, die Mielraume jederzeit betreten. In diesem Fall muB der Mieter daflr sorgen,
daf die Raume auch in seiner Abwesenheit betreten werden kénnen, ansonsten er fur alle daraus
entstehenden Kosten und Schaden (Offnung, usw.) aufzukommen hat.

Bei Kundigung des Mietverhaitnisses hat der Vermieter oder sein Beauftragter nach vorheriger
Ankiindigung jederzeit das Recht, die Mietrdume mit Interessenten, zu den Ublichen Tageszeiten zu
besichtigen.

Xl.

Der Mieter verpflichtet sich dem Vermieter zur Sicherung seiner Anspruche eine Kaution in Form
eines Barerlages in der Hohe von € 3.000,00 bei Vertragsunterzeichnung zu (bergeben.

Der Vermieter ist berechtigt, aus der vereinbarten Kaution, unbeschadet des ihm zustehenden
Rechtes auf Aufiésung des Mietvertrages, riickstandige Bestandzinse, Nebenkosten oder darauf
entfallende Umsatzsteuerbetrage bei Verzug in Abzug zu bringen; desgleichen Ersatzanspriiche aus
Beschadigung oder Beeintrachtigung sowie mangelnder Wartung des Bestandobjekies, des Inventars
(Kuche), Prozesskosten ete. aus der erliegenden Kaution abzuziehen. Es steht dem Vermieter frei, die
Reihenfolge der Anspriiche zu bestimmen, die aus der Kaution abgedeckt werden. Die Kaution ist bei
Verbrauch entsprechend aufzufallen.

Die Kaution bzw. der verbleibende Restbefrag Ist vom Vermieter bei Ruckstellung des
Bestandobjektes in einwandfreiem Zustand und wenn feststeht, dass der Vermieter keine Forderung
im Sinne dieses Mietvertrages gegen den Mieter zusteht, auszufolgen, insbesondere nach Eintritt

folgender Bedingungen:

. Vorlage der Bestatigung der Hausverwaitung Uber die Bezahlung des Bestandzinses, der
Betriebs— und Instandhaltungskosten sowie der Bestandsvertragsgebihren an das Finanzamt fur den
gesamten Zeitraum der Vertragsdauer .

. Ausfolgung sémtlicher Schltissel bzw. Handsender etc. des Bestandsobjektes,

Z:11.01 BestandiBBB Immeti 030 Wien, Marckkanergasse 21\MietvertrageWWistvertrag | NN coc  Seite 3 ven 4
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. Zahlung der Reparatur— und Reinigungskosten, sofern der Bestandnehmer daflr
aufzukommen hat.

Zur Feststellung von Forderungen wird dem Vermieter eine angemessene Frist von maximal 8
Wochen, gerechnet ab dem Tag der Ruckstellung des Bestandobjektes, eingeraumt.

Der Mieter ist zu keinem Zeitpunkt des Bestandverhaitnisses berechtigf, den Bestandzins mit dem
Hinweis nicht zu entrichten, dass dieser aus der erliegenden Kaution abgezogen werden kdnne.

Eine Verzinsung zu Gunsten des Bestandnehmers erfolgt entsprechend den gesetzlichen

Bestimmungen des MRG.

Wien, am 15.4.2019

Z:\1.01 Bestand\BBB Immo\1030 Wien, Marokkanergasse 21\Mietvertrage\Mietvertrag N (oc  Seite 4 von 4
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VEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen
ImmoCleanUp Consulting GmbH,
vertreten durch die Hausverwaltung
Dr. Marhold Immoabhilien GmbH,
1060 Wien, Mariahilfer Stralse 101/ 17,
als Vermieterin einerseits

und

Herr
wohnhaft in 1030 Wien, Marokkanergasse 21/6
als Mieter andererseits, wie folgt:

1. Die ImmoCleanUp Consulting GmbH ist Eigentimer der Wohnung 1030 Wien,

Marokkanergasse 21/6. Herr I N st Hauptmieter dieser
Wohnung.

2. Das bestehende befristete Mietverhéltnis wird per 01. April 2024 um 5 Jahre verléngert,
Mietende ist nunmehr der 31. Marz 2028. Das Mietverhaltnis endet an diesem Tage
ohne, dass es einer gesonderten Aufklindigung bedarf. Es kann von beiden Teilen unter
Einhaltung einer dreimonatigen Ktndigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendermonats
mittels eingeschriebenen Briefs aufgektndigt werden.

3. Die Mieter verpflichten sich ab 01. April 2024 zur Zahlung der monatlichen
Vorschreibungen wie folgt:

Hauptmietzins netto (wertgesichert): € 900,91
Betriebskosten netto € 137.30
10% Umsatzsteuer € 103,82
Gesamisumme: €1.142,03

4. Samtliche andere Bestimmungen, Rechte und Pflichten des Mietvertrags vom
15. April 2019 samt allen Anhéngen, insbesonderse die Wertsicherungsvereinbarung
bleiben aufrecht.

5. Die Mieter erklaren mit der Unterschrift auf diesem Vertrag ausdricklich, aus dem
Mietverhéltnis bis zum 31. Marz 2024, keine wie auch immer gearteten Forderungen
mehr gegenuber der Vermieterin zu haben, mit Ausnahme der Rickforderung der
Kaution.

ohvimarhold.at

L:ADr. Marhold Immabilien GmbHintern - Dokumente\Objekte\T660 SUB ImmoCleanUp Consulting GmbH\7661
Marokkanegasse 21\WMietverlrage\Werléngerung Mietvertrag Top 6.doc
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6.12.2.Mietvertrag Wohnung W 8

Fiir Nr. 8
Mietvertrag

fiir Wohnungen (angemessener Hauptmietzins)

ungen der Wohnrechtsnovelle 2006 sind berficksichtigt.

Gebiihrenselbstberechnung

Zwischen
als Vermieter

und

als Mieter

wird vorbehaltlich des Auszugs des bisherigen Mieters folgender Mietvertrag abgeschlossen.

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)}

Vermietet wird ausschlieBlich der Innenraum der Wohnung im Haus (Nr., Stg., Stock, Tlr) 1030 Wien, Marokkaner-
gasse 21, Hochparterre, T0r Nr. 8 ’

bestehend aus: 4 Zimmemn, Vorzimmer, Kiiche, Bad/WC, Giste-WC, Absteliraum, Kellerabteil.

Liegenschaftsteile, die hier nicht angefiihrt sind, kénnen nur durch gesenderte Versinbarung Gegenstand des Mietvertrages
werden. Es wird empfohlen, diese Verainbarung schriftlich zu treffen.

Weitere funktionstiichtige Ausstattung:
Heizung: Gasetagenheizung;
Warmwasseraufbereitung mit Anschliissen in Bad und Kiiche.

Die Wohnung und die fiir diese bestimmten Einrichtungen und Ausstattungsmerkmale befinden sich in komplett saniertem,
neuwertigem Zustand.

Sie entspricht (§ 15a Abs. 1 Mietrechtsgesetz-MRG) der Ausstattungskategorie Kat. A.
Die Nutzfliche betrégt ca. 154,58 m32.

Der Mietgegenstand darf nur einer dem Wohnzweck entsprechenden bzw. in einer mit dem Wohnzwedk zu vereinbarenden
Weise verwendet werden, Bei einer vertragswidrigen Verwendung erhéht sich der Hauptmietzins unbeschadet des
Unterlassungsanspruches des Vermieters auf jenen Betrag, der dem gesetzlich héchstzulissigen Hauptmietzins entspricht.

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Zustimmung des Vermieters, es wird empfchlen, diese in Schriftform
einzuholen.

................................................... R e e L T T L D T L e T

2. Dem Mieter werden fur die Mietzeit die Schliissel ausgehindigt.

§ 2 (Vertragsdauer)

1.  Unbefristeter Mietvertrag
Das Mietverhaltnis beginnt am 01.08.2009 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Es kann unter Beachtung der jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen aufgelist werden.
Eine Kiindigung des Vermieters hat gerichtlich, die des Mieters gerichtlich oder schriftlich, unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Monatstetzten zu erfolgen.

adar
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3. Vereinbarter wichtiger Kindigungsgrund (§ 30 MRG) flir den Vermieter:
jede Art von Untervermietung des Mietobjektes

§ 3 (Mieizins}

1. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich im Voraus
zu entrichten und besteht aus
- dem Hauptmietzins in der Héhe von

dzt. £ 1.082,00

und-senstige-LeistuRgen-voR-dzt—
- sowie weiters dem gesatzmiBigen Anteil an:
den Betriebekasten und affentlichen Abgaben
- der Umsatzsteuer {in der jeweiligen gesetzlichen Héhe)

[

2a. Ee wird Wertbestindigkeit des Hauptmietzinses (des Entgeltes fir mitvermietete ginrichtungsgegenstinde und sonstige
Leistungen) nach dem von Statistik Austria monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2005 oder dem an selne
Stelle tratenden Index vereinbart. Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung Ist die im Zeitpunkt des Vertragsabschiusses
zuletzt verlautbarte Indexzahl Juni 2009. - .
Indexschwankungen bleiben bis einschlieBlich 5% unberlicksichtigt. Dieser Splefraum Ist bei jedem Uberschreiten nach
oben oder unten auf eine Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste auBerhalb des jewelligen Spiclraums
gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl fiir die Neuberechnung der Miete als auch fiir die Berechnung des neuen

: Spielraumes zu bilden hat.

2b.  Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf ciner ausdriicklichen Vereinbarung.

3. Der Antell an den Betriebskosten und laufenden &ffertlichen Abgaben sowle an den Kosten flr die Betreuung von
Grlinanlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 5 _oder6 fallenden Gemeinschaftsanlagen betrigt derzeit 8,69 %.

4, Hausversicherungen
GemsB § 21 Abs, 1 Z 4 und 5 MRG werden die Prsmien fur die angemessene Feuer-, Haftpflicht- und
Leitungswasserschadenversicherung als Betriebskosten verrechnet,

Der Mieter stimmt dem Abschiuss, der Erneuerung oder der Anderung ven zusitzlichen Vertrigen Uber eine angemessene
Versicherung des Hauses gegen Schéden zu, dir durch die vorgenannten Versicherungen nicht erfasst sind, und zwar
Glasbruch- und Sturmschadenversicherung

baw. tritt der Micter den bestehenden Vereinharungen hei und erkldrt sich einverstanden, die aus diesen zustzlichen
Varsicherungsvertragen zu zahlenden Versicherungsprémien als Betriebskosten gemaB § 21 Abs. 1 Z 6 MRG entsprechend
seinem In § 3 Pkt. 3 festgehaltenan Anteil zu libernehmen.

Derzzit bestehen (neben der Feuer-, Haftpflicht- und Leitungswasserversicherung) folgende Versicherungen:
Glasbruch- und Sturmschadenversicherung .. o, T —

Neip-ich-stimme-richtzu-B Ja, ich stimme zu &
Hinweis; Ohne Zustimmung der Mehrheit der Mieter sind etwaige — dann nicht versicherte = Schiden vom Vermieter aus
den Miekzinsreserven gemsB § 20 Abs. 1 Z. 2 lit. a MRG zu begleichen. Falls dadurch die Miekzinsreserven fiir sonstige

notwendige  Arbeften  nicht  ausreichen, kann  zur Finanzierung der Fehlbetrdge ein behdrdliches
Mietzinserhihungsverfahren erforderdich werden.
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5.

Bei Zustimmung der Mehrheit der Mieter zu den obgenannten zusitzlichen Versicherungsvertrdgen sind die
Versicherungspramien allen Mietern nach Mafigabe ihres Betriebskostenanteiles (Pkt, 3) anrechenbar. )

Der Mieter verpflichtet sich, im Falle der Benltzung des Aufzuges den auf sein Mietobjekt entfallenden Anteil an den

Kosten des Betriebes des Aufzugs zu bezahlen. Da derzeit dem Mieter keine Kosten firr den Betrieb des Aufzugs vorgeschrieben
werden, besteht kein Recht des Mieters zur Aufzugsbeniizung.

10.

11,
12,

Ein Verzicht auf die Benlizung der vorgenannteri Anlagen oder von Teilen derselben bedarf der Zustimmung des
Vermieters, soweit nicht die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen. Es wird empfahlen, die
Zustimmung in Schriftform einzuhiolen.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats fillig, wobei fiir die Rechtzeitigkeit der
Zahlung das Einlangen maBgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter — nach MaBgabe seines Verschuldens — fiir alle
durch die verspétete Mietzinszahiung verursachten angemessenen Kosten und Auslagen.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Miekzins (einschlieBlich Betrichskosten, Abgaben etc.) ist -
ausgenommen im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters — ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen
Zusammenhang mit dem Mietverhalnis stehen oder gerichtiich festgesteilt oder vom Vermieter anerkannt wurden,

Zusatze oder Erklarungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des
Vermieters. Fiir samtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schraibens
empfohlen,

Mehrere Mieter haften fiir den gesamten Mietzins solidarisch.

Diese Mietzinsvereinbarung wird unabhéngig von den fiir den Mieter geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen bzw.
von deren alifalliger Anderung geschicssan.

§ 4 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Mistvertrag gemiB zu gebrauchen und zu beniitzen. Er hat den
Mietgegenstand und die dafir bestimmten Finrichtungen, wie im besonderen dia Elektroleitungs-, Gasleitungs-,
Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitaren Anlagen so zu warten und instand zu halten, dass dem Vermicter und anderen
Mietemn des Hauses kein Nachteil erwiichst, Die Behebung von ernsten Schéden des Mauses oder die Beseitigung einer
erheblichen GesundheitsgefShrdung obliegt auch innerhalb des Mietgegenstandes dem Vermieter. Wird die Behebung von
emsten Schiden des Hauses niitig, so ist der Mieter be! sonstigern Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter chne Verzug
Anzeige zu machen.

Kommt der Mieter seiner Instandhaltungspflicht nicht nach, kann der Vaermieter nach vergeblicher Aufforderung und
Fristsetzung die Durchflihrung der erforderlichen Arbeiten im Mietgegenstand auf Kosten des Mietars veranlassen bzw.
gerichtlich durchsetzen lassen.

Der Mieter haftet fiir alle Schidan, die dem Vermieter aus einer unsachgemaBen cder sonst vertragswidrigen Behandlung
des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung entstehen und auf ein Verschulden des Mieters, seiner mit ihm
zusammenwohnenden Familienangehdrigen und der sonst von ihm in die gemisteten Riume aufgenommenen Personen
einschlieBlich Dienstpersonal etc, ruriickzufihren sind.

Dem Vermieter obliegt im Sinn des § 3 MRG nach MaBgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Méglichkeiten die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, der Mietgegenstdnde und der zur
gemeinsamen Benlitzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils orts(iblichen Standard, Innerhalb des
Mietgegenstandes betrifft diese Erhaltungspflicht jedoch nur die erforderfichen Arbeiten zur Behebung emster Schéden des
Hauses oder zur Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgeféhrdung.

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beaufiragten Personen aus
wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietrfume hierzu nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutharen Zeiten
zuganglich zu machen, Behindert der Mieter das Betraten des Mietgegenstandes und kommt es dadurch zu einem Schaden
an diesem Mietgegenstand, an anderen Mietgegenstanden oder an allgemeinen Teilen des Hauses, so haftet der Mieter fiir
die entstehenden Kosten und Schiden nach MaBgabe seines Verschuldens.

Der Mieter hat die voriibergehende Beniitzung und die Verénderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn dies zur
Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten (Anderungs- oder Errichtungsarbeiten) an allgemeinen Teilen
des Hauses oder zur Behebung ernster Schéden des Hauses in seinen oder in anderen Wohn- oder Geschaftsriumen
notwendig oder zweckmiBig ist, sowie weiters dann, wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietracht zur Besaitigung

-3-
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einer von seinem oder einem anderen Mietgegenstand ausgehenden Gesundheitsgefdhrdung oder zur purchfilhrung von

Verinderungen (verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand notwendig, zweckmabig und bei billiger Abwagung

aller Interessen auch zumutbar ist.
Bauteile, Vorrichtungen oder Gerite, die zum Zweck der {Iberprifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zuganglich sein
milssen, wie Kamintlrchen, \Wasserabsperthahne, Gas- oder Stromzahler, Wassermessgeréte, Heizkérper, Ver- und
Entsorgungsleitungen efc. sind vom Mieter zugénglich zu halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu
machen.

6. Der Mieter hat eine von ihm beabsichtigte wesentliche Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes dem Vermieter
anzuzeigen, Es wird empfohlen, diese Anzeige in Schriftform zu erstatten. Lehnt der Vermieter nicht innerhalb von 2
Monaten nach Zugang der Anzeige die beabsichtigte Veranderung (Verbesserung) ab, gilt seine Zustimmung als erteilt.
Der Micter verzichtet hinsichtlich der Investitionen auf jeden Uber § 10 MRG hinausgehenden Ersatzanspruch;
ausgenommen daven sind Anspriiche fir Aufivendungen, die gem4B § 3 MRG der Vermieter hitte vornehmen missen {§
1036 ABGB). ’

7. In alen Fillen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fir die rechizeitige Beschaffung der erforderlichen behérdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund) zu sorgen, Die Arheiten sind unter Einhajtung der jewells
geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetrelbenden durchzufihren. Elektro-, Gas- und Wasserleitungen dilrfen

. nur unter Putz verlegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar entstehenden
Kosten (etwa auch als Folge behérdlicher Auflagen) unverzilgiich zu ersetzen; dazu gehdren auch Aufwendungen fur die
Reinigung und eine allfllige Entschadigung an jene Personen, deren Rechte anldsslich der Arbeiten beeintrichtigt werden.
Ebenso obliegt dem Micter die ehest misgliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie die Wiederherstellung beschadigter
allgemeiner Teile des Hauses (einschlieBlich Malerel} auf seine Kosten.

9, Dle Tierhaltung im Mietgegenstand ist nicht gestattet.

10. Das Aufstellen und Lagern ven Eahrnissen jeglicher At sowle das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln wie
Fahr- und Kraftrider, Autos, Kinderwagen, Roller usw. auBerhalb des Mietgegenstandes bedarf der Zustimmung des
Vermieters. Es wird empfohlen, eine schriftiche Zustimmung einzuholen.

§ 5 (Verbot der Untervermietung)

Die génzliche oder taltweise Untervermictung oder sonstige {Iberlassung des Bestandobjektes an Dritte ist — sofern § 11 MRG
nichts anderes vorsieht - nicht gestattet.

§ b6 (Formgebote)

1. Der Mieter verpflichtet sich, eine Anderung seiner Anschrift dem Vermieter unverziiglich bekannt zu geben, widrigenfalls
Zusteliungen an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift, im Zweifel an die Adresse des Mictobjektes, mit der Wirkung
erfolgen, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

5. Alifilige vor Abschiuss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder miindiiche Vereinbarungen verlieren bei
Vertragsabschluss ihre Giitigkeit, safern sie mit dem Mietvertrag in Widerspruch stehen. Eine Abanderung dieses Vertrages
kann nur im Einvemehmen beider Parteien erzielt werden. Es wird empfohlen, die Zustimmung des Vermieters schriftiich

cinzuholan.

87 (Kosten)
Die mit dem Abschluss des Migtvertrages entstehanden Geblhren (flr Vergebithrung des Mictvertrages beim Finanzamt) in der

Hohe von voraussichtiich € 526,07 tragt der Mieter. FUr Zwecke der Gebilhrenbemessung wird festgestellt: Der auf den
Mietgegenstand entfallende Mietzins einschlieBlich derzeitiger Betriebskosten, §Fantlicher Abgaben, Umsatzsteugr etc. hetragt

monatiich € 1.420,23
comit flir das Jahr € 17.042,76

Wien, am ..iu

Vermieter - Mieter
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6.12.3.Mietvertrag Wohnung W 12

Mietvertrag e

Baubewilligung: Mach 8. 5. 1945, 30. 6. 1852, 31,12, 1867
ﬂﬂ*ﬁﬂw d|eses Haus ha’(m mehr als zwe1 salbstandlgs Waohnungsn;
i3 : ASNONRLRG ehifis

& do-Eot )

Leger Mr. 1M

=-Md- ohne Offen!!lche Fdrderung,

Ausmall der Nutzildche: ... . o T T T IR IR
Aufzug: ... --Gagans*em---deg---}w- Zentraiheizung: ...
Ausstatiung: ... Brauchbarkeit: ...

j Hauseigentomer(in)
vertreten durch ] .. als Vermieter{in)
und Herrnkere — .. als Mieter(in)
ZUF SN . .in Haup}lly;a?rmiete wohnhatt

wird folgender Mietvertrag geschlossen*h

§1. Mlélgeuensianﬂ
1.Vermietetwl??1?'y?fy| .im Hausewleng.’
o MArokkanar e o -08880 NI 2., $18G@0ma. ..., StoCk o Tar
_'A..Dnuﬂ!.axgagan;tar-d bestehtaus Z Kablpatiten), KUehe Mamlmmi@ e, ..o -

aﬂte:a.lmasmge Llftanlage ink

« Benlitzung des A ralEigafionnzwacken verwendet werden.

-straBe

L.-gasse Mr. ..., Stege L JBtock el TR
-platz

und darf nur zum Betriebe sines . . -
5. Mitvarmietet — nicht mitvermietet ist Kellerabtel@gﬂmﬁaﬂmmmmmnrvemleiet lst nur der Innenraum des Be-

ﬂwwn&ﬁndm‘dﬂwendungszweckes ist unzulassig.
"Witetertateor 9 g 2R rge=und Aufzugsanlage berechtigt und verpfiichtet.
7 Der Mister nimmt Zur Kenmnls daB for das Haus kein Hausbesorger bestellt Ist und Bbernimmt gemelnsam mit. denubrigeanaf“—
tern die einem Hausbes smenden-verpfiichtangen 257 Selbseesorgung.
8, Dem Mister werden vom Vermleterfﬁr die Mietzeits Sk Schlussel ausgehandigt.

§2. Mistzeit

1. Das Mietverhalinis beginntam 2.4,1 984 .. und wirg aut unpestimmte Zelt abgaschlossen, Es-kanm
=¥pa.beidenTallenunter Einhaliun Ende-desKalender—

TR

oder
2. Das Mietverhalinis beginntam ...................ccoceeeeeee e ... Und wird auf die Dausr von
Esendetdaheram . . ] "@iner weiteren Auﬁcundmung bedarf
{gem. §29 Abs. 1 MRG nurzulasslg bei Baut 2. 196 Zweilam enhaus hﬁchstensﬁdahre bel Eigentumswohnung,
héchstens 1 Jal Ungen), bel tudemenwohnungan aut Ausbildungsdauer (§ 20 Abs. 2 MAG).
*} Unter Mieter und v werdenim f die auch dann verstanden, wenn sie aus mehreren F Aile F

missen den Misivertrag unterschreiben
Michtzutreffende Teile des Mietvamaaes sind durchzusirelehen, frele Stelien sind auszufillen eder durchzustreichen.
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§ 3. Mislzing
1. Dervereinbaris Misizins bestehi aus
a) dem Hauptmistzins (Grendzing)
b dem Anizil an den Betriabskosien und offeniiichen Abpaben, welaher B 2 OGrozent botrags

wEr ] RS

2. Der frel vereinbarie*} Hauptmistzing ftetzinsibetragt zur Zelt des Veriragsabachlusses
monatiich S oo 30 g mem....in Worien: Schlling ... dreihundertfinfzig
esieiibhriet - :

) Nur zulassig nach § 1 Abs. 4 MRG (Baubewilligung nach 30. §, 1953, Zweifamilienhaus, Wohnrungselgenium it Baubewiligung
nach 8. 5. 1945; oder § 16 Abs. ¥ (mit Angemessenheitskontrolie) Geschaftsraums, Baubewillioung mach §, 5. 1945,
Erhahliche Aufwendungen T0r Denkmalschutz, ¥at. A ober 80 m, Kat, B (ber 130 ¢ odar il A, B und © bel Standarderhdhung
nach 31.12. 1987 mit erheblichen Mittein oder Dienst- oder Zwsliwohnung {5 1 Abs. 2 ZIE. 2und 4).

3. Der Mistzine bestsht in dem ieweils durch Seseiz ") oder behdrdlishe Ancrdnung festyssatzien ;uﬁ%W

T

ZOUS e W2 NutzflEche, sohin e

g

monailich
vlerteljnriich
jahrli

s

!

4, Der Haupimiezing (Mistzins)von .. 35@ 8 ™5 wind muf denvom Osterreishischen Statlstischen Zentralamt varlautharien
monatiichen ndex der Verbraucherpreise 1878 werthezogen. Sollte diaser index nlcht mehr verlaulbart werdan, giit jensy Index
als Grundiage fUr die Werisicherung, der diesem Index am meisten entsprichl. Ausgangsbasis for diase Wartsicherungskiaussl

istdie furden Monat .._.............. Marz. ... 19, B4 arrechnete Indexzahl ...ooooo............ Schwankungen bis ausschilablich ¢
10% nach oben oder unien blsiben unbertcksichiigt. Jadoch wird bel Uberschreitung die gesamte Veranderung voll peracksishiigh -
Die neue indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundiage {0r die Errechnung der walteren (Iberschretungen.

Dem Yermieter stahit das Rechi zu, die gem. § 3/4 diesss Vertrages auigelaufene Werisicherungsditfarenz riekwirkand bis zur Daer
von 3 Jahren einzuheben. C o

Der Mieter varlangt und veroflichist sich, dem Vermieter die Umsatzsteusr {(MwSt} zu bezahlen,

5. Fur die Benatzung des Aufruges — ser-Zeniratheiewss antrichiet der Mi?er den auf den Mietgegsnsiand sntializnden Anteil

an den Gesamikosten des Batriebes, der gegenwirtig s e 0109 progon betrigl. Ein Yeizicht auf die Benlizung
befreit den Miater nur dann ven der Entrichtung das Kostena s, wenn der Vermieter zustimmi. Bei irefer Zinshildung knnen aush
Erhatungs- und Erneuarungskosten etngehoben werden,

8, Der Mister erklart ausdracklich, der jewelligen Glasbruch- und StuiMmhﬁg@_wjﬁh,gmﬁwﬂzweMundmpmmsaMr
nbrichivngdesauiibrentfalengemrAMmen s arderrH

7. Der Mister erkisrt sich damit einverstanden, dab for die Betisbskostsn, 8ffantlichen Abgaben sowis Zuschifge fov Aufiug,
Zentralhelzung, monatliche Pauschalbatrige in glaichblaibender Hdhe gegen einmalige j@hrliche Varreshnung entrichtet werden,

T TS T Y iQWE“S am ersten das

8. Der vereinbarte Mietzins samt Zuschldgen ist im voraus monatlich
Manats zu bezahlan***).

9. Mit der {(den) einganas angeflihrten Wohnung {Geschéftsraumlichkeiten) wird der zum Haugg_g;_ngg]g_g,ganwwmmc‘ﬁ‘w

mietel; hiefdr ist ein monatlicher Zuschlag
e

des zum Hause gehorigen Gartens im Ausmab von o :
&das Abs, 4 2u entrichten: dem Mieter stsht das Alleinbenitzungsrecht — Mitbentizungssecht — zu.

§4, Erhallungspilicht

Der Mieter bastatigt, den Mietgegenetand In gutem, brauchbarem Zustand (ibernommen zu haben. Der Mieter ist verpflichtet, den
Mietgeganstand pfleglich zu behandeln und haftet for jeden Schaden, der dem Yermister aus giner unsachgemiBean Behandiung des
Mistgegenstandes schuldhaft durch ihn oder die Mitbewohner entstent. Der Hauptmister hat das Mietobiekt und seins Einrichtungen,
wie im basonderen die Lichileitungs-, Gasleitungs-, Wasserleltungs-, Beheizungs- (ginschlieBlich von zentralen Warmaversorgungs-
anlager? und sanitaren Anlagen so zu warten und so Instandzuhalten, daB dem Vermietsr und den anderen Mietern des Hauses kein
Nachteil erwachst. Wird die Bahebung von ernsten Schaden des Hauses natig, ist dem Vermieter ohna Verzug Anzeige zu machan.

§ 5. Beniitzung

1. Der Mieter erklart, aus zeitwelllgan Storungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrachen oder Abspersung des Personen-
aufzuges, an den Gas-, Lichi-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen, aus Mangeln der Waschkiche u, dg!. keinerlei Rechtsfolgen ab-
zuleiten, sofern der Vermieter diese Slérung weder vorsdtzlich noch grob fahrigssig herbeigaithrt hat. Wasserleitungshaéhne sind
gﬁ‘t& tglic;h’( zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort zu erseizen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich zu

eben. :

2. Bauliche Veranderungen innerhalb des Bestandsgegenstandes oder an der Audenseite diirfen nur mit Bewilligung des Var-
mistars erfolgen. Die in diesem Zusammenhang erfoloten Investitionen, Einbauten u. dgt. gehen sofort snentgeltiich in das Eigentum
des Vermieters aber. Das gleiche gilt fir Gias-und elekirische Leitungen; diese dirfen nur unter Verputz veriegt wearden.

tllihar Vermieter hat bei Vertragsende das Wakirecht Gber die unenigeliliche Zuricklassung der investition oder auf Enifernung zu be-
stehen.

3. Hunde und Kleintiere darfen sieht — nur mit Bewilligung des Vermisters — gehalten werden. Motorfahrzeuge jeglicher Art
{Lkw, Pkw, Motorrader, Roller, Mopeds) dirfen im Hause nirgends, weder innerhalb der gemizteten Raume, noch im Stlegenhaus, in
den Géngen, in der Einfahrt, im Hofe, Garten, Vorgarten, Dachbodan, noch sonstan irgendeinem Orie abgestei!t werden,

*) Pkt. 2 ist auszuflllen bei frader Yarsinbarung
**y Pkt 3 st auszuftllen bei gesetaichem Misizins
**2) fordis Rechizeitigkeit der Zahiung kommi g5 niaht auf die Absendung, sondern aut dls Ankunit des Geldes an.
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§ . Untervermietung sder sonsiige Ubsrlassung

1. Sowail nisht eing gesetzlichs Bereohtigung gegeben Ist, darf ohne sohwiftiiohe Zustimmung dea Vermisiars das Mletoblakl weder
sriositiich noch unanigeitlich, nanz oder teilweise dritten Personen therlasesn werden; Geschafteriums dirfan ohng sehniftiche Zu-
stimmung des Yermieters auch nishi im Wege sines allfalligen Gesellschaltsverhaliniszes, Pachivartrages u. dgi., dritten Farsonen
harlassen werden, In keinem Falle ist es dem Mieter geslatiet, Rechie aus diesem Verirag an driite Personen shautretan.

$7. Vereinharier Kindgungagrung
Gem § 30 Abs, 2 Ziff, 13 wird verainkar:, daf folgende fir den Vermieter wichtige und bedeutsame Tatsaschen alg Kindigungegrund
gaitend gemacht werden kbnnen:

_Bs kanm vom Mieter nyr unter gleichzeitiger Aufkindigung dey Bestand-
vertiages,betrefrend UbJeXt T Wr, 12 in Hause Wien 3. ,Marckkanerg. 21
it den.gleichen Fristen.die. im. Bestandvertrag. angefilbhrt sind,aunfge-

kindigt werden.

§ b. Kosien und Gebilhsen
Die Kosien dor Errichtung und siner allizlligen Vergebithrung dieses Mistverirages triigl der Misler/Semmnlalan
Fiir Zwacke der Geblhrenbemessung wird fesigestalf, daB der auf den Mistgegenstand sntiailende Gesamtzing ainschilsflich
Bairlebskosten, otientlichen Abgaben usw. for das Janr S8 .. 204 . =mink 1., UmS thpirsgt.

§9. Zustimmungsorkirung

Dier Mieter ert2ili gem. § 4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur Yornahme nitzlicher Yerbesserungen im inneran des Mistobisides,
insbesondere zuv MaBnahmen, die sine Verpasserung des Standards herbeffbhren.

§ 18, Betroten der Mielrduma durch den Yermister

Der Vermieter oder ein Beauftragter kénnen die Mistraume bel Gefahr im Verzug jederzeil, aus iriftigen Granden (Festgieliung von
Reparaturen, Durchiahrung derselben, Besichligung im Falle des Verkaufes, Aufkindigung und dgl.} zu den blichen Tages- und
Gaschifiszelien jederzeit und zur Feststellung der Einhaltung der Vertragspflichian durch den Mietsrin angemessenen Zeitabstandsn
ebenfalls zu den Gblichan Tages- und Geschéfiszeiten, betreten,

Wann zur DurchiGhrung von Reparaturen ine zeitlich begranzie Raumung des Mieigegenstandes oder von Tellen des Mistgegen-
standes arforderlich ist und dem Vermister am zugrunde lisgenden Schaden weder Vorsaiz noch grobe Fahrliesighelt vorzuwerfen ist,
varpflichtet aich der Mieter zur Raumung for die jewelis unbedingt rotwendige Da_uerohne Anapruch auf Kostanersatz,

Far gizjenigen Falle, in denen der Vermieter oder sein Beauftragter berechtigt sind, die Wohnung zu betretern, hat der Misier daftr
2u sorgen, dab der Zutritt zur Wohnung auch in seiner Abwesenheit erfolgen kann, sofern inm diss zumuthar ist. Sofern nicht Gefahr
im Yerzug ist, hat der Vermieter den beabsichtigten Zutritt dem Misier mindestens 3 Tage vorher anzuzeigen.

§11. Aufrechnung von Gegeniorderungsn

Die Aufrechnung von Gegenfordarungen gegen den Mietzing ist ausgeschiossen; ea saf denn, dies‘,e Gepenforderung steht im
rachtlichen Zusammenhang mit der Verbindlichkelt des Mieters, ist gerichtlich festgastellt eder vom Vermister anerkannt.

§12. Sonstiges

Der Mieter verpflichtet sich, folgende in Bestand gegebenen Inventargegensténde im Sinne des § 4 des Mistvaerirages zu
behandeln, Beschadigungen zu beheben und bei Notwendigkeit zu emsauern. )

-Der. Mieter iibernimmt. sdmtliche-Betriebskosten und- ETEH T FilE
Aufzug in der HUhe seine Anteiles von 6%, Bei pey Repara‘tﬁl_mstén fiir den
“schaffung einer-Aufzugsanlage beteiligt sich d
it 5 50,000.==, Der Betrag von S. 50s000.=. hat.als.Basis.den Mietbeginn
Marz 1984 Und unterliegt der Wertsicherung analog der Aufzugsmiete,d.h.
.die Indexzahl fir. den Monat Mirs. 19584 ist-als Wertmapstab anzusshers

“Der Mieter-verpflichtet sich die AUFzugsaniags Suszerst schonend zu be-
niitzen und nimnt zur Kenntnis, dass an Handwerker und. hausfremde Personen
kein Aufzugsschliissel ausgehdnligt werden Jarf.Die Aufzugstiire schliesst
automatisch und darf nicht :w%‘gammdan.w&ters ist beim Beladen d.Xab.
dEnant 2R, AChiShe DAl KOS R AN R RS S fiheRonBUr langsanm geschieht.
LWL
Diege Vorauszahlung bezieht sich auf die Mistzinse vom Vertragsbeginn bis zum
. MONETE, Solite das Migtverhaitnis aus welchem Grunde imi i
auf Rockzahlung der nicht verbrauchten Mietzinsbetrégs. Ei y g erfolgt nicht.

M/”"’ §14. Entoelt fiir Kindigungsverzicht
- Abs. 2 |eistet der Mieter einen Betrag von S ... eenvecveeee LW W Schilling L

........ fiir den Varzicht des Yermieters auf den Kondigungsgrund des § 30

das sind sohin
sem Termin enden, hat der Migter Anspruch

Mag. Georg Strafella
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§19. Hausordnung
Der Mister verpfiichist sich, die folgends Hauscrdnung, dis einen integrisranden Bestandtell des Mistvartrages bildet, genau

ainzuhalten.

Rechisgeschafiliche Erklzrungen des Vermisters kénnen dam Mister an die Adresse des vermisteisn Mistobjekies mit der Wirkung
zugesiellt werden, daB die Erklarungen als dem Mieter zugegangen anzusenen sind; &8 sai denn, der Migier hiitie dem Vermister fir
solche Erkigrungen sine anders Anschrift nachweislich bekanntgegeben.

Neben diesem Verirag bestehen keine sonstigen Abreden. Anderungen und Ergénzungen disses Vertrages bedtirfen zu threr
Gultigkelt der Schriftform. Dieser Vertrag wurde von allen Vertragsparteisn gelesen, zur Kenninis genommen und verbehaltlos

genshmigt. 7

. Unterschift des Vermiets

. iﬂ*‘g‘#,den Q!-f

# Untersohriit des Mizters

Hausordnunag

@ vert H ft im Sinne des Mistverirages zei-
schan Mielem unlersinender wie auch zwischen Mietern und Vermistam,
setzt voraus, dall von allzn HausbewoRnern weltesty F joht gelbt
und des den Mistern im Flahmen dieses Yertrages zur Verfigung gesigiite Ei-
gentum des Vermielers sachgamai behandel wird, Dardber hinaus sind Mie-

ter und Varmieter zur Berd lgung besonderer & gs der Allgemeain-
helt varpflichiet.
A, Die R der k fei verpfiichtat diese unter

anderam zu folgandan:

Vermeidung slbrander Gerfusche, z. B. durch Banbizung nicht abge-
dampfter Maschinen, durch starkes Tidrenzuschlagen und Treppentaufen,
durch Musizieren sinschiisBlich Rundfunkempfanges mit beldsligender Laut
starke und Ausdauer, vor altem in den Mittegsstunden und nach 22 Uhr, sowis
Untariassung des Tepplchklopfzns usw. auBerhalb der zugelassenen Zeiten.

Unterl 6 des A hittens und Ausglefens aus P , won Bal-
konen, auf Treppentluran usw,

Beseitigung schart- oder dbelrischender, |eicht entziindbarer odar sonst

chen Falle das ordnungegemila Liften der Keller und Bédan in dem Umian-
0e, wie dies fir den gesamien Hauskaller oder -beden sriordedich ist, abenso
das Fansterschlisfen bei Macht, Nasse oder Kilie,

Die Unierlassung feglicher Verdnderung der Mistsache, scterm nicht der
Vermizter seine schrifiiche Genehmigung dazu erteilt; insbesondare dis Un-
terlassung von Versr gen an den instsllatl hiisblich der siek- -
trisghan L.elungen und des Einschlagens von Magain (Schrauben) in Holzver- |

[eldungenaller Art.

Dis genaue Beachi der dem abzufordernden Sendenor-
schiriften 70 dle Badienung von Aufzligen, Durchlauisrhitzern, Feuerungsstel-
lem usw.,

sorgfaitios Auit ng und Behandiung aller Schiissal und Tubohar-
teile.

das Anbringen von Schitdern, Kasten usw. aullsrhalb der Mistrdume nur
mit schriftlicher igung das V und nach dezsan Anwelisungan
unter Berdcksichtigung der behtrdlichen Vorschriften,

das ausreichendo Heizen, Loften und Zugsnglichmachen der Mietrdume

irgendwle schidlisher Dinge. wite das 7 der bel voriberg dar Wagser-
Ausrsichends E & und B o der Kinder, sperre, auch wahrend iger jangerer it des Miat
Abwendung und Minderung eines drohenden Schadens, Insbesondere Etwa vorhandene Z i L werden, soweli es die Aulien-
auch susreichende Mahnahmen gagen des Ayfs v L iefer, ord- erfordert, v in Betrigb gahalten. Mit dem Heizen wird be-

nungsgeméie Baseitigung von Abf2llen und Unrat (Moll, Scherben, Kichen-
reste usw.) in (nicht neben) die aufgesteilten MiligefaBe, von sperrigen oder
telchit brannbaren Stoffen durch Verbrennen oder Beterderung auBerhalb des
Grundsticks.

Brenn stoffzerkisinern nicht innarhalb der Mistrdume, sondern nur an den
vom Vermister bezeichneten Stetlen.

Einholan der Genshmigung des Vermisters for etwaige Tierhaltung, Auf-
stelten und Lagern in Gngen, auf Hfen usw. (u, a. fir Kraftrider und Wagen),
wolgr der Mieter aufierdemi zuver dio behdrdliche Genehmigung sinholen
mub.

Zum Waschen st die Waschkoche nach den A isungen des Varmieters
zu benutzen. Dis Wasshe darf nur auf dem daflr besti

gonnen, wann an vier auleinanderiolgendsn Tagen die AuRentemperatur um
21 Uhr nledriger ats +12 Grad Celslus ist. Als Richtlinie gilt eine Erwarmung
der hauptsdchlich genvtrien Riume auf +20 Grad Celsius und eine durch-
sehiitlliche Erwarmung von +18 Grad Calsius. Fiir Réums, die auf Wunsch
des Mietars oder durch diesen mittels Ein- oder Umbautzn gesndart worden
sind, kann diese Erwarmung nicht verlangt werden. Der Mieter hal wahmend
der Helzperiode Turen und Fensier such ven unbeheizten Rdumen gut ver-
schiogsen 2u haltan, Motwendiges LOHen darf nicht zur Durchki#tung der Réw-
ma flhren. Bel Frost dirien die Yentlle zur Vermeidung des Elnfrierens nicht
auf =kaite stehen. FUr die Zeit vom 1. Mai bls 15. September besteht grundsétz-
fieh kein Ansp suf Eing b Temperatur kann nicht ge-

hrieistel werden, wenn gine B g der Brenn gung eln-

T platz ge-
trocknet werden. Dag sichtbare Authangen und Ausl won Wasche, Batien
usw. auf Balkonen, in Fenstern usw. ist unzuliasig.

Die Anbringung von AuBenantennen, Schildern usw. bedarf der schriftli-
chen Genehmigung durch den Vermister und kann von der Leistung einss
Sonderentgeltes abhangig gemacht wearden; die Anbringung hat durch eimen
befugizn Gewerbetrelbenden zu erfolgen und darf nicht zur Beschédigung von
Bauteilen, Verunstatieng von Grundsticie und Gebaudeteilen oder Beldsti-
gung anderer Hausbewghner fihran.

tritt, ebenso nicht bei Stdrungen durch Naturerelgnisse, Unterbrechung des
Friedenszusiandes allgemein, in sigenan oder framden Batrieben.
twa Warr VErsorgur werden &
won 7 bls 24 Uhr in Batrieb gehalten, und 2wer decart, daB die Temparatur an
der Zapfstelien nicht unter 30 Grad Celsius absinki, jadoch im Durchechnitt |
+35 Grad Ceisius dbersisigl. Eine Gewdahr fUr ununierbrochene, vereinba-
T 4fe W; ferung Obernimemd der Vermieter nicht. Im dibri-
gan gilt der hende Absaiz si - Zum Spllen von Wasche darf

Zum Schytze der Mietar- und V) rechie g L ist
das Haus im allgemeinen in der Zelt von 21 Uhr bie & Uhr morgene verschios-
8&n zu halten, .

Falls der Mister vor Ablauf des Vertrapes die Riume ganz oder auch mir
zeitwelllg verlaBt, ist er verpflichtet, die Schiossel an den Varmister oder an
seinen Beaufiraglen abrullefern, und zwar auch dann, wenn er noch Gegen-
sldnde in den R¥umen belassen hat, jedoch aus Anzahi oder Beschaffenheit
der zurbek Gege
der Raume zu erkennen ist, In diesen Fillen ist der Vermister Im |nteresse des

L atgers b hiigt, die Mi schon vor der sndgoltigen Rau-
mung ausbassern zu lassen, ohne daB der Mister ain Recht hitte, deshalb die
Zehlung der Miete zu verweigsm oder gezahlte Miste zurtckzuveriangen,

B. Dia Erhal das verp den Mister unter ande-
rem zu folgendem;

Treckenhaltung der FuBbéden, insbesondere In der Mihs von Wasser
zaptstellen und -behaltern, Vermeldung von B der Gas-, Be-

von
und Entwhsserungsanlagen, elektrischen und sonstigen Hauseinrichtungen,
von Yarstopfungen der Gas- und Entwésserungsanlagen, sofortiges Melden
won Starungen an selchen Einrichtungen.
Ordnungsgemites Yerschlossanhallen der Turen und Fenster bel Unwat-
fer, Nachiund Atwesenheit. :

q derV von Licht in tnschaltlich b Ge-
baudeteilen sowie Vermeidung der Vergaudung von Wasser.
Verhitung unbef Hauselnrigiungen durch nicht zum

g vor |
Haushalt des Mistars gehdrande Personen,
ordnungsgemnaie Behandlung der F iL night dlan, sen-
dern bohnam, pestrichana FuBboden nizht wachsen, Parkett nicht nab aufwl-
schan, Steinholz nichi scharf abseifen),
die Bafreiung der Balkone usw. von Schnee und sonstigen ungawishnll«
cher Balastungen (Brennstotfen usw.}, das Reinigen von Kallerlichischichisn
und -fenstern, sowsit solche etwa Innerhalb des Mistkellers liegen, im glei-

je dig Avsicht des daverndsn Verlassens

nicht menwerden.

Etwa vornandene Personen- oder L iige werden in
Betrieb gehaitan. Der Mieter verpfiichtet sich, die Aulzugsbestimmungen in ak-
jen Punkien zu erfillen, er verzichtet insbesondere dem Vermieter gegeniber
auf Schadenersatzanspriche wegen Unidllen irgendwelcher Art, es sai denn,
dai den Vermieter eln Verschuldentrifft, .

el der all inen Bftentlichsn Ordnung und Sicherhait be-

stehtu, a foigends Verpilichtung:

Alle bahérdtichen Vorschriften (besonders die der Staats-, Bau- und Feu-
arpolizel usw.) sind von den Mietern auch dann zu beachten, wenn hieriber
rlichis ausdriicklich gesagt lst,

Keller, Béden und ahnliche Raume dirten nicht mit offensm Licht beireten
werden.

Veranderungen an Feuerstitien nebst Abzugsrohren sind nur mit Genah-
migung des Vermielers und unter Beachiung der behdrdlichen Vorschriften
2ulzesig: dis Mieter haben abar for die regelmatige und rachizeitige Oblishe
Reinigung der Gfen und Herde auf elgene Kosten und Gefahr Sorge zu tragen,

Im Interesse des Feuerschutzes dirfen laicht entzindliche Gegenstande,
wie Packmatarial, Papier- und Zeltungspakele, Matratzen, Strohsicke, Lum-
pen, alte Kleidar und Polstermabel, Kizinti und gré-
Gere Futlervorrdla usw, I den Kelier- und Bodenrdumen nichi vorhanden
sedn. d wenn sie nicht anderweitig aufbewahrt
werden kinnen, so sufgesislll warden, dal diese Réume In allen Tellen Uber-
sichilich und zugénglich bleiben; kisiners Gegenstinde, Klaider, Wische
usw. durfen nur in geschlossenen Kisten und Truhen aufbewahrt werden.

Des Mietverhdltnis Ist ain frelwilliger Vertrag, der in stirkstém Mabe auf
dem gegenseitigen Vertrauen aufgebaut ist und der das Gemeinschaftsieben
im Hausa gewahrlgisten soll. Gegen Treu und Glauben und gegen die guten
Sitten verstdat es abar, wenn ¢in Veriragspantner seineg Vertragsrsehia sinssi-
tig geltend macht und wenn er seine Pflichten gegen den anderen Verlragsieil
ung gegen die anderen H shner baswilllg und verletst,

Machdruck verboten!

Burda-Verlag — Tel. 63 88 35 — 1010 Wien, Dominikanerbastei 17

Lager Nr. 1N
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6.13.Zinsliste August 2025

Zinsliste vom 20.08.2025
. Seite 1von 2
1008 / 1030 Wien, Marokkanergasse 21
von Top: 06 bis Top: 12 von Mietpool bis Mietpool:
& 8 2 = §
ui t e|a 5 & 5 - = o
: 5|2 £18 g 3 5 8 3 o | ®
S | — = 3 2
| s |8 =5l Elglwg o 8 |.E _ E 3| g8 5 &8
SR 2 HER: Z S|&|E2 T T &2 m = < = =] (] £
002] 06 1] M [Wohnung 7628 A | HP | HMZ 120091 10,00 | ABR 313 10,00 0,00] 133508 13351 146859] Ws
BK 137,30 10,00 0,00
003 08 1| M |Wohnung 15458 A | HP | HMZ 158880 10,00 [ ABR -6,38 10,00 0,00 1.861.65 186,26 204791 WS
Manip 1.00 20,00 | BK 278,24 10,00 0,00
005 12 1] M [Wohnung 7673 A |2.0G| auizM 6031 10,00 | ABR 857 10,00 0,00 608 62 60,95 66057] WS
HMZ 407,03 10,00 | BK 138,11 10,00 0,00
Manip 1,00 20,00 | Lift 10,74 10,00 0,00
Objektsummen  LE/EN [ 0,00] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Objektsummen M 307.59 | 3.259,05) 546,30 3.80535 380,72  4.186,07
Objek g [ 307,59] 3.259,05 546,30 3.80535 380,72  4.186,07
0% 10% 20% Summe Anteile:
Komponentensummen HMZ M aufzM 60,31 0,00 60,31 0,00 |Nmzwen |
Komponentensummen HMZ HMZ 3.196,74 0,00 3.196,74 0,00
Komponentensummen HMZ Manip 2,00 0,00 0,00 2,00
‘gedruckt am 20.08 2025 um 12:27:26 von do auf PLE-PCO3 6] T995- 205 by GbH T easypro 6. 140227
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6.14.Betriebskostenvorschreibungen ab 01/2025
6.14.1.Betriebskostenvorschreibung Lager 6

Dr Marhold -

Immobilien GmbH

Abs.: Dr, Marhold kmmotilien GmbH

ImmoCleanUp Consulting GmbH
z.Hd.Hr. Soheyl Almassi Noukiani, MBA
Theobaldgasse 5/2

Sachbearbeitung
Nicolas Dolezal
01 59 60 510
nd@hvmarhold.at

1060 Wien

Wien, 25.11.2024

Seite 1 von 2
monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 295, 1030 Wien , Marokkanergasse 21 / 06
Rechnungsaussteller: WEG 3..,Marokkanergasse 21
Zahlungsreferenz: 000054960008 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 5496 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUG69403148
Rechnungsnummer: 295/00019
Sehr geehrte Damen und Herren!
Nachfolgend geben wir ihnen die Vorschreibung flir cben genanntes Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 142,64 20,00 % 28,53 171,17
Reparaturfonds 54,00 0,00 % 0,00 54,00
Gesamtsumme € 196,64 € 28,53 € 225,17
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: AT21Z2Z 200000023614 Zahlart: Uberweisung

IBAN: ATOZ 4300 0467 8444 0255, VOLKSBANK WIEN AG, BIC: VBOEATWW:(XX
Kontoinhaber: WEG 3., Marokkanerg. 21
vertr.d.Dr. Marhold Immobilien GmbH

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des Umsatzsteuergesetzes bis zum Ergehen einer
neuen Vorschreibung. Diese Rechnung hat nur solange Geltung, als sie nicht durch eine geédnderte

Rechnung ersetzt wird, wodurch die bisherige Rechnung ihre Giiltigkeit verliert.
Die Zahlung ist bis langstens flnften des jeweiligen Monats zu Uberweisen.

Bitte geben sie bei ihrer Zahlung ihre Kundennummer an.

Bei Uberweisung per Telebanking tragen sie die Kundendaten in das dafiir vorgesehene Feld ein.

Bel einem Bankeinzug wird der vorgeschriebene Betrag jeweils am flinften Werktag des Monats von
ihrem Bankkonto eingezogen. Anderungen der Vorschreibungsbetrédge werden schriftlich bekannt

gegeben.

Mit freundlichen GriBen
Dr. Marhold Immobilien GmbH

1060 Wien, MariahilferstraBe 101/17, Tel 59 60 510 Fax 59 60 510 33 mail kanzlei@hvmarhold.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 141 von 151

6.14.2.Betriebskostenvorschreibung Wohnung W 8

Dr Marhold

Immobilien GmbH+

Abs.: Dr, Marhold Irmmobilien GrmiH

Sachbearbeitung
ImmoCleanUp Consulting GmbH Nicolas Dolezal
z.Hd.Hr. Soheyl Almassi Noukiani, MBA 01 59 60 510
Theobaldgasse 5/2 nd@hvmarhold.at
1060 Wien

Wien, 25.11.2024

Seite 1 von 2
monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 295, 1030 Wien , Marokkanergasse 21 / 08
Rechnungsaussteller: WEG 3..,Marokkanergasse 21
Zahlungsreferenz: 000054960008 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 5496 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU69403148
Rechnungsnummer: 295/00003
Sehr geehrte Damen und Herren!
Nachfolgend geben wir ihnen die Vorschreibung flir oben genanntes Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 289,07 10,00 % 28,91 317,98
Reparaturfonds 129,60 0,00 % 0,00 129,60
Gesamtsumme €418,67 € 28,91 € 447,58
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: AT21ZZ 200000023614 Zahlart: Uberweisung

IBAMN: ATO2 4300 0467 8444 0295, VOLKSBANK WIEN AG, BIC: VBOEATWWXXX
Kontoinhaber: WEG 3., Marokkanerg. 21
vertr.d.Dr. Marhold Immaobilien GmbH

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des Umsatzsteuergesetzes bis zum Ergehen einer
neuen Vorschreibung. Diese Rechnung hat nur solange Geltung, als sie nicht durch eine gednderte

Rechnung ersetzt wird, wodurch die bisherige Rechnung ihre Gliltigkeit verliert.
Die Zahlung ist bis ldngstens flnften des jeweiligen Monats zu Uberweisen.

Bitte geben sie bei ihrer Zahlung ihre Kundennummer an.
Bei Uberweisung per Telebanking tragen sie die Kundendaten in das dafiir vorgesehene

Feld ein.

Bel einem Bankeinzug wird der vorgeschriebene Betrag jeweils am funften Werktag des Monats von
ihrem Bankkonto eingezogen. Anderungen der Vorschreibungsbetrége werden schriftlich bekannt

gegeben.

Mit freundlichen GriBen
Dr. Marhold Immobilien GmbH

1060 Wien, MariahilferstraBe 101/17, Tel 59 60 510 Fax 59 60 510 33 mail kanzlei@hvmarhold.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.14.3.Betriebskostenvorschreibung Wohnung W 12

Dr: Marhold. -

Immobilien GmbH -+

Abs.: Dr, Marhold Immotilien GmbH

ImmoCleanUp Consulting GmbH
z.Hd.Hr. Soheyl Almassi Noukiani, MBA
Theobaldgasse 5/2

Sachbearbeitung
Nicolas Dolezal
01 59 60 510
nd@hvmarhold.at

1060 Wien

Wien, 25.11,2024

Seite 1 von 2
monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 295, 1030 Wien , Marokkanergasse 21 / 12
Rechnungsaussteller: WEG 3..,Marokkanergasse 21
Zahlungsreferenz: 000054960016 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 5496 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU69403148
Rechnungsnummer: 295/00007
Sehr geehrte Damen und Herren!
Nachfolgend geben wir ihnen die Vorschreibung fiir oben genanntes Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 143,48 10,00 % 14,35 157,83
Betriebskosten Aufzug 11,51 10,00 % 1,15 12,66
Reparaturfonds 63,90 0,00 % 0,00 63,90
Reparaturfonds Aufzug 7,10 0,00 % 0,00 7,10
Gesamtsumme € 225,99 € 15,50 € 241,49
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: AT21ZZZ00000023614 Zahlart: Uberweisung

IBAN: ATOD2 4300 0467 8444 0295, VOLKSBANK WIEN AG, BIC: VBOEATWWIXXX
Kontoinhaber: WEG 3., Marokkanerg. 21
vertr.d.Dr. Marhold Immobilien GmbH

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des Umsatzsteuergesetzes bis zum Ergehen einer
neuen Vorschreibung. Diese Rechnung hat nur solange Geltung, als sie nicht durch eine geanderte

Rechnung ersetzt wird, wodurch die bisherige Rechnung ihre Giltigkeit verliert.
Die Zahlung ist bis langstens flnften des jeweiligen Monats zu Uberweisen.

Bitte geben sie bei ihrer Zahlung ihre Kundennummer an.
Bei Uberweisung per Telebanking tragen sie die Kundendaten in das daflr vorges

ehene Feld ein.

Bei einem Bankeinzug wird der vorgeschriebene Betrag jeweils am flnften Werktag des Monats von
ihrem Bankkonto eingezogen. Anderungen der Vorschreibungsbetrage werden schriftlich bekannt

gegeben.

Mit freundlichen GriBen
Dr. Marhold Immobilien GmbH

1060 Wien, MariahilferstraBe 101/17, Tel 59 60 510 Fax 59 60 510 33 mail kanzlei@hvmarhold.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.15.Protokoll der Eigentiimerversammlung, 26.09.2024

PROTOKOLL
der Eigentiimerversammlung 2024
WEG 1030 Wien, Marokkanergasse 21, vom 26.09.2024
Beginn: 17:00 Uhr, in 1060 Wien, Mariahilfer Stralle 101/17

Tagesordnung:
i BegrliRung und Feststellung der Beschlussfahigkeit
2 Abrechnung 2023
3 Diskussion und Beschlussfassung tber allfallige Investitionen 2024/25
4. Allfalliges

ad 1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Herr Nicolas Dolezal begrufit im Namen der Dr. Marhold Immobilien GmbH (HV) alle anwesenden
Eigentlmer*innen laut beiliegender Anwesenheitsliste. Die VVersammlung ist durch die Anwesenheit
von 658/2.387-tel-Anteilen nicht beschlussfahig.

Die HV teilt den Eigentimer*innen mit, dass fir allgemeine Anfragen, Reparatur-, Schadens- und
Versicherungsfalle Herr Nicolas Dolezal (nd@hvmarhold.at) und fir verrechnungstechnische Fragen
Frau Veronika Moser-Marhold (vm@hvmarhold.at) zustandig sind. Relevante Unterlagen und
Informationen, die die Liegenschaft betreffen, kénnen tiber die Homepage der HV (Kunden-Login)
abgerufen werden. Auf der Homepage (www.hvmarhold.at) ist auch eine Telefonnummer fiir Notfalle
auBlerhalb der Geschéftszeiten der HV angefuhrt.

ad 2. Abrechnung 2023
Die Abrechnung 2024 wird voraussichtlich sowohl beim Aufzug als auch bei den allgemeinen
Betriebskosten ein Guthaben ergeben:

BK allg. Ausgaben 2024 (hochgerechnet) € 49.891,69
BK allg. Einnahme 2024 (hochgerechnet) €53.318,28
GUTHABEN € 3.426,59
BK Aufzug Ausgaben 2024 (hochgerechnet) €2.951,00
BK Aufzug Einnahme 2024 (hochgerechnet) € 3.081.24
GUTHABEN € 130,24

Anm. HV: Es handelt sich hierbei um eine Hochrechnung zum Stand der Eigentlimerversammiung.
Unvorhergesehene Ausgaben kdnnen diese Berechnung entsprechend verdndern.

Die Betriebskostenabrechnung 2023 weist folgende Guthaben bzw. Nachzahlung auf:

GUTSCHRIFT Betriebskosten allgemein EUR 1.262,47
NACHZAHLUNG Betriebskosten Aufzug EUR 92,81

Aufgrund der derzeit steigenden Kosten (z.B. Abwasser, Millabfuhr, etc.) und zur Vermeidung einer
Nachzahlung wurden fur das Jahr 2024 die monatlichen Beitrage teilweise entsprechend erhéht:

Betriebskosten allgemein Betriebskosten Aufzuq
2023 -> EUR 1,73/m*Monat 2023 -> EUR 0,13/m*Monat
2024 -> EUR 1,80/m?*Monat 2024 -> EUR 0,14/m?*Monat

Der allgemeine Reparaturfonds weist zum 26.09.2024 ein Guthaben von rund EUR 62.022,82 und der
Reparaturfonds fiir den Aufzug ein Guthaben von rund EUR 22.811,17 auf. Die monatlichen Beitrage
zum Reparaturfonds und Reparaturfonds Aufzug wurden flr das Jahr 2024 mit EUR 0,90/Anteil und
EUR 0,10/Anteil festgesetzt.

ad 3. Diskussion und Beschlussfassung iiber allfillige Investitionen 2024/25
Die HV berichtet, dass es in der Top 3 zu zwei Wasser- bzw. Feuchtigkeitsschaden gekommen ist:

ad 3.1 Feuchtigkeit StraBenseite

Folgenden Bericht hat die HV von der Fa. AKSA (Baumeister) erhalten:
Seite 1 von 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 144 von 151

,Die Abplatzungen des Verputzes in Fensternahe sind vermutlich auf aufsteigende

Feuchtigkeit zuriickzufiihren. Im Hochsommer gelangt die heiBe Aulleniuft ins Souterrain und
kondensiert an den kiihlen Oberflachen der angrenzenden Wiénde. Es scheint, dass hier
gipshaltiger Putz verwendet wurde, der die Feuchtigkeit wie ein Schwamm aufsaugt.

Es wére notwendig, den bestehenden Putz abzutragen und durch einen Feuchtmauerputz zu
ersetzen. Dabei sollten auch die Spachtelmasse ,Klimaglatte” sowie eine Mineralfarbe zum Einsatz
kommen. Dies wiirde der Wand erméglichen, aufsteigende Feuchtigkeit besser an die Raumiuft
abzugeben, wéhrend die Oberflache weniger anféllig fiir Kondensation der heilen Auenluft im
Sommer wére.“

Kosten Bestbieter Fa. AKSA GmbH rund netto € 5.366,30.

ad 3.2 Wassereintritte Balkon Top 7
Folgenden Bericht hat die HV von der Fa. Schmitzer (Spengler) erhalten:

.Die Terrassen an sich sind sehr neu. Insbesondere die Abdichtungsebene der unteren Terrasse
neben dem Flachdach weist jedoch erhebliche Méngel auf. Wie Sie erwéhnt haben, wurden die
Balkone samt Unterkonstruktion auf dem bestehenden Blechdach errichtet, was zu sténdigen
Wassereintritten fiihrt.

Die Abdichtung wurde offensichtlich nicht normgerecht ausgefiihrt, dies fiihrt zu zahireichen
undichten Stellen. Leider lassen sich diese Méngel aufgrund der Konstruktion der Balkone nicht
einfach beheben.”

Kosten Bestbieter Fa. SCHMITZER Dach & Bau GmbH rund netto € 22.435,10.

Nachdem die Balkone damals von der Fa. Stolex errichtet wurden, geht die HV von einem
Gewahrleistungsmangel aus. Aus diesem Grund bietet Herr Wilnitsky an, dass er den Schaden mit
der Fa. Stolex bespricht. Das Ergebnis der Besprechung wird der WEG nach Erhalt Gibermittelt.

Weiters wird die Fa. Stolex hinsichtlich des Feuchtigkeitsschadens unter ad. 3.1 ein Angebot legen.
Anm.: Zum Zeitpunkt des Versands des Protokolls lagen noch keine néheren Informationen vor.

ad 4, Allfdlliges

Nachdem erneut Unmengen an Altpapier neben die Altpapiertonnen abgelegt wurden, ersucht die HV
dringlichst, die von der MA 48 zur Verfiigung gestelliten Miillplatze zu nutzen. Die Kosten der
Entrimpelungen werden jeweils Uber die Betriebskosten verrechnet.

Auf Ersuchen der anwesenden Eigentimer*innen wird die HV zwei weitere Altpapiertonnen bei der
MA48 anfordern.
Anm. HV: Die Bereitstellung wurde von der MA 48 bestétigt.

Auf Ersuchen der Eigentimer Top 15 werden samtliche Eigentiimer*innen ersucht, Zigaretten nicht in
den Hof zu werfen, da diese einerseits den Gully verstopfen und andererseits auf dem Balkon Top 15
landen.

Die Miteigentimerin ImmoCleanUp Consulting GmbH verkauft derzeit die Einheiten Top 6,8,12.
Néhere Informationen und Unterlagen kénnen direkt beim zustandigen Asset-Manager, Herrn Dorn,
unter 0664/236 7176 angefragt werden. Der HV wurden keine Unterlagen als Beilage fiir das Protokoll
zur Verfigung gestellt.

Die Versammlung endet um 18:00 Uhr,
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Seite 2 von 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 145 von 151

6.16.Vorausschau 2025

Dr Marhold -

+* Immobilien GmbH

Vorausschau

Seite 1 von 2

VORAUSSCHAU 2025

20.11.2024

Betrifft:
295 Marokkanergasse 21, 1030 Wien

Aufzug
Wir diirfen ausdriicklich darauf hinweisen, dass es sich bei dieser Betriebskostenvorausschau lediglich um eine

Hochrechnung basierend auf den uns derzeit vorliegenden Zahlen und Informationen handelt. Diese Vorausschau kann daher
von den tatsdchlich im Jahr 2025 aufzuwendenden Betriebskosten abweichen.

Konto Aufzug

Budgetierung

Bezeichnung Jahresbetrag netto Verteilerschlissel

Aufzug Strom 311,65 Nutzflache Aufzug

Aufzug-Behebung Stérungen 200,00 Nutzflache Aufzug

Aufzugsmanagement 2.789,87 Nutzflache Aufzug

Summe der budgetierten Aufwendungen 3.301,52

voraussichtliche Erfordernis 2025 3.301,52
Monatspauschale fiir Aufzug BK ab Jéanner 2025 275,13

Objekt: 295

gedruckt am 20.11.2024 um 08:09:28 von stephanie. smolik auf MARSVRO1 (c) 1988-2024 by andromeda GmbH / easypro 6.11.0715

Mag. Georg Strafella
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Vorausschau

“DeMarhold

1 Immobilien GmbH " sete2von2

VORAUSSCHAU 2025

Betrifft:

20.11.2024

295 Marokkanergasse 21, 1030 Wien
Betriebskosten

Wir diirfen ausdriicklich darauf hinweisen, dass es sich bei dieser Betriebskostenvorausschau lediglich um eine
Hochrechnung basierend auf den uns derzeit vorliegenden Zahlen und Informationen handelt. Diese Vorausschau kann daher
von den tatsédchlich im Jahr 2025 aufzuwendenden Betriebskosten in jeder Hinsicht abweichen,

Konto Betriebskosten

Budgetierung
Bezeichnung

Jahresbetrag netto

Verteilerschliissel

Allgemeine Betriebskosten 1.000,00 Nutzflache
Mallabfuhr 2.629,82 Nutzflache
Wassergebihr 9.013,56 Nutzflache
Wasser - Dichtheitspriifung 350,00 Nutzflache
Rauchfangkehrer 1.161,75 Nutzflache
Schadlingsbekampfung 109,87 Nutzflache
Hausverwaltung/\Verw.Honor: 16.799,20 Nutzflache
Winterdienst 437,56 Nutzflache
Strom allgemein 348,60 Nutzflache
Grundsteuer 1.164,60 Nutzflache
Hausversicherungen 17.301,94 Nutzflache
Entrimpelungen 200,00 Nutzflache
Hausbetreuung 487512 Nutzflache
Summe der budgetierten Aufwendungen 55.392,02

voraussichtliche Erfordernis 2025

55.392,02

Monatspauschale fiir Betriebskosten ab Jinner 2025

Objekt: 295

4.616,00

gedruckt am 20.11.2024 um 08:09:28 von stephanie smolik auf MARSVRO1

Mag. Georg Strafella

(c) 1998-2024 by andromeda GmbH / easypro 6.11.0718
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6.17.Angebot Fassadensanierung vom 19.08.2025

messeme o

R T Y Y T Y

=Mail: office@aksabau.at |www.aksabau.at

GENERALUNTERNEHMER

Dr. Marhold Immobilien GmbH Angebotsnummer ANG-3836
Mariahilfer Strae 101/17 Projektnummer 3397
1070 Wien Datum 19.08.2025
Ansprechpartner Bmstr. Dipl.-Ing. Evren Yildirim
Mobil +4369910217944
E-Mail yildirim@aksabau.at

BVH Marokkanergasse 21, 1030 Wien

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir lhre Anfrage. Anbei erhalten Sie unser Angebot.

Pos Menge

Kostenschatzung: Sanierungsarbeiten gem. MA37/1117171-2024-1

Bezeichnung Einheitspreis  Gesamt

Pos. 1 Allgemeinkosten

1.001 1 pauschal

1.002 1 pauschal

1.003 1 pauschal
1.004 1 pauschal

Kleinbaustelleneinrichtung 550,00 € 550,00 €
Einrichten der Baustelle einschlieBlich aller Baugerite, Maschinen und

dergleichen, in betriebsfahigen Zustand versetzen und Instandhaltung bis

Bauzeitende.

Abdecken 350,00 € 350,00 €
Durchfiihren von Abdeckarbeiten vor Baubeginn

- Abdecken der Bodenbelige mit Bauvlies im unmittelbaren Arbeitsbereich

sowie im Zugangsbereich

- Abdecken der Einrichtungsgegenstinde sowie von etwaigen Mobeln im

betroffenen Bereich mit Folie.

MNach Beendigung der Arbeiten, das Abdeckmaterial entfernen und

entsorgen
Entsorgungspauschale 320,00 € 320,00 €
Riumen und reinigen 220,00 € 220,00 €

Réumen und reinigen der Baustelle (besenrein) einschlieBlich abbauen und
abtransportieren der Baustelleneinrichtung.

Pos. 2 Sanierung schadhafte Fassade

2.001 1 pauschal

Verputzarbeiten 9.407,50€ 9.407,50€
Durchfiihrung von Verputzarbeiten an der Feuermauer bei abgeplatzten
Stellen sowie bei der fehlenden Stelle an der Dachkante.

- Anschlagen der Seilsicherung
- Losen Putz abschlagen
- Untergrund reinigen

- Vorspritz
Seite 1/3
@ AKSA GmbH R, 4432235434 04 O VID N ATUBS478862 @ Raiffeissn Bank, BIC: RLNWATWW
Achauerstrafie 25D 43 2235 434 04-1 EB-Nr.: FN 336486 h IBAN: AT09 3200 0000 1111 1853
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AKS A

GENERALUNTERNEHMER
Pos Menge Bezeichnung Einheitspreis  Gesamt

- Grobputz
- Feinputz

Keine Malerarbeiten inkludiert!

Hinweis: Anschliisse der Fenster nicht inkludiert, Vorleistungen des
Fensterbauern (Dichtbander) fehlen.

Pos. 3 Konsulentenleistungen

3.001 205td Baumeister 165,00 € 3.300,00 €
Durchfiihrung der Planeinsicht MA37 zur Priifung des Konsensstandes und
anschlieBender Aufstellung eines bewilligungsfahigen Konzeptes.

Exkl. Planungskosten

Hinweis: Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die bereits
durchgefiihrten Leistungen bewilligungsfahig sind, weshalb im Vorfeld eine
Planeinsicht und Studie der Unterlagen erforderlich sind.

3.002 505td  Zivilingenieur 185,00 € 9.250,00 €
Durchfiihrung der Planung fiir die Einreichung gem. §70 WBO zur Erzielung
der Baubewilligung.

Hinweis: Es kann nicht gewéahrleistet werden, dass die bereits
durchgefiihrten Leistungen bewilligungsféhig sind, weshalb im Vorfeld eine
Planeinsicht und Studie der Unterlagen erforderlich sind.

Hinweis: Es handelt sich hierbei um Schatzkosten. Die genauen Kosten
kénnen erst nach einer Konzeptaufstellung ibermittelt werden.

3.003 305td  Statiker 185,00 € 5.550,00 €
Durchfiihrung des statischen Nachweises fiir die Balkonkonstruktion nach

bauseitiger Ubermittlung der Werkpline.

Hinweis: Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die bereits
durchgefiihrten Leistungen bewilligungsfahig sind, weshalb im Vorfeld eine
Planeinsicht und Studie der Unterlagen erforderlich sind.

Hinweis: Es handelt sich hierbei um Schatzkosten. Die genauen Kosten
kénnen erst nach einer Konzeptaufstellung ibermittelt werden.

3.004 1 pauschal Baufijhrung gem. § 70 WBO 1.250,00 € 1.250,00 €
Ubernahme und Ausfiihrung der Baufiihrung gem. § 70 Wiener
Bauordnung nach den genehmigten Planen zur Herstellung der
Konsensbereinigung gegeniiber der Baubehdrde.

Hinweis: Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die bereits
durchgefiihrten Leistungen bewilligungsfahig sind, weshalb im Vorfeld eine
Planeinsicht und Studie der Unterlagen erforderlich sind.
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AKS A

GENERALUNTERNEHMER

Pos Menge Bezeichnung

Hinweis: Es handelt sich hierbei um Schitzkosten. Die genauen Kosten
kénnen erst nach einer Konzeptaufstellung tibermittelt werden.

3.005 205td  Div. Konsulentenleistungen (Alternative Position)
Brandschutzplaner, Bauphysiker, etc.

Verrechnung nach Aufwand

3.006 1.000VE Div. Materialkosten

Zusammenfassung

Pos. 1 Allgemeinkosten

Pos. 2 Sanierung schadhafte Fassade
Pos. 3 Konsulentenleistungen

Alternative Positionen
Alternative Positionen
Nettobetrag
zzgl. 20% MwSt.

Gesamtsumme

Hinweis: Es handelt sich um einen unverbindlichen Kostenvoranschlag.

Einheitspreis = Gesamt

185,00 € (3.700,00 €)

1,20€ 1.200,00 €

1.440,00 €
2.407,50 €

20.550,00 €
(3.700,00 €)

(3.700,00 €)
31.397,50 €

6.279,50 €
37.677,00 €

Der Kostenvoranschlag wird nach bestem Fachwissen erstellt, es kann jedoch keine Gewabhr fiir die Richtigkeit

tibernommen werden.

Allgemein: Strom und Wasser sind bauseits beizustellen.

Fiir gegenstandliches Angebot gelten die "Allgemeinen Vertragsbestimmungen" der ONORM B2110.

Zahlungsziel: 14 Tage Netto

Die oben genannten Preise gelten bis zu 6 Wochen nach Angebotserstellung.

Ich hoffe, dass lhnen unser Angebot zusagt und freue mich tber die Erteilung lhres Auftrages.

Fiir Riickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen

Bmstr. Dipl.-Ing. Evren Yildirim

Mag. Georg Strafella
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6.18.Energieausweis

Energieausweis flur \Wohngebaude

OB cremeiscnes OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FUR RAUTECHMIK mm m m15

BEZEICHNUNG EAW - Marokkanergasse 21

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr

Nutzungsprofil Mehrfamilienh&user Letzte Verénderung

Strafle Marokkanergasse 21 Katastralgemeinde Landstralle
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrate KG-Nr. 01006
Grundsticksnr. 1026 Seehohe 160 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBRef,sk PEBsk CO2sk feee

A ++
A+

HWBses: Der ist jene die in den EEB: Der umfasst Atzlich zum Hek i fden
p

estellt werden muss, um diese auf einer v g t darf, glich altfalliger Endenerg age und glich gines
ohne Bericksichtigung allflliger Ertrdge aus Wamerickgewinnung, zu halien. dafiir igen Hilfs Dar Jener
i ge, die ei werden muss (Li
WWWE: Der istin i der e als
x foee: Der Gesamtenerg ieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
und einam 14 2007).

HEB: Beim Heiz eb werden atzlich zum Helz- und

fdie Vedusie des i PEB: Der F istder L fei Blich der Verluste in
berlicksichtigt, dazu zahlen i die Veruste der | der allen Der Pri L weist inen (PEBem ) und ginen
W der und der sowie alifaliger nicht emeuarbamen (PEBaan ) Anteil auf
Hilsenemie.

den L f

HHSB: Der darf ist als [ Er | Blich jener fir

antspricht in etwa dem durchschnittichen o eines
dstemeichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten B n rhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro beheizter Brutto-Grundfiiche an.
Dieser Energi is entspricht den Viorgaben der Richtiinie 6 Energiesi und " des Osterreichi Instituts fir inl der Ri
2010A1/EU iber die G ieaff is-Vorlage-Geselzes (EAVG), Der Emitfungszei fur die iansf far Pri i

i ienz von und des ai Vorla
und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden ublm&ﬁrlukaﬁmsragah unterstellt,
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Energieausweis fliir Wohngebaude

| ]
OIB-Richtlinie 6
o'n?m?:nm Ausgabe Mérz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 943,10 m*  charakteristische Lange 236m mittlerer U-Wert 0,380 W/im?K
Bezugsflache 754,48 m*  Klimaregion N LEK:-Wert 26,20
Brutto-Volumen 253457 m* Heiztage 215 d Art der Luftung Fensterliftun
Gebaude-Hllflache 1.073,26 m? Heizgradtage 3449Kd  Bauweise mittelschwer:
Kompaktheit (A/V) 0,42 1/m Norm-Auentemperatur -11,4°C  Soll-Innentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwérmebedarf HW Bror s erfiillt HW Brat s 29,72 kWhim?a
Heizwarmebedarf HWBsx 29,72 kWhim?a
End-/Lieferenergiebedarf erfiillt E/LEBrx 87,32 kWhim?*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor erfiillt foee 0,809
Erneuerbarer Anteil erfiillt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 28.312 kWhia HW Brot s« 30,02 kWhim?a
Heizwérmebedarf 28.312 kWh/a HWBs« 30,02 kWhima
Warmwasserwérmebedarf 12.048 kWhia WWWB 12,78 kWhim*a
Heizenergiebedarf 68.317 kWh/a HEBs« 7244 kKWh/m*a
Energieaufwandszahl Heizen e 169
Haushaltsstrombedarf 15.490 kWh/a HHSB 1643 kWhima
Endenergiebedarf 83.807 kWhia EEBs« 88,86 kWhim*a
Primérenergiebedarf 110.193 kWhia PEBs« 116,84 KkWhim?a
Priméarenergiebedarf nicht erneuerbar 100.515 kWhia PEBnen. sk 106,58 kWhi/m*a
Priméarenergiebedarf erneuerbar 9.677 kWhia PEBen.sx 10,26  kWhim*a
Kohlendioxidemissionen (optional) 20.435 kgla (GO REs 21,67 kgim?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor ooz 0,801
Photovoltaik-Export 0 kWhia PVegon sc 0,00 kWhim*a
ERSTELLT
GWR-Zahl Ersteller Dipl.-Ing. Johann Dorner
Ausstellungsdatum 22.12.2015 Unterschrift
Giltigkeitsdatum 21.12.2025
Die E L dieses E L ises dienen chlieBlich der ion. Aufgrund der i isierten Ei kénnen bei Nutzung
ft gsei iedli Lage kannen aus Grinden der Geom etrie und der Lage hinsichtiich itrer Qi won den

i1ia' aruagé)enm abweichen,
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