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Betreibende Partei:

vertreten durch:

1. Verpflichtete Partei:

2. Verpflichtete Partei:

wegen:

Auftragsgegenstand:

Auftragsgrundlage:

Auftrag:

Stichtag:

RAIFFEISENBANK WEINVIERTEL NORDOST eGen
Hauptstrafle 39, 2225 Zistersdorf, FN 055056s

Dr. Leopold BOYER, Mag. Leopold BOYER,
Mag. Daniela NEUHUBER, Rechtsanwiilte
Hauptstrafle 25, 2225 Zistersdorf

EL-CO VHG Projektentwicklungs GmbH
Marc Aurel Strafie 7/6d, 1010 Wien

Eliahu COHEN, geb. 23.04.1971
Zirkusgasse 52/1, 1020 Wien

EUR 2.043.746,34 s.A. (Zwangsversteigerung)

Liegenschaft EZ 169 Grundbuch 01658 Hirschstetten
1220 Wien, Varnhagengasse 8

Beschluss des BG Donaustadt vom 30.06.2025 ON 10

Schitzung des Verkehrswertes

18.11.2025 (Tag der zweiten Befundaufnahme)
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Grundbuchauszug vom 09.07.2025

Auszug aus dem Wiener Stadtplan
Plandokument Nr. 7440 vom 15.07.2003
Einsicht in den Bauakt

Befundaufnahmen vom 20.08. und 18.11.2025
Erhebung im Altlastenatlas
Einheitswertbescheid vom 03.05.2023
Generalmietvertrag vom 01.02.2025
Untermietvertrige Top 1-2, 7-8, 9, 11-12, 15

. Mietvertrag Top 3-4

. Zinsliste fiir August 2023

. Erhebung von Vergleichsobjekten

. Hilfsbefund des SV DI Martin Buschina vom 10.02.2026
14.

Fotos

15. Bienert — Funk, Immobilienbewertung Osterreich?

16. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’
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Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

A-BEFUND

B-BEWERTUNG

C-GUTACHTEN

D-BEILAGEN
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A-BEFUND

1. Befundaufnahme vom 20.08.2025
Bei der Befundaufnahme vom 20.08.2025 waren Dr. Leopold Boyer fiir die Vertreter der

betreibenden Partei, der Geschiftsfithrer der erstverpflichteten Partei (= zweitverpflichtete

Partei) sowie der Generalmieter anwesend.

Die allgemeinen Teile der Liegenschaft wurden besichtigt, es wurden einige Fotos angefertigt.

2. Befundaufnahme vom 18.11.2025

Bei der Befundaufnahme vom 18.11.2025 waren der Gerichtsvollzieher, der Schlosser,
Dr. Leopold Boyer fiir die Vertreter der betreibenden Partei, der Geschéftsfithrer der
erstverpflichteten Partei (= zweitverpflichtete Partei), der Generalmieter sowie der beigezogene

SV aus dem Baufach DI Martin Buschina anwesend.
Samtliche Bestandobjekte sowie die allgemeinen Teile der Liegenschaft wurden besichtigt, es

wurden einige Fotos angefertigt.

3.  Allgemeine Lage
Die Liegenschaft EZ 169 Grundbuch 01658 Hirschstetten, bestehend aus dem Grundstiick

Nr. 223/4 mit der Liegenschaftsadresse Varnhagengasse 8, ist eine zwischen Stadlauer Strafle
und Konstanziagasse gelegene Mittelparzelle mit einer im Grundbuch ausgewiesenen, nicht

weiter iiberpriiften Gesamtflache von 640 m?.
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Die Infrastruktur ist gut, Einkaufsmdglichkeiten sind in ausreichendem Umfang vorhanden.

Erholungsmdglichkeiten gibt es in den Griinzonen im Nahebereich der Liegenschaft.

Die Wohnlage ist durchschnittlich.


http://www.google.at/maps
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4. Verkehrssituation

a)  Offentlicher Verkehr

Die Liegenschaft ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bahnhof Stadlau fuBlldufig ca. 10 Min.
entfernt, Stralenbahnlinie 25 sowie Autobuslinien 86A, 87A, 95A und 96A) sehr gut

erreichbar.

Quelle: www.wien.gv.at/stadiplan



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

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Die Parksituation auf 6ffentlichem Grund ist aufgrund der flichendeckend an Werktagen
zwischen 09:00 und 22:00 Uhr geltenden Kurzparkzonenregelung (im Plan rosa unterlegt) fiir
stadtische Verhéltnisse gut.

Besonders eingerichtete Kurzparkzonen sind im Plan hellblau gekennzeichnet.

In der Néhe befindet sich eine 6ffentliche Parkgarage.

Auf der Liegenschaft selbst gibt es keine Pkw-Abstellplitze.


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

5. Larmsituation

a) Strallenverkehr
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Die Varnhagengasse wird als Einbahn Richtung Konstanziagasse gefiihrt und ist schwach

befahren.

Die Verkehrsbelastung ist gering, gemal3 der Larmkarte - StraBenverkehr 2022 {iberschreitet

der Tag — Abend — Nachtlarmpegel im 24 Stunden Durchschnitt gemessen in 4 Meter Hohe

iiber dem Boden, den Schwellenwert von 60 Dezibel nicht.

LEGENDE

2022 StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m

| ERERE] B o-7508

I 60-65d8 [] 55-60a8

7 Linienquelien Landesstraien Gebaude
Kilometrierung D Ballungsraum

W ss5-704d8

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnelistraten

/' Larmschutzwande

D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/
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b) Schienenverkehr
Die Larmbelastung durch die in der Konstanziagasse gefiihrte StraBenbahnlinie 25 reicht nicht

bis zur gegenstindlichen Liegenschaft.

Gemail der Larmkarte - Schienenverkehr 2022 erreicht der Tag — Abend — Nachtlarmpegel im
24 Stunden Durchschnitt den Schwellenwert von 60 Dezibel nicht.

LEGENDE

2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt
B - W o-756 B ss5-70a8
[] 60-65d8 [] 55-60aB Grenzwertlinie
/" Linienquellen Strafenbahnen / Linienquellen Eisenbahnen Gebaude
," Lamschutzwande * Kilometrierung D Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/
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6. Flichenwidmung und Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist als Bauland — Wohngebiet gewidmet.

Im stralenseitigen Bereich gilt Bauklasse II geschlossen mit einer Trakttiefe von 12 Metern.

Im riickwirtigen Bereich gilt Bauklasse I geschlossen mit einer Hohenbeschriankung auf 4 Meter
und einer Beschriankung der Bebaubarkeit auf 30 % der Bauplatzflache. Aufgrund der in diesem
Bereich geltenden Besonderen Bebauungsbestimmungen sind die auf den mit BB2 bezeichneten
Flachen zur Errichtung gelangenden Décher als Flachdidcher mit einer Neigung von maximal
5 Grad auszubilden. Diacher von Gebauden, die eine Flache von mehr als 100 m? aufweisen, sind
entsprechend dem Stand der technischen Wissenschaften zu begriinen. Technische bzw. der

Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderlichen Ausmaf} zuléssig.

/4

Grundstuck (BeV)

Katastralgemeinde: Hirschstetten (01658) b
Grundstiicksnummer: 223/4
Einlagezahl: 169

23

~
/

€ zuruck

23114
/

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung



http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung
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7. Kontaminierung

Aufgrund einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes werden seit 01.01.2025 keine

Verdachtsflaichen mehr bekannt gegeben.

Die Karte zeigt nur mehr jene Flichen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder die
Umwelt ausgeht und die deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen

sind.
1w /D T v Il
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Quelle: https.//altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten

LEGENDE
Flachentyp

D Allast | Atablagerung [] Anstandort

Status
. erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet . beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen

. Altlast . dekontaminiert - gesichert

- Beobachtung abgeschlossen

Fiir eine Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft bestehen keine Anhaltspunkte.


https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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8. Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft hat einen rechteckigen Grundriss und ist eben.

b

-

S el Aeesl B0 owae

Quelle: https://earth.google.com

9. Anschliisse

Wasser, Kanal, Strom, Gas


https://earth.google.com/
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10. Beschreibung der Gebiude

a) Allgemeines
Der Strallentrakt besteht aus Keller, Erdgeschoss und zwei Obergeschossen, der an der rechten
Grundgrenze angebaute Seitentrakt besteht aus Erdgeschoss und einem Obergeschoss. Die

Dachbdden sind unausgebaut, es existieren weder eine Gegensprechanlage noch ein Lift.

Samtliche Wohnungen und die allgemeinen Teile des Hauses befinden sich in desolatem,

sanierungsbediirftigem Zustand.

b)  Errichtung und Bewilligungen
Im Jahr 1903 wurde auf der Liegenschaft ein Wohnhaus samt Nebengebdude errichtet. Die
Baubewilligung wurde mit Bescheid vom 05.05.1903 erteilt, nach einer Planauswechslung

erfolgte die endgiiltige Beniitzungsbewilligung mit Bescheid vom 02.10.1903.

Im Jahr 1913 wurden die Wohnungen Top 5 und 6 zusammengelegt. Die Bauanzeige wurde
mit Bescheid vom 27.10.1913 zur Kenntnis genommen, Planunterlagen hierzu liegen im nicht

Bauakt auf.

Im Jahr 1988 wurden in der Wohnung Top 12 Rdume umgewidmet und durch Errichtung von
Scheidewdnden im Vorraum ein Bad und ein WC geschaffen. Die Baubewilligung wurde mit
Bescheid vom 20.08.1988 erteilt, die Bestitigung der plangemiBen Ausfiihrung erfolgte mit
Kanzleivermerk vom 04.04.2017.

¢) Gesamtnutzfliche
Aufgrund der unterschiedlichen Nutzflichenangaben wurde die Nutzfliche anhand der
Einreichpléne durch den beigezogenen SV aus dem Baufach DI Martin Buschina geschitzt. Die

Details sind der Tabelle 1 zu entnehmen.
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Tabelle 1
Geschoss Stg. Objekt Top Nfl./m?
EG 1 Whg 1-2 49,00
EG 1 Whg 3-4 61,00
1 1 Whg 5-6 68,00
1 1 Whg 7-8 83,00
2 1 Whg 9-10 60,00
2 1 Whg 11-12 83,00
EG 2 Whg 13 31,00
EG 2 Whg 14 46,00
1 2 Whg 15 32,00
1 2 Whg 16 47,00
Gesamt 560,00

11. Einheitswert
Laut Schreiben des Finanzamts Osterreich vom 15.07.2025 betriigt der erhohte Einheitswert fiir
die gesamte Liegenschaft zum Stichtag 01.01.2022 EUR 16.700,00.

12. Rechtsverhiltnisse

Mit Generalmietvertrag vom 01.02.2025 wurden siamtliche Bestandobjekte mit Ausnahme der

Wohnung 3-4 befristet bis 01.02.2030 an Alajraf Khalil, geb. 15.12.1983 vermietet.

Nach Auskunft des Generalmieters wurden samtliche Untermietvertrdge ebenfalls befristet bis

langstens 01.02.2030 abgeschlossen.

Die Wohnung Top Nr. 3-4 ist seit dem Jahr 1973 auf unbestimmte Zeit vermietet.

13. Mietzins

Der monatliche Nettomietzins (Hauptmietzins inkl. Betriebskosten) fiir die mit

Generalmietvertrag vermieteten Objekte betrigt insgesamt EUR 3.541,67.

Der monatliche Nettohauptmietzins (Hauptmietzins exkl. Betriebskosten) fiir die Wohnung

Top 3-4 betrdgt ca. EUR 75,60.

Es wurde keine Kautionen erlegt.
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14. Lasten

Es bestehen keine bewertungsrelevanten Lasten.

15. Aushaftende Abgaben
Gemal Schreiben der MA 6 vom 16.07.2025 haften folgende Forderungen unberichtigt aus:

Grundsteuer EUR 244,84
Miillabfuhrabgabe EUR 933,26
zuziiglich Pfandungsgebiihr EUR 30,00
Wasser-/Abwassergebiihr EUR 2.881,99
zuziiglich Pfandungsgebiihr EUR 10,00
Gesamt EUR 4.100,09

16. Sanierungskosten

Die Kosten fiir eine durchgreifende Sanierung der allgemeinen Teile des Hauses, samtlicher
Bestandobjekte, der Aullenanlagen sowie fiir den Dachgeschossausbau betragen gemédll dem

Hilfsbefund des beigezogenen Sachverstindigen aus dem Baufach, DI Martin Buschina

netto EUR 2.370.000,00
zuziiglich Umsatzsteuer EUR  474.000,00
insgesamt EUR 2.844.000,00

Die Nettokosten setzten sich zusammen wie folgt:

Sanierungskosten allgemeine Teile samt Aullenanlagen EUR  450.000,00
Sanierungskosten der Bestandobjekte EUR 820.000,00
Dachgeschossausbau EUR 1.100.000.00
Netto gesamt EUR 2.370.000,00

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass es sich hierbei um eine Grobschétzung handelt.

Die Details sind dem in der Anlage angeschlossenen Hilfsbefund zu entnehmen.
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B-BEWERTUNG

1. Der Verkehrswert

Als Verkehrswert wird jener Wert der Liegenschaft bezeichnet, der bei einer VerduBBerung der

Sache tiblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der

Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

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

Interessenten bezahlt wiirde, wobei auch die Anzahl potenzieller Kéufer eine Rolle spielt.

Bei der Verkehrswertermittlung sind sdmtliche wertrelevanten Umsténde zu beriicksichtigen,

das heifit auch das Entwicklungspotential einer Liegenschaft.

2. Bewertungsmethoden

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

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

gedacht ist.
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b)  Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

§4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstinde weitgehend mit
der zu bewertenden Sache iibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach Mafgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Nihe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschdftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstdnde wertmdfig erfasst

werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Dem Vergleichswertverfahren wird iiberall dort der Vorzug gegeben, wo geniigend
vergleichbare ~ Objekte  vorhanden sind, insbesondere bei nicht vermieteten

Eigentumswohnungen.

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

sicher* siehe auch die Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung ZLB, Heft 4/14).
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¢) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist iiberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserlose und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertréigen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfser Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdtten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertriige vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Das Ertragswertverfahren wird dort angewendet, wo die Erzielung eines Ertrages wirtschaftlich

im Vordergrund steht.

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

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, 89).

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

(z.B. Vorsorgewohnungen).
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d) Sachwertverfahren

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

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

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

zu beriicksichtigen.

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

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

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

Baulichkeiten von vorrangiger Bedeutung, Renditeerwdgungen treten in den Hintergrund.

Dies hingt vor allem damit zusammen, dass derartige Objekte nach individuellen Vorstellungen
und personlichem Geschmack errichtet werden und nicht — wie bei Renditeliberlegungen — ein

Durchschnittsgeschmack und eine moglichst leichte Vermietbarkeit im Vordergrund stehen.

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

an einem Ertrag ausscheidet.
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e) Residualwertverfahren
In der Immobilienbewertung wird die Residualwertmethode oft zur Herleitung eines
sogenannten ,tragfdhigen Grundwertes* eingesetzt. Am héufigsten wird das Verfahren von

Bautrdgern angewendet.

Mit dieser Berechnung soll iiberpriift werden, ob es sich lohnt, ein Projekt zu realisieren.

Methodisch fiigt sich die Residualwertmethode innerhalb des Ablaufs einer Projektentwicklung

in die sogenannte Machbarkeitsstudie ein.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der ,,fiktive Wert™ einer Liegenschaft, nach

dem das Grundstiick entwickelt wurde.

Ausgehend vom Verkehrswert des fiktiv neu bebauten Grundstiickes werden alle Kosten, die

durch die Bebauung anfallen, in Abzug gebracht.

Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und diesen Kosten wird als ,,Residuum* (,,das, was

iibrigbleibt*) bezeichnet.

Da gerade bei groeren Liegenschaften der Wert wesentlich von Art und Dichte der Bebauung

abhingt, sind Vergleichswerte unbebauter Grundstiicke kaum auffindbar.

Mit Hilfe der Residualwertmethode wird es moglich, realistische Ansdtze fiir den Bodenwert

zu ermitteln.

Die Anwendung des Residualwertverfahrens ist auch bei Sanierungsprojekten zuléssig,
allerdings umfasst das ,,Residuum‘ bei bebauten Grundstiicken nicht nur den Bodenwert,

sondern auch den Wert des Gebdudebestandes.

Das Residualwertverfahren ist zwar nicht ausdriicklich im Liegenschaftsbewertungsgesetz

genannt, aber in Literatur und Praxis anerkannt (vgl. z.B. O-NORM B 1802-3).
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f)  Marktanpassung

Allen Bewertungsverfahren ist gemeinsam, dass das Ergebnis der jeweiligen Methode nicht
ungepriift dem Gutachten zugrunde zu legen, sondern dahingehend zu {iberpriifen ist, ob der
Wert auf dem Markt auch tatsdchlich erzielt werden kann, d.h. dem Verkehrswert der

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

daher zu tiberpriifen, ob Interessenten bereit sind, den so ermittelten Preis auch tatsdchlich zu

bezahlen (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 4 zu § 7).

3. Wahl der Bewertungsmethoden

Da fast das gesamte Haus bis 01.02.2030 befristet vermietet ist, erfolgt fiir diesen Zeitraum die

Bewertung nach dem Ertragswertverfahren.

Erst danach kann ein Bauprojekt realisiert werden, die Bewertung der weiteren Entwicklung

erfolgt nach dem Residualwertverfahren.

Beide Teilwerte ergeben den Verkehrswert.

4. Rundungsdifferenzen

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

der Kapitalisierungsfaktor wird mit vier Stellen hinter dem Komma dargestellt.

Aufgrund der Berechnung mit Excel-Tabellen konnen geringfiigige Rundungsdifferenzen

auftreten.

5. Ertragswert
a)  Grundlagen

Exakte Zahlen iiber den monatlichen Nettohauptmietzins liegen nicht vor. Ubergeben wurde

lediglich eine — nicht aktuelle — Zinsliste vom August 2023.
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Der monatliche Nettohauptmietzins wird daher unter der Annahme eines Betriebskostenanteils
von EUR 2,00 pro Quadratmeter Nutzfliche fiir die mit Generalmietvertrag vermieteten

Flachen wie folgt angenommen:

Nettohauptmietzins laut Generalmietvertrag EUR 2.543,67
Nettohauptmietzins Wohnung 3-4 EUR 75.60
Gesamt EUR 2.619,27

b) Nutzungsdauer

Als Nutzungsdauer wird die Restlaufzeit des Generalmietvertrages herangezogen.

Wenngleich nicht mit hundertprozentiger Sicherheit gesagt werden kann, dass sédmtliche
Vertrdge befristet abgeschlossen wurden, so wird bei der Bewertung dennoch davon
ausgegangen, dass nach Ablauf der Befristung des Generalmietvertrages samtliche Objekte

vollstindig gerdumt zuriickgestellt werden.

Weiters wird aufgrund der langen Projektentwicklungsdauer damit kalkuliert, dass das Objekt

zu diesem Zeitpunkt vollstindig bestandfrei sein wird.

¢) Zinssatz
Unter Berticksichtigung der Kapitalmarktverhéltnisse erachte ich einen Kapitalisierungs-

zinssatz von 3 % als angemessen.

d) Kapitalisierungsfaktor
Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 4,17 Jahren und einem Zinssatz von 3 % betrigt

der Kapitalisierungsfaktor 3,8655.

e) Laufende Instandhaltung
Diese Position wird nicht in Ansatz gebracht, da wihrend der Restlaufzeit nicht mit

Instandhaltungsmafinahmen zu rechnen ist.
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f)  Mietausfallwagnis
Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstinde oder

Leerstinde bezeichnet. Dieses betrédgt fiir Wohnungen 2 %.

g) Ertragswertanteil

Rohertrag monatlich EUR 2.619,27
Rohertrag jéhrlich EUR 31.431,20
Mietausfall 2 % - EUR 628.62
Reinertrag EUR 30.802,58
Kapitalisierter Reinertrag (EUR 30.802,58 x 3,8655) EUR 119.067,37
Ertragswert gerundet EUR 119.100,00

6. Residualwertanteil

a)  Sanierungs- und Ausbaukosten

Gemil} dem Hilfsbefund des SV DI Martin Buschina vom 10.02.2026 betragen die Sanierungs-
und Ausbaukosten — wie bereits oben erwahnt — EUR 2.370.000,00 zuziiglich Umsatzsteuer,
insgesamt daher EUR 2.844.000,00.

b)  Sonstige Kostenfaktoren

Da bereits jetzt Vorbereitungsarbeiten fiir die Neuprojektierung durchgefiihrt werden konnen
ist davon auszugehen, dass bei Ablauf des bis 01.02.2030 befristeten Bestandverhéltnisses eine
bereits rechtskriftige Baubewilligung vorliegt, sodass im Mérz 2030 mit den Bauarbeiten

begonnen werden kann.

Als voraussichtliche Baudauer werden eineinhalb Jahre angenommen.

Als Kostenfaktoren sind die Finanzierungskosten fiir die Baukosten anzusetzen, wobei diese
bis zur Fertigstellung kalkuliert wurden. Da die Zahlung der Rechnungen iiblicherweise nach
Baufortschritt erfolgt, miissen nicht die gesamten Baukosten wihrend der gesamten Baudauer

finanziert werden, sondern durchschnittlich zur Halfte.
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Aufgrund der Lage auf dem Kapitalmarkt zum Gutachtensstichtag wird ein Zinssatz von

3,5 % p.a. als angemessen angenommen.

Hinzu kommen noch die Eintragungsgebiihren fiir das Pfandrecht mit 1,2 %.

Da bei einem Abverkauf im Wohnungseigentum kein Vorsteuerabzug besteht, wurden alle

Kosten einschlieBlich Umsatzsteuer ermittelt.

Wagnis und Gewinn wurden mit 10 % des Gesamtverkaufspreises kalkuliert. Darin sind auch

Vermarktungskosten beinhaltet.

Mit einer Fertigstellung ist bis September 2031 zu rechnen, das Residuum ist daher {iber die
Projektentwicklungslaufzeit zu diskontieren. Als Zinssatz werden ebenso wie bei der

Kapitalisierung des Ertrages 3 % als angemessen angenommen.

Die Grunderwerbsnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihr, Pfandrecht
Vertragserrichtung samt grundbiicherlicher Durchfiihrung,) betragen 7,6 % und sind in der

nachfolgenden Tabelle 2 dargestellt.

Tabelle 2
Grunderwerbsteuer 3,5
Eintragungsgebiihr 1,1
Pfandrecht 1,2
Vertrag 1,8
Gesamt 7,6

¢) Verkaufspreise
Aufgrund durchgefiihrter Erhebungen erachte ich unter Zugrundelegung eines nach der

Sanierung als sehr gut angenommenen Gesamtzustandes nachstehende Verkaufspreise fiir

angemessen.
o Erdgeschoss EUR  4.000,00
. erstes bis drittes Obergeschoss EUR  4.700,00

. Dachgeschosse EUR  6.500,00



Daraus ergibt sich ein kalkulierter Gesamtverkaufspreis von EUR 4.646.100,00, der in der

nachfolgenden Tabelle 3 detailliert dargestellt ist.

Tabelle 3

Nutzfliche/n?

Geschoss

Einzelpreis

Gesamt/EUR

187,00

EG

4 000,00

748 000,00

373,00

1 bis 3

4 700,00

1 753 100,00

330,00

DG

6 500,00

2 145 000,00
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Gesamt 4 646 100,00

d) Residualwertberechnung

Die sich aus den obigen Ausfiihrungen ergebenden Berechnungen sind in der Tabelle 4

detailliert dargestellt.

Tabelle 4

Residualwertberechnung EUR
Gesamtverkaufspreis 4 646 100,00
Unternehmerisches Wagnis und Gewinn 0,10 -464 610,00
Sanierungskosten inkl. USt -2 844 000,00
Finanzierung Sanierungskosten inkl Pfandrecht 0,03825  -108 783,00
Gesamtverkaufspreis abziiglich Entwicklungskosten 1228 707,00
diskontiert auf den Einwicklungshorizont 0,8375 1029042,11
Grunderwerbsnebenkosten 0,076 -72 683,27
Residualwert 956 358,84
Residualwert gerundet 956 400,00

7. Verkehrswert

Wie bereits oben ausgefiihrt setzt sich der Verkehrswert aus dem Ertragswertanteil sowie dem

Residualwertanteil zusammen.

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:

Ertragswertanteil EUR 119.100,00
Residualwertanteil EUR 956.400,00
Gesamt EUR  1.075.500,00
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C-GUTACHTEN

Der Verkehrswert der im Befund genauer beschriebenen Liegenschaft betrdgt zum

Gutachtensstichtag

EUR 1.075.500,00

(in Worten: Euro eine Million

fiinfundsiebzigtausendfunfhundert)

Die gemil § 143 Abs. 1 EO zu iibernehmenden Abgaben betragen insgesamt EUR 4.100,09.
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GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01658 Hirschstetten EINLAGEZAHL 169
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

KA AR AR AR AR AR AR AR A AR A AR A AR AR A A A A A A A A AR AR AR A A KA A AR A A AR AR A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A Ak Ak Ak Ak x k%
Letzte TZ 2134/2025

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

KA KK A KNI XA AA A A A KA XA I A A XA AN AR A A A A AKX XA KK Al KAK KA AR AR AR A A A A AN A A A A XA AN A A A A A A AR Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
223/4 GST-Flache 640
Bauf. (10) 384
Garten (10) 256 Varnhagengasse 8
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)
R i i I I I I I I b I i b b b b b b I b b b b b b b b b b b i A2 R b e i I I i I I b i b I b b b b e b b I b b b b b b b b b b

Khrkkhkhkhkhhhhkhhhkhhkhkhhhhrhhkhhkkhrhrdhkd B hxdhkhkhrkrhhdhdhrhhhhkhrhkhkhkhkhrkhkrx

4 ANTEIL: 1/1
EL-CO VHG Projektentwicklungs GmbH (FN 562833x)
ADR: Marc Aurel StraBe 7/6d, Wien 1010
a 6060/2021 IM RANG 4877/2021 Kaufvertrag 2021-08-25 Eigentumsrecht
khkhkhkhkhkkhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx C Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhkhhkhkhhkxkxxk
4 a 6060/2021 Pfandurkunde 2021-09-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.220.000,--
fir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 2793/2024 Hypothekarklage (BG Ganserndorf - 16 C 500/24k)
c 2023/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 6
6 a 2023/2025 IM RANG 6060/2021 IM RANG 4670/2024 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
2.043.746,34 samt 6,75 % Z, 6 % VZ seit 3.4.2024 bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung der Zinsen, Antragskosten
EUR 8.286,06
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen, FN 55056s
(20 E 17/25w)
b 2023/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 4

KAKRKA AR A A KA A A AR AR AR A A A AR A AR A A A A KAk Kk HINWEIS KAKRKAA KA A KA A A AR AR AR A XA A A A A A A A Ak AKXk kK,

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hAhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhkhhkhkhkhrhhkhhhkhhkhkhkhrhhkhhhkhhkhhkhrhhkhhhhhkhkhkhrhhkkhhhkhhkhhkhrhkhkkhhhrrhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrrhkhkhxkxk

Grundbuch 09.07.2025 13:11:53
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Mietvertrag

Abgeschlossen am unten bezeichneten Tage zwischen

EL-CO VHG Projektentwicklungs GmbH, FN562833x
1010 Wien, Marc-Aurel-StraBe 7/6d
-Als Vermieter einerseits

und

Herrn Alajraf Khalil, geb. 15.12.1983, Unternehmer
1120 Wien, Flichselhofgasse 7
-Als Mieter anderseits - wie folgt:

Ob der Liegenschaft Varnhagengasse 8, 1220 Wien, EZ 769 Grundbuch 01856
Hirschstetten, Bezirksgericht Donaustadt steht im Eigentum des Vermieters.

Das Gebiude wurde aufgrund einer nach dem 08.05.1945 erteilten Baubewilligung neu
errichtet, Fur das vertragsgegenstandliche Bestandverhaltnis gelten daher gemas § 1
Abs. 4 lit. 3 MRG nur die Kiindigungsschutzbestimmungendes MRG, nicht jedoch die
Uibrigen Bestimmungen des | und || Hauptstiicks des MRG.

Gegenstand dieses Mietvertrages ist die oben erwahnte gesamte Liegenschaft EZ 169
Grundbuch 01856 Hirschstetten, auf welcher ein Zinshaus errichtet wurde.

Die Liegenschaft befindet sich in einem brauchbaren und renovierungsbedurftigen
Erhaltungszustand und hat eine Wohnnutzflache von rund 490gm, Tops 1-2, 5-6, 7, 8,
9-10, 11-12, 13, 14, 15, 16-16A.

.

Die Vermietung erfolgt ausschlieBlich zu Wohnzwecken. Die Mieter nehmen die
Hausordnung, welche am schwarzen Brett angeschlagen ist, ausdriicklich zur Kenntnis
und erklaren sich danach zu verhalten.

Der Vermieter erfolgt dem Mieter das Recht ein, den Mietgegenstand entweder teilweise
oder zur Ganze zu Wohnzwecken unterzuvermieten. Den Mieter werden fur die Dauer
des Bestandverhaltnisses die notwendigen Schliissel ausgehandigt.

Das Bestandverhaltnis beginnt am 01.02.2025 und wird auf die Dauer von funf Jahren
abgeschlossen. Es endet sich somit am 01 .02.2030.
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V.
Der vereinbarte monatliche Pauschalmietzins inklusive laufender Betriebskosten
betragt € 3.541,67
Zuzuglich Umsatzsteuer € 708,33
Gesamt €4.250,00

Wobei an dieser Stelle festgehalten wird, dass dieser Mietvertrag im Sinne das
Steuerrechts als Dauerrechnung von den Vertraparteien als Dauerrechnung angesehen
wird, sodass keine eigenstandige Rechnungslegung mehr erforderlich ist.

Sollte jedoch seitens des Finanzamtes seine gesonderte Rechnung verlangt werden, so
erklart der Vermieter die entsprechende Rechnung verlangt zulegen.

Die mit dem Mietgegenstand anfallende Verbrauchabgaben, welche nichtim
Pauschalzins enthalten sind. Wie z.B Strom und allenfalls Telefon und TV. Etc. gehen
gesondert zu Lasten der Mieter, unabhangig davon, ob der Bezug derselben auf den
Namen der Mieter umgeschrieben wurde oder nicht, ebenso die mit der An-, Um-und
Abmeldung bei den Verrechnungsstellen zusammenhangenden Gebuhren.

Diese sind daher direkt an die amtliche Verrechnungsstelle oder binnen 14 Tagen nach
Vorschreibung an dem Vermieter zu bezahlen. Der Mieter erhalt sieben Monate
Mietfrei, weil der Mieter SanierungsmaBnahmen vornimmt.

V.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen der Mieter gegen den Mietzins wird so weit sie
nicht rechtskréftig gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter ausdrucklich anerkannt
wurden ausgeschlossen.

VL.

Der Mietzins ist monatlich im Voraus zu Beginn eines jeden Monates fallig und von den
Mietern so rechtzeitig einzuzahlen, dass dieser spatestens am 5. eines jeden Monates
abzugsfrei auf dem noch bekanntzugebenden Bankkonto des Vermieters eingelangt ist.
Bei der Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es also nicht auf die Absendung, sondern auf
das Einlangen des Geldes auf dem Konto des Vermieters an.

Bei Zahlungsverzug gelten Bankubliche Verzugszinsen als vereinbart.

Mahnungen sind kostenpflichtig (einschlieBlich Rechtsanwaltskosten und Kosten einer
gerichtlichen Durchsetzung). Die Mieter haften fuir alle Zahlungen solidarisch.

Fur die ersten sieben Monaten ab Beginn des Mietverhaltnisses werden die Mieter
seitens des Vermieters von der Zahlung der unter Punkt IV. ndher bezeichneten Miete
freigestellt, sodass die Mieter erst ab 01.09.2025 die laufende Pauschalmiete zu
bezahlen haben.
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Vil.

Hunde und Kleintiere durfen nur mit ausdricklicher Zustimmung des Vermieters
gehalten werden. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist die Bestandsache unter
Berucksichtigung einer durch den bestimmungsgemagen Gebrauch verursachten
Abnutzung in gutem Zustand und gereinigt an dem Vermieter zu retournieren.
Festgehalten wird, dass die Wohnung wie besichtigt an die Mieter Ubergeben wird.

VIII.

Die Mieter sind verpflichtet, den Mietgegenstand und die flr diesen bestimmten
Einrichtungen, insbesondere die Licht-, Gas-, Wasserleitungs-, Beheizungs-und
sanitaren Anlagen pfleglich zu behandeln, zu warten und in standzuhalten, Letzteres
soweit es sich nicht um ernste Schaden oder allgemeine Teile des Hauses handelt
(diesfalls ist der Vermieter bei sonstigem Schadenersatz unverziglich zu Informieren
und soweit dies zur Abwendung von Gefahren erforderlich ist.

Samtliche fur den normalen Gebrauches erforderlichen und regelmasig anfallenden
Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten (insbesondere Reparaturen) haben die Mieter
unverzuglich auf eigene Kosten und soweit erforderlich, von einem befugten
Professionisten durchflihren zu lassen. Hinsichtlich der Erhaltung bzw. Erneuerung
mitgemieteter Sachen in der Wohnung, insbesondere die Sanitar- und
Einrichtungsgegenstande und der Heizungsanlage vereinbaren die Parteien folgendes:

A) Schaden, die von den Metern verschuldet wurden oder lhnen sonst zuzurechnen
sind, haben sie unverzuglich und auf eigene Kosten zu beheben, dies gilt
insbesondere fiir Schaden, die aus einer Verletzung der Wartungs- bzw.
Instandhaltungspflicht entstanden sind.

B) Schaden, die den Vermieter zuzurechnen sind, hat dieser unverzuglich und auf
eigene Kosten zu beheben, dies gilt insbesondere fur Schaden, die aus einer
Verletzung seiner Erhaltungspflicht entstanden sind.

C) Hinsichtlich zufalliger Schaden, insbesondere hinsichtlich der naturlichen und
durch ordnungsgemaBen Gebrauch verursachten Abnutzung und Alterung
(VerschleiB) gilt, dass die Mieter allfallige Reparaturen auf eigene Kosten
unverziglich vorzunehmen haben, solange solche moglich und tunlich sind. Im
Falle der Unmoglichkeit oder Untauglichkeit (insbesondere Unwirtschaftlichkeit)
sind die Mieter zur unverziglichen Anzeige an den Vermieter, nicht aber zur
Reparatur verpflichtet. Der Vermieter ist berechtigt, auf seiner Kosten nach Wahl
eine Reparatur dennoch vorzunehmen oder die Sache durch eine neue (gleiche
oder ahnliche) zu ersetzen. Tut er dies nicht, steht dieses Recht den Mietern zu,
die in entsprechender Anwendung der Grundséatze des 510 MRG unabhangig von
der Voraussetzung des Abs. 3 dieser Bestimmung Ersatz ansprechen kénnen.
Aus zeitweiligen Storungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung sowie aus
Gebrechen an Gas-, Licht-, Kanalisation-, Strom- und Wasserleitungen und
dergleichen kdnnen die Mieter gegenuber dem Vermieter keine Rechtsfolgen
ableiten. Sofern diesen daran kein grobes Verschulden trifft. Eine Gewahr flr eine
bestimmte Beschaffenheit oder einen bestimmten Zustand des
Mietgegenstandes wird vom Vermieter nicht ibernommen. Die Mieter haften fur
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die Verletzung Ihrer Wartungs- bzw. Instandhaltungspflicht, fur die ibermaBige
Abnutzung des Mietgegenstandes sowie fur dessen sonstige Beschadigung aus
Ihrem eigenen bzw. dem Verschulden Ihrer Mietbewohner, Besucher, Gaste etc.
Behaupten die Mieterin Verschulden Ihnen nichtzurechnenbarer Personen, sind
Sie dafiir Beweispflichtig- ersetzen die Mieter einen von einer Dritten
verursachten Schaden, ist der Vermieter verpflichtet- lhnen allfallige
Schadenersatzanspruche gegen den dritten abzutreten. Im falle der Verletzung
von Wartungs- bzw. Instandhaltungspflichtungen seitens der Mieter ist der
Vermieter, unbeschadet sonstiger Anspruche berechtigt, die entsprechenden
Arbeiten auf Kosten der Mieter selbst vorzunehmen bzw. vornehmen zu lassen.

IX.

Bauliche Veranderungen und Investitionen in der gemieteten Wohnung samt Inventar
durfen von der Mieterin auf eigene Kosten nur mit ausdriicklicher Zustimmung des
Vermieters vorgenommen werden. Wesentliche Veranderungen haben die Mieter den
Vermieter anzuzeigen und dessen schriftliche Zustimmung abzuwarten. Als wesentlich
gelten insbesondere solche Veranderungen, die nicht der Ubung des Verkehrs
entsprechen, fur die eine Baubehdrdliche Bewilligung notwendig ist oder die
sonstschutzwirdige Interessen des Vermieters beeintrachtigen.

Der Vermieter ist berechtigt, Ausbesserungen und Bauliche Veranderung, die zur
Erhaltung des Hauses oder des Bestandraumes oder zur Abwehr drohender Gefahren
oder zur Beseitigung von Schaden notwendig werden, ohne Zustimmung der Mieter
vornehmen. Sofern die Mieter die Vornahme derartiger Arbeiten dulden mussen, konnen
sie weder den Mietzins mindern noch ein Zuriickbehaltungsrecht austben oder
Schadenersatz begehren.

Unwesentliche Veranderungen des Mietgegenstandes durfen die Mieter jederzeit
vornehmen, diese gehen bei Beendigung des Mietverhaltnisses nach Wahl des
Vermieters entschadigungslos in dessen Eigentum Gber bzw. kann er die
Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes verlangen. Die Mieter verzichtet im
Ubrigen auf jeglichen Auswandersatzanspruch.

X.

Der Vermieter oder ein von lhm Beauftragter kann die Wohnung nach vorheriger
Ankindigung zum Zwecke der Besichtigung betreten, um sich von der Notwendigkeit
allfalliger Reparaturarbeiten zu Giberzeugen, weiters zur Durchfiihrung von
Reparaturarbeiten sowie im falle des beabsichtigen Verkaufes bzw. der beabsichtigen
Neuvermietung des beabsichtigten Neuvermietung des vertragsgegenstanlichen
Bestandsobjektes zur Besichtigung mit allfalligen Kauf- bzw. Mietinteressenten.

Die Pflicht zur Voranmeldung entfallt bei Gefahr im Verzug.

Die Mieter sind verpflichtet, die RAumung des Bestandsobjektes und die sonstigen sie
bei Beendigung des Mietverhaltnisses treffenden Obliegenheiten, insbesondere die
Reinigung und Endpflege so rechtzeitig vor- bzw. wahrzunehmen, dass das Mietobjekt
vom Vermieter unmittelbar nach Vertragsende weiterverwendet werden kann.
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XI.

Nachdem das Bestandobjekt renovierungsbediirftig ist, wird auf die Hinterlegung einer
Mietkaution einvernehmlich verzichtet.

XIl.

Abéanderungen oder Erganzungen dieses Mietvertrages bedurfen der Schriftform.

Dies gilt auch fiir die Aufhebung dieser Schriftformklausel. Wahrend des Verlaufes des
Mietverhaltnisses mindlich oder bloB faktisch gewahrte Zugestandnisse des Vermieters
an die Mieter gelten bis auf weiteres eingeraumt und nehmen die Mieter zur Kenntnis,
dass diese jederzeit wiederrufbar sind.

Die Vertragsteile verzichten auf die Irrtumsanfechtung. Sollten eine oder mehrere
Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, weil sie gegen zwingendes Recht
verstoBen, so bleibt die Gliltigkeit der Gbrigen Bestimmungen unberuhrt.

Die unwirksame Vereinbarung ist diesfalls durch eine wirksame zu ersetzen, die der
unwirksamen Bestimmung moglichst nahekommt.

Zustellung aller Art konnen an die Adresse des Mietgegenstandes mit der Wirkung
erfolgen, dass sie den Mietern als zugekommen gelten, sofern die Mieter eine allfallige
Neuanschrift dem Vermieter nicht bekanntgegeben haben.

Die Mieter haften fir alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag zur ungeteilten Hand,
Erklarungen, die auch nur einem der Mieter gegenuber abgegeben werden, wirken auch
gegenuber dem anderen Mieter, Verlasst einer der Mieter den Mietgegenstand, so ist
dies dem Vermieter unverzuglich schriftlich mitzuteilen.

Zusatze oder Erklarungen der Mieter auf Zahlscheinen oder bei Onlinetiberweisungen
gelangen infolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des Vermieters. Derartige
Zusatze und Erklarungen Konnen daher vom Vermieter auch nicht still-schweigend zur
Kenntnis ggnommen werden und sind unwirksam.

Die Mieter erklaren ausdricklich, sich nicht auf still-schweigende Zustimmung des
Vermieters zu derartigen Zusatzen oder Erklarungen zu berufen.

Dieser Vertrag wird in zwei Gleichschriften ausgefertigt, wovon je eine fur jede
Vertragsseite bestimmt ist.

Wien, am 01.02.2025

Mieter
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TO0r Nl—/ u .,04

Cagerir. TN M i e t v e r t r a g (Bitle im Schriftverkehr angeben)

(Vorbehaltlich Auszug des derzeitigen Mieters)

Das den Gegenstand dieses Mietvertrages bildende Bestandsoblekt unterliegt den Bestimmungen des Mietengesetzes —
Zinsstoppgesetzes — Wohnhaus- Wiederaufbaugesetzes Wohnbautdrderungsgesetzes 1968. GemaB § 1 Abs. 3 Z. 1 des Mieten-
gesetzes finden die Kindigungsbeschrankungen des Mietengesetzes keine Anwendung. Vi g

Der Jahr ietzins (Jahr ietwert) 1914 des Mietobjektes betriigt /;/\) . Kronen.

Gebﬁhronpllich~_ :

i / =R A -
S 2 ) v
- des GebiOhren- ) o

5 gl

geseizes
Zwischen Herrn-Frou Micheld Arsun H igentimer(in)
veriretan durch : Anderoscka Adolf als Vermieter(in)
=t Zoit in 1220 Bicn Varnhasoneuasse-845 in Haupt-/Unter-Miete wohnhaft

wird folgender Mietverirag geschlossen:*)

§ 1. Mietgegenstand

1. Vermietet wird die Wohnung im House _..L 220 Licn

-slrake

Varnhagon gasse Nr. & ey Stiege .1 Stock ..., Tor B I
-plats
2. Der Mielgegensiand besieht aus .4 Zimmer A Kabineti(en),. Kiche, Vorzi /
und darf nur zu Wohnzwecken verwendel werden.
3. Vermietet werden die Geschéafisrdume im House LI ¥
-strafe
g Nr. Stiege o
-plaiz
4. Der Mielgegenstand besteht ous ...
" und darf nur zum Befriebe eines e verwende! werdon.

"\ 5. Eine Anderung des Verwendungszweckes ist ohne vorherige schriftliche Zustimmung des Vermielers unzuldssig. Vermietet
__#t nur der Innenroum des Beslandgegensiandes.

6. Der Mieler ist berechfigt, Waschkiche und Trockenboden gemdh der H dnung mitzubenuizen.
7. Dem Mieler werden vom Vermieter fir die Mielzeit e Schllssel ousgehdndigl.

§ 2. Miefzeit

1. Das Mietverhalinis beginn! om .. /0 7?}“ ... und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Er kann von

beiden Teilen unter Einhaltung einer einmonatléen — wviertelidhrigen — halbjihsgen Kondigungsfrist zum Ende des Kalender-
monats — gerichtlich aufgekiindigt werden.

oder
2. Das MietverhcGlinis beginnl am .50 % .. ... und wuessojyosefiqe o e T UOA JaNeQ 8jp Jne piy

Es endet daher am

§ 3. Mietzins

1. Der vereinbarle Mietzins besteht aus
a) dem Haupimielzins (Grundzins, Instandhaltungszins) und ;
b) dem Anfeil an-den Belriebskosten und &ffentlichen Abgaben, welcher 1.2 . Prozent belragl.

2. Der vereinbarte Faupimielzim (Miefzins) belragl zur Zeit des VMruzsobschlunes

A} 7 ... in Worlen: Schilling mm
vierleljahrlich
jahrlich

*) Unter Mieler und Vermister werden im Folgenden die Mielporieian ouch dann verslanden, wenn sie ous mehreren Parsonen betishen. Alle g
Personer missen den Mlclvom?q unlerschreiben.

Michizotrelfends Telle des & ges tind durch h frale Stellen sind auszefOilen oder durchzusireichen.
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3. Wird der Hauptmielzins oder die Betriebskosten durch geselzliche Vorschriften erhohl oder finde! im Hause eine Erhohung
zwecks Besireitung der Kosten ordnungsgemafier oder unbedingt nolwendiger Erhaltungsauslagen stotf, die den vereinbarten Miet-
zins Obersfeigl, so verpflichtet sich der Mieler, die diesen Erhohungen enfsprechenden Mehrbelrage zu entrichten.

4, Der Hauptmielzins (Mielzins) von ... ... S wird auf den vom Usierreichischen Siatistischen Zeniralamt verlauvtbarlen
monatlichen Index der Verbraucherpreise 1966 wertbezogen. Sollte dieser Index nichl mehr verlautbarl werden, gilt jener Index
als Grundlage fir die Werlsicherung, der diesem Index am meisten enispricht. Ausgangsbasis fir diese Werlsicherungsklausel

ist die fir den Monat . e e e i - ettt errechnele Indexzahl ... . Schwankungen bis ocusschliehlich

T */s nach oben oder unlen bleiben unbericksichligl. Jedoch wird bei Oberschreilung die gesamta Verénderung voll
ericksichlial. Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgongsgrundlage fir die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.
Auf Verlangen des Vermieters hat der Mieter neben dem Mietzins die Mehrwertsteuer zu zahlen.

5. Der Mieler entrichiet gemdl § 9 des Wohnhous-Wiederauibaugesetzes einen Zuschlag von 13 Groschen je Johresmiefzins-
krone 1914 (. ... Kronen).

6. Fir die Benllzung des Aulzuges — der Zeniralheizung enirichlefe der Mieter den aul den Mielgegenstand entfallenden An-
teil an den Kosten der Erhaltung und des Betriebes, der gegenwarlig ... Prozen! belragl, Ein Verzicht auf die Bendtz-
uvna belreit den Mieler nur dann von der Enfrichlung des Koslenanleils, wenn der Vermiefer zuslimmi.

7. Der Mieter tritl der Glasbruch- und Sturmschadenversicherung bei und verpflichtel sich zur Entrichfung des aui ihn ent-
fallenden Anleiles an den Pramien der Versicherungssummen.

8. Der Mieter erklart sich damit einversianden, dafy f0r die Bairiebskosien, oifentlichen Abgaben sowie Zuschlage fir Aufzug,
Zeniralheizung, monalliche Pauschalbetrége in gleichbleibender Hohe gegen einmalige jahrliche Verrech” ng enirichtet werden.

9. Der vereinbarle Mietzins samt Zuschlégen ist im voraus monatlich — vierteljGhrlich — halbjéhrlich — jeweils om Ersien des
Monals zu bezahlen.”)

10. Mit der (den) eingangs angeflhrten Wohnung (Geschaftsrdumlichkeiten wird der zum Hause gehodrige Garten — ein Teil-
stick des zum Hause gehodrnigen Gartens im Ausmaly von ... m* -milgemielet; hiefir ist ein monatlicher Zuschlog,
von . S im Sinne des Abs, 4 zu enfrichten; dem Mioter steht das Alleinbenilizungsrecht — Milbenitzungsrecht- zv

11. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins oder die Zuschlage zum Mietzins ist ausgeschlossen.

§ 4. Instandhaltung

Der Mieter beslatigl, den Mielgegensiand in gulem, brauchbarem Zusland Gbernommen 24 haben. In einversiandlicher Ab-
anderung der dem § 1096 ABGB enlsprechenden Pilichlen Ubarnimmt der Mieter die Verpflichtung, den Mietgegenstand aut seine
Kosten ohne Anspruch auf Ersalz jederzeil in gulem brouchbarem Zustand zu erhallen und nach Beendigung der Mielzeil in
gutem, brouchbarem Zustand zurickzusiellen.

§ 5. BenDizung

1. Der Mieter erklarl, aus zeilweiligen Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Abspomm? des Per-
sonenaufzuges, an den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen, aus Mangel der Waschkiche v. dgl. keinerlei Rechts-
folgen abzuleiten. Wasserleitungshahne sind stels dicht zu halten, zerbrochane Glasscheiben sofort zu enselzen und alle onderen
Beschadigungen aul eigene Kosten sogleich zuv beheben.

2. Bauliche Veranderungen innerhalb des Beslandsgegenstandes oder an der Auhenseite dirlen nur mit Bewilligung des
Vermielers erfolgen. Die in diesem Zusammenhang erfolgten Investitionen, Einbauten v, dgl. gehen sofort unentgeltlich in das
Eigenfum des Vermieters Uber. Das gleiche gilt fir Gas- und elekirische Leilungen; diese dirfen nur unter Verputz verlegl werden.

3. Der Mieler hat fir die ordnungsgemdlie Erhallung der von ihm verleglen Gas-, Wasser- und Lichileitungen ouf seine
Kosten zu sorgen. k-

4. Hunde und Kleintiere dirfen nicht - nur mil Bewilligung des Vermieters - gehallen werden, Molorlahrzeuge jeglicher Arf
(Lkw, PkW, Molorrader, Roller, Mopeds) dirfen im Hause nirgends, weder innerhalb der gemiefelen RGume, noch im Stiegen-
haus, in den Gdngen, in der Einfahr, im Hofe, Garten, Vorgarten, Dachboden, noch sonsf an irgend einem Orle abgesteli!
werden.

5. Cer Mieter verpflichtet sich, die Mietrtume und die gemeinschalilichen Einrichtungen schonend und pfleglich zv behandeln.

§ 6. Unfervermietung oder sonstige Uberlassung

Unfer Bezugnahme aul § 18 o des Mietengesetzes wird im Interesse der Aufrechlerhallung des Friedens in der Hausgemein-
schalt vereinbari:

1. Ohne schriftliche Zuslimmung des Vermieters darf das Mietobjekt weder entgeltlich noch unenigelilich ganz oder teil-
weise dritien Personen, auch nichl Beligehern Uberlassen werden; Geschaftsraume dirfen ohne schriftliche Zustimmu des
Vermieters auch nicht im Wege einer allfalligen Gesellschalfsverhélinisses, Pachiverirages u, dgl. drillen Personen GOberlassan
werden. In keinem Fallo ist es dem Mieler geslattel, Rechte aus diesem Vertrag an dritie Personen abzulreten.

2. Ohne Zuslimmung des Vermiefers ist der Miefer nicht berachligt, das in don gemietetenRéumen befricbene Geschaits-
unlernehmen an eine dritte Person zu Gberiragen.

3, Eine Oberlassung der Mietrachle nach § 19 Abs. 2 Ziffer 10 des Mielengeseizes ist gegeniber dem Vermiefer nur dann
und ab jenem Zeifpunk! wirksom, an dem diese Oberlassung dem Vermieter schrifilich zur Kenntnis gebracht wird.

leder Ein- oder Auszug von Personen, denen der Mieter MielrGume untarvermietel oder zum Gebrouch Oberlassen hal, ist dem
Vermieter sofort unler Vorlage des Meldezeltels anzuzeigen.

*) for die Rechizeitigkeit der Zchlung komm! es nicht aul die Absendung, sondern cul die Ankunfi des Galdes an.
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§ 7. Yerelnbarter KUndigungsgrund

Es wird vereinbari, dak lolgende fir den Vermieter wichtige und bedeufsame Talsachen als Kindigungsgrund geltend ge-
macht werden kdnnen:

A Richbborahluong. dor, B1ese. ...
2. wb0rung dow Ruhe .

s Ty AR R R S T 24 ' ; :
W g _\I‘ubll(. ne Vi Lac .11»’;\4‘415@'&, QED. nOiNrause o G Bi?ﬁ(z'}xldi(llr‘?{»f D."I‘,(: lbv"n

§ 8. Kosten und Geblhren

Die Kosten der Emichtung und einer allidlligen Vergebihrung dieses Mietverirages tragl der Mieter - Vermieter.
Fur Zwecke der Geblhrenbemessung wird fesigestelll, dafy der aul den Mitg tand entfallende Ge tzins einschliefhlich

Botriebskosten, &ifentlichen Abgaben usw., fir dos Johr S /,000’__ betragt.

§ 9. Yerletzung Uber die Hilfte des wahren Werles
Beide Teile verzichten ausdricklich auf das Recht, diesen Verlrag wegen Verletzung iber die Halfte des wahren Werles anzufechten. -

§ 10. Befreten der MletrGume durch den Yermiefer
Der Vermieler oder ein von ihm Beauftragier kann die Mietrdume jederzeit aus Friffigen Grinden befrelen, z. B. um die Notwen-
digkeit von Reparaluren festzuslellen, zur Durchfilhrung von Reparaturen, weiters im Falle des Hausverkaufes zur Besichtigung mit
Kauflustigen und bei Kindigung des Mielverhdlinisses mil Mieflustigen. Ebenso ha! der Vermieter oder sein Beaufiragier das
Recht, die Mielraume in angemessenen Zeilabsiénden und nach vorheriger Ankindigung zu besichtigen, um die Einhaltung der
vom Mieter im § 5 Gbernommenen Pilichien zu Gberwachen.

Wenn zur Durchfihrung von Reparaluren eine zeillich begrenzie RGumung des Mieigegenstandes oder von Teilen des Miai-
gegenstandes erforderlich isl, verplilichte! sich der Mieler zur RGumung fir die jeweils unbedingt nolwendige Dauer, ohne An-
spruch auf Kostenersatz,

Der Mieter mufy dafiir sorgen, dof die RGume auch in seiner Abwvosenhe'il beireten werden kdnnen.
§ 11, Sonstiges

Der Mieter verpflichlet sich, folgende in Bestand gegebenen Inventargegensiande im Sinne des § 4 des Mietverirages zu be-
handeln.

§ 12. Hausordnung

Der Mieter verpflichlet sich, die umseitige Housordnung, die einen Iniegrierenden Bestandteil des Mielvertrages bildet, genau
einzuhallen, :

Neben diesen Verirag bestehen keine sonstigen Abreden. Anderungen und Ergénzungen dieses Verirages bedirfen zu fhrer
Gultigkeit der Schriftform.

“;i-';n d - PN 1925
o) en —lO-.-,,;‘,y SoRb TR 2:/

Unterschrift Vermietef”:

erschrifl des Mieters:
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Dipl.-Ing.
Martin Buschina

Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Fachgebiet Bauwesen

A-1190 Wien, Muthgasse 109

SV Arthold/2025
10.02.2026

Auftragsgegenstand: Liegenschaft
EZ 169
KG Hirschstetten
1220 Wien, Varnhagengasse 8

A-1190 Wien Muthgasse 109 | office@buschina.at | T+43-664-847 12 80
IBAN AT 70 2011 1000 0690 5110 UID ATU 60211906



Seite 39 von 80

1220 WIEN, VARNHAGENGASSE 8 SV ARTHOLD/2025

1. Aligemeines - Aufgabenstellung

Der Verfasser erhielt mit 17.11.2025 den Auftrag zur Erstellung eines Befundes und
Gutachtens zu folgenden Fragestellungen:

o Prufung der Moglichkeit von Teilabbrichen

o Abweichungen vom baubehérdlichen Konsens

o Schatzung der Sanierungskosten leerstehender Objekte

o Schatzung der Sanierungskosten allgemeiner Teile des Hauses

o Schatzung der Kosten des Dachgeschossausbaus

2. Grundlagen und Hinweise

o Einladung zur Erstellung vom 17.11.2025

o Befundaufnahme auf der Liegenschaft am 18.11.2025

o Unterlagen aus der Einsichtnahme in den Bauakt der MA37/Baupolizei des SV
Dr. Arthold vom 26.08.2025

Nachfolgende Feststellungen und Erlauterungen erfolgen rein auf Basis okularer und
zerstérungsfreier Befundaufnahmen. Weiterfihrende Untersuchungen, insbesondere
nicht zerstorungsfreie Malnahmen und Erhebungen wie Mauerwerksgutachten,
Untersuchungen zu Abdichtungen u.a. wurden nicht durchgefihrt und kénnen ggfils.

getatigte Aussagen in diesem Gutachten beeinflussen und verandern.

7 DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 1/156
Kf/ 1190 WIEN, Muthgasse 109
Ry /
> \"l-
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3. Befund und Gutachten

3.1 Liegenschaft / Objekt / baurechtliche Grundlagen

Die Liegenschaft ist in einer Seitenstral’e in 1220 Wien in geschlossener Bauweise
situiert.

Das Objekt gliedert sich in zwei Gebaudeteile, die Gber einen gemeinsamen Eingang
in der Varnhagengasse 8 erschlossen werden.

Beide Gebaudeteile verfligen Uber jeweils ein separates Stiegenhaus. In der
Nomenklatur ist das Hauptgebdude an der Varnhagengasse situiert, der Hoftrakt
kann uber einen Durchgang erreicht werden.

Beide Gebaude sind typische Mittelzinshauser aus dem Errichtungszeitpunkt aus
1903.

Das Hauptgebaude verfugt Gber Keller, Erdgeschoss, 2 Stockwerke und einen
unausgebauten Dachboden.

Jenes des Hoftraktes (ber ein Erdgeschoss, 1 Stockwerk und ebenso einen
unausgebauten Dachboden. Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Das Hauptgebaude steht im Bereich der linken Feuermauer frei, da auf der
Nachbarliegenschaft die geschlossene Bebauung derzeit unterbrochen ist. Die

Feuermauer verfugt tber keinen Fassadenputz.

3.2 Priifung der Moglichkeit von Teilabbriichen:

Da die Gebaude vor 1945 errichtet sind, ist nach §60 der Bauordnung fiir Wien
(WBO) eine Abbruchbewilligung erforderlich.

Gemal §62a Abs. 5a der Wiener Bauordnung (WBO) kann ein Abbruch mittels
Bauanzeige erfolgen. Der Anzeige ist eine gultigen Bestatigung des Magistrats
anzuschlieRen, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das
ortliche Stadtbild kein o6ffentliches Interesse besteht. Nach Vorlage einer solchen

Bestatigung darf mit dem Abbruch begonnen werden.

7 DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 2/15
\‘z// 1190 WIEN, Muthgasse 109
\.,.‘-f}
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Die Erwirkung einer solchen Bestatigung hat im Wege der Magistratsabteilung 19
/Stadtbild und Architektur zu erfolgen. Nach Vorlage einer bauhistorischen
Dokumentation zum Gebaude wird eine solche Bestatigung ausgestellt oder der

Abbruch untersagt.

Auch das Ansuchen zur Abbruchbewilligung nach §60 WBO ist mdglich. Jedoch gilt
auch hier, dass eine Abbruchbewilligung nur erteilt werden kann, wenn an der
Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein
offentliches Interesse besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die
Instandsetzung technisch unmoglich ist oder trotz Einbeziehung von offentlichen
Forderungen und der Bericksichtigung von wirtschaftlichen
Ertragsoptimierungspotentialen am Bauwerk nur durch wirtschaftlich unzumutbare
Aufwendungen bewirkt werden kann. Aufwendungen, die durch eine fahrlassige oder
vorsatzliche Vernachlassigung der Erhaltungspflicht entstehen, bleiben bei der

Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife aufRer Betracht.

Im Zuge der Erhebungen konnte ich am 21.11.2025 in telefonischen Kontakt mit
einer Sachbearbeiterin der MA19 treten. In einer gemeinsamen Erorterung der
beiden Gebaudeteile erhielt ich die unprajudizielle Einschatzung, dass fir keinen der
beiden Gebaudeteile eine Mitteilung der MA19 hinsichtlich des nicht vorhandenen
offentlichen Interesses auf das ortliche Stadtbild zu erwarten sei. Da diese
Entscheidungen jedoch in einem Fachbeirat getroffen wirden, ware eine belastbare
Aussage erst nach gestelltem Ansuchen um Mitteilung bei Vorlage der notwendigen

Unterlagen maoglich.

Far ein Ansuchen nach §60 der WBO zur Feststellung einer technischen oder
wirtschaftlichen Abbruchreife ist die Ausarbeitung eines Projektes gemafR Leitfaden
der Stadt Wien erforderlich. Die bendtigt aus technischer Sicht eine komplette
Befunderstellung Zu Gebaudeteilen und deren Substanz- oder
Funktionsuntauglichkeit. Weiters ist zur Feststellung der wirtschaftlichen
Abbruchreife  ein  Sanierungskonzept mit  zugehérigen  vergleichbaren
Ausschreibungsunterlagen und Kostenschatzungen in  der Qualitat einer

nachvollziehbaren und baugewerkeweisen Aufstellung erforderlich.

7). DIPL-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 3/15
&= Q///} 1190 WIEN, Muthgasse 109
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Die daraus ableitbaren wirtschaftlichen Kennzahlen missen belegen, dass unter
Bertiicksichtigung aller Forderungsmoglichkeiten sowie der Beriicksichtigung von
wirtschaftlichen Ertragsoptimierungspotentialen und Auflésung von Ruckstellungen
die Instandsetzung wirtschaftlich unzumutbar ist.

Die dahingehend zu betrachtende Praxis im Umgang mit dieser Moglichkeit stellt die
Notwendigkeit der Erarbeitung eines kompletten Projektes dar und ist nicht

Gegenstand dieses Befundes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nach derzeitigem Erhebungs- und
Wissensstand Bewilligungen zum Abbruch ganzer Gebaude (Stiegen) nicht

realistisch sind.

Teilabbriche einzelner Bauteile innerhalb der beiden Gebaude und eine
nachgereihte Neuerrichtung derselben sind in Abhangigkeit des bautechnischen
Zustandes hinsichtlich der Standsicherheit und Gebrauchstauglichkeit prinzipiell
méglich. Sie haben jedoch keinen Einfluss auf eine gesamtheitliche Anderung der
Verwertungsoptionen der Gebaude beispielsweise hinsichtlich neuer Strukturen,

Flachenpotentiale durch Neubau etc.

DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 4/15
w 1190 WIEN, Muthgasse 109
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3.3 Abweichungen vom baubehédrdlichen Konsens:

Die Darstellung erfolgt gebaudeweise.

3.3.1 Hauptgebaude (straBenseitig)

Die Planunterlagen bestehen aus einem Originarplan aus dem Errichtungszeitraum.

Eine weitere Einlage betrifft die Top 12 im 2. Stock aus 1988.

3.3.1.1 Dachboden:
Der Dachboden ist im Originalzustand. Die Moglichkeit zum Ausbau ist gegeben.

3.3.1.2 2. Stock / Top 9-10:
Die Top 9-10 wurde ohne Bewilligung zusammengelegt. Es wurde ein Bad samt WC

eingebaut.

Die Wohnung ist in schlechtem baulichem Zustand.

Im Bereich des ehemaligen Eingangs zur Top 10 wurde ein Abstellraum abgetrennt.
Dieser Raum ist ausschlieBlich vom Stiegenhaus her begehbar und dient derzeit als
Waschkiche®. Da hier keine brandschutztechnische Trennung vom Stiegenhaus

besteht, ist der Fluchtweg beeintrachtigt.

3.3.1.3 2. Stock / Top 11-12:
Die Top 11-12 wurde in Abweichung der Bewilligung fir Top 12 aus 1988 um einen

Tell des Stiegenhauses erweitert. Damit wurde auch ein WC in den
Wohnungsverband integriert. Die Wohnung ist in sehr schlechtem bautechnischem

und erhaltungsmafigem Zustand.

7). DIPL-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 5/15
w 1190 WIEN, Muthgasse 109
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3.3.14 1. Stock / Top 5-6:
Die Top 5-6 wurde zusammengelegt. Es wurde ein Bad eingebaut. Durch die

Eingliederung eines Teils des Stiegenhauses verfugt die Wohnung uber ein WC
(ehemaliges Gang-WC).
Die Einheit verfugt Gber eine Therme.

Die Wohnung ist in schlechtem baulichem Zustand.

3.3.1.5 1. Stock / Top 7-8:
Die Top 7-8 wurde ohne Bewilligung zusammengelegt. Es wurde ein Bad eingebaut.

Durch die Eingliederung eines Teils des Stiegenhauses verfugt die Wohnung uber
ein WC (ehemaliges Gang-WC)
Die Einheit verfugt Gber eine Therme.

Die Wohnung ist in vergleichbar besserem baulichem Zustand.

3.3.1.6 Erdgeschoss / Top 1-2:
Die Top 1-2 wurde ohne Bewilligung zusammengelegt. Es wurde eine Dusche und

ein WC eingebaut.

Die Einheit verfugt Gber eine Therme.

Die Wohnung ist in sehr schlechtem bautechnischem und erhaltungsmaRigem
Zustand.

3.3.1.7 ErdgeschoB3 / Top 3-4:
Die Top 3-4 wurde ohne Bewilligung zusammengelegt. Es wurde ein Bad eingebaut.

Die Wohnung verfugt Gber kein WC im Wohnungsverband.
Die Einheit verfugt Gber eine Therme.

Die Wohnung ist in sehr schlechtem bautechnischem und erhaltungsmafBigem

3.3.1.8 Keller
Unter dem Gebaude ist ein Keller situiert, der Gber einen Treppenabgang aus dem

Stiegenhaus erreicht werden kann. Der bauliche Zustand ist altersbedingt in
Ordnung. Der Keller ist groRteils ungenutzt. Die Boden sind unversiegelt, die

Feuchtigkeit in Gblichem Ausmal einer erdfeuchten Konstruktion.

DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 6/15
Y\// 1190 WIEN, Muthgasse 109
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3.3.2 Hoftrakt (seitlich)

Der behordliche Konsensstand ist in einem Auswechslungsplan zur

Originareinreichung dargestellt. Es liegen keine weiteren Einlagen vor.

3.3.2.1 Dachboden:
Der Dachboden ist im Originalzustand. Die Méglichkeit zum Ausbau ist in geringem

Umfang gegeben.

3.3.2.2 1. Stock / Top 15:
Die Top 15 entspricht dem Konsens.

Die Wohnung verfugt aber kein WC im Wohnungsverband.
Die Wohnung wird mittels elektrischer Heizkorper beheizt.

Die Wohnung ist in schlechtem baulichem Zustand.

3.3.2.3 1. Stock / Top 16:
Die Top 16 entspricht dem Konsens.

In der Wohnung wurde ein WC und eine Dusche eingebaut.
Die Wohnung verfiigt prinzipiell iber eine Heizungsinstallation, jedoch wurde die

Gastherme demontiert, damit ist die Heizung nicht in Funktion.

3.3.24 ErdgeschoBB / Top 13:
Die Top 13 entspricht dem Konsens.

Die Wohnung verfugt Gber kein WC im Wohnungsverband.
Die Wohnung wird mittels elektrischer Heizkérper beheizt.

Die Wohnung ist in schlechtem baulichem Zustand.

3.3.2.5 ErdgeschoB / Top 14:
Die Top 14 entspricht dem Konsens.

Die Wohnung verfugt Gber kein WC im Wohnungsverband.
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Die Wohnung wird mittels elektrischer Heizkorper beheizt. Die Warmwasserbereitung
erfolgt elektrisch.
Die Wohnung ist in schlechtem baulichem Zustand. Die FuBbodenkonstruktion

(erdberuhrt) ist teilweise bereits vermorscht und durchgebrochen.

Die dargestellten Abweichungen im baurechtlichen Konsens sind bewilligbar. Aus
Effizienzgrunden sollten alle erforderlichen bewilligungspflichtigen Abweichungen
innerhalb eines Bewilligungslaufes bei der Behérde bewilligt werden.

Dazu sind folgende Kosten abzuschatzen (netto zuziigl. USt.):

Kosten der Vermessung bzw. Nachvermessung zur Planerstellung EUR 3.000,-

Kosten zur Planerstellung EUR 2.500,-
Kosten fiir Gutachten EUR 1.000,-
Kosten zur Begleitung des Behordenverfahrens / Nebenkosten EUR 750,-
Gesamtkosten EUR 7.250,-

Im Falle einer Gesamtsanierung des Gebaudes It. Abschnitt 3.5 bzw. 3.6 fallen diese
Kosten nicht an und sind im Kostenbereich 7 It. ONORM B1801 als integriert zu

sehen.
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3.3.3 Flachenaufstellung der Objekte It. vorliegender Plane

Die zur Auswertung vorliegenden Unterlagen sind in Qualitat und Scharfe fir eine
exakte Flachenermittiung nicht geeignet.

Teilweise sind die Raumkonfigurationen nicht vermasst.

Die Angaben erfolgen daher gerundet auf ganze Zahlen.

Folgende Nutzflachen der einzelnen Objekte wurden ermittelt, es ist dabei von einer

Unscharfe von mindestens +- 5% auszugehen.

Anschrift |Stock| Top | Nutzung "“‘[";'25]‘""
Straentrakt | EG 1-2 Whg 49,00
StralRentrakt EG 3-4 Whg 61,00
StraRentrakt 1 5-6 Whg 68,00
StraRentrakt 1 7-8 Whg 83,00
StralRentrakt 2 9-10 Whg 60,00
Stralentrakt 2 11-12 Whg 83,00

Hoftrakt EG 13 Whg 31,00

Hoftrakt EG 14 Whg 46,00
Hoftrakt 1 15 Whg 32,00
Hoftrakt 1 16 Whg 47,00

Tabellarische Darstellung der Nutzflachenauswertung
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3.4 Feststellung der Sanierungskosten der Objekte

Die Objekte sind durchwegs in schlechtem baulichem Zustand. In einigen Objekten
sind WC-Anlagen einzubauen.

Weiters sind auf Grund der nachtraglichen Bewilligung einiger konsensloser
Zusammenlegungen Bauteile nach dem derzeitigen Stand der Technik, OIB-
Richtlinien und der BO fir Wien i1.d.g.F. zu erganzen bzw. zu ertichtigen. Dies betrifft
beispielsweise Vorsatzschalen an Wohnungstrennwanden, Isolierungen in Boden
und Wanden der Sanitarraume brandschutztechnische MaRnahmen zur

Fluchtwegsicherung im Stiegenhaus u.a.

Die Ermittlung dieser Kosten erfolgte auf Basis von Erfahrungswerten und
flachenbezogenen Einheitswerten.

Es ist eine Schwankungsbreite von 15% zu berucksichtigen.

Als Bezugswert ist von EUR 1.200- / m? bei Betrachtung einer gemeinsamen
Sanierung aller leerstehenden Objekte auszugehen. In einzelnen Objekten werden

Zusatzkosten in Folge besonderen Aufwands bertcksichtigt.

Folgende Sanierungskosten fir die Objekte wurden ermittelt.
Die Preisangaben sind netto und umfassen folgende Kostenbereiche It. ONROM
B1801:

o 2—Rohbau

o 3 - Technik

o 4 —Ausbau

o 7 — Honorare anteilig fur Planung und Baubetreuung

o 8- Nebenkosten

Als Kostenrahmen fur diese MaRnahmen im mindestnotwendigen Umfang sind
EUR 820.000 - netto fir die Kostenbereiche 2 — 8 It. ONORM B1801 festzustellen.
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3.5 Feststellung der Sanierungskosten der allgemeinen Teile des Hauses

Es liegt fur diese Teile ein erheblicher Investitionsriickstau vor. Dies betrifft sowohl
substanzielle Bauteile wie Mauerwerk hinsichtlich seiner Feuchtigkeit, Dacher,
Fenster als auch infrastrukturelle Teile zur AufschlieBung und Versorgung der

einzelnen Objekte wie Steigleitungen oder Teile der Kanalanlage.

Bei der Ermmittlung der Sanierungskosten wurde eine der Lage und dem
Qualitatsstand von Vergleichsobjekten entsprechende Sanierungstiefe
angenommen. Es werden MalRnahmen aus der Beseitigung des Reparaturrickstaus
betrachtet, die Sanierung der Fassade sowie die Instandsetzung der Fenster.

Weiters werden die gartenseitigen AuRenanlagen instandgesetzt sowie Flachen als

einzelnen Tops zuordenbare Eigengarten ausgestaltet.

Als mindestnotwendig sind folgende MaRnahmen zu werten:

o Ubergehen der Dacher und Abdichten von Leckagen

o Ertdchtigung von Gesimsesicherungen

o Arbeiten an Fassaden an der Hofseite, insbesondere Sanierung der
Fassadensockel teilweise bis auf Hoéhe Decke Erdgescho? auf Grund
massiver Feuchteeintritte bzw. aufsteigender Feuchtigkeit.

o Reparatur  und Emeuerung  von infrastrukturellen  Ver-  und
Entsorgungsleitungen.

o Sanierung der Stiegenhauser

o Arbeiten an der stral’enseitigen Fassade

o Instandsetzung bzw. Erneuerung der Fenster

o Gestaltung der AuRenanlagen inkl. zuordenbaren Eigengarten

Als Kostenrahmen fur diese Malinahmen sind
EUR 450.000 - netto fiir die Kostenbereiche 2 — 8 It. ONORM B1801 festzustellen.
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3.6 Ausbaupotential DachgeschoBausbau

Fur die erzielbaren Nutzflachen der beiden Rohdachbéden kann wie folgt im
Ausbaupotential gerechnet werden.

Unter Berucksichtigung des Erhalts der Bestandsobjekte sind im Bereich des
Hauptgebaudes 2 zusatzliche Ebenen im Rahmen eines Dachgeschoflausbaus
realisierbar.

Im Bereich des Hoftraktes ist nur eine Ebene realisierbar.

Die Angaben erfolgen in einer groben Abschatzung ohne hinterlegte Projektstudie
mit Grundlage des derzeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes mit dem
Plandokument 7440 aus 2003 und der Bauordnung fir Wien i.d.g.F.

3.6.1 Hauptgebidude / StraBentrakt:
BruttogeschofRflache ca. 235 m?

Ausbauebenen — 2

Erzielbare Nutzflache ca. 240 m?
Hier handelt es sich bei den Baumaflnahmen um typische Arbeiten zum
Dachgeschoffaus- und Einbau mit vereinzelten Ertichtigungen vorwiegend im
Erdgeschof’. Die Bestandsgeschosse kdnnen in der Bauphase weiterhin bewohnt

bleiben.

3.6.2 Hoftrakt:
Bruttogeschofflache ca. 125 m?

Ausbauebenen — 1

Erzielbare Nutzflache ca. 90 m?
Im Sinne einer wirtschaftlichen Betrachtung sollten hierbei die Wohneinheiten der
Top 15 und Top 16 um die Flachen des DachgescholRes als Maisonetteeinheiten
erweitert werden. Eine separate ErschlieBung unter Einhaltung der barrierefreien
Erfordernisse (Einbau eines Personenaufzuges) macht unter wirtschaftlichen

Aspekten keinen Sinn.

DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 12/15
5?{/} 1190 WIEN, Muthgasse 109

N



Seite 51 von 80

1220 WIEN, VARNHAGENGASSE 8 SV ARTHOLD/2025

Hierbei handelt es sich bei den Baumalnahmen um typische Arbeiten zum
DachgeschoRaus- und Einbau mit vereinzelten Ertichtigungen vorwiegend im
Erdgeschof. Die Bestandsgeschosse kénnen in der Bauphase aus dieser

Betrachtung fur zumindest 15 Monate nicht bewohnt bleiben.

3.7 Feststellung der Ausbaukosten fiir einen DachgeschoBausbau

Ausgehend von den im Abschnitt 3.6 ermittelten Flachen und den planerischen

Erlauterungen wird von folgenden Kosten fir die Umsetzung ausgegangen:

Hierbei wird mit Flachenkennwerten von EUR 3.000,- / m? sowie Kennwerten zu
Einzelmalnahmen (AufschlieBung, Lifteinbau far nur das Haupthaus) ein
Kostenrahmen ermittelt. Weiters werden anteilige Gebihren und Honorarkosten

bertcksichtigt.

Die Preisangaben sind netto und umfassen folgende Kostenbereiche It. ONROM
B1801:

o 2 — Rohbau
o 3 —Technik
o 4 — Ausbau

o 7 —Honorare anteilig fur Planung und Baubetreuung

o 8- Nebenkosten

Die Kosten fiir den DachgeschoRausbau betragen EUR 1.100.000,-

3.8 Zeitliche Komponente zur Realisierung und Herstellung der Ubergabereife:

Im Falle einer ,Gesamtlosung” inkl. DachgeschoBausbau ist der zeitliche Ablauf wie
folgt zu sehen:
Nach einer vorgereihten Bewilligungsphase betragt die reine Bauzeit fur zuvor

beschriebene MaRnahmen 18 Monate.
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4. Zusammenfassung

Bezugnehmend auf den Auftragsgegenstand des vorliegenden Gutachtens und den
Ausarbeitungen in den Abschnitten Befund und Gutachtens ist festzustellen:

Die Einheiten der Gebaude sind Grofteils in schlechtem baulichem Zustand.
In beiden Gebauden bestehen zahlreiche Abweichungen vom baurechtlichen

Konsens.

Die Flachen der Objekte wurden anhand der bereitstehenden Planunterlagen aus
dem Bauakt der MA37 ermittelt, sind auf Grund der schlechten Planqualitat in einer

Schwankungsbreite von mindestens +- 5% zu sehen.

Die ermittelten Sanierungskosten fur die Objekte sind auf Basis von
Erfahrungswerten und Kostenparametern ermittelt. Auch hierbei ist eine

Schwankungsbreite von zumindest 15% mit EUR 820.000 - zu bertcksichtigen.

Auf Grund des groRen Rickstaus in der Instandhaltung sind Sanierungskosten von
zumindest EUR 450.000,- netto zu beriicksichtigen.

Maogliche Ausbauszenarien sind in den Abschnitten 3.6 ff mit insgesamt ca. 330 m?

an Nutzflachengewinn ausgewiesen.

Ausbaukosten fir beide Dachgeschosse mit einer Gesamtflache von 330 m? sind mit
EUR 1.100.000,- festzustellen.
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Zur exakten Ermittlung der ermittelten Kosten ware ein Sanierungskonzept zu
erstellen und auszuwerten. Weiters ware eine Vorplanung fir den
DachgeschofRausbau zu erarbeiten.

Dies ist nicht Gegenstand des erteilten Auftrages.

Wien, am 10.02.2026

Dipl.-Ing. Martin Buschina
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger Fachbereich Bauwesen
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Straflentrakt - Kellergeschoss
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Straflentrakt - Erdgeschoss
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Straflentrakt - Obergeschoss 1
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Straflentrakt - Obergeschoss 2




Seite 59 von 80

StraBlentrakt - Dachboden
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Hoftrakt - Erdgeschoss, Obergeschoss
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