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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Favoriten, Gerichtsabteilung 13, 1100 Wien, Angeligasse 35, Frau Rat Dr. Sabine
Feldbacher, mit Beschluss vom 21. Februar 2023 eingelangt am 02. Marz 2023.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:
Sparkasse Baden Grubock & Lentschig Rechtsanwalte OG
Hauptplatz 15 Beethovengasse 4-6
2500 Baden 2500 Wien

Verpflichtete Partei

Ljubica Karic
geb. 15.05.1969

Erlachgasse 99/4
1100 Wien
wegen: EUR 69.990,76 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 13 E 1/23s

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten tber den Verkehrswert von 92/1453 Anteilen, B-LNr. 3 verbunden
mit Wohnungseigentum an W4 der EZ 974, GB 01101 Favoriten in 1100 Wien, Erlachgasse 99
zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 13. April 2023, als Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 13. April 2023, 08:00 Uhr unter Anwesenheit von:
. siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie

. Frau Nadine Brezovits M.A., Biro SV

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
10. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Verdachtsflachenkataster, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen.

1.5.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Wohnbeitragsvorschreibung

Energieausweis
Protokoll der letzten Eigentimerversammlung

1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des

Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018
Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieBlich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch auferen

Seite 2
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Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

_Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 974
BEZIRKSGERICHT Favoriten

KA KKK KRR KR AR R AR ARk Ak hkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhkkhhkhkhkkhkhkhkhkh ok hkhk ok hkhkhkhhkhhhk kA kA A A XA A XA XA AR A K

*** Eingeschrdnkter Auszug b
e B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 3 Kk
b C-Blatt eingeschrdankt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt b

Kkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhkhkhhkhkhhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkkhkkhkhkkkkk
Letzte TZ 514/2023

WOHNUNGSEIGENTUM

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

ok K ok ok kK ok ok Xk ok ok ok ko ko ok k ko ok ok ok ok ok ok kk ok ok ok ko AT ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1647 GST-Fldache 393
Bauf. (10) 350
Bauf. (20) 43 Erlachgasse 99
Laxenburger StraRe 38
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebadude)
Bauf. (20) : Bauflédchen (Gebdudenebenfldchen)

ok K ok ok kK ok ok Kk k ok ok ko ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kk 2\ D ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok kK

1 a 1515/1984 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst .1647
Kk ok Kk ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok B LR EE SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S
3 ANTEIL: 92/1453
Ljubica Karic
GEB: 1969-05-15 ADR: Erlachgasse 99/4, Wien 1100
b 1012/1953 Wohnungseigentum an W 4
i 3593/2005 Kaufvertrag 2004-05-14, Urkunde 2005-08-18 Eigentumsrecht
vorgemerkt
j 435/2006 Rechtfertigung
k 313/2017 Namensdnderung
Kk ok Kok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok c LR EE SRR S SR ESEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S
1 a 34597/1882
REALLAST der Niveauherstellungsverbindlichkeit
fiir Commune Wien

26 auf Anteil B-LNR 3
a 533/2017 Pfandurkunde 2017-01-31
PFANDRECHT HOchstbetrag EUR 108.000, -
fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)
30 auf Anteil B-LNR 3

a 109/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 69.990,76 samt 1,209 %
Zinsen aus EUR 70.000,- von 30.7.2021 bis 20.12.2021 4,75 %
Zinsen aus EUR 70.000,- von 30.7.2021 bis 20.12.2021 1,209
% Zinsen aus EUR 69.990,76 seit 21.12.2021 und 4,75 %
Zinsen aus EUR 69.990,76 seit 21.12.2021 sowie der Kosten
des Titelverfahrens von EUR 2.851,19 samt 4% Zinsen seit
27.8.2021, weiters zur Hereinbringung der Kosten eines
fritheren Exekutionsverfahrens von EUR 738,55 (Beschluss des
BG Favoriten vom 18.11.2021, AZ 19 E 3097/21a) und der
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Kosten des Exekutionsantrags von EUR 1.351,52 fiir Sparkasse
Baden (FN 110121v) (13 E 1/23s)

b 109/2023 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kosten EUR 738,54 fir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(13 E 1/23s)

Kk kkokkkxkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkxhkkkxx HINWETS ** % %k k k% sk ok ok k %k 5k s ok ok k % sk o ok k % & o ok ok % & % ok k k%

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R T

Grundbuch 13.04.2023 10:56:39

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht

bekannt gegeben.
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2.2. Lage
Ok ¢ Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
inass 10. Wiener  Gemeindebezirk ,Favoriten® per Adresse
:  Erlachgasse 99 ident Laxenburger  StralRe 38. Die
0N bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird durch folgende
o Wiy PN StralRenzlige markiert: Erlachgasse — Laxenburger Stralle —

-~ ' &
143 e aBe

Pernerstorfergasse — Siccardsburggasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Laxenburger StraRe verlauft vom Wiedner Gurtel im Norden, wird vom Quellenplatz und
Arthaberplatz unterbrochen, kreuzt die Troststralle und die Grenzackerstrale, Uberbriickt die A 23
Sudosttangente Wien, kreuzt die Oberlaaer Stralie, fiihrt am GroRgrinmarkt vorbei und durchsticht
die Stadtgrenze im Stiden Richtung Hennersdorf bei Wien. Sie wird zur Ganze als groltenteils
mehrspurige  Gegenverkehrsstralle geflhrt. Sie existiert seit 1892 (1946 bis 1956:
TolbuchinstraRe) und wurde bereits 1703 zur Verbindung zwischen Wien und Schloss Laxenburg

angelegt.

Die Erlachgasse verlauft von der Kempelengasse im Studosten bis zur Fernkorngasse im Westen
und wird durch den Wielandplatz, den Viktor-Adler-Platz und den Erlachplatz unterbrochen. Sie
wird teils entlang, teils gegenlaufig den Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt; im Bereich des
Familienbades GudrunstraBe und des Viktor-Adler-Platzes ist sie nicht befahrbar, im
bewertungsgegenstandlichen Bereich ist sie in beide Richtungen befahrbar. Benannt wurde sie um
1875 nach dem Barockarchitekten Johann Bernhard Fischer von Erlach.

In DEHIO die Kunstdenkméler Osterreichs wird die Laxenburger StraRe wie folgt beschrieben:

Erstmalige urkundliche Erwahnung 1377, 1686 Umlegung. Als nach Sidwesten gerichtete
Verlangerung der inneren Favoritenstrae verbindet die Laxenburger Stralle — heute eine der
Hauptachsen des Bezirks — die beiden ehemaligen kaiserlichen Schlosser Favorita (Theresianum,
IV. Bezirk) und Laxenburg. Die Stralengabel Laxenburger Stralle/Favoritenstralle unmittelbar vor
dem ehemaligen Linientor (Sudtiroler Platz) war seit Mitte des 19. Jh. Ausgangspunkt der
Siedlungsentwicklung. Von der groBteils spathistorischen Verbauung sind nur nordliche der
Troststrale einige Fassadenverbande erhalten.

Seite 6
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Im DEHIO — Handbuch Kunstdenkméler Osterreichs werden nur einzelne Orientierungsnummern

der Erlachgasse erwahnt; die Orientierungsnummer 99 wird nicht beschrieben.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* erstreckt sich Uber eine Flache von 31,80 km?. Er liegt
im SUdosten der Stadt und grenzt stdlich an den politischen Bezirk Modling in Niederosterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing“ (23) und
,Meidling* (12), im Norden ,Margareten* (5), ,Wieden“ (4) und ,LandstrafRe“ (3) und im Osten
,oimmering“ (11). Favoriten hat ca. 167.000 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen Favoriten,
Oberlaa, Rothneusiedl, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa — am
Sudosthang des Laaer Bergs - und die Therme Oberlaa liegen am sudlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.

Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand in den Jahren um 2015 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedlung des daran anschlieRenden alten
Frachtenbahnhofs, entstanden auf dem ehemaligen Bahngelande um den neuen Bahnhof zwei
neue Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft haben die
StraBenbahnlinie O und 6, 11 und die Autobuslinie 14A sowie diverse Regionalbuslinien eine
Haltestelle. Die U-Bahnstation ,Keplerplatz* der Linie U1 liegt ca. 420 m entfernt.

Die StraBenbahnlinie 6 beginnt ihre Streckenfuhrung in 7., Burggasse/Stadthalle, fahrt den
Stralenzug ,Glrtel“ entlang, vorbei am Westbahnhof bis zum Matzleinsdorfer Platz, wechselt in
den 10. Bezirk (QuellenstraBe, Gudrunstrale) und anschlieBend in den 11. Bezirk
(GeiselbergstralRe, Simmeringer Hauptstralle). Endstelle ist in Kaisererbersdorf, Zinnergasse. Die
StraBenbahnlinie 11 fahrt von 11., Kaiserebersdorf, Zinnergasse uber die Simmeringer
Hauptstralle, Enklplatz, GeiselbergastraBe, weiters Uber die QuellenstraBe, Quellenplatz,
Laxenburger Stralle, Troststralle und Neilreichgasse (Erholungsgebiet Wienerberg) bis zum 10.,
Otto-Probst-Platz. Die Autobuslinie 14A fahrt vom 10., Reumannplatz (Endstation der U1)
stadteinwarts Uber die GudrunstraBe, Reinprechtsdorfer Strale (5. Bezirk), Pilgramgasse (6.
Bezirk/U4) bis zur U-Bahnstation Neubaugasse (U3). Die StraRenbahnlinie ,0* startet in 10.,
Migerkastrale. Sie fuhrt die Laxenburger Strale und die Favoritenstrale entlang zum
Hauptbahnhof (U1), den Wiedner Gurtel und weiter iber die Fasangasse zum Rennweg
(Schnellbahn) und zur LandstralRe (Bahnhof Wien-Mitte; Schnellbahn, U4 und U3), Uber den
Radetzkyplatz und die Franzensbriicke zum Praterstern (2. Bezirk; Schnellbahn und U1).
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

P | \ ' »
z~ | 2

o . U5

-

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

wien

a &N Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz -
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 15 Minuten.

[

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
Laxenburger StraBBe und die Erlachgasse sind im bewertungsgegenstandlichen Abschnitt in beide
Richtungen befahrbar. Die Parkplatzsituation ist durchschnittlich. Der 10. Bezirk ist Uberwiegend
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ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich in der

Stadtzentrum

gegenstandliche

Wiens, dem

Stephansplatz, liegt die bewertungs-

Adresse ca. 45

Erlachgasse 92b-92c.
Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr
e wg\, A Vom
},‘ o
P o U3
" r,/‘
\»"/ . ! Strallenkilometer entfernt.
L) s
o \
\ v3
\
]
i |
Y o‘\" [
Quelle: www.herold.at
Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

.
v

‘\\ S
: o
A : o
Quelle: www.wien.gv.at
Vor der bewertungsgegenstandlichen  Liegenschaft

Kurzparkzonenregelung:

Kurzparkzone (KPZ) v
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

gibt es eine gesonderte
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Abb.5:  Kurzparkzonenregelung bewertungsgegenstandlicher Bereich

L—" Kurzparkzone (KPZ) v
— Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
ﬂ . . O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Von Montag bis Freitag (werktags), 8 bis 18 Uhr, sowie am Samstag (werktags), von 8 bis 12 Uhr,
Parkdauer maximal 1,5 Stunden, ist das Parken in folgenden Bereichen kostenpflichtig:

o Laxenburger Stralle 28 bis 36
e Laxenburger Strale 38 bis 42
e Laxenburger StralRe 49 bis 57
e Laxenburger StralBe 59 bis 63

Abb. 6: Strafen- / Autobahnnetz

| Nederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT
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Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Die Laxenburger Stralle nach Suden befahren fuhrt zur Grenzackerstrafle und in Richtung Osten
zur Anschlussstelle -
GrenzackerstralRe, die in die Raxstrafle Ubergeht, in Richtung Westen die Triester Strale und in

weiterer Folge die A2 Stidautobahn erreicht werden.

LAltes Landgut® A 23 Sudosttangente. Alternativ kann Uber die

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 15 Min. 4,5 km
Westbahnhof k.A. 25 Min. 4,5 km
Hauptbahnhof k.A. 5 Min. 1,5 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 25 Min. 4,0 km
Flughafen k.A. 40 Min. 21,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich auf der Erlachgasse, am Viktor-
Adler-Platz, in der QuellenstralRe und in der Pernerstorfer Strale. Der

Viktor-Adler-Markt kann nach rund 240 m erreicht werden.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den

offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich am Keplerplatz 10 und am

Arthaberplatz 17.
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Abb.7:  Aus- und Weiterbildung
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Quelle: WKW ServiceCenter Geschéftslokale

Abb. 8: medizinische Versorgung

P S ) BT " Gesundheit & Soziales
oy d : RENETE Fasg - ; lmAnothckc
a5 . WArztin/Arzt ¥

i o= L2 0 (@ Allgemeinmedizinerin
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Quelle: WKW ServiceCenter Geschéftslokale

sehr gut gut befriedigend eniigend nicht genligend

Erreichbarkeit offentlich 2
Erreichbarkeit Individualverkehr 2
Parksituation éffentlich 3
Infrastruktur 2
Nahversorgung 2
Standortimage 3
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2.2.4. Kaufkraft

Abb.9:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2022 Growth S e ripre e miin L e
N / O n 270 31 B RPND T
|mn:‘rnnmm

vyl OO

Quelle: GfK Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten
als durchschnittlich zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschatft liegt in einer Eckparzelle und ist straflenseitig in Richtung Erlachgasse gegen
Norden und in Richtung Laxenburger Stralle gegen Osten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu
eben und die Grundstlcksform ist annéhernd rechteckig. Als Gesamtgrofe ist gemal dem
Grundbuchstand eine Flache von 393 m2 ausgewiesen.

ANSATATATAS IS AT AN RAARPAT RN TRl AE S B SR TATA T AN T AN RN SN AN AT b AT AT ST AT A

GST-NR G BA (NUTIZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1647 GST-Fldche 393

8auf. (10) 350

Baur. (20} 43 Erlachgasse 9%

Laxenburger Strale 38
Lagende:
Bauf, (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bautflachen (Gebaudenepentlachen)

AR AR R A R A R A R R A R L A A A A A R R A R R A R

Abb.10: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 11:  Luftbild

oAy :

J
¥
|

o

—

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at
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Abb.12:  StraBenldrm [dB]

| 2022 Strabenverkehe: 24h-Dwurch-
schnint dem

Uberblendung
Uber Tag, Aband und Nachi gemitieler

Lirmpegel von Hauptverkohrsstralion
In 4 m Hote Ober Boden. Erfasst sind
‘.‘ |Svn&mnwwoer

Quelle: www.laerminfo.at

Abb. 13:  Schienenléarm [dB]

Quelle: www.laerminfo.at
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Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist vor allem im Bereich der
Laxenburger Strale eine erhdhte Larmbeeintréchtigung durch den Stralenldrm gem. Larmkarte

2022 (>75 dB) bzw. durch den Schienenléarm gem. Larmkarte 2022 (60-65 dB) gegeben.

2.3.2. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 14:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

547 N\ EEE——

SrAcAgSh

e 232 ¢

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bereich 1
¢ Bauland - Wohngebiet Geschaftsviertel
e Bauklasse IV, hdhenbeschrankt auf 18 m
geschlossene Bauweise

Bereich 2
Bauland — Wohngebiet

[ )
e Bauklasse IV, hdhenbeschrankt auf 18 m
geschlossene Bauweise

Bereich 3
¢ Bauland - Wohngebiet Geschaftsviertel

Bauklasse |, hohenbeschrankt auf 4,5 m
e geschlossene Bauweise

|} W
! i

Bereich 1

Bereich 2

Bereich 3

——
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e besondere Bestimmungen: ,Die Décher der Gebéude, die auf den mit BB3
bezeichneten Flachen zur Errichtung gelangen, sind als Flachdécher auszubilden
und entsprechend dem Stand der technischen Wissenschaften zu begriinen.”

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu
nehmen.

2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen offentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.4. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde in den Verdachtsflachenkataster Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

£roednes fur

dundesiand Wen
Hazrk Wien 10, Favorsen
Gomerce Waon

satastraloemeinde Favorten (1101)

Grungstuck 1647
Yormaton
Das Grundstock 1647 in Favorten (1101) st derzet nicht im Verdachisfachenkataster oder

Altasionatas verzoichnet

Im  Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung, nicht
verzeichnet. Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine
toxischen oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer
Art in oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen
kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wuirde eine

Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im 1. Obergeschol? eines viergeschoRigen

Gebaudes mit nicht ausgebautem DachgeschoB, des Bautyps ,Miethaus der Griinderzeit —
StraBRentrakter, das laut Bauakt um 1886 errichtet wurde.

Abb. 15:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichplane)

Abb. 16:  Historische Ansicht und Schnitt

Pyt ..‘I:."""",

EIE—=

1=

";.u iy Q»)‘,'i;-._—!“

Quelle: Bauakt MA37 (historische Einreichpléne)
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Abb. 17:  Kriegsschéaden, um 1946

Inhaltlichen Erlauterungen
D Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
7/} Bombentreffer

Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse laut Kulturgutkataster der Stadt Wien einen schweren Kriegsschaden.

Laut Auskunft durch das Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft ,hat der Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds fir die Wiederherstellung des Hauses 1100 Wien, Laxenburger Stralle
38/Erlachgasse 99 (EZ. 974, GB. 01101 Favoriten) mit Bewilligungsbescheid vom 31. Janner 1953,
Zl. 242.839-11-14/51, ein Darlehen in Hohe von ATS 1,585.200,-- zugesichert.

Mit Endbescheid vom 11. Mai 1954, ZI. 245.514-1I-14/54, wurde dieses Darlehen endgliltig mit
einem Betrag von ATS 1,582.200,-- festgesetzt.

Das Darlehen fiir die der Frau Ljubica Karic gehérigen 92/1453 Anteile, mit welchen Anteilen das
Wohnungseigentum an der top.Nr. 4 untrennbar verbunden ist, wurde unter Inanspruchnahme des
Riickzahlungsbegtinstigungsgesetzes 1971, BGBI.Nr. 336/71, am 29. Juni 1973 vorzeitig ganzlich
getilgt.

Weiters bringt Ihnen der Fonds die technische Stellungnahme der Burghauptmannschaft

Osterreich zur Kenntnis:

Beim gegensténdlichen Bauvorhaben handelt es sich um Wiederherstellungsarbeiten im
Wohnhaus in Wien 1100, Erlachgasse 99 nach einem mittleren Schaden (Reihung 3) entsprechend
Schlussbaukontrolle vom 27.04.1954.
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Das Darlehen (Wohnhaus-Wiederaufbaufonds) wurde génzlich fir die Wiederherstellung des
gegenstéandlichen Objektes verwendet.

Aus den im Akt befindlichen Unterlagen (Abrechnungsplédnen) ist ersichtlich, dass sich die
geférderten BaumalBnahmen neben den allgemeinen Teilen des Hauses auch auf die Wohnung
Top 4 im 1. Stock, durch Wiedererrichtung der AuBenmauer in der Erlachgasse 99, ein Teil der
Mittelmauer und Zwischenwénde und der NalBgruppe, bezogen haben.

Im Zuge der BaumalBnahmen wurden der Geb&udeteil an der Erlachgasse 99 ab dem 1. Stock bis
zum fast gesamten 3. Stock und das Dach wiedererrichtet.”
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Abb. 18:  Unterlagen hinsichtlich der Kriegsschaden im Bauakt
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Quelle: Bauakt MA 37
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Folgende Bereiche waren von den Kriegsschaden betroffen:

Abb. 19:  Anschichten/Schnitt Kriegsschéden (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Datumsvermerk vom 30. April 1947)
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Abb. 20:  Ansichten/Schnitt Kriegsschaden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)

Abb. 21:  Keller Kriegsschéaden

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)
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Abb. 22:  ErdgeschoB Kriegsschaden (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)

Abb. 23: 1. Stock Kriegsschaden (2)

) AR MRS PR R e

E
B

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)
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Abb. 24: 2. Stock Kriegsschaden (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)

Abb. 25: 3. Stock Kriegsschaden (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)
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Abb. 26:  Dachboden Kriegsschéden (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk vom 18. November 1949)

Abb. 27:  ErdgeschoB Kriegsschaden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk aus 1956)
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Abb. 28: 1. Stock Kriegsschaden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk aus 1956)
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Abb. 29: 2. Stock Kriegsschaden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk aus 1956)
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Abb. 30: 3. Stock Kriegsschaden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk aus 1956)
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Abb. 31:  Dachboden Kriegsschéden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk aus 1956)

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt von der Erlachgasse uber eine doppelfligelige Alutir mit
Glaseinsatz. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fiir das Baujahr
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich
sowie der Hofbereich werden augenscheinlich laufend instandgehalten.

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archéologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 29.06.2022 verzeichnet.
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Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Ecklage
GeschofRe: Kellergeschol’
Erdgeschof
1. - 3. Stock
nicht ausgebautes Dachgeschof}
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/glatte Fassade, durchschnittlicher Zustand
Fenster: Kunststofffenster im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Haustor: doppelfligelige Alutir mit Glaseinsatz
Stiegenhausform: halbgewendelt
Stiegenhaus: Steintreppen
Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf
Bodenbelage: Terrazzo
Wandbelage: verputzt/gemalt
Decken: gemalt
Abortanlage: bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt
Lift: nicht vorhanden

Auf der Liegenschaft gibt es It. Amtsbestatigung vom 13. Janner 1953 (TZ 1012/1953)
13 selbststandige Wohnungen und 2 Geschaftslokale.

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit keine offenen
Bauvorhaben.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten keine bewertungsrelevanten Baubescheide

erhoben werden.
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2.6. Objektbestand W4

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 4 ist im 1. Obergeschof der Liegenschaft situiert
und wird vom allgemeinen Gang Uber eine einfliigelige Holztur betreten. Die Wohnung gliedert sich
in einen Vorraum, eine Kiiche, ein Bad, ein WC und zwei Zimmer und ist sowohl straRen- (in
Richtung Erlachgasse) als auch hofseitig ausgerichtet. Die Fenster sind ebenfalls in diese
Richtungen bzw. ist das Badezimmer- und WC-Fenster in Richtung Lichthof orientiert. Ein
Querltften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung moglich.

Die Beheizung erfolgt mittels einer im Badezimmer situierten Gastherme und Radiatoren in allen
Raumen aufer dem Vorraum und dem WC.

Das Objekt verfiigt iiber Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss. Eine Uberpriifung der
technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht durchgefiihrt. Uber die
elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte auRerdem keine Uberpriifung
der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-Richtlinien, ONormen,
DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es kann weiters keine
Aussage uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum 4, WC
2. Kiiche 5. Zimmer 1
3. Bad 6. Zimmer 2
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Abb. 32:  Wohnungsgrundriss Top 4

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, Datumsvermerk aus 1956)

Der Istzustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.
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2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tire: einflugelige Holztur mit Sicherheitsschloss

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: keine natlrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare

Riume: alle Raume zentral begehbar

Zustand: durchschnittlich

Raum: Kiiche

Tire: einflugelige Holztur

Boden: PVC Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Kunststofffenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung:  Herd, Abwasch, Geschirrspuler, Durchlauferhitzer
Zustand: durchschnittlich
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Raum: Bad

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: 1 kleines Holzlichthoffenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Badewanne, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss, Gastherme

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Terrazzo Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 kleines hofseitiges Holzlichthoffenster

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Stand-WC

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Zimmer 1

Tire: einflugelige Holztur mit Glaseinsatz

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 2 straBenseitige Kunststofffenster in Richtung Erlachgasse
Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich

Raum: Zimmer 2

Tire: einflugelige Holztur mit Glaseinsatz

Boden: Laminat Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 2 stralRenseitige Kunststofffenster in Richtung Erlachgasse
Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich

2.6.2.1. Nutzflache

Es wird die Flache gemaR den letztgiltigen Konsensplanen herangezogen. Demnach gestaltet sich

die Flache wie folgt:

Vorraum 8,67 m?
WC 1,32 m?
Bad 2,88 m?
Kiiche 13,10 m?
Zimmer 1 19,00 m?
Zimmer 2 19,50 m?
gesamt 64,47 m?

Eine Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.
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2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Augenscheinlich wird die Wohnung durch den Verpflichteten und dessen Familie eigengenutzt.

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Fur die Wohnung werden derzeit durch die Hausverwaltung (Pretsch Immobilientreuhand GmbH)
folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

Vorschreibung ab 5/2023 UST-Satz
Top 4
Porto 0,23€ 0%
Riicklage 94,94 € 0%
Betriebskosten 170,89 € 10%
Netto 266,06 €
Ust 17,09 €
Gesamt Brutto 283,15 €

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung wurde in der gegensténdlichen Liegenschaft keine
abweichende  Kostenverteilung fir Aufwendungen entsprechend eines  gerichtlichen
Sachbeschlusses geregelt.

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Der Stand der Reparaturriicklage betragt gemall der von der Hausverwaltung Ubermittelten
Langfassung zur Abrechnung per 31.12.2022 (bei den Anlagen zu finden) € 89.652,42.

Hinsichtlich der geplanten Investitionen wurde im Protokoll der letzten Eigentimerversammlung

folgendes festgehalten:
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Ill) INSTANDHALTUNG/REPARATUREN

Information iiber laufende Wartungs- und Erhaltungsmafnahmen

Wie bereits im Tageordnungspunkt 1) erwahnt wurde zwecks Vorbereitung der Versammlung
eine offizielle Hausbegehung am 20.12.2022 von Herrn Ing. Wolfgang Pater von der
Verwaltung wahrgenommen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der
Liegenschaftsbegehung um eine REINE SICHTKONTROLLE auf Mangel handelt.

In diesem Zusammenhang wird im Rahmen der Versammiung ein Uberblick (iber den im
Rahmen der Begehung vom Techniker erfassten Liegenschaftszustand abgegeben.

Dazu gilt festzuhalten, dass - soweit es sich um den MaBnahmenbereich der
ordentlichen Verwaltung handelt - die Verwaltung insbesondere zwecks Reduzierung
bestehenden Haftungspotentials ohne Beschluss der Eigentiimergemeinschaft tatig
werden muss.

Folgende Feststellungen wurden dabei gemacht und im Rahmen der
Eigentiimerversammlung behandelt:

Der Verwaltung wurde am 18.8.2022 uber die durch einen Verkehrsunfall beschadigte
StraRenfassade (Seite Erflachgasse 99) informiert. GemaR Anzeigebestatigung des
Polizeikommissariat Favoriten ist der Unfall durch ein Fahrzeug am 3.8.2022 um 22:45 Uhr
vorgefallen. Die stralenseitige Fassade im Bereich des Sockels wurde von Baumeisterfirma
Gromko zum Nettobetrag in der Héhe von € 1.395,00 instandgesetzt.

Der Schaden wurde bei der KFZ-Haftpflichtversicherung des Verursachers geltend
gemacht und die entstandenen Kosten werden zur Ganze von dieser iibernommen.

tischlermaRige Instandsetzung und Anstrich der Stiegenhaustire

Seitens der Verwaltung wurde Tischlerei Danko & Sobol mit der erforderlichen
tischlermaRigen Instandsetzung und dem Anstrich der Stiegenhaustiire zum Nettobetrag in
der Hohe von € 2.562,00 beauftragt.

Die Arbeitsdurchfithrung wurde von Tischlerei Danko & Sobol fiir das kommende
Friihjahr angekiindigt.

Renseitige Kellerf

Im Rahmen der Begehung wurde bei einigen straBenseitigen Kellerfenstern Glasbruch und
rostige Fensterrahmen festgestellt.

Der Auftrag fiir die Reparaturverglasung wurde an Glaserei Petzka erteilt.

Fiir das Entrosten und den Anstrich der Fensterrahmen wurde ein Angebot von Firma
Edtmaier zum Nettobetrag in der Hohe von € 339,50 eingeholt, welches in Auftrag
gegeben wird.

Bemalungen am Haustor

Im Rahmen der Begehung sind Graffitibemalungen am Haustor aufgefallen.

Von der Verwaltung wurde bei Firma Graffiti Solutions ein Angebot fir die Graffitientfernung
zum Nettobetrag von € 225,00 eingeholt und im Rahmen der Versammlung vorgestelit.

Die anwesenden Eigentiimer sind mit der Beauftragung der Entfernung durch Firma
Graffiti Solutions einverstanden.

E - M im K

Bei der Liegenschaftsbegehung wurden Feuchtigkeitsschaden am AufRenmauerwerk im
Bereich des Kellerabganges festgestellt, wobei aufsteigende Grundfeuchtigkeit als Ursache
angenommen wird.

Zwecks Feststellung der tatsachlichen Schadensursache wurde ein Angebot fur das
Abschlagen des Verputzes im Schadensbereich angefordert, um zunéchst die Situation zu
beobachten.

Kellersanierung

Wahrend der Versammlung wird von Herrn Z6ttl die Sanierung des allgemeinen Kellers und
der darin befindlichen Kellerabteile angeregt. Seitens der Verwaltung wird informiert, dass
entsprechende Sanierungmalnahmen in der Vergangenheit von der
Eigentimergemeinschaft nicht gewiinscht bzw. angesprochen wurden und daher dieses
Thema bisher auch nicht behandelt wurde.
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Dazu wird von Herm Ing. Pater erlautert, dass es sich bei der gegensténdlichen
Liegenschaft um einen Altbau handelt, bei welchem der Keller als Puffer zwischen benutzten
Bestandseinheiten (Wohnungen und Geschaftslokalen) und dem gewachsenen Erdboden
fungiert. Um einen Altbaukeller in benutzbaren Zustand zu versetzen ware daher mit
umfangreichen und kostenaufwandigen Sanierungsmafnahmen zu rechnen.

Demnach kénnte das Betonieren des gesamten Kellerbodens, Instandsetzen aller
Kellerwénde, Herstellen von Luftungen, Horizontalabdichtungen zwecks Verhinderung
aufsteigender Bodengrundfeuchtigkeit, etc. erforderlich sein.

Konkrete Kosten fur eine umfassende Kellersanierung und weiterfihrende Informationen
konnen von der Verwaltung aktuell nicht genannt werden.

Seitens der Anwesenden wird die Offnung der versperrten Kellerabteile, die Entriimpelung
der darin befindlichen Lagerungen und die Anbringung neuer Turen der jeweiligen
Kellerabteile zwecks Zuordnung angesprochen.

Mehr dazu findet sich unter Tagesordnungspunkt 1IV) VERWALTUNG in
gegenstandlichem Protokoll.

Im Rahmen der Eigentimerversammlung wird von Herrn Alois Zottl (Vertreter von
Wohnungseigentimerin Top Nr. 7, Frau Klaudia Zéttl) der Antrag fir die Instandsetzung des
Bodens im allgemeinen Abstellraum gestellt.

Dazu gilt festzuhalten, dass — soweit es sich um den MaRnahmenbereich der ordentlichen
Verwaltung handelt - die Verwaltung insbesondere zwecks Reduzierung bestehenden
Haftungspotentials ohne Beschluss der Eigentimergemeinschaft tatig werden muss.

Es gilt festzuhalten, dass darliber hinausgehende Manahmen (z.B. Erneuerung des
Bodens im allgemeinen Abstellraum telle von einfacher und anlassbezogener
Reparatur bei Stolpergefahr) nur auf Grundlage mehrheitlicher Zustimmung der
Eigentimer von der Verwaltung veranlasst werden kann.

Die Verwaltung erklart sich fir wohnungseigentimerseitige Antrdge bezlglich Einleitung
einer Abstimmung Uber gewlinschte MaRnahmen empféanglich, damit in weiterer Folge eine
Entscheidungsfindung innerhalb der Eigentimergemeinschaft in die Wege geleitet werden
kann.

Wie bereits im Protokoll weiter oben erwahnt, kann Gber Themen und MaRnahmen, welche
nicht auf der Tagesordnung angefiihrt sind, in der Eigentumerversammlung zwar
gesprochen aber keine Entscheidung getroffen werden.

Nach eingehender Diskussion bezlglich Erneuerung des Bodens im allgemeinen
Absteliraum einigen sich die anwesenden Eigentimer darauf den bestehenden alten
Holzboden zu entfernen und den Beton bzw. Estrich anzustreichen.

Entsprechend dem Antrag von Herrn Z6ttl wird vereinbart, dass von der Verwaltung
die Kosten fiir die besprochene MaBnahme erhoben und im Anschluss den
Wohnungseigentiimern im Rundumbeschl ge zur grundsitzlichen Entscheidung
angeboten werden.

Emeuerung der Elekfroinstallationen

Auf Anfrage von Frau Mag. Hammerl berichtet Herr Ing. Pater, dass die Elektrosteigleitung
im Jahr 2000 erneuert wurde. Die Uberprifung und Dichtstellung der Gasinnenleitungen
(Hausgasleitung und Wohnungsinnenleitungen) wurde im Jahr 2013 gemaR OVGW-
Vorschriften durchgefihrt.

Angesichts Anderungen in der Elektrotechnikverordnung seit dem Jahr 2000 sind die

Stiegenhausverteiler nicht mehr am Stand der Technik befindlich und entsprechen nicht
mehr den geltenden Vorschriften in Bezug auf Versorgungsleistung.
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Aufgrund zu geringer Kapazitat der Elektroleitungen in den jeweiligen Bestandseinheiten
konnte die anlassbezogene Umristung auf Starkstrom (von 230 Volt auf 400 Volt) fur den
zeitgemalen Bedarf an elektrischen Geraten erforderlich werden.

Im Anlassfall konnte der Tausch der im Verteiler befindlichen Vorzahlersicherungen auf
Lastentrennschalter erforderlich sein.

Es wird festgehalten, dass die Kosten fiir die Uberpriifung und gegebenenfalls
Sanierung der Eloktrololtungon bis zu gulgnoton Uborgangspunkton (etwa
Vorzahlersich gen oder Woh dose) aus der Reparaturriicklage
getragen werden wiirden. Fur die Eloktrovorsorgungaloltungon innerhalb der
einzelnen Bestandseinheiten ab zu definierendem Ubergangspunkt wire jeder
Eigentiimer selbst zustandig und erhaltungspflichtig.

Dekarbonisierung von Immobilien -, Raus aus Ol und Gas*

Alle Eigentimer wurden mittels Schreiben vom Juni 2022 Gber CO2-neutrale Heizformen
und technische Maglichkeiten des Heizungstausches informiert und es wurde die Moglichkeit
zur Entscheidung fiir die Beauftragung eines technischen Entwicklungskonzeptes
hinsichtlich Feststellung konkreter Losungsansatze fir die gemeinschaftliche CO2-neutrale
Beheizung der Bestandseinheiten mittels Fragebogen angeboten.

Der Beschlussgegenstand fiir die Beauftragung oinos tochnischon
Sanierungskonzeptes hat im Sinne des Woh gseig gesetzes mehrheitliche
Zustimmung gefunden.

Die Beschlussausfertigung wurde am 18.8.2022 allen Eigentimern einzeln zur Kenntnis
gebracht und in der Liegenschaft angeschlagen. Im Rahmen der Versammlung werden
Details zum Stimmabgabeverhalten einzelner Eigentimer bekanntgegeben und die seit
1.7.2022 in Kraft getretenen Abstimmungsmodalitaten erklart.

Gemal gerichtlicher Bestatigung seitens Bezirksgericht Favoriten vom 11.11.2022 wurde
eigentimerseitig kein Einspruch gegen den gefassten Beschluss erhoben.

Es ist festzuhalten, dass die unmittelbare Realisierung des Heizungstauschs damit
noch nicht beschlossen wurde und daher auch noch nicht veranlasst wird, dern
vielmehr lediglich die Beurteilung der Situation hinsichtlich bestehend
Maoglichkeiten der Dekarbonisierung gegenstiandlicher Li haft beschl

wurde.

Weiters gilt festzuhalten, dass derzeit eigentlich keine Zustandigkeit der
Eigentimergemeinschaft (und damit der Verwaltung) im Zusammenhang mit der Beheizung
der einzelnen Bestandseinheiten besteht.

Entsprechend mehrheitlicher Entscheidung der Eigentimer hinsichtlich gemeinschaftlicher
Losungsfindung bezuglich moglicher Dekarbonisierungsmalnahmen hat sich die Verwaltung
mit der Angelegenheit befasst und ein Angebot bezlglich einer Machbarkeitsstudie fur eine
gasfreie Liegenschaft bei Firma Bluesave zum Nettobetrag in der Hohe von € 3.500,00
eingeholt und in Auftrag gegeben.

Der Auftrag umfasst die Priifung der Sinnhaftigkeit alternativer Heizmoglichkeiten wie
z.B. Fernwarme, Luft- und Erdwarmepumpe, Photovoltaik- oder Solaranlage am Dach
und Pellets.

Das Ergebnis der Studie sollte Machbarkeit und Kostenabschitzung,
Forderwiirdigkeit und mogliche Forderungsertriage (Bundes- und Landesforderung)
beinhalten.

Auf Grundlage der so erarbeiteten, entscheidungsrelevanten Informationen wird uber
weiterfihrende MaBnahmen im Schriftwege oder nachfolgender Eigentimerversammlungen
von den Eigentiimern der Liegenschaft zu entscheiden sein.

wird auf nachfolgende notwendige Zugéanglichkeit des Lichthofes ber die

bewertungsgegenstandliche Wohnung wie im Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung

wie folgt hingewiesen:
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* Reinigung Lichthof

Im Rahmen der letzten Eigentiimerversammlung wurden von Frau Karic sanitare Ubelstande
im Lichthof reklamiert. Demnach befinden sich im Lichthof diverse Mullablagerungen und
sogar Fakalien an den Fenstergesimsen.

Der Lichthof ist den allgemeinen Bereichen der Liegenschaft zuzuordnen, jedoch war der
Verwaltung das Problem aufgrund fehlender Zuganglichkeit bisher nicht bekannt.
Demnach kann auch die beauftragte Reinigung diesbeziglich nicht zustandig gesehen
werden.

Wie in der Versammlung besprochen wurde von der Verwaltung die

Z oglichkeit zum Lichthof eruiert und die Reinigung zu | versucht.
Seitens der Verwaltung wurde ein Angebot von Firma Attensam fiir die Reinigung des
Lichthofes und der Fenstergesimse angefordert und in Auftrag gegeben.

Seitens Herrn Mag. Gutmann wird bekanntgegeben, dass der Zutritt zum Lichthof nur tber
die Wohnung Top Nr. 4 moglich ist. Fur eine Erledigung vom Dach aus ware ein
Industriekletterer erforderlich und eine diesbeziigliche Beauftragung ware mit einem hohen
Kostenaufwand verbunden. Daher wurde im Rahmen der Auftragserteilung der Kontakt zu
den Wohnungseigentimern von Top Nr. 4 hergestellt.

Die Verwaltung wurde von Firma Attensam daruber in Kenntnis gesetzt, dass seitens der
Wohnungseigentimer von Top Nr. 4 der erforderliche Zutritt zum Lichthof Uber die Wohnung
nicht gewlnscht wurde. Aus diesem Grund konnte die gegenstandliche Angelegenheit
bisher noch nicht erledigt werden.

Es gilt festzuhalten, dass gemal §16 Wohnungseigentumsgesetz ein Wohnungseigentimer
das Betreten und die Benitzung seines Wohnur tumsobj zug 1 hat,
soweit dies zur Erhaltung der aligemeinen Teile der Liegenschaft und der Behebung ernster
Schaden des Hauses erforderlich ist, wobei er fur die vermogensrechtlichen Nachteile, die er
dadurch erleidet, von der Eigentumergemeinschaft angemessen zu entschadigen ist.

Im Sinne der Kostenschonung wird daher die online-teilnehmende Wohnungseigentimerin
von Top Nr. 4 Frau Karic nochmals befragt den Zutritt in ihre Bestandseinheit zu
ermaglichen, damit die bereits beauftragten Arbeiten erledigt werden kénnen. Um den
Lichthof zu erreichen ware ein schmaler Durchgang durch die Wohnung bis zum
Wohnungsfenster erforderlich und der Arbeitsbereich in der Wohnung wiirde moglichst
gering gehalten werden. Soweit doch Verunreinigungen durch die Arbeiten in der Wohnung
verursacht werden, waren die Kosten flr die Reinigung von der Eigentimergemeinschaft zu
tragen.

Zwecks abschlieBender Erledigung gibt Frau Karic in der Versammlung bekannt, den
Zutritt in ihre Wohnung Top Nr. 4 zu ermoglichen.

Das vollstandige Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom 07. Marz 2023 ist bei den
Anlagen zu finden. Die nachste Eigentimerversammlung ist fir das Jahr 2025 geplant.

2.10. Sonstiges

Die  Hausverwaltung erteilte  hinsichtlich ~ laufender ~ Klagen  innerhalb  der
Wohnungseigentimergemeinschaft ~ bzw.  hinsichtlich  offener ~ Forderungen  die
bewertungsgegenstandliche Wohnung betreffend folgende Informationen:

Dem beiliegenden Protokoll zur letzten Eigentiimerversammlung ist zu entnehmen, dass die
Eigentiimer der Wohnungen von Top Nr. 4 und Top Nr. 11 ihren regelméBigen
Zahlungsverpflichtungen nicht ordentlich nachkommen und eine Rechtsanwaltskanzlei damit
betraut wurde aushaftende Wohnbeitrdge einbringlich zu machen.

Den beiliegenden Kontoausziigen ist zu entnehmen, dass Riicksténde betreffend der monatlichen
Wohnbeitragsvorschreibung bestanden haben, welche mittlerweile beglichen wurden. Da die zur
Anweisung gebrachten Wohnbeitrége fiir Mai 2023 bei uns noch nicht zur Génze aufgebucht

wurden, kann zurzeit (iber eine geleistete Zahlung noch keine Auskunft erteilt werden.
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16.Ma1.2023 17:17 Kontoauszug Seite: 1
Elisa Piacente 5/ 24 WBG ERLACHGASSE 99  (EUR) GJ: 2022 Auswahl: 6017
Koato Bezeichnung
Buch.Dat  GKTO BA  Belegr Kst Bel.Dat  Text So1l1 Haben MC Skto/MASt  FWC FW-Betrag
2/5240002  Karic Ljubica Erlachgasse 99, 1100 Wien
2/5240042  01.01.2022 AR 79890122 01.01.2022 Zinsliste 2022/1 283,15
2/5240042  01.01.2022 9800 EBAR 0 01.01.2022 4,00
2/5240042  31.01.2022 3200 B 2 07.01.2022 VS 01/22 283,15
2/5240042  25.01.2022 4600 B 0 25.01.2022 4,00
2/5240042  01.02.2022 AR 79890222 01.02.2022 Zinsliste 2022/2 283,15
2/5240042  01.03.2022 MR 79890322 01.03.2022 Zinsliste 2022/3 283,15
2/5240042  31.03.2022 3200 B 08.03.2022 VS 03/22 283,15
2/5240042  31.03.2022 3200 B 14 08.03.2022 VS 02/22 287,15
2/5240042  31.03.2022 4600 B 1 08.03.2022 Mahnspesen 4,00
2/5240042  01.04.2022 AR 79890422 01.04.2022 Zinsliste 2022/4 283,15
2/5240042  01.05.2022 AR 79890522 01.05.2022 Zinsliste 2022/5 283,15
2/5240042  30.04.2022 3200 B 28 27.04.2022 VS 04/22 283,15
2/5240042  31.05.2022 3200 B 3 18.05.2022 VS 05/22 283,15
2/5240042  01.06.2022 AR 79890622 01.06.2022 Zinsliste 2022/6 283,15
2/5240042  30.06.2022 3200 B s 21.06.2022 VS 06/22 283,15
2/5240042  01.07.2022 MR 79890722 01.07.2022 Zinsliste 2022/7 283,15
2/5240042  31.07.2022 3200 B 52 19.07.2022 VS 07/22 283,15
2/5240042  01.08.2022 AR 79890822 01.08.2022 Zinsliste 2022/8 283,15
2/5240042  01.09.2022 MR 79890922 01.09.2022 Zinsliste 2022/9 283,15
2/5240042  01.10.2022 AR 79891022 01.10.2022 Zinsliste 2022/10 108,20
2/5240042  30.09.2022 3200 B 66 29.09.2022 Mahnung 283,15
2/5240042  30.09.2022 3200 B 66 29.09.2022 VS 09/22 283,15
2/5240042  01.11.2022 AR 79891122 01.11.2022 Zinsliste 2022/11 283,15
2/5240042  31.10.2022 3200 B 77 27.10.2022 VS 10/22 283,15
2/5240042  01.12.2022 AR 79891222 01.12.2022 Zinsliste 2022/12 283,15
Summe 3.230,85 2.839,50 Ust/Inland 0,00
Saldo 391,35 Ust/Ausland 0,00
Pretsch (e)Igel
16.Mai.2023 17:17 Kontoauszug Seite: 1
Elisa Piscente 5/ 24 WEG ERLACHGASSE 99  (EUR) GJ: 2023 Auswahl: 6017
¥onto Bezeichnung
Buch.Dat GKTO BA Beleghr Kst Bel.Dat Text Soll Haben MiC Skto/MRSt e Fu-Betrag
2/5240042  Karic Ljubica Erlachgasse 99, 1100 Wien
2/5240042  01.01.2023 9800 EBAR O 01.01.2023 391,35
2/5240042  01.01.2023 AR 79890123 01.01.2023 Zinsliste 2023/1 283,15
2/5240042  01.02.2023 AR 79890223 01.02.2023 Zinsliste 2023/2 283,15
2/5240042  01.03.2023 AR 79890323 01.03.2023 Zinsliste 2023/3 283,15
2/5240042  31.03.2023 3200 8 24 21.03.2023 Zlg.v.RA 957,65
2/5240042  01.04.2023 AR 79890423 01.0 zinsliste 2023/4 180,89
2/5240042  30.04.2023 3200 8 33 25.0 Mshnung 283,15
2/5240042  30.04.2023 3200 8 13 25.04.2023 VS 04/23 180,89
Summe 1.421,69 1.421,69 Ust/Inland 0,00
saldo 0,00 0,00 Ust/Ausland 0,00
Pretsch (c)Igel
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2.11. Energieausweis

Energieausweis fir Wohngebaude

CNED setmmtereress OB-Richtinie 6
e Ausgabe Otber 2011

BEZEICHNUNG  Erachgasse %9

Gebaude(-tedl) Wohren
Nutzungsprofil Mehramilienhauser
Stralle Erlachgasse %9

PLZ/Ort 100 Wien-Favoriten
Grundsticksnr. 1647

Baujahr 1886
Letzte Verénderung
Katastralgemeinde  Favoriten
KG-Nr. 01101
Seehdhe 27

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND

GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
HWB SK SK €02 SK f GEE

A ++
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WWWE: Dwr of st abe 1N O PEB: Der Prrrdsenerpiebudid schinil she gusanie Ermgia A den Bedid m
Er enmspricht ca. einam Linw Wasser jo welcher dto i ein Dioser wakst eien ameuerbaren und
um ca 20 °C (a0 beisplelsweise von B °C auf 39 "C) erwdimet wind, ehen Artedl st Der for be
Korrmrsomtabicoe sl 2004-2008.
HES: Bam um of e Verlualu der €O 2: Ga: dum E; ol L
i Gebdind Dozt die Verlsie des jenar N0r Tarspot und wgurg sowte aler Verduste 24 deven
der on ek, worden
HHEE: Owr il [ SCEE: Our Cusmrriunergwefoens-Fukior st der Quotun! wes den
darn chen fich 81 wren E: of ored enere Rutererc-£: 2007).
Ale Warte gelten wnter der iy Sie geban den pro Grundfiche an.
Diosar dan Vorpaben der Richtinie & urd das Oul stiuts A1 Bautechnik in Umsetzena der Richtinie
201091/EV Uber dhe v von und dos 9 ot (EAVG).
ArchiPHYSIK 11.0.29 - lizenziert fir BLUEWATERS HY 27.03.2014
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3. Gutachten

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

Ber(cksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

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

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

Verfahren kommen insbesondere:

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

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

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

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

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

Da das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt von seiner Art und Beschaffenheit

vordergriindig zur Vermietung geeignet ist, gelangt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

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

3.2. Restnutzungsdauer

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

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

3.2.1. Technische Lebensdauer

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

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

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

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

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

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

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

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

bestimmt.

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

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

aus.
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Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewdhnliche Lebensdauer
von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

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

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

gerundet 42 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

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

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RExV + 5%

q
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EW....Ertragswert
V.......Vervielfaltiger
(o 1+i

Pevrnan. Zinssatz

3.3.2. Bodenwert

..... Reinertrag
..... Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschoRigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem

Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter

erzielbare Nutzflache zu bezahlen bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt

wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der

Liegenschaft.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Nr. PLZ Adresse
1100  Buchengasse
1100  Hasengasse
1100  Buchengasse
1100  Leibnizgasse
1100 Senefeldergasse
1100  Muhrengasse

S OB WD -

Abb. 33:  Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at

ON

m2 Nfl.
1.933,00 m?
1.766,00 m?
2.421,00 m?
1.216,68 m?
894,43 m?
1.299,07 m?

&

KP
3.000.000,00 €
2.600.000,00 €
3.195.000,00 €
2.400.000,00 €
1.650.000,00 €
1.500.000,00 €

@

KP/m2 Nfl.
1.551,99 €
1.472,25€
1.319,70 €
1.972,58 €
1.844,75 €
1.154,67 €

KV-Datum
29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
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3.3.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2023)
ergeben sich flir Eigentumswohnungen Erstbezug im 10. Bezirk folgende Werte:

PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
10. BEZIRK

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 10. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung
bei den Vergleichswerten vorgenommen. Seit dem Sommer 2022 ist am Wiener Immobilienmarkt
fir Eigentumswohnungen eine stagnierende Nachfrage bemerkbar, wodurch die zeitliche
Anpassung in die Bewertung mit einem gedampften Ansatz von -50 % Eingang findet.

Jahr An_p. zZum gedampfter
Stichtag Ansatz von -50%
2017 44,74% 22,37%
2018 32,53% 16,27%
2019 22,22% 1,11%
2020 17,02% 8,51%
2021 11,11% 5,56%
2022 0,00% 0,00%
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, ) : zeitliche angep.
Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2 Nfl. KV-Datum Anp.  Vergl.wert

Buchengasse 91  1.933,00m? 3.000.000,00€ 1.551,99€ 29.01.20 851% 1.684,08 €
Hasengasse 57 1.766,00m? 2.600.000,00€ 1.47225€ 09.06.20 851% 1.597,55€
Buchengasse 58 2.421,00m*> 3.195.000,00€ 1.319,70€ 23.08.18 16,27% 1.534,35€
Leibnizgasse 64 1.216,68 m*> 2.400.000,00€ 1.972,58€ 21.09.21 = 556% 2.082,17 €
Senefeldergasse 48  894,43m?  1.650.000,00€ 1.844,75€ 29.07.20 8,51% 2.001,75€
Muhrengasse 58  1.299,07m*> 1.500.000,00€ 1.154,67€ 03.09.20 851% 1.252,94€

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2 Nfl. Ver;'l‘_gv‘:‘;/mz
Minimum 115467€  1.252,94€
Maximum 197258€  2.082,17€
Median 151212€  1.640,81¢€

Mittelwert 1.632,26 € 1.692,14 €

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

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

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW

diskontiert — n

BW

3.3.2.3. Kapitalisierte Ertrage

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

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE = R 0 g (M ietausfall *+ B ewirtschaftung * I

nstan dhaltung )

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

3.3.2.4. Mietausfallswagnis

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

Jahresrohertrages bertcksichtigt.

3.3.2.5. Nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

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

die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.
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Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berticksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um

eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer

einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und

deshalb sind diese in regelméRigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die

tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem

Gebéaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:

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

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs hat 2023 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

LEGENSCHAETSART T — —
Wonr mpanschad 05-25% | 15-35% | 25-45% | 30.55%
[Bustegenschat 20-45% | 35.55% | 40-60% | 45.70%
[Gescrataparchat 30-50% | 35.60% | 45.65% | 50.70%
Erbafsosrirum Supsrmarkt 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewertich panitre Legenschat 40-T0% | 45-70% | 50-80% | 60-90%
FOAbEagarha 40-75% | 45-80% | 55-90% | 60-100%
Lantwiyhatche Legensc aten 10% i35 %

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

Liegenschaft unterschieden wird:

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

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

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung in einem Grinderzeitviertel liegt, da es sich um ein Gebiet
handelt in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, Uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft

ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

10044§ERLACHGK‘5§E P 9%
—l NG E T ER] ACHDLA

AVVTEL I LAALITIAMPLEN o ITM”AWWL, &7

100443 LAXENBURGER STRASSE 38

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994
Gemal § 2 Abs. 3 des RichtWG ist die Lage somit als hochstens durchschnittlich einzustufen.

An dieser Stelle wird auf die Bestimmungen des WWG in Verbindung mit dem RBG 1971

verwiesen.
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Abb. 34:  Mietpreisentwicklung ab 50 m2 im 10. Bezirk

Preisentwicklung frei vereinbarter Mietzins 10. Bezirk

ab 50 m?
no
no
L0
Lo
res g Jiateng
w ® bractomnes I e
i
RRRERRABRRRBRRRBRARBE
LIRS TE AN IR 1R AR ARdE AR 10 IR R 18 4R ARaE-
x s 20 xn xa3

Quelle: Immobilienpreisspiegel

Fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung wird von einer Sanierung ausgegangen und ein
nachhaltiger Mietzins von € 10,00/m2 Nfl. in Ansatz gebracht.

Kapitalisierungszinssatz

Ausgehend von einer Vermietung zu Wohnzwecken wird bei der Mietsituation somit von einem
geringen Risiko ausgegangen und dieses mit einem Abschlag von 0,50 % angesetzt. Die
Objektqualitat ist nach durchgeflihrter Sanierung als saniert zu bezeichnen und wird mit einem
Abschlag von 0,25 % berticksichtigt. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten und flief3t mit
einem Zuschlag in der Héhe von 0,50 % ein. Ein Entwicklungspotential ist nach durchgefiihrter
Sanierung bei Vermietung zu einem nachhaltigen Mietzins nicht gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften durchschnittlichen Lage lasst sich der Zinssatz fiir
die bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:
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durchschnittliche Lage Wohnliegenschaft 2,00%
Risiko Mietsituation gering -0,50%
Objektqualitat saniert -0,25%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%

objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,75%

Der fur die Bestandseinheit angenommene Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der Lage, des
Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher
Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer wird nach
den allgemein ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses, wie oben dargestellt,
mit rund 42 Jahren bemessen.

3.3.3. Verkehrswertermittiung W4

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

________________________________________________________ Yo _...m__€lm .
Grundkostenanteil 64,47 €1.700 €109.599
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €109.599

Baujahr 1886

fiktives Baujahr 1965

Stichtag 2023

GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 42
Kapitalisierungszinssatz 1,75 %
Rentenbarwertfaktor V 2,07227
diskontierter Bodenwert €52.888
erzielbare Nettomiete ! m? _____€/m?_ proMonat _proJahr_
Jahresrohertrag 6447  €10,00 €644,70 €7.736
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €232
Mietausfallswagnis in % 2% €155
abzgl. Instandhaltung (€/m?/p.m.) €1,50 -€1.160
Jahresreinertrag €6.189
Restnutzungsdauer/ Jahre 42
Kapitalisierungszinssatz 1,75 %
Rentenbarwertfaktor V 29,56780
kapitalisierte Reinertrage €182.999
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_zzgl. diskontierter Bodenwertanteil €52.888
Ertragswert des Objektes € 235.887
Sanierungskosten* 6447m*  €1.000 /m2 -€ 64.470

€171.417
Verkehrswert des Objektes €171.417
Verkehrswert des Objektes rd. €171.400

*) Unter der Voraussetzung, dass die Statik und Unterbodenkonstruktion unbedenklich sind

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des
Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache €2.659
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 3

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 92/1453 Anteilen, B-LNr. 3 verbunden mit
Wohnungseigentum an W4 der EZ 974, GB 01101 Favoriten, per Adresse

1100 Wien, Erlachgasse 99,

betragt zum Stichtag, den 13. April 2023 gerundet

€ 171.400,-

(in Worten: Euro einhunderteinundsiebzigtausendvierhundert)

Wien, 01. Juni 2023

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

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

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

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

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

Exaktheit feststehende Grofde sein.

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

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

vorzunehmen.
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7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll

Anlage./Il Urkunde Wohnungseigentum (TZ 1012/1953 — Quelle: WStLA)
Anlage./lll Langfassung Abrechnung 2022

Anlage./IV Protokoll der Eigentimerversammlung vom 07. Marz 2023
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