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1. ALLGEMEINES

1.1.  Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 38, 1340/21740
Anteile, verbunden mit WE an Stw II St II W 17 sowie der BLNR 39, 820/21740 Anteile, verbun-
den mit WE an Stw II St I W, auf der Liegenschaft KG 01203 Hacking, EZ 173, an der Adresse
1130 Wien, Himmelhofgasse 92.

KEATASTRALGEMEINDE (01203 Hacking EINLAGEZAHL 173
BEZIRKSGERICHT Hietzing

RS S RS EEEEEEEEEEEEEE RS EEEEEEEEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEREEEEEEEE LS.
Letzte TZ 2116/2025

OHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2527/2025

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

HHEKERFH XA LR R A A A E AR A AN FRRA A AR TR A A AT H ] R A KRR A A KA AR A A H R AR A A A AR A R R R R R H o ko R K

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
100/2 & GET-Flache * 1514
Bauf. (10) 497
Garten(10) 1017 Himmelhofgasse 92
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten (10) : GArten (GaArten)
R R R R R RS RS AR EE RS R L EEEEEEEREEEEEEEERE S B R R R R AR RS SRR E RS RS EEEEEEEREEREEEEEEESEE S
38 ANTEIL: 1340,/21740
Christian Reiterer
GEB: 1968-02-01 ADR: Lamberg 11, Wies 8551
a 507471970 Wohnungseigentum an Stw II St II W 17
b 935/2023 IM RANG 1212/2022 Schenkungsvertrag 2022-05-19 Eigentumsrecht
d 2116/2025 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 2025-09-25
(LG flir ZRS Graz, 25 5 156/25s)
39 ANTEIL: 820/21740
Christian Reiterer
GEB: 1968-02-01 ADR: Lamberg 11, Wies 8551
a 5074/1970 Wohnungseigentum an Stw II St ITI W 16
b 935/2023 IM RANG 1212/2022 Schenkungsvertrag 2022-05-19 Eigentumsrecht
d 2116/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-08-25
(LG flir ZRS Graz, 25 S 156/25s)

B i e e R R R

Anm. des gef. SV: Da die beiden Eigentumswohnungen baulich zusammengelegt sind und auf
Basis eines unbefristeten Mietvertrages in Bestand gegeben sind, erfolgt die Bewertung,
abweichend vom Grundbuchstand, gemeinsam und werden daher keine getrennten Verkehrswerte
ausgewiesen. Die beiden BLNR sind im ggst. Fall auch nur gemeinsam sinnvoll zu versteigern.

Auftraggeber ist Herr Mag. Matthias Zislavsky, Bezirksgericht Hietzing, Hietzingerkai 1-3,
1130 Wien
Stichtag ist der 07.01.2026 (Datum der Befundaufnahme).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgemailBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und {iberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Recherchen
sowie der ortlichen Begehung/Befundaufnahme am 07.01.2026 erkennbar oder sonst bekannt ge-
worden sind. Die Wohnungen, der Keller sowie die Allgemeinteile wurden besichtigt.

(Nutz)flichenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuchsauszug entnommen. Lt. Jahresmietwertgutachten
handelt es sich um 2 getrennte Wohnungen. W 16 verfiigt iiber eine Wohnnutzfldche von 45,65.
Zusétzlich gibt es einen Balkon mit 6,35 m?. W 17 verfiigt tiber eine Wohnnutzflache inkl. Loggia
von 77,84 m?. Zusétzlich gibt es einen Balkon mit 4,86 m?. Lt. Einreichplan vom 04.08.1989 wur-
den die beiden Wohnungen zusammengelegt und verfiigen iiber eine Wohnnutzfldche inkl. Loggia
von 117,32 m?. Die Balkone sind unverindert ausgewiesen. Kellerabteile sind vorhanden (stellen
jedoch Allgemeinteile dar). Im ggst. Fall werden dem Gutachten, abweichend vom Grundbuch-
stand, die (Nutz)Flachenwerte des Einreichplanes (da aktueller & die tatsdchliche Situation in na-
tura widerspiegelt) zugrunde gelegt.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Lingenmale, der Raumhohen, der Gebau-
dehdhen und der (Nutz-) Fldchen wurden seitens des Sachverstidndigen — sofern dies nicht explizit
angegeben wurde — nicht durchgefiihrt; der Sachverstindige legt seinen Berechnungen sohin die
MaB- und Flachenangeben laut den vorhandenen Pléanen und Aufstellungen zugrunde. Sollten die
angegebenen Mal3e nicht mit den tatsdchlichen Maf3en ident sein, verdndern sich die Werte sinn-
gemal.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der MA37 liegen fiir die ggst. Liegenschaft
sowie fiir die ggst. WE-Objekte keine offenen Bauvorhaben bei der zustindigen Baubehorde auf.

Wohnungseigentumsrechtlicher Konsens

Wie bereits erwédhnt, wurden die ggst. Wohnungen mit Baubewilligung vom 04.08.1989 zusam-
mengelegt. Lt. aktuellem Grundbuchsstand handelt es sich aber nach wie vor um zwei getrennte
WE-Objekte..

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden — sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird — nicht auf ihre Funktionsféhigkeit tiberpriift und
wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch dufleren Augen-
schein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige
Angaben tiiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines, urspriinglich auf 8 Jahre befristeten, seit 2007
unbefristeten Mietvertrages vermietet. Der Mietvertrag, die Ergédnzung zum Mietvertrag sowie der
aktuelle Nettomietzins wurden dem SV im Rahmen der Befundaufnahme durch den Mieter zur
Verfligung gestellt und werden diese Informationen der Bewertung zugrunde gelegt.

Anm. des gef. SV: mit der Wohnung wurde auch ein Freistellplatz (Allgemeinteil, gemeinschaft-
liches Eigentum mitvermietet, fiir den der Wohnung Top 17 seitens der HV ein Betrag von
€ 13,08 p.m. vorgeschrieben werden.

Fotodokumentation
Auf Wunsch der Mieter wird dem Gutachten nur ein Foto aus der ggst. Wohnung beigefiigt.

Altlasten/Kontamination
Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fallt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geo-
graphischen Informationssystem Altlasten” durch den Sachverstéindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie gefiihrt
und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte.
Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroffentlicht (geméal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemill § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemilB § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
frage 26.12.2025).

Legende

Flachen

Flachentyp

om@ o

Im sichtbar

die geman § 18 Abs. 4 sind.

Wenn in einem K keine Flachen , Altlasten) angezeigt werden,
as ni nausschnit keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

ingen und Altstandorte geman gsgesetz zu sind

nausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt

chnitt sind keine Flachen vorhanden,
(ALSAG)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemil3 ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
tiblichen Geschiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeintréich-
tigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-
mal} als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizierten
Sachverstidndigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-
zupassen.

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

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europiischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Im ggst. Fall wurde fiir die ggst. Liegenschaft ein Energieausweis am 24.01.2022
erstellt. Der spezifische Heizwdrmebedarf betrdigt 94,8 kWh/m’a und entspricht dieser der Ener-
gieeffizienzklasse C.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auBer Ansatz, da sie bei einer Verduf3erung mit dem Kéufer direkt zu
verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar

Vorhandene Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell nicht mitbewer-
tet. Die vorhandene Kiichenausstattung und sonstige, vorhandene Einbauten/Zubehor (Kiichen-
zeile/-block, Einbauschrinke/Raumteiler, Garderobe, Waschtisch, etc.) werden im ggst. Fall nicht
mitbewertet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Rundungsdifferenzen

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

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maf3gebliche und wertbeeinflus-
sende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
iiber diesen wird gehaftet wie gegeniliber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegentiber dem Sachverstdndigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

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

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuldssig.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemall §2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmiérkte sind ex definitione unvollkommene Mirkte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger
grof3e Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementspre-
chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhidngig
von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer — Verkehrswert

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

Umsatzsteuer — Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie8lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§6 Absatz 2 UstG idF des 1. Stabilititsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine geédnderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet wer-
den.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Marktsituation / Zinsentwicklung

Unter Berticksichtigung der dzt. Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stichtags-
bezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu einer ho-
heren Volatilitit der Immobilienwerte kommen wird.

Weiterverwendung, Vervielfaltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstindigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-
achtens iiber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet. Eine,
iber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinausgehende Ver-
wendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit
Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei oder am Verfahren Beteiligte) ist ohne vorhe-
rige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3.

Grundlagen

Grundlagen

Befundaufnahme am 07.01.2026 von 12 bis 14* anwesend
die Mieter
Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der RIVOLA Immobilienverwaltung und Immobilienmakler GmbH, Staud-
gasse 85, 1180 Wien, Tel. 01 786 18 40, E-Mail verwaltung@rivola-immobilien.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019, uvam.

Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebidudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank, etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Wohnlage
2.1.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1130 Wien, Himmelhofgasse 92.

'O Nikolaiberg

Quelle: www.wien.gv.at/
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Offentlicher Verkehr

Bus: Linien 53A (Haltestelle ,,Hiitteldorf (Lilienberggasse®) rd. 750 m
entfernt; Linien 49A, 50A, 50B, 52A und 52B (Haltestelle ,,Hiitteldorf
(Busbahnhot)*) rd. 800 m entfernt; Regionalbuslinien 450, 451 und
453 (Haltestelle ,,Bergmillergasse®) rd. 500 m entfernt

StraBenbahn: Linie 49 (Haltestelle ,,Satzberggasse®) rd. 800 m entfernt
U-Bahn: Linie S4 (Station ,,Hiitteldorf™) rd. 800 km entfernt

S-Bahn: Linien S45, S50, S80 sowie diverse regionale und iiberregio-
nale Zugverbindungen (Station ,,Hiitteldorf*) rd. 800 km entfernt
@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 30-35 Min. (inkl.
FuBBwege)

2 hinsichtlich weiterer Haltestellen/Stationen siehe nachfolgende Grafik

7 3184144 412 4034904/ T
) T
\.Hnsl&Jgrg thn

Rm| jas se
Retichpases S

SO

KLG
Strébelgrind

KLGEmteland ¢
ani Halt erbach %,

m) p0e ol

L7
orf

Hunr—l:lmt Hiitte I
& (Bus b.)hnhx.t k .

2
Nikolaiviese 9 55 & 'y Huuzl(m

Ultg, 0 L3 <75 ‘)’o /ALNI(‘Q,L:IU(I]

Offentlicher Verkehr ( Quelle WwWw.wien.gv.a 2

Legende
# Offentlicher Verkehr v
(@ u-Bahn ~®-Strafenbahn ¥ K&l Aufzug in Station
€9 Schnellbahn ~®-Bus | g Taxistandplatz
&7 Lokalbahn Wien-Baden ~*®- Regionalbus
~-®- ASTAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend, z.B. iiber die Linke Wienzeile
1Vm. der Hadikgasse, der RuBlpekgasse, der Auhofstral3e und der Ni-
kolausgasse erreichbar

Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhanden;
die Himmelhofgasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft aber nicht
als Einbahn gefiihrt

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft befindet sich
in einer flaichendeckenden Kurzparkzone (2h, Mo-Fr 9-22 Uhr); Park-
plitze sind im 6ffentlichen Gut vorhanden; insgesamt eher entspannte
Parksituation

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

-Fahrzeit vom /ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 40 Min.
> siehe auch nachfolgende Grafik

Nikol aiwiese

Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung Kurzparkzone (KPZ)

Geschwindigkeitsbeschrankung Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
schrittgeschwindigkeit Parkdauer 3h MO-FR 9-19h

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

Anrainerinnenparkplatz
- parkp O Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Behindertenparkplatz
ﬁ Parkgarage
(B Park & Ride

Wohnlage und
infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen, Arzte
etc.)

Hietzing ist der 13. Wiener Gemeindebezirk. Traditionell ist er in sechs
Bezirksteile gegliedert, die den friiheren Dorfern entsprechen (Hiet-
zing (auch Alt-Hietzing), Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Hacking,
Lainz und Speising. Zum Bezirk gehoren auch Teile des Wienerwaldes
und der Schlosspark von Schonbrunn. Mit einer Flache von 37,69 km?
ist es der drittgroBte Wiener Gemeindebezirk. Hietzing nimmt dabei
9,2 % der Flache Wiens ein. Der Bezirk, der im Norden an den Wien-
fluss grenzt, verfiigt liber grofe Naturschutzgebiete. Im Westen liegt
ein 22,6 km? grofler Anteil am Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wie-
nerwald). Mit einem Griinraumanteil von insgesamt rund 72 % der Be-
zirksflache ist Hietzing der ,,griinste” Bezirk Wiens. Die Siedlungen
konzentrieren sich vor allem im Ostlichen Gebiet um die alten sechs
Ortskerne. Die Bevdlkerungsanzahl von Hietzing betrug Anfang 2025
56.108 Einwohner (Quelle: www.wikipedia.at). Die durchschnittliche Be-
volkerungszahl im 13. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gese-
hen um 0,91% steigen. Fiir das gesamte Stadtgebiet wird das Bevdlke-
rungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31% geschétzt (Quelle:
www.orok.gv.at). Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist mit Wohn-
hiusern/-anlagen relativ locker verbaut und durch groBe Griin- und
Waldflachen geprégt. Der 13. Bezirk zihlt bei den Wohnungssuchen-
den zu den beliebtesten Bezirken. Bezirk mit tiberdurchschnittlicher
Kaufkraft (Durchschnitt Wien = 100).

Mag. Georg Strafella
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http://www.wien.gv.at/
http://www.wikipedia.at/
http://www.orok.gv.at/

Seite 15 von 93

Kriterium Erfiilllungsgrad
D B 106 ooy |
’ | ‘ 108 105 ‘ 102 109
w\e\““{'w Vg asse
106 110
103., 98
118 {103
108 103
- 120 o 54 G e
Legende:
Wohnlage und
S e T KAUFKRAFT ProKopf Index Bundesland
0 >0-85
Einrichtungen O standort > 8595
(Einkaufsmoglichkei- - 795-105
.. . >105- 125
ten, Schulen, Arzte o Microraster B >125.150
etc.) O Einzugsgebiet : : 1?2 -1
KA.

Nahversorgung/Einkaufsmoglichkeiten: die Einrichtungen der tigl.
Nahversorgung befinden sich in der Umgebung z.B. in der Bergmiller-
gasse 7/14. (Billa Plus) oder in der Auhofstralle 192 (Spar) etc.

Arzte: Allgemeinmediziner, Fachirzte und Zahnirzte sind in unmittel-
barer Umgebung vorhanden; die néichstgelegene Apotheke befindet
sich in der Linzer Stral3e 383/14.; das St. Josef Krankenhaus ist rd.
1 km entfernt

Kindergdrten bzw. Kinderbetreuung: Kindergirten/ Kleinkinderbe-
treuung und/oder Hort u.a. in der Seuttergasse 29 und 17a, in der Au-
hofstraBBe 181, in der Linzer Strale 403/14., in der Hiittelbergstralle
2/14., etc.

Schulen/Bildungseinrichtungen: Schulen f. unterschiedliche Altersstu-
fen gibt es z.B. in der Schlossberggasse 17 (VS, MS, AHS), in der Lin-
zer Strale 419/14., in der Deutschordenstralle 4/14. (VS), in der Au-
hofstra3e 177 (HBS) etc.

Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich diverse kleinere
Parkanlagen, wie z.B. der Franz-Schimon-Park, der Max-Well-Park,
etc. aber auch der Lainzer Tierpark mit der Nikolaiwiese, etc.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.2. Larmimmission

Kultur und Freizeit
Schwimmbad
(€] Parkaniage
) spielplatz
[F) Hundezone
Kinder- & jugendangebot v
& Indoor
13 Mobil
&) wienweit
3 Farkbetreuung
(%] Fair-Play-Team
Kinder- & Jugendorganisatior
Kommunikation & Wirtschaft
| Post-Geschaftsstelle
Gesundheit & Soziales
) Apotheke
Arztin/Arzt V
(@ Allgemeinmedizinerin
(@ Facharztin Facharzt
) zahnarztin/ Zahnarzt

Gemal den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel sowohl fiir den Stra3en-
als auch den Schienenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten! fiir

die Aktionsplanung und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe?).

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)
Tag-Abend-Nacht-La&rmindex  Nacht-Larmindex
Strafienverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB
=) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung
T
<A
" E \”
W > 75dB
3 D W 70-75dB
< W 65-70dB
y % 60 - 65 dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

Linienquellen Landesstrallen
Gebdude

#~ Larmschutzwénde

" . & + Kilometrierung
StraBenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

' bzw. beim 24h Durchschnitt im Kreuzungsbereich im Bereich des Schwellwertes

2 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Laight
ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Schienenverkehr, Lairmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

W >70dB

W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
50-55dB
45-50dB

7 Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

/ Linienquellen Landesstrafen
Gebdude

+ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

StraBenverkehr, I:éirmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

N
\'\

W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
] /" Linienquellen Stralkenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
# Larmschutzwinde

« Kilometrierung

2.3.  Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/ Bebauungsbe-

stimmungen

Grundbuch 01203 Hacking

BG Hietzing

EZ 173

GST/Fliche 100/2; 1.514 m?

Grundbiicherlicher BLNR 38, 1340/21740 Ant?ile, WE an Stw II St 1T W 17;

D BLNR 39, 820/21740 Anteile, WE an Stw II St II W 16;
Christian Reiterer
A2-Blatt:

Grundbiicherliche | T i g e Vit fatveriig

Rechte und Lasten 1964-11-02 hins EZ 41

2 a gelscht

Mag. Georg Strafella
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C-Blatt:
KA R KA AR KT F KA AR AR A AR A I IR KA ARAAKAANT [ R A A A r AR A A AR AR AR AR AR R AR R AR AR AR A A AR R Rk *
46 auf Anteil B-LNR 38 39
a 1260/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neulengbach - 1365/2024)
Pfandurkunde 2024-06-17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 650.000,--
fiir S ermdrkische Bank und Sparkassen Rktiengesellschaft

(FN 34274d)
b 1260/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neulengbach - 1365/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 87 KG 19749 Sichelbach C-LNR 3
EZ 78 KG 19749 Sichelbach C-LNR 18
EZ 25 KG 19749 Sichelbach C-LNR 3
EZ 173 KG 01203 Hacking C-LNR 46

47 auf Anteil B-LNR 38 39
Grundbﬁcherliche a 1824/2024 Notariatsakt 2023-02-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.000.000,--
Rechte und Lasten 8,830 % 7 pro J aus EUR 3.769.785,46 seit 2023-01-01,
Kosten EUR 32.471,88 fir
Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
(BG Hietzing, 13 E 1775/24b)
b 1824/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 173 KG 01203 Hacking
EZ 737 741 742 qe KG 55124 st. Johann im Pongau
EZ 25 78 87 je KG 19749 Sichelbach
50 auf Anteil B-LNR 38 39
a 1084/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 329/25z)
51 auf Anteil B-LNR 38 39
a 1840/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.769.785,46 samt Zinsen
und Kosten gem. Bewllligung Zwangsversteigerung 2025-08-28
fiir Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
(4 E 29/25y)
- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, 29.09.1967
. - Jahresmietwertgutachten, 16.12.1966
Wohnungseigentum . . . .
- Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigen
tums, 26.04.1966
Mit Ausnahme des Mietvertrages sind keine aulerbiicherlichen Rechte
AubBerbiicherliche und Lasten bekannt. Lt. Auskunft des Rechnungs- und Abgabenwesen
Rechte und Lasten der Stadt Wien, bestehen (derzeit) keine Forderungen betreffend die
ggst. Wohnung.
Gemil Flichenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plandoku-
ment 8182 (online), bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende Wid-
mungs-/Bebauungsbestimmungen:
W Bauland Wohngebiet
1 Bauklasse I
Widmung und 0 offene Bauweise
Bebauung G girtnerische Ausgestaltung

Besondere Bestimmungen: Fiir die mit BB5 bezeichneten
Grundfldchen wird bestimmt: Unterirdische Gebdude diirfen mit einer
bebauten Grundfliche von hochstens 33 v.H. der jeweiligen Teile der
bezeichneten Grundflichen errichtet werden.

Mag. Georg Strafella
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Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan (Quelle: www.wien.gv.at/)

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Folgende Unterlagen liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum
02.08.1958
17.03.1965
17.03.1965
14.07.1965
14.07.1965
08.09.1966
08.09.1966
20.03.1967
21.07.1967
21.07.1967

22.08.1967
01.04.1968
03.09.1980
20.05.1986
20.05.1986
04.08.1989
04.08.1989

Dokument
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid

Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid

Bescheid
Bescheid
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid

Betreft/ Anmerkung

StraBengrundiibergabe

Errichtung eines Kleinwohnungshauses

Baubewilligung Errichtung eines Kleinwohnungshauses

Errichtung eines Kleinwohnungshauses

Bewilligung Bauabénderungen vor der Bauvausfiithrung
Olfeuerungsanlage

Baubewilligung Olfeuerungsanlage

Beniitzungsbewilligung Olfeuerungsanlage

Errichtung eines Kleinwohnungshauses

Kenntnisnahme geringfiigige Planabweichungen und Beniitzungsbewilli-
gung Kleinwohnungshaus

Bewilligung Gehsteigauf- und -iiberfahrt

Festsetzung Orientierungsnummer

Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

Errichtung eines Satteldaches

Baubewilligung Errichtung eines Satteldaches

Zusammenlegung Wohnung Top 16 und 17 im 2. Stock

Baubewilligung Bauliche Anderungen Zusammenlegung der Wohnungen
Top 16 und 17 im 2. Stock

Die Zusammenlegung wurde gem. Stempel der MA 37 vom 15.11.1989 plangemdf} ausgefiihrt
Anm.: Die Loggia wurde jedoch abweichend zum Plan (vermutlich nachtréglich) in das Zimmer integriert und aufen,

im Bereich der Fassade, verschlossen.

Mag. Georg Strafella
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2.5. Liegenschaft — Auflenanlagen, Grundstiick und Gebéiude

Die ggst. Mittelliegenschaft EZ 173 besteht aus dem GST 100/2, in in leichter Hanglage gelegen,
polygonal (Fahnengrundstiick) ausgestaltet und verfiigt It. Grundbuch {iber eine Grundstiicksfla-
che von insgesamt 1.514 m?. Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein Mitte der 60er Jahre
errichtetes Wohnhaus, welches iiber ein KellergeschoB3, 3 Geschof3e {iber Niveau (EG und 2. OG)
und einen Rohdachboden verfiigt. Die vertikale ErschlieBung erfolgt {iber 2 Stiegen. Ein Aufzug
ist nicht vorhanden. Das Wohnhaus umfasst 17 Wohnungen.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebiudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung Satteldach, Ziegeldeckung
Dachrinnen Héangerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig
Dachboden -
ungegliederte Reibputzfassaden, leichte Warmeddmmung, Balkone/
Fassaden/AuBBenputz | Loggien; t/w. stark angegraut, Ausbesserungen/ leichte Schéden er-
sichtlich (Spechtlécher an der Riickseite)
Hauseingang: Holzisolierglastiir mit Oberlichte; Stufe, Innentiiren:
Tiiren Metall-/ Holztiiren in Metallzargen; Wohnungen: Holztiiren in Holz-
zargen/ Sicherheitstiiren
Fenster Kunststoffisolierglasfenster, tlw. mit Aullenjalousien, Holzfenster,
Dachluken, 6ffenbar; tiw. Abplatzungen ersichtlich
Stiezen Betonstiege mit Terrazzobelag, einseitigem Metallgeldnder und
- PVC-Handlauf
Boden Terrazzo
Wiinde gemalt
Decken gemalt
Metalltiiren in Metallzargen, Metallfenster, Boden Beton, Winde
Keller gemalt, Decken Beton, Kellerabteile mit Holzbrettertiiren und Vor-
héngeschloss
s Alle notw§nd1gf:n Yer— und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; funktionstiichtig
Gemeinschaftsanlagen | Fitnessraum
Personenaufzug -
Heizung Gaszentralheizung
Metalleinfahrtstor, Maschendrahtzaun, tlw. auf Betonsockel und mit
AuBenanlagen Betonsdulen, Thujen, Einfahrt, Rangierflichen und Parkplitze as-
g phaltiert, kleine Griinfliche, Baum- und Strauchbestand; ordentlich-
gepflegt
Zustand ordentlich

Mag. Georg Strafella
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2.6. Wohnung W 16 und W 17
2.6.1. Lage im Gebiude

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung ausgefiihrt, wurden die ggst.
Wohnungen baulich zusammengelegt. Die ggst. Wohnung W 16/17 befindet sich im 2. Stock an
der Stiege 2 und ist straBBen- als auch gartenseitig ausgerichtet. Es ist kein Aufzug vorhanden.

vo

1%

0%

Lage im Gebdude — Skizze schematisch durch den SV

2.6.2. GrofBle & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung erwdhnt, wurden die Wohnungen
zusammengelegt und verfiigt die ggst. Wohnung iiber eine Wohnnutzfliche inkl. Loggia von
117,32 m?. Zusétzlich gibt es 2 Balkone mit einer Fliche von 6,35 m? und 4,86 m?. Je ein Keller-
abteil steht zur Beniitzung zur Verfiigung (Allgemeinteil).

.Top Raum Nutzfliche Freiflache Faktor gew. Fliche
Vorraum 2,38 m? 1,00 2,38 m?

Abstellraum 0,84 m? 1,00 0,84 m?

W16 Bad 4,66 m* 1,00 4,66 m*
Wohnraum 3141 m? 1,00 3141 m?

Kiiche 487 m? 1,00 487 m?

Balkon 6,35 m? 0,30 1,91 m?
(Wohn-)Nutzfliche W 16 44,16 m? 6,35 m? 46,07 m?
Vorraum 6,36 m? 1,00 6,36 m?

Bad 3,98 m? 1,00 3,98 m?

Schlafzimmer 12,74 m? 1,00 12,74 m?

Kinderzimmer 10,10 m? 1,00 10,10 m?

w17 Wohnkiiche 12,92 m? 1,00 12,92 m?
Wohnraum 24,80 m? 1,00 24,80 m?

wC 227 m? 1,00 227 m?

Loggia 4,39 m? 1,00 4,39 m?

Balkon 4,86 m? 0,30 1,46 m?
(Wohn-)Nutzfliche W 17 77,55 m? 4,86 m? 79,01 m?
(Wohn-)Nutzfliche gesamt 121,71 m? 11,21 m? 125,08 m*

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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Grundriss Wohnung W 16 und W i7 (Einreichplan August 1989)

2.6.3. Ausstattung und Erhaltung

Das ggst. Objekt verfiigt iiber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Strom vorhanden funktionstiichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Gasanschluss vorhanden funktionstiichtig
Kaminanschluss vorhanden funktionstiichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstiichtig
Heizung Gaszentralheizung funktionstiichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstiichtig
W?SChmasf hinen-/Geschirr- vorhanden funktionstiichtig
spiilanschliisse

Telekommunikationsanschluss | vorhanden funktionstiichtig

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Sicherheitstiir, Holztiiren in Holzzargen, Holzdurchgangsbo-
gen mit Beleuchtung

Fenster: -

Bdden: Parkett

Wiinde: gemalt, Holzverkleidung

Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom

Kiiche

Tiiren: Holzglasfuillungstiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien

Boden: Fliesen; tiw. ausgeschlagen/Spriinge ersichtlich

Winde: gemalt, Fliesenspiegel

Decke: Kassettendecke

Heizung: Heizkorper, Thermostat

Ausstattung: Geschirrspiilanschluss, Lichtstrom, Kiichenzeile: veral-
tet (Eigentum Mieter), It. Auskunft der Mieter wird das Wasser in der
Kiiche, wenn dann, nur sehr langsam warm, da angeblich keine Zir-
kulationsleitung

Bad

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, mit Einlegearbeiten
Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/ Ventilator

Bdden: Marmorfliesen (Carrara); Silikonfuge gerissen

Wiinde: gefliest (Marmor); leichte Schimmelbildung in den Fugen er-
sichtlich

Decke: gemalt, Stuckleiste

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Dusche (statt Badewanne), Marmorwaschtisch, Wasch-
maschinenanschluss, Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge, mit Einlegearbeiten

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien, Insekten-
schutz, Fenster6ffnung ins dahinter liegende Zimmer

Bdden: Parkett

Wiinde: gemalt

Decken: gemalt, Stuckleisten/-applikationen

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom, 2x Wandverbau (rd. 30 Jahre), wertlos

Ehem. Kinderzimmer
(Loggia verschlossen)
mit Schrankraum

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Holzschiebetiir

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien

Bdden: Parkett

Winde: gemalt, gefliest, Holztrennwand

Decke: gemalt, Stuckleisten

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom; Loggia verschlossen & in das Zimmer inte-
griert, Holzeinbauschrank/raum (optisch veraltet), wertlos

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

WC

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung

Boden: Marmorfliesen

Winde: gefliest (Marmor)

Decke: gemalt, Stuckleisten: kleinere Feuchteschdden/Ursache nicht
bekannt

Heizung: -

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Handwaschbecken,
Lichtstrom

Wohnzimmer

Tiiren: Holz(glas)flillungstiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster/ -tiir mit Innenjalousien

Boden: Parkett; im Bereich der Balkontiir schadhaft (ehem. Wasser-
schaden) bzw. abgenutzt

Wiinde: gemalt, Holzverkleidung mit Holzsdulen

Decke: abgehingt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom, 2x Einbaueckschrank, (veraltet) wertlos
Balkon: Betonboden, Schutzanstrich und Metallabdichtung, Beton-
briistung mit Metallhandlauf, Markise

Durchgang
(Stiegenzimmer)

Tiiren: offen, Sdulen; leichte Mauerschéiden beim Durchgang er-
sichtlich

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien

Bdden: Parkett, 5 Stufen; fehlender Handlauf

Winde: gemalt, Holzverbau

Decke: gemalt, Stuckleisten; leichte Aufbliihungen ersichtlich
Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom, Einbau-Eckkéstchen, wertlos, Bibliotheks-
verbau (Eigentum Mieter)

Zimmer
(ehem. Wohnraum
mit Schlafzimmer zu-
sammengelegt)

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Holzzarge/-durchgang

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster/ -tiir mit Innenjalousien

Bdden: Parkett; im Bereich der Balkontiir stark abgenutzt

Winde: gemalt

Decke: gemalt, Stuckleisten, Karnischen; t/w. fehlende Stuckleisten
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Balkon: Betonboden, Schutzanstrich, Betonbriistung/Metallgeldnder
mit Metallhandlauf, Markise; Abplatzungen am Geldnder ersichtlich

Vorraum

Tiiren: Sicherheitstiir, Holztiiren in Holzzargen
Fenster: -

Bdden: Parkett

Wiinde: gemalt, Holzverkleidung, Strukturtapete
Decke: gemalt, Stuckleisten

Heizung: -
Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom, Garderobe, wertlos

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Boden: Marmorfliesen

Winde: gefliest (Marmor)

Decke: gemalt, Stuckleisten

Heizung: Infrarotheizung

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Badewanne, Mar-
morwaschtisch, Armaturen goldfarben, Lichtstrom
Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Bdden: Parkett

Abstellraum Winde/Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom, Wasseranschluss

Bad und WC

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Erhaltungszustand. Die Aus-
stattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht jedoch nicht mehr den Vorstellungen/
Erwartungen an modernes Wohnen. Tlw. sind die Oberflidchen optisch veraltet, abgenutzt und sind
auch div. (kleinere) Schiaden ersichtlich.

2.1. Bestandsituation
Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag/-ergénzung: | schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung W 16+17 (bestehend aus Vorraum, drei Zimmern, Kii-
che, 2 Fliesenbdadern, Fliesen-WC, Schrankraum, Abstellraum
und zwei Balkonen), Himmelhofgasse 92, 1130 Wien

Wohnnutzfldche: rd. 120 m?

Mietzweck: ausschlieBlich fiir Wohnzwecke

Mietbeginn: 01.03.2005

Mietdauer: It. Mietvertrag befristet auf 8 Jahre; mit Vereinbarung vom
24.02.2007 wurde der befristete Mietvertrag in einen unbefristeten
umgewandelt

Kiindigung -

Mietzins: It. Mietvertrag € 1.098,- p.m. brutto; aktuell insgesamt € 966,59
netto

Wertsicherung: VPI 2000; Ausgangsbasis Indexzahl 01/2005; Anderungen bis
einschlieBlich 5 % sind nicht zu beriicksichtigen

Untervermietung: Die Untervermietung der Bestandraume oder die Weitergabe jeder

Art der Rdume an dritte Personen, ganz oder teilweise entgeltli-
che, nicht gestattet

Abstellplitze: Die Mieter sind berechtigt, den zur Wohnung gehdrenden Abstell-
platz im Hofe weiter beniitzen zu diirfen, wie und solange die Ver-
mieterin hierzu berechtigt ist. Eine Garantie fiir die dauernde Be-
niitzung dieses Abstellplatzes wird nicht gegeben.

Kaution: €3.294.-

Mag. Georg Strafella
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2.2.  Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Fiir die ggst. Wohnung gibt es zwei getrennte Betriebskostenvorschreibungen. Die monatlichen
Bruttobetriebskosten (ohne Heizkosten, Warmwasser und Instandhaltung) fiir die ggst. Wohnung
W 16 betragen aktuell € 128,57 p.m bzw. € 2,91/m? (auf Basis der Nfl. It. Einreichplan 1989). Die
Betriebskosten liegen sohin iiber dem Bereich einer marktiiblichen Bandbreite. Die Einzahlung in
den Instandhaltungsfonds betrdgt insgesamt € 57,41 p.m. bzw. 1,30/m?.

Betriebskosten W 16
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 116,88pm € 2,65/m € 11,69pm € 12857pm € 2,91 /n?
Heizkosten € 10698 p.m € 242/ € 2140pm € 12838pm € 2,91 /m?
Warmwasser € 2723pm. € 0,62/m* € 272pm. € 2995pm. € 0,68 /m?
Instandhaltung € 574lpm € 1,30 /m? € 5741 pm. € 1,30 /n?
Gesamt € 308,50 p.m. € 6,99/m* € 3581pm. € 34431pm. € 7,80 /m?

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Heizkosten, Warmwasser, Abstellplatz und Instand-
haltung) fiir die ggst. Wohnung W 17 betragen aktuell € 210,11 p.m bzw. € 2,71/m? (auf Basis der
Nfl. It. Einreichplan 1989). Die Betriebskosten liegen iiber dem Bereich einer marktiiblichen
Bandbreite. Die Einzahlung in den Riicklagenfonds betrdgt insgesamt € 93,81 p.m. bzw. 1,21/m?.

Betriebskosten W 17
Position Kosten netto Kosten pro m* Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 191,01l pm € 246 /m* € 19,10p.m. € 210,11 pm € 2,71 /m?
Abstellplatz € 10,90 pm. € 0,14/m € 2,18pm € 13,08 p.m. € 0,17 /m?
Heizkosten € 206,53 pm € 2,66/ € 4131pm € 24784pm € 3,20 /m?
Warmwasser € 52,57 pm. € 0,68/m* € 526pm € 57,83 p.m. € 0,75 /m?
Instandhaltung € 938lpm € 1,21 /m? € 93,8l pm. € 1,21 /m?
Gesamt € 55482pm € 7,15/m* € 67,85pm. € 622,67p.m. € 8,03 /m?

Offene Forderungen
Lt. Auskunft der HV bestehen hinsichtlich der ggst. WE-Objekte folgende offene Forderungen:
W 16 insgesamt € 3.686,70 und W 17 insgesamt € 6.636,98.

Stand der Reparaturriicklage
Der Stand der Reparaturriicklage betrdgt 1t. Auskunft der HV per 31.12.2024 rd. € 129.900,- und
per 31.12.2025 insgesamt € 132.580,-.

Investitionen/Sanierungsarbeiten
Lt. Auskunft der HV wurden im Jahr 2024 der Kanalschacht erneuert und Dachreparaturarbeiten
durchgefiihrt und im Jahr 2023 wurde der Kanal saniert.

Folgende Sanierungen bzw. Investition sind kurzfristig geplant:
e  Diammung der Kellerdecke (10 cm)
e Erneuerung der Ddmmung der obersten GeschoB3decke (20 cm)
e Didmmung der Innenwinde zu nicht konditionierten Raumen (20 cm bzw. 16 cm)
e Fenstertausch in den Wohnungen, wo noch die Bestandsfenster aus dem Baujahr des Hauses vorhanden sind.

Langfristig sind eine thermische Sanierung sowie eine Heizungsumstellung geplant.

AuBerbiicherliche Darlehen
Es sind keine auBBerbiicherlichen Darlehen vorhanden.

Hausbesorgerwohnung
Bei der Wohnung W 3 handelt es sich um die Hausbesorgerwohnung. Diese ist vermietet und
werden die Mieteinnahmen der Riicklage zugefiihrt.
Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

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

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

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

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

Im ggst. Fall handelt es sich um eine (urspriinglich 2 bauliche getrennte Wohnungen) unbefristet
vermietete Wohnung im Wohnungseigentum.

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

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG und unter
Zuhilfenahme nach Stichtag, Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte herange-
zogen.

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

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

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher N&he zum Stichtag und dem

Mag. Georg Strafella
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Bewertungsgegenstand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine
Ubereinstimmung hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch ent-
sprechende Anpassungen adiquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemélf, ua nach folgenden wertmaB3geblichen Parametern:

Stichtag

Lage

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

Konfiguration

Ausstattung (idR. Bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

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

Stichtagsanpassung

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publizierten
Baugrundstiickspreise fiir Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei das durch-
schnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regi-
onaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getitigten Kdufe von Héu-
sern, Wohnungen und Grundstiicken. Fiir Hiuser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirks-
ebene, unterteilt in neun Groflenkategorien, vor. Bei Grundstiicken werden auch Gemeindedurch-
schnittspreise veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transak-
tionen der vier Vorjahre beriicksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre
unter Beriicksichtigung von Unterschieden in Wohnflachen, Grundflichen, Bauperioden und Lage
der Objekte.

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

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

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

Mag. Georg Strafella
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10 15 20 25 30 35 40 45 50

Beurteilung

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht - Sehr Schlecht

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut
Durchschnittlich
Schlecht

Sehr Schlecht

=
[G]

1.0 SehrGut 0,00%  2,50% 500%  750% @ 1000% @ 12,50% 15,00% 17,50% @ 20,00%

15 SehrGut-Gut -2,50%  0,00% 2,50%  500%  7,50% @ 10,00% 12,50% 1500% 17,50%

5,00% 20 Gut -500% -250% 000%  250% 500% | 7,50% 10,00% 1250% @ 15,00%
2,50% 25 Gut - Durchschnittlich -7,50%  -500% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7.50% 10,00% @ 12,50%
0,00% 3(0) Durchschnittlich -10,00% -750%  -500% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250% @ 0.00% 2,50%  500% @ 750%

Schlecht -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -500% @ -2,50% 0,00%  2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -750% -500% -2,50%  0,00% 2,50%

Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% @ 0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage des
Marktgeschehens eingeschéitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann. In Bedarfs- und Ausnahmeféllen kann von der oben beschriebenen
Vorgehensweise abgewichen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt
werden.

AusreiBBerpriifungen

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

In der AusreiBBerpriifung 1 wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiithrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-
werte erneut einer AusreiBerpriifung (Ausreierpriifung II) unterzogen.

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemédl3 folgendem Schema vorgegangen:

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

Mag. Georg Strafella
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. qn _1

V= — g=1+p
q" *(g-1)
A" Vervielfaltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n ~ Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind im
Rahmen der Bewertung die tatsidchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prii-
fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder wird
er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung abseh-
bar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer Netto-
hauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgangigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit
eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch Er-
hebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von vergleichba-
ren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméfBen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwélzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegenstidndlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

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

Das Mietausfallswagnis wird {iblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

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

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

Instandhaltungskosten

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

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter iiberwilzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz sem. ONORM B 1802-1)

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-
)Ertrdge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.
Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

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

Quelle: ,,Sachverstindige*, Heft 2/2025

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

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

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

Restnutzungsdauer

Die gewo6hnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hiangt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiihrung und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:
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Art der Baulichkeit tibliche Gesamt-

nutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshiuser

Miet- und Eigentumswohngebédude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Griinderzeithduser
Garagen
Garagen Massivbau
Fertiggaragen
Parkhiuser und Tiefgaragen
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort
Handelsimmobilien
Geschéftshduser und Kauthauser
Supermaérkte
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebaude und Werkhallen
Lagerhallen und Logistikimmobilien
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke
Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels
Schulen
Tankstellen

100-150 Jahre

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

40-60 Jahre

30-50 Jahre
20-30 Jahre

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

20-30 Jahre

20-40 Jahre
40-60 Jahre
10-20 Jahre
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4. GUTACHTEN — BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1.

Beurteilung allgemein

Kriterium

Beurteilung

Lage der
Liegenschaft fiir
Wohnzwecke

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 13. Wiener Gemeindebezirk in
der Katastralgemeinde Hacking. Durchschnittlich-ansprechende Erreich-
barkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und gute Erreichbarkeit mit In-
dividualverkehr. Die infrastrukturellen Einrichtungen (Einkaufsmdoglich-
keiten) sind in der mittelbaren Umgebung vorhanden, div. medizinische
Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden sich ebenfalls in der Umge-
bung. Keine liberdurchschnittliche Beeintrachtigung der ggst. Liegen-
schaft durch Straen- und Schienenverkehrsldrm. Die Lage der Liegen-
schaft ist fiir Wohnzwecke innerhalb des 13. Bezirkes insgesamt
durchschnittlich- gut.

Gebiude

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Mitte der 60er Jahre errichtetes
Wohnhaus mit 2 Stiegen. Das Gebéude ist unterkellert und verfiigt iiber
ein 3 Geschofle iiber Niveau (EG-2. OG) und einen Rohdachboden. Das
Gebdude ist insgesamt eher einfach ausgestattet und optisch nicht son-
derlich attraktiv. Das Gebédude verfiigt iiber alle notwendigen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.
Durchschnittliche Ausstattung sowie Oberflichengestaltung - ent-
sprechend dem Alter des Gebiudes. Der Erhaltungszustand ist or-
dentlich

Lage der Wohnung
im Gebaude

Die ggst. Wohnung befindet sich an der Stiege 2 im 2. Stock und ist so-
wohl stralen- als auch gartenseitig ausgerichtet. Die Lage der Woh-
nung im Gebiude ist gut.

Groflie und
Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Wohnnutzfliche von rd. 122 m?
(gew. FL. rd. 125 m?). Die Wohnung verfiigt iiber einen Vorraum, drei
Zimmer, eine Kiiche, zwei Bider (eines mit WC), ein weiteres WC, einen
Schrankraum, einen Durchgang, eine geschlossene in das Zimmer inte-
grierte Loggia und zwei Balkone. Tlw. zentrale Begehbarkeit, allerdings
mehrere Durchgangszimmer vorhanden. Die ggst. Wohnung verfiigt da-
mit Uber eine iiberdurchschnittliche, aber familientaugliche Grofle
und weist eine durchschnittliche Konfiguration auf.

Ausstattung/ Erhal-
tungszustand

Die Wohnung verfligt {iber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen. Die optische Gestaltung/Oberflaichenmaterialien entsprechen
nicht mehr ganz den Anforderungen/Erwartungen an modernes Wohnen,
sind tlw. auch abgenutzt und tlw. sind kleinere Schédden ersichtlich. Die
Wohnung ist insgesamt gut ausgestattet & befindet sie sich in einem
ordentlichen, aber optisch etwas veralteten Erhaltungszustand.

4.2.

Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschatft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mallgebend.
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Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.
PLZ  Ont StraBe GB EZ Stchag ~ FaWi % Bauweise e P A IR
klasse gesamt Vergleichswerte 11
1130 Wien  Tuersgasse 01209 267 01.08.2022 w 1 10,5m, g, G 14,81%) 3023,- €m?
1130 Wien  Fasangartengasse 01207 89 08.09.2022 w 1 2 G 17,13% 3 004,- €
1130 Wien  Ghelengasse 01209 1422 17.02.2023 w 1 0,17 %, 7,5m G 11,37% 3063,- €m?
1130 Wien  Kuppelwiesergasse 01215 340 09.03.2023 W iy 0,13,5m G, SZ, WZ 11,28% 3236,- €n?
1130 Wien  Hietzinger Hauptstralle 01205 491 01.04.2023 W 1 2 14m SZ, G 16,17% 3 083,- €n?
1130 Wien  Eitelbergergasse 01215 327 17.05.2023 w 1 0,G,SZ, WZ 10,96% 3227,- €
1130 Wien  Auhofstrafie 01203 4 20.03.2024 GB 11 2125m G 8,56% 3 008,- €/n?
1130 Wien  Kremsergasse 01215 27 12.04.2024 w 1 2 G 5,47% 2 827,- €
1130 Wien  Lilienberggasse 01203 21 20.11.2024 w 1 g27,5m,G,SZ 6,91%)| 3033,- €/m?
1130 Wien  Gobergasse 01209 3287 19.08.2025 W 1 0,75m G -3,51% 2 700,- €/m?
Durchs chnitt 3 020,- €/m*

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten® Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle
Geschofle) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 2.700,-/m? und rd.
€ 3.236,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei rd. € 3.020,-/m?. Fiir die ggst. Wohnung ergibt sich der
anteilige Bodenwert daher wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt gew. Fliche GKA Bodenwert
B-LNr 38; 1340/21740 Anteile; WE an Stw I StIT W 17
1 ’ ’ 12 jug 20,- €/m?
73 B-LNr 39; 820/21740 Anteile; WE an Stw II StIT W 16 5,08 3020,-€ 377730€
Gesamt 125,08 n? 3 020,- €/ 377730 €

4.3. Ertragswertverfahren
4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Plausibilisierung
Folgende Mieten von vergleichbaren, allerdings sanierten/renovierten, Wohnungen konnten im
13. Bezirk recherchiert werden:

. . . Miete €/m? Miete €/m” p.m.
Lage/Niihe NF1 gew. Fliche Anmerkungen Miete p.m. NFI gew. Fl.
. Neubau, renoviert, 2. OG, 2
1130, SeifertstraBe 105,00 m? 105,00 m?|,. . € 1.260,00 p.m. € 12,00 /m? € 12,00 /m?
immer, Loggia

¥ ) , ) ) Neubau, s.g. Zustand, 1. OG, 121 134 , | )
30, Mantlergasse 90,00 m 92,55 m 3 Zimmer, Balkon € .210,80 p.m. € 13,45 /m € 13,08 /m

] Neubau, s.g. Zustand, 1. OG,
1130, Montecuccoliplatz 110,00 m? 110,60 m? . € 1.140,00 p.m. € 10,36 /m? €10,31 /m?

3 Zimmer, Balkon, Garage

1130 St. Vei 99,60 m 00,60 me| o baw. 8- Zustand, 3.0G. 1y (g0 €11,74 /m? €11,74 /m2
, Unter St. Veit ,69 m ,09 m?| 5 Zimmer, Loggia .170,00 p.m. ,74 /m ,74 /m

. . . Neubau, s.g. Zustand, 2. OG,
1130, Nidhe Lainzer Tiergarten 83,93 m? 84,82 m? . € 1.203,01 p.m. € 14,33 /m? € 14,18 /m?

3 Zimmer, Balkon

30, Jagdschl 90,00 m? 00,00 me| o bau- renoviert, 2-0G. 3 1 500 60 €1333 /m? €1333 /m2
1130, Jagdschlossgasse ,00 m' ,00 m' Zimmer, Loggia 1.200,00 p.m. 13,33 /m 13,33 /m’
L ) s Neubau, neuwertig, 2. OG, 4 ) )
1130, Hietzinger Hauptstrafe 117,00 m 117,00 m Zimmer, Loggia, 2 Garagen € 1.120,00 p.m. €9,57 /m €9,57 /m
, , Neubau, s.g. Zustand, 2. OG, ) )
1130, Jagdschlossgasse 108,90 m' 110,64 m' 3 Zimmer, Balkon € 130325 p.m. €11,97 /m €11,78 /m’
1130, Hietzinger H 8 4,21 m? 08,35 e[ cupau: & Zustand, 1. OG, 3 1.466,1 15,56 /m? 14,91 fm?
30, Hietzinger Hauptstrale 9421 m 8,35 m Zimmer, Terrasse € 466,10 p.m. € 15,56 /m’ € 1491 /m

Mietzinsbildung/Miete 1t. Mietvertrag

Die ggst. Wohnung befindet sich in einem Gebédude, welches ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mit-
tel auf Grund einer nach dem 30.06.1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist. Woh-
nungseigentum ist begriindet. Nach Ansicht des gef. SV fillt die ggst. Wohnung in den Teilan-
wendungsbereich des MRG.

3 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
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Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages vermietet. Auf
Basis der aktuellen monatlichen Bruttomiete iHv. € 1.650,22 (It. Auskunft Mieter) ergibt sich unter
Berticksichtigung der BK-Vorschreibungen (inkl. Heiz-, Warmwasserkosten, bzw. Kosten fiir den
Abst.Pl.) = siche Anhang, ein Nettomietzins iHv. € 834,46 p.m. bzw. € 6,67/m?. Dies ergibt ¢inen
Jahresrohertrag iHv. rd. € 10.014,-. Die Miete erscheint insgesamt underrented.

Im Hinblick auf die Klauselentscheidung(en) wird, da es sich hierbei generell um Rechtsfragen
handelt, im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass die bestehende/n Wertsicherungs-
vereinbarung/en nachhaltig und rechtlich auch durchsetzbar sind.

4.3.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriickstdn-
den, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerstinden
entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nutzungsart der
Liegenschaft, aber auch nach dem tatséchlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im ggst. Fall ist das
Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV iHv. 3,00 % anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berticksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewihrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Gebéudeal-
ter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieBen zu lassen,
wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in Héhe von rd.
€ 15,00 /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)*

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

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

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmenbe-
dingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrechtli-
che Griinderzeitlage) auf dem lokalen und {iberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die Ortsgrof3e sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhiltnisse.

4 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Fiir die gegensténdliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Bertiick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz {iber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewihlten
Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt®. Siehe hierzu
auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs unter Pkt. 3.3. Fiir die gegenstindliche Wohnung wird ein Kapitalisie-
rungszinssatz iHv. 3,30 % in Ansatz gebracht

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hdngt von der Nut-
zung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebdudes ab. Die
gewoOhnliche Nutzungsdauer betrdgt fiir Gebdude dieser Art rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeit-
punkt der Errichtung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des
Gebédudes kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden.

4.3.5. Vervielfiltiger

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

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

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

AR EF AR AR FT AT TR FT AT T AT AT AT T AT R T AT T AT AT ® EZ R R R R R R R R R R R
1 a 2977/1965 Realrecht der Versorgungsleitungen gem Pkt VII Kaufvertrag
1964-11-02 hins EZ 41

2 a geldscht

A2-LNR 1: Realrecht der Versorgungsleitungen hins. EZ 41

Gem. Pkt VII des Kaufvertrages vom 02.11.1964 besteht zugunsten der ggst. Liegenschaft das
Recht, liber die Liegenschaft EZ 41 alle fiir die Errichtung des Wohnhauses notwendigen Versor-
gungsleitungen (Wasser, Gas, Kanal, Licht, etc.) zu verlegen bzw. verlegen zu lassen. Die ggst.
Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung und ist daher nicht be-
wertungsrelevant.

C-Blatt:
KR KRR AR R R R AR R A KA AR R R AR R AR A AR R AR R A (1 AR AR AR A AR AR AR R AR R AR A A AR AR R AR R AR A Ak kR kKR
46 auf Anteil B-LNER 38 39
a 1260/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neulengbach - 1365/2024)

Pfandurkunde 2024-06-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 650.000,--
fiir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

5 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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b 1260/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neulengbach - 1365/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 87 KG 1%749 Sichelbach C-LNR 3
EZ 78 KG 19749 Sichelbach C-LNR 18
EZ 25 KG 19749 Sichelbach C-LNR 3
EZ 173 KG 01203 Hacking C-LNR 46

47 auf Anteil B-LNR 38 39
a 182472024 NWotariatsakt 2023-02-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.000.000,--

8,830 % Z pro J aus EUR 32.769.785,46 seit 2023-01-01,
Kosten EUR 32.471,88 fiir
Raiffeisen-lLandesbank Steiermark AG (FN 264700s)
(BG Hietzing, 13 E 1775/24b)
b 182472024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 173 KG 01203 Hacking

EZ 737 741 742 e KG 55124 5t. Johann im Pongau
EZ 25 78 87 je KG 19749 Sichelbach
50 auf Anteil B-LNR 38 39
a 1084/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (6 C 329/25z)
51 auf Anteil B-LNR 38 39

a 1840/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.769.785,46 samt Zinsen
und Kosten gem. Bewilligung Zwangsversteigerung 2025-08-28
fiir Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
(4 E 29/25y)

C-LNR 46 und 47: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 50: Klage gem. § 27 Abs 2 WEG 2002

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Klage der WEG. Diese Eintragung steht
im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher nicht weiter
bewertungsrelevant.

C-LNR 51: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese
Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher
nicht weiter bewertungsrelevant.

AufBerbiicherliche Rechte und Lasten
Bestandverhéltnis — liber das Ertragswertverfahren berticksichtigt; It. Auskunft der BH-Abt. 34 der
Stadt Wien bestehen keine Abgabenriickstdnde

4.5. Anpassung an den Markt

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

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

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine deutli-
che Zuriickhaltung erkennbar.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintridchtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da léngerfristige Auswirkungen allfdlliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorweggenom-
men werden kdnnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Berticksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatilitdt der
Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitriumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)¢

Die 6sterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen
und Vorgaben des Finanzmarktstabilitidtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung war rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

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

Eckpunkte der neuen Vergabestandards
Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:
o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.
o Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).
e FEine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).
o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.
e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete die KIM-VO und die damit verbundene rechtliche Verpflichtung bereits per
30.06.2025 (also vor dem Stichtag), aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und hiufigere Datenerhebungen tiberwacht
werden. Die Banken haben jetzt zwar etwas mehr Flexibilitit, dennoch dienen die Kernpunkte der
KIM-Verordnung weiterhin als Maf3stab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe.

® Quelle: https://www.fina.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-
von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 13. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden prinzipiell sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutachten-
serstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 13. Bezirk rd. 510 Wohnungen
zum Verkauf, davon rd. 235 Wohnungen mit einer Grofle zwischen rd. 80 m? bis 140 m?, davon
allerdings nur 3 Angebote von unbefristet vermieteten Wohnungen (siehe nachfolgenden Auszug):

. Angebotspreis Angebotspreis
Lage/Nihe NFI1 Anmerkungen Gesamt €/m* NFI
13., Ndhe Wundtgasse 58,91 m?(B;j. 2001, 1. Stock, 2 Zimmer € 226.000,00 € 3.836,- /m?
13., Néghe Wundtgasse 72,81 m?(B;j. 2001, 1. Stock, 3 Zimmer € 254.000,00 € 3.489,- /m?
13., Ndhe Auhofstrafie 120,00 m?|Bj. 1965, 4 Zimmer, 2 Balkone € 499.000,00 € 4.158,- /m?

Transaktionen in der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im Bezirk Hietzing
Folgende Kauftransaktionen seit 2023 konnten in der Umgebung der ggst. Liegenschaft sowie im
Bezirk recherchiert werden (inkl. 3 Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft aus 2023):

Vergleichsobjel te/B:

GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof Nutzfliche gew. Fliche (exll:lz.mlfsl:z:lsiir) Kaufpreis/m*
01209 3022 Sommerergasse 7 Stg 1 Top 6 841/2023 15.03.2023 1.0G 78,38 m* 96,47 m? 410000 € 4250,- €/m?
01209 137 Hietzinger Hauptstrae 152-154 Stg II Top 6 584/2023 22.03.2023 1.0G 103,93 m? 103,93 m* 480 000 € 4618,- €/m?
01203 37  AuhofstraBe 231-237 Stg 1 Top 6 636/2023 31.03.2023 2.0G 93,77 m? 102,51 m* 398 000 € 3 883,- €/m?
01203 215 AuhofstraBe 213B Top 1 1683/2023 16.05.2023 1.0G 94,52 m? 103,75 m? 404 000 € 3 894,- €/m?|
01203 35  Auhofstrafie 225-227 Stg 3 Top 2 1357/2023 23.05.2023 EG 115,35 m? 120,58 m* 440 000 € 3 649,- €/m?|
01203 173 Himmelhofgasse 92 Stg 1 Top 9 1444/2023 07.07.2023 2.0G 47,15 m? 48,50 m? 313 000 € 6453,- €/m?|
01203 173 Himmelhofgasse 92 Stg 2 Top 15 1771/2023 08.08.2023 1.0G 75,26 m* 82,21 m? 340 000 € 4 136,- €/m?
01203 173 Himmelhofgasse 92 Stg 1 Top 1 1668/2023 21.08.2023 EG 75,28 m? 89,48 m? 265000 € 2962,- €/m?|
01209 1324 Erzbischofgasse 43 Stg IV Top 10+11 206/2024 22.01.2024 EG 95,77 m? 95,77 m? 435000 € 4 542,- €/m?
01209 329  Auhofstralle 165 Top AS 359/2024 31.01.2024 2.0G 109,58 m? 123,22 m* 510 000 € 4139,- €/m?
01203 41 Auhofstralle 245 Top 5 1979/2024 05.04.2024 EG 114,02 m? 115,65 m* 450200 € 3 893.- €/m?|
01209 104 Sommerergasse 25 Stg 1 Top 1 1900/2024 04.09.2024 EG 113,88 m? 113,88 m* 430000 € 3776,- €/m?|
01203 66  Ruflpekgasse 1 Top 2 1864/2024 05.09.2024 EG 134,82 m* 139,04 m? 570 000 € 4 099,- €/m?|
01203 67  Auhofstrafie 220 Stg 2 Top 4 1296/2025 26.03.2025 1.0G 109,73 m* 112,68 m* 430 000 € 3816,- €/m?
01203 103  Seuttergasse 25 Top 2 1466/2025 30.04.2025 1.0G 106,77 m? 128,94 m* 550 000 € 4265,- €/m?
01203 80  Auhofstrafie 194 Stg II Top 5 1996/2025 17.07.2025 2.0G 124,69 m* 124,69 m* 540 000 € 4331,- €/m?
01209 97  Diabelligasse 6 Top 6 2280/2025 09.09.2025 1.0G 115,70 m? 115,70 m? 470 000 € 4 062,- €/m?

Durchschnitt 4163,- €/m?

Konsensherstellung

Wie bereits unter 1.2.1. erwédhnt, wurden die beiden ggst. Wohnungen baurechtlich zusammenge-
legt. Auf Basis der Befundaufnahme ergeben sich zum Stichtag einige Abweichungen zum bau-
rechtlichen Konsens (Top 17: Loggia verschlossen/du3eres Erscheinungsbild, in das Zimmer in-
tegriert, Raumwidmungen; Top 16: Abbruch einer Wand). Wohnungseigentumsrechtlich handelt
es sich nach wie vor um zwei getrennte Eigentumswohnungen. Fiir den wohnungseigentumsrecht-
lichen Konsens ist idR die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer notwendig. Fiir die Konsens-
thematik und das damit verbundene Restrisiko bzw. die Rechtsunsicherheiten, etc. wird ein Markt-
anpassungsabschlag iHv. 5,00 % in Ansatz gebracht.

Es sind alle marktrelevanten Daten in die Ermittlung (u.a. Bewirtschaftungskosten, Kapitalisie-
rungszinssatz, Nutzungsdauer etc.) eingeflossen, nach Ansicht des gef. SV ist keine weitere Markt-
anpassung vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 38 und 39 (Stw II St II W 17 und W 16)
Ertragswertverfahren - Stw II St II W 16/17
Nettomiete p.m. gew. FL.: 125,08 m? 6,67 €/m? 834,46 € p.m.
Jahresrohertrag 10.014 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 15,- €/m? MAW 3,00% 2.177 €
= Liegenschaftsreinertrag 7.837 €
- Verzinsung Bodenwert 377.730 € 3,30% 12.465 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 4.628 €
x Vervielfaltiger RestND 50 J. 3,30% 24,3262
= Gebdudeertragswert 112.584 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schiden - €
= Wert des Gebdudes 112.584 €
+ Bodenwert 125,08 m? 3.020 €/m? 377.730 €
Ertragswert 265.146 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 265.146 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -5,00% 13.257 €
Verkehrswert gemeinsam 251.888 €
Verkehrswert gemeinsam - gerundet 252.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 125,08 m? 2.015 €/m?
Bruttorendite 252.000 € 10.014 € p.a. 3,97%

Der Verkehrswert der BLNR 38, 1340/21740 Anteile, verbunden mit WE an
Stw II St IT W 17 sowie der BLNR 39, 820/21740 Anteile, verbunden mit WE an
Stw II St I W 16, auf der Liegenschaft GB 01203 Hacking, EZ 173, an der Adresse 1130
Wien, Himmelhofgasse 92, betrdgt zum Stichtag (gemeinsam/wirtschaftl. Einheit)

rd. € 252.000,-.

Wien, am 15.05.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  ReusLIk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01203 Hacking EINLAGEZAHL 173
BEZIRKSGERICHT Hietzing

RS S SRR R R R R SR SRR SRR R SRR R EREEEEEEEEREEEEEEEEREEEEEEEEEREEEEESEEEREEEEESESESES

Letzte TZ 2116/202Z5%

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2527/2025

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR S S R SRR R R R RS RS EEEEEEEEEEEEEESEEEES] Al LR R R R RS EEE R R R R E R EEREEEEEEEREEEEEE S S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
100/2 G GST-Fldche * 1514
Bauf. (10) 497
Garten (10) 1017 Himmelhofgasse 92
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
LR S S R SRR R R R RS RS EEEEEEEEEEEEEESEEEES] AZ LR R R R RS EEE R R R R E R EEREEEEEEEREEEEEE S S
1 a 2977/1965 Realrecht der Versorgungsleitungen gem Pkt VII Kaufvertrag
1964-11-02 hins EZ 41
2 a geléscht
LR S S R SRR R R R RS RS EEEEEEEEEEEEEESEEEES] B LR S S SRR E RS R EEEEEEEEEEEEEEEREERES]
38 ANTEIL: 1340/21740
Christian Reiterer
GEB: 1968-02-01 ADR: Lamberg 11, Wies 8551
a 5074/1970 Wohnungseigentum an Stw II St II W 17
b 935/2023 IM RANG 1212/2022 Schenkungsvertrag 2022-05-19% Eigentumsrecht
d 2116/2025 Ertffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-25
(LG fiir ZRS Graz, 25 5 156/25s)
39 ANTEIL: B820/21740
Christian Reiterer
GEB: 1968-02-01 ADR: Lamberg 11, Wies 8551
a 5074/1970 Wohnungseigentum an Stw II St II W 16
b 935/2023 IM RANG 1212/2022 Schenkungsvertrag 2022-05-19% Eigentumsrecht
d 2116/2025 Ertffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-25
(LG fiir ZRS Graz, 25 8 156/25s)

2 2 A RS REEE SRR EEEEEEREEERERE LSS EEESE] c 2 2 R SRS R R RS R EREEEEREEEEEEEEEEEEEEE S S
46 auf Anteil B-LNR 38 39
a 1260/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neulengbach - 1365/2024)
Pfandurkunde 2024-06-17

FPFANDRECHT Héchstbetrag EUR 650.000, --
fiir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

b 1260/2024 (Entscheidendes Gericht BG Neulengbach - 1365/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 87 KG 19749 Sichelbach C-LNR 3
EZ 78 KG 19749 Sichelbach C-LNER 18
EZ 25 KG 19749 Sichelbach C-LNE 3
EZ 173 KG 01203 Hacking C-LNR 46

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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47 auf Anteil B-LNR 38 39

a 1824/2024 Notariatsakt 2023-02-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.000.000,--
8,830 % Z pro J aus EUR 3.769.785,46 seit 2023-01-01,
Kosten EUR 32.471,88 fir
Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
(BG Hietzing, 13 E 1775/24b)

b 1824/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 173 KG 01203 Hacking
EZ 737 741 742 je KG 55124 St. Johann im Pongau
EZ 25 78 87 je KG 19749 Sichelbach

50 auf Anteil B-LNR 38 39
a 1084/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 329/25z)
51 auf Anteil B-LNR 38 39

a 1840/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr. EUR 1.769.785,46 samt Zinsen
und Kosten gem. Bewilligung Zwangsversteigerung 2025-08-28
fiir Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)

(4 E 29/25y)

kkkkkrkdkhkrdhkrdhkrrhkrddArdkhrdhkddkdhdtdktd QINWEIS ***F*dkrddkkrddrdhiddrdrdddhrtrddrdrrddns

Eintragungen ochne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e R

Grundbuch 05.12.2025 18:19:59

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Einheitswertbescheid

Finanzamt Osterreich
Postfach 260
1000 Wien

Retouren an: 1000 Wien, Postfach 254 - DST Nr. 03

Christian REITERER
z.H. Mag. Georg Strafella
Mittersteig 13

Datenschutzerklarung auf bmf.gv.at/datenschutz
oder auf Papier in allen Finanz- und Zolldienststellen

Datum: 29.12.2025

Einheitswertaktenzeichen:
08 022-2-0156/3

Bitte geben Sie bei all Ihren Eingaben an:
Einheitswertaktenzeichen,
Einheitswertaktenzeichen

1040 Wien Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an:

Finanzamt Osterreich

Dienststelle Wien 3/6/7/11/15 Schwechat Gerasdorf
Dietmar Huber

E-Mail: d.huber@bmf.gv.at

Tel.: 050 233-511363

Bekanntgabe des Einheitswertes liber Ansuchen

Fir den Grundbesitz Mietwohngrundstiick in Himmelhofgasse 92, 1130 Wien, Katastralgemeinde
Hacking - 01203, Grundstiicksnummer 100/2, EZ 173 betragt der maBgebliche Einheitswert /
besondere Einheitswert / Bodenwert pro m2 / Hektarsatz [Euro] wie folgt:

Feststellungsstichtag . .
Einheitswert| Bodenwert pro Hektarsatz
be.sonderer Wertzum [Euro] m2 Landwirtschaft Hektarsatz Forst
Stichtag
43,6037
01.01.2025 Euro/m?
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil Einheitswert
Reiterer Christian, geboren am 01.02.1968 1340/21740 12.027,12 Euro
Reiterer Christian, geboren am 01.02.1968 820/21740 7.359,88 Euro
Fir die Vorstandin

inisterium

Bundesm
Finanzen

Unsere Bankverbindung.: BAWAG P.S.K., IBAN: AT87 0100 0000 0550 4037, BIC: BUNDATWW
Bew 8a - 12/2025 bmf.gv.at Seite 1 von 1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Information Rechnungs- und Abgabewesen Stadt Wien

W Stadt
L ] e
Wien | fe o

Abs: MA 6-ZKS, 1010 Wien, Rathaus, Stiege 7, Hochpartere

Mag. Georg Strafella Magistrat der Stadt Wien
per E-Mail: gf @strafella.at MA 6 | Referat Zahlungsverkehr

und KundInnenservice
Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon +43 1400086158
Fax +43 14000 99 86123
kanzlei-zks@ma06.wien.gv.at

wien.gv.at
MA6-1710131-2025-1 Wien, 7. Janner 2025
1130 Wien - Himmelhofgasse 92/ Stiege 2/
W16 u. 17

Guten Mag. Georg Strafella,
bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 26. Dezember 2025 teilen wir lhnen mit, dass bei den vom Rech-

nungs- und Abgabenwesen (Magistratsabteilung 6) verrechneten Abteilungen derzeit keine Forderun-
gen bestehen.

Freundliche GriilRe
Jens Buchmann Fur das Referat Zahlungsverkehr
Telefon + 43 14000 86158 und KundInnenservice
(elektronisch gefertigt)

Petra Kalista

Datenschutz:
Informationen zum Datenschutz und zu |hren Rechten als betroffene Person, wie z. B. Auskunft, Rich-
tigstellung oder Léschung, finden Sie unter wien.gv.at/kontakt/ma06-ds-index.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Fotos — Befundaufnahme vom 07.01.2026 (auszugsweise)

AuBenansichten, Auflenanlagen, Alleemeinteile (Stiegenhaus, Keller)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung Stw II St T W 16/17

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Errichtung eines Kleinwohnungshauses, 17.03.1965

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewilligung Bauabédnderungen vor der Bauausfiihrung, 14.07.1965

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Beniitzungsbewilligung und Kenntnisnahme geringfiigige Planabweichungen, 21.07.1967

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Baubewilligung Errichtung eines Satteldaches, 20.05.1986

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Baubewilligung Zusammenlegung Wohnung Top 16 und 17 im 2. Stock, 04.08.1989

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.6. Pline (auszugsweise)

Lageplan (Einreichplan Mai 1986)

Nordostansicht (Einreichplan Mai 1986)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Siidwestansicht ((Einreichplan Mai 1986)

Stidostansicht (Einreichplan Mai 1986)

Nordwestansicht (Einreichplan Mai 1986)
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Schnitt A-A (Einreichplan Mai 1986)

Grundriss Kellergeschof3 (Auswechslungsplan Juli 1967)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Grundriss Wohnung W 16 und 17 (Einreichplan Augusf 1989)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 59 von 93

6.7. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, 29.09.1967 (auszugsweise)
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Mag. Georg Strafella

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

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Gowinn

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.8. Jahresmietwertgutachten, 16.12.1966 (auszugsweise)

Zentfaii‘jamoht Men, Mednss 50,

’ . aem i na%hauum”;u‘
M.Abte 50 = Schli . 1/66 A OWRBE. Y e
Ve s inY

wien 13, Himmelhofgagse 92 - g e
,2 wghnungseigentumsgnetz Al at A

ey T w’;en' am 16
-l r e % o'- ' Oud 5,'.'. .' o
—: A -;....‘;-_ -.‘.‘_‘E .n t 5 ¢ 'h é.i_'d, {!ﬂ s
> GBS+ Spruch : P ety oF
ghsvia, \ ‘r -
. = 93y g

- r ‘!r. -

! y
zufolge Artikel II des Bundeegosetzes vom 12.Bezenber 1955, BGB1 |
, -

Nr- 241, entscheidet d:l.e Gemeinde im Zuaammenhalte mit § 36 des Miot
d 8. Mieten~
‘ogffzes in' ¢ ?F derzeit geltenden l‘assung iiber Antrag der Wohnungsak-
tiengesellschaft Linz als Mgentdmert:!.n der Liegenschaft in Wien 13
m?lhofgasse I92, EZ. 173, Ka.t.Gem.r Haoking, wie folg: ’
2 Nach § 2 des Wohnunsseigentumsgeslgtzes vom 8.Juli 1948, BGBL.Nr. 149,
iq der derzeit geltenden Fassung werden die Jahresmietwerte fir 1914
=8d mngichtln.ch der auf aer’-g "'ens"l:ﬁ'nﬂ’ichon#Iaesémha&;b&orgegohanen
"'fes‘tandobjekte fes%gésa‘!:rztz"*" PREr daud:

7 Stock Tiir-Nr.
Stiege I ;

a8 5%
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.9. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums, 26.04.1966

t Wien
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EZ 173 u.41,Gdb.Hacking i

P

e e

228844330 24895 (¥ e ad e wrah

. L] Y

ol

" (N

16  Aleinwohnungen una

_- - GofF
: 2': Ledige

aennanasans

amnerenn

sterr., Alpin

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.10. Mietvertrag und Erginzung

als Mieter

ST ——

kt unterliegt keinen mietrechtiichen Beschranku
findigungsschutzes (§ 1 Abs 4 und 5 MRG).

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Vermieterin verpflichtet sich, vor Beendigung des z
und spatestens bis 30.11.2012 fur den Fall, dass sie das Mietobjekt

viege
It

weiter vermieten méchte, den Mietern vorrangig vor allfalligen
2n Mietern das Mietobjekt zur weiteren Anmietung in der Dauer von
lens funf Jahren anzubieten, dies mittels eingeschriebenen
bei mindestens die letzte monatliche Zinshéhe zu vereinbaren

hstens jene Zinshohe, die nachweislich auch von einem
ahlt werden wiirde.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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V.

'. Die Mieter verpflichten sich, den Mietgegenstand nur fir eigene
Wohnzwecke zu beniitzen.

VI.

den Mietgegenstand in gutem und
d Gbernommen zu haben. Sie verpflichten sich,
Kosten in gutem Zustand zu erhalten und

ich zu beheben. Die Mieter verzichten

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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g Uk

nen getatigten |Investitionen. Diese gehen bei Beendigung des

haltnisses unentgeltlich in das Eigentum der Vermieterin tiber.

VIl

Bestandraume oder die Weitergabe jeder Art

, ganz oder teilweise entgeltlich, ist nicht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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BLATT 5§

mit einverstanden, dass das Schlafzimmer auf zwei
wird. Die Vermieterin ist auch damit einverstanden,
s Schrankraumes als Biroraum verwendet wird, jedoch
psitz. Weiters ist die Vermieterin damit einverstanden,

‘Bad (Top 17) eine Dusche installiert wird.

erlegen eine Kaution im Betrag von €3.294-- zur
ir den Mietzins. Die Kaution ist verrechenbar und zurlick
Beendigung des Mietverhéltnisses und wenn feststeht,
n Mietverhaltnis der Vermieterin weder an aushaftenden

sten, Schaden, noch anderem eine Forderung zusteht.

wird eine Konventionalstrafe in der Hohe von sechs
sen vereinbart, fur den Fall, dass der Mietgegenstand

) oder gerichtlich festgesetzten R&umungstermin

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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die dauern

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Schrankraum getrennt mit Schiebetir, Hol
Unterschrankverbauten, Parkettboden, Bele

Beleuchtung

en zum Zeitpunkt der Ubergabe neu ausgemalt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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ERGANZUNG ZUM MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

als Vermieterin
vertreten durch: Immobilienverwaltung Dr. Noszek,

1030 Wien, Untere Viaduktgasse 11/6

und

ebenda

als Mieter

Frau NN - s \/crmicterin und [N . d
I - \Victer, erganzen den Mietvertrag vom 17.2.2005

dahingehend, dass das Mietverhaltnis auf unbestimmte Dauer abgeschlossen
wird (Punkt Ill. des Vertrages wird daher aulRer Kraft gesetzt, samtliche anderen
Punkte bleiben vollinhaltlich aufrecht).

Wien, am 4.2 700 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.11. Informationen Hausverwaltung (auszugsweise)
6.11.1. Betriebskostenvorschreibung 2026 W 16

Rivola Immobilienverwaltung GmbH DVR 0874914
1180 Wien, Staudgasse 85

26.01.2026

Vorschreibungs-Daten  1.2026 Liegenschaft 0201
Himmelhofgasse 92
1130 Wien
Bestandnehmer 016
Herr REITERER Christian

Netto USt-% u. Betrag Brutto Auft. -Schltssel
1.2026 BK 116,88 10 11,69 128,57 3,8960 %
Heiz-K. 106,98 20 21,40 128,38 3,8900 %
WW 27,23 10 2,72 29,95 3,8900 %
Ih-Ruckl 57,41 nstb 57,41 3,8960 %

Gesamt ******+308,50  *##*xx35 81 *+x+xx+344, 31

6.11.2. Betriebskostenvorschreibung 2026 W 17

Rivola Immabilienverwaltung GmbH DVR 0874914
1180 Wien, Staudgasse 85

26.01.2026

Vorschreibungs-Daten 1.2026 Liegenschaft 0201
Himmelhofgasse 92
1130 Wien
Bestandnehmer 017

Herr  REITERER Christian

Netto USt-% u. Betrag Brutto Auft. -Schitssel
1.2026 BK 191,01 10 19,10 210,11 86,3670 %
Heiz-¥. 206,53 20 41,31 247,84 7,5100 %
ww 52,567 10 5,26 57,83 7,5100 %
Abst. Pl 10,90 20 2,18 13,08 1 Anteile
th-Rucki 93,82 nstb 93,82 6,3670 %

Gesamt *****k*554|83 ******67’85 *******622|68

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.12. Vorausschau 2025

Rivola Immobilienverwaltung GmbH

1180 Wien, Staudgasse 85

DVR 0874914

Vorausschau fir 2025

1130 Wien, Himmelhofgasse 92 (0201)

28.11.2024
Seite 1

Betriebskosten 2024 gebucht voraussichtlich Kalkulation 2025
kalkuliert am 26 . 11.2024 bis 28.11. bis 31.12. 3,00% Standardaufschlag
Aufwand
Grundsteuer 4 1.924,00 1.924,00 *  3,00% 1.981,72
Mallabfuhr 4 2.250,86 2.250,86 # 3,00% 2.318,39
Wasser/Abwasser 5 5.683,42 5.683,42 *  3,00% 5.853,92
Strom 8 415,82 415,52 ¥ 3,00% 427,99
HB-Betreung 11 7.438,90 7.956,90 i 3,00% 8.195,61
Sozialvers. 11 163,07 176,70 *  3,00% 182,00
DB 1 4,73 9,46 L 3,00% 9,74
Kom$St. 1 3,84 7,68 * 3,00% 7,91
Schneerdumung 0,00 320,00 *  3,00% 329,60
Schadlingsbek . 1 153,75 163,75 *  3,00% 158,36
Rauchfangkehrer 1 134,00 134,00 *  3,00% 138,02
Versicherung 5 9.613,78 9.613,78 * 3,00% 9.902,19
Verwalt. Honorar 10 4.475,90 5.371,08 *  3,00% 5.5632,21
Porto 0,00 170,00 *  3,00% 175,10
32.261,77 34.187,15 3,00% 35.212,76
Vorschreibung
Vorschreibung 11 33.000,00 36.000,00 36.000,00
= monatlich fur 100, 0000 % 3.000,00 3.000,00
= monatlich je % 30,00 30,00
Heizkosten 2024 gebucht voraussichtlich Kalkulation 2025
kalkuliert am 26 .11.2024 bis 14.11. bis 31.12. 3,00% Standardaufschlag
Aufwand
Strom 5 1.0562,57 842,086 * 3,00% 867,32
Gas 20 20.275,82 17.835,19 *  3,00% 18.370,25
Rauchfangkehrer 1 51,83 41,46 *  3,00% 42,70
Service/TUV 3 10.055,88 §.211,61 *  3,00% 8.457,96
31.436,10 26.930,32 3,00% 27.738,23
Vorschreibung
Vorschreibung 11 30.250,44 33.000,48 33.000,48
= monatlich fir 100, 0000 % 2.750,04 2.750,04
= monatlich je % 27,50 27,50
Warmwasser 2024 gebucht voraussichtlich Kalkulation 2025
kalkuliert am 26.11.2024 bis 1.11. bis 31.12. 3,00% Standardaufschlag
Aufwand
Strom 0,00 210,51 *  3,00% 216,83
Gas 0,00 4.458,80 *  3,00% 4.592,56
Rauchfangkehrer 0,00 10,37 *  3,00% 10,68
Service/TUV 0,00 1.844,27 * 3,00% 1.899,60
0,00 6.523,95 3,00% 6.719,67

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Rivola Immobilienverwaltung GmbH
1180 Wien, Staudgasse 85

DVR 0874914

Vorausschau fir 2025 28.11.2024

1130 Wien, Himmelhofgasse 92 ( 0201) Seite 2

Warmwasser 2024 gebucht voraussichtlich Kalkulation 2025

kalkuliert am 26.11.2024 bis 1.11. bis 31.12. 3,00% Standardaufschlag
Vorschreibung

Vorschreibung 11 7.700,00 8.400,00 8.400,00
= monatlich for 100, 0000 % 700,00 700,00
= monatlich je % 7,00 7,00

Insth.Riicklage 2024 gebucht voraussichtlich Kalkulation 2025
kalkuliertam 26.11.2024 bis 7.11. bis 31.12. 0, 00% Standardaufschlag
Aufwand
Saldo per1.1. 131.613,72- 131.813,72- 0,00
Elektriker 3 1.483,41 1.483,41 0,00
Baumeister 3 12.261,00 12.261,00 0,00
Installateur 4 3.842,60 3.842,60 0,00
bachdecker 2 4.684,20 4.684,20 0,00
Spengler 1 997,00 997,00 0,00
Schilosser 2 572,00 572,00 0,00
Grundbuchauszug 1 5,48 5,48 0,00
Bankspesen 3 32,89 32,89 0,00
Zahlung an RA 1 335,00 335,00 0,00
Sonst. Ausgaben 5 5.5613,84 5.513,84 0,00
Versich . Vergit. 5 9.734,59- 9.734 59- 0,00
Ust v. Aufwand 2.003,16 2.003,16 0,00
109.617,73- 109.617,73- *-100,00% 0,00
Vorschreibung
Vorschreibung 1 16.208,39 17.681,88 17.681,88
= monatlich fur 100, 0000 % 1.473,49 1.473,49
= monatlich je % 14,73 14,73

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.13. Protokoll der Eigentiimerversammlung, 24.09.2024

RIVOLA
Immobilienverwaltung &

Immobilienmakler GmbH
A-1180 Wien
Staudgasse 85
Tel.: 01 / 786 18 40
PROTOKOLL und BESCHLUSSBEKANNTGABE  rax: 01 /786 18 40-20
anlasslich der Eigentimerbesprechung fir das Haus

1130 Wien, Himmelhofgasse 92

am Dienstag, dem 24. September 2024

Beginn: 17.00 Uhr

Ort der Versammiung: Trockenraum im Keller des Hauses, Stiege 1
1130 Wien, Himmelhofgasse 92

anwesende Wohnungseigentiimer:

Fr. HAUSMANN Martina 1440/21740
Hr. Dkfm.Dr. HEINISCH Friedrich 1480/21740
Hr. Ing. FRENZL Christian 1290/21740
Fam. SCHULZ Eva-Ruth u. Josef 910/21740
Fr. JANKO Ingeborg (Verlassenschaft in Vertr. Fr.u Hr. LOTHALLER)  1230/21740
Fr. Mag. MACH Linda u. Bertram 850/21740
Hr. Mag. DEIFEL Christian 4760/21740
Fr. VOLKER Ingeborg 1430/21740
Fam. SULJANKOVIC Dijana. u. MIKSCH Florian 1480/21740
GESAMT 14870/21740

Gesamt 21740 Anteile, davon 14870 anwesend, somit 68,40 %

anwesend fiir die Immobilienverwaltung:
Hr. Franz Capoun
Fr. Wilma Koller

Fa. Schenk & Partner GmbH.:
DI Lukas GIEFING

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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RINOLA

RIVOLA
Immobilienverwaltung &

Immobilienmakler GmbH
A-1180 Wien
Staudgasse 85
i Tel.: 01 /786 18 40
BegriiBung Fax: 01 / 786 18 40-20

Herr Capoun begriiRt die anwesenden Eigenttimer und bedankt sich fiir das zahlreiche
Erscheinen.

Bei der letzten Eigentimerversammlung wurde beschlossen, einen Energieberater mit
der Ausarbeitung eines Sanierungskonzeptes, fur eine bessere Energie-Effizienz zu
beauftragen.

Herr Capoun stellt den anwesenden Wohnungseigentiimer Herrn DI Giefing (Firma
Schenk & Partner GmbH.) vor, welcher mit der Ausarbeitung eines derartigen Konzepts
betraut wurde. Es wird festgehalten, dass die Firma Schenk & Partner GmbH. nicht als
ausfuihrendes Organ, sondern nur als Beratung und Unterstiitzung fungiert.

Herr DI Giefing bedankt sich fir die Einladung und teilt mit, dass fur die heutige
Versammlung eine Kurzfassung des Sanierungskonzeptes erstellt wurde, da der
vollstdndige Bericht aus Uber zweihundert Seiten besteht. AnschlieRend fihrt Herr DI
Giefing wie folgt aus:

Es wurde gepruft, welche thermischen Sanierungsmafnahmen fir das Gebaude
optimal, welche erneuerbaren Energiesysteme passend, welche Komfortkriterien
angemessen sind, und zu welchen Investitions- sowie Folgekosten diese potenziellen
Entscheidungen fiihren.

SanierungsmaBnahmen:

Damm-MaRnahmen bei den einzelnen Bauteilen:

+ Dammung der Kellerdecke, 10 cm
+ Da@mmung der obersten GeschoRdecke erneuern, 20 cm
+ Da@mmung der Innenwénde zu nicht konditionierten Rdumen, 20 cm bzw. 16 cm

+ Fenstertausch in den Wohnungen, wo noch die Bestandsfenster aus dem Baujahr
des Hauses vorhanden sind.

Festzuhalten ist, dass einige Privatkeller bis zur Decke verbaut sind und daher
eine Dammung nur in den allgemeinen Bereichen mdglich ist.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 89 von 93

RIVOLA

RIVOLA
Immobilienverwaltung &
Heizu nqsumste”unq: Immobilienmakler GmbH
- auf Pellets % Mn
> Staudgasse 85
+ auf Warmepumpe Tel.: 01 7 786 18 40

Fax: 01 / 786 18 40-20
Sanierung mit Heizungsumstellung auf Pellets:
Die Kosten fur die thermischen Sanierungsmafnahmen und Umstellung der Heizung
auf Pellets werden auf EUR 300.000,00 brutto und die Férderung auf EUR 178,000,00
brutto geschéatzt. Es wurde eine Heizkostenreduktion in Héhe von EUR 0,87/m?
monatlich, fir einen Betrachtungszeitraum von 30 Jahren, berechnet. Die bestehenden
Raume konnten daflr genltzt werden.
Die Kosten fiir die Sanierung inkl. Fenstertausch belaufen sich auf ca.EUR 340.000,00.
und inkl. Photovoltaikanlage ca. EUR 634.000,00 (Férderung EUR 186.000,00).

Frau Hausmann gibt zu bedenken, dass durch das ,Ansaugen der Pellets" starke
Larmentwicklung entstehen kénnte. Dies miisste noch im Detail geklart werden. Herr DI
Giefing bemerkt, dass durch die Dammung der Kellerdecke die Raume schallgeschitzt
werden.

Sanierung mit Heizungsumstellung auf Luftwasserwdrmepumpe:

Die Kosten flr die thermischen Sanierungsmafnahmen inkl. Fenstertausch und
Umstellung der Heizung auf eine Luftwasserwdrmepumpe werden auf EUR 535.000,00
brutto und die Férderung auf EUR 215,000,00 brutto geschatzt. Es wurde eine
Heizkostenreduktion in Héhe von EUR 0,84/m?* monatlich, flur einen
Betrachtungszeitraum von 30 Jahren, berechnet.

Die Kosten inkl. Photovoltaikanlage belaufen sich auf ca. EUR 828.000,00 (Férderung
EUR 223.000,00).

Die Heizung fahrt mit geringerer Temperatur, um effizienter zu arbeiten, jedoch an den
Stromverbrauch gekoppelt ist. Fur die Umriistung auf eine Luftwarmepumpe ist noch zu
bedenken, dass alle Heizkdrper getauscht werden mussten.

Photovoltaikanlage:

Herstellung einer Photovoltaikanlage inkl. Erneuerung der Dachstuhlkonstruktion sowie
dem Dachaufbau

Fur die Montage einer Photovoltaikanlage miisste aufgrund der zusétzlichen Auflast ein
statisches Gutachten erstellt werden.

Weiters wéare die Sanierung des Daches erforderlich (Erneuerungen der Dachhaut
sowie Dachdeckung, Herstellung eines Unterdaches)

Mag. Georg Strafella
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RIVOLA
Immobilienverwaltung &

Immobilienmakler GmbH

A-1180 Wien
Staudgasse 85

Tel.: 01 7 786 18 40
Fax: 01 / 786 18 40-20

Herrn DI Giefing empfiehlt den anwesenden Miteigentimern eine thermische
Sanierung, in Kombination mit Erneuerung der Fenster und Pelletsheizung (ohne
Photovoltaikanlage) und hélt fest, dass die auere Gebaudehiille bereits gedammt ist.

Im Anschluss an den Ausflhrungen des Herrn DI Giefing werden die Themenkreise
untereinander erértert und Herr DI Giefing wird mit der Erstellung von
Ausschreibungsunterlagen zur Einholung von Offerten und allfalligen Férderungen
ersucht. Die Kosten werden fur hierfir mit ca. EUR 5.000,00 veranschlagt.

Frau Hausmann bemerkt, dass bei der letzten Eigentiimerversammlung beschlossen
wurde, die Heizungsanlage so zu belassen und erst wenn diese nicht mehr
funktionieren sollte, eine Umstellung zu iberlegen ware.

Herr Mag. Deifel wendet sich kurzerhand an alle Miteigentiimer und halt fest,
dass aufgrund der erst kiirzlich erneuerten Heizungsanlage an dieser
festzuhalten sei, keine Erneuerung in nachster absehbarer Zeit erforderlich sein
wird, und zuzuwarten ist, wie sich die Energieversorgung entwickeln wird. Alle
Miteigentiimer sprechen sich dafiir aus, keinerlei weiteren MaBnahmen in diese
Richtung weiter zu setzen.

Es wird festgehalten, dass bereits in bis auf drei Wohnungen neue Fenster vorhanden
sind. Herr Capoun bemerkt, dass eine Erneuerung der Fenster in den
Verantwortungsbereich des jeweiligen Eigentiimers fallt.

Frau Hausmann teilt mit, dass sie ihre Fenster bereits erneuern lieR, aber vermutet,
dass diese undicht sein konnten. Es wird empfohlen, mit einem speziellen Messgerat
die Fenster auf Dichtheit zu Gberpriifen.

Jene Eigentumer, fur welche ein Fenstertausch in Frage kommen kénnte, mégen sich
unter Bekanntgabe allfalliger Kontaktdaten bei uns melden, um hier vielleicht bei einem
Unternehmen eine groRBere Stlickzahl anbieten zu lassen, um hier gegebenenfalls
bessere Preise flr die Wohnungseigentimer zu erzielen.

Wir haben uns bereit erklart, fiur die Wohnungseigentimer dies mit den
angebotslegenden Unternehmen zu koordinieren. Unter den Miteigentiimern wird
ausdricklich festgehalten, dass die Hausbesorgerwohnung ebenfalls von einem
Fenstertausch umfasst werden soll, und hier die Eigentimergemeinschaft mit den
Kosten zu belasten ist.

Mag. Georg Strafella
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RINOIEA

RIVOLA
Immobilienverwaltung &
Immobilienmakler GmbH

A-1180 Wien
Staudgasse 85

Tel.: 01 7/ 786 18 40
Fax: 01 /7 786 18 40-20

Herr Capoun weist darauf hin, dass es sich bei all diesen Vorhaben um
VerbesserungsmafBnahmen handelt und eine hundertprozentige Zustimmung
aller Miteigentiimer erforderlich ist, da, wenn Fordermittel in Anspruch
genommen werden, welche die allgemeinen Teile der Liegenschaft betreffen,
vermutlich auch eine Fremdfinanzierung erforderlich sein wird, und diese im
Grundbuch auf allen Anteilen eingetragen wird. Es steht natiirlich den
Eigentiimern frei, mittels Einmalzahlung gegeniiber dem finanzierenden
Bankinstitut das Kapital riickzuzahlen.

AbschlieRend bitten wir Sie um Bekanntgabe lhrer aktuellen Kontaktdaten, um
diese in unserem System auf den neusten Stand zu bringen.

Ende der Wohnungseigentiimerversammlung: 19.00 Uhr

Festgehalten wird, dass dieses Protokoll den wesentlichen Verlauf der Versammlung
und die gefassten Beschlliisse wiedergibt und keine wortgenaue Wiedergabe der
Diskussionsbeitrage darstellt.

Rechtsbelehrung:

Jeder Wohnungseigentiimer kann Beschliisse der Eigentimergemeinschaft beim
zustandigen Bezirksgericht mit einem gegen die (brigen Wohnungseigentimer zu
richtenden Antrag anfechten.

Far MaRnahmen der ordentlichen Verwaltung betréagt die jeweils ab Tag des Anschlag
zu berechnende Anfechtungsfrist einen Monat und endet daher am ......... far
MaRnahmen der auflerordentlichen Verwaltung drei Monate und endet daher am

Tag des Anschlags: .................
RIVOLA

Immobilienverwaltung &
Immobilienmakler GmbH

Mag. Georg Strafella
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6.14. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

OIB srzuiomee

BEZEICHNUNG  Himmelhofgasse 92

Gebédude(-teil) Wohnen

Nutzungsprofil Wohngebéude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten
StraRe Himmelhofgasse 92

PLZ/Ort 1130 Wien-Hietzing

Grundstiicksnr. ~ 100/2

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1964
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde ~ Hacking
KG-Nr. 01203
Seehohe 210m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(5K)-Bedingungen

HWBg, - Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Wirmemenge, die in den Raumen

HWBjgt 5 PEBgg CO0,eq sk Faee, sk

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Ra pera-
tur, chne Beriicksichtigung allfilliger Ertrige aus Warmeriickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwsrmebedarf ist in Abhingigkeit der Gebaudekategorie
als M gener D t

I ymbedarf, abziglich allfal\lger Endenergieertrage und zuziiglich eines
dafiir digen Hill: giebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
giemenge, die emggkauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

’l:u Der Gmmtenergleerﬁ:lenz-Fmar ist der Quotient aus einerseits dem
giebedarf abziiglich allf3lliger Endenergieertrige und zuziiglich des dafiir

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und W
wiarmebedarf die Verluste des geb3udetechnischen S)'stems bzmckslchtlgL dazu

zdhlen insbesondere die Verluste der Wir teilung, der
W icherung und der Wirmeabgab mwueallfalllger Hulfsener\gug
HHSB: Der Haushall bedarf ist als flac gener D T

Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch
eines tsterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energle-
kennzahlen.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den

notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschliellich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primirenergiebedarf weist einen emeuerbaren (PEBer) und
einen nicht erneuerbaren (PEB, ¢ ) Antell auf.

Cozuq Gesamte dem Endenerglebedarf zuzumchnenden squivalenten
K di ), einschlielich jener fur Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebdudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Prim4rdaten (1570 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteorologie
und Geodynamik fur die Jahre 1978 bis 2007 gegeniber der Viorfassung aktualisiert.

Brutto-Grundfliche an.

fproQ

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der QIB-Richtlinie 6 Energiesinsparung und Wirmeschutz* des Osterreichischen Instituts for Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 20010431/EU vam
18, Mai 2000 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden baw, 2018/844/EU vom 30, Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes [EAVIG). Der Ermittlungszeitraum filr die Konversionsfaktaren
for Primirenergle und Kohlendioxidemissionen st fir Strom: 2013-09 - 2018-08, urd es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.

ArchiPHYSIK 18.0.42 - lizenziert fur DI Markus Hosel

MHOE 24.01.2022

Mag. Georg Strafella
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6

Oia GSTERAEICHISONES

INSTITIT FIR BAUTECHNIK

Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF)  1.381,7 m2 Heiztage 263 d Art der Liiftung Fensteriiftung
Bezugsfliche (BF) 1.105,3 m? Heizgradtage 3684 kd Solarthermie - m?
Brutto-Volumen (Vg) 4.423.3 m* Klimaregion N Photovoltaik - kwp
Gebiude-Hullfliche (4) 1.903,7 m2 MNorm-Aullentemperatur ~ -124 °C Stromspeicher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0431/m SollInnentemperatur 220 c WW-WB-System (primir) kombiniert
charakteristische Lange (f.) 232 m mittlerer U-Wert 0,790 w/mK WW-WB-System (sekundir, opt.) -
Teil-BGF -m? LEK -Wert 54,87 RH-WB-System (primr) Kessel, Gas
Teil-BF - m? Bauweise schwere RH-WB-System (sekundir, opt.) -
Teil-Vg -m
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Ergebnisse
Referenz-Heizwirmebedarf HWBgefax = 834 kwh/m?a
Heizwdrmebedarf HWBgy = 834 kwh/m?a
Endenergiebedarf EEBay = 1954 kwh/m®a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeem=
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwirmebedarf Qh pefsk = 130.989 kwh/a HWBpersk= %48 kWh/m*a
Heizwarmebedarf Qhsk= 129,057 kwWh/a HWBsc= 934 kWh/m*a
Warmwasserwidrmebedarf Quw = 14,121 kWh/a WWWE = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Qi retsk = 263,427 kWh/a HEBgg = 190,7 kWh/m’a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww= 3,59
Energieaufwandszahl Raumheizung EawzRH = 1,62
Energieaufwandszahl Heizen eamzn= 1,82
Haushaltsstrombedarf Quhse = 31,469 kWh/a HHSEB = 22,8 kWh/m*a
Endenergiebedarf Qkep.sk = 204 895 kWh/a EEBsc =  213,4 kWh/m®a
Primérenergiebedarf Qpeg sk = 141,318 kWh/a PEBsc =  247,0 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBnem.sk = 21,829 kWh/a PEBpem,sk=  232,9 kWh/m*a
Primérenergiebedarf erneuerbar Qregern. sk = 19,489 kWh/a PEBgrn,5¢ = 14,1 kWh/m?*a
dquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq,sk = 72.200 kg/a COzeqsx= 52,3 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk = 1,86
Photovoltaik-Export Qv sk = 0 kWh/a PVEgxpoRTsk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerln BM DI Markus Hésel
Ausstellungsdatum 24.01.2022 Unterschrift BM DI/ "ark Audaal
Gilltigkeitsdatum 23.01.2032
Geschiftszahl Al tenviii
Die dieses dienen ausschlielich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kinnen bei tatsdchlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten.
besandere Nulzungseinheiten unterschiedlicher Lage kiinnen aus Grinden der Geametrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennizahlen van den hier angegebenen abweichen.
ArchiPHYSIK 18.0.42 - lizenziert fur DI Markus Hosel MHOE 24.01.2022

Mag. Georg Strafella
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