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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der B-LNr 3, 57/1570 Anteile,
verbunden mit WE an W 11 auf der Liegenschaft, EZ 1011, GB 01305 Meidling, an der Adresse,
1120 Wien, Ruckergasse 2 ident mit Schonbrunner Strale 273, zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung.

Gem. Note des Gerichts vom 13.08.2025 soll der Verkehrswert der ggst. Wohnung auftragsge-
mal unter der Annahme von Bestandfreiheit bzw. unter Zugrundelegung der konkreten Vermie-
tung und des vorliegenden Mietvertrages (zweifache Bewertung) ermittelt werden.

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 1011
BEZIRKSGERICHT Meidling
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*** Eingeschrankter Ruszug *Ek
% ok B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 3 % ok
ok C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen filr das angezeigte B-Blatt * Wk
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Letzte TZ 896/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Kk kKR KKK KKK IR IR KK AKAKKK IR RRRRRRRRRRE D] AR R R R R R Aok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok o ok o ok o ok o ok
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
670 EET-Fl&ache 640
Bauf. (10) 586
Bauf. (20) 52
Sonst (10) 2 Ruckergasse 2

Schénbrunner StralBe 273
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebidudenebenflichen)
Sonst (10): Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
R iR bR R R ERERE R EEEE R EEEEES ES LS K B LR A R A R R AR AR AR R RS R R RS R R L EEEEEEEEEEE S
3 ANTEIL: 57/1570
Onder Kayahan
GEB: 1987-03-01 ADR: Schénbrunner Stralke 273/11, Wien 1120
c 167171972 1999/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 11 mit
Kellerabteil Teop 11
h 1999/2013 Berichtigung des Wohnungseigentums
j 2256/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-06-0% Eigentumsrecht

Auftraggeber/in ist das Bezirksgericht Meidling, Caroline Homan, LL.M. in 1120 Wien,
Schonbrunner Strafle 222-228.

Bewertungsstichtag ist der 10.04.2025 (Tag der Befundaufnahme).

Mag. Georg Strafella

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

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

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen
Begehungen/Befundaufnahmen am 24.01.2025 und am 10.04.2025 erkennbar oder sonst bekannt
geworden sind. Die Wohnung sowie die Allgemeinteile und der Keller wurden besichtigt.

Bauakteinsicht )
In den Bauakt und in den Uberwachungsakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen.
Hinsichtlich der ggst. Wohnung liegen keine offenen Bauvorhaben vor.

Grundstiicksflichen, Nutzfldchen, Flichen

Die Fliche des Grundstiicks wird dem Grundbuch entnommen. Lt. Nutzwertgutachten vom
12.07.2010 verfiigt die Wohnung W11 iiber eine Wohnnutzfliche von 62,45m?. Die in natura im
Rahmen der Befundaufnahme vorgefundene innere Raumeinteilung weicht etwas vom Planstand
(Konsens) ab. Das vordere Kabinett wurde zugunsten einer kleinen Gangfliche zur separaten
Erschlieffung der beiden Zimmer verkleinert. Eine Bauanzeige zur gegenstdndlichen Raumdnde-
rung liegt nicht vor. Da diese abweichenden Verdnderungen hinsichtlich der Nutzfldche als ver-
nachldissigbar angesehen werden konnen, wird der ggst. Bewertung die Nutzfliche gem. Nutz-
wertgutachten (= Grundbuchstand) zugrunde gelegt.

Der ggst. Wohnung ist auch ein Kellerabteil (Wohnungszubehor) mit einer Nutzflache 1t. Nutz-
wertgutachten von 2,57m? zugeordnet. Im Zuge der Besichtigung wurde vor Ort ein, vom Kon-
sensplan lagemdfig abweichendes, Kellerabteil mit der Nummer 11 vorgefunden, welches eine
Fliche von rd. 4,20 m? aufweist. Eine Auskunft, wann und aus welchem Grund die Kellerabteile
getauscht wurden, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Aus Vorsichtsgriinden wird der
ggst. Bewertung die geringere Nutzfliche gem. Grundbuchstand (Nutzwertgutachten) iHv. 2,57
m? zugrunde gelegt.

Kellerabteil zu Top W11

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmalle, der Raumhdhen, der Ge-
baudehdhen und der (Nutz-) Fldchen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tat-
sdachlichen Maf3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngemal.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit iiberpriift und
wird deren 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.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebédude(s) wurde ausschlieBlich durch duferen Au-
genschein anldsslich der Befundautnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwa-
ige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gege-
ben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Die ggst. Wohnung wurde zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in einem unfertigen Zustand vor-
gefunden (nicht fertig gestellte Umbau-/Sanierungsarbeiten).

Bestandsituation/Nutzung

Dem gef. SV liegt fiir die ggst. Wohnung W11 ein (unbefristeter) Mietvertrag vor. Der Mieter
war bei den Befundaufnahmen nicht anwesend und wurden die seitens des gef. SV beim Mieter
bzw. beim Verpflichteten angeforderten Informationen/Unterlagen nicht iibermittelt. Ebenso we-
nig ist der Verpflichtete der, seitens des Gerichtes aufgetragenen AuBerung nachgekommen.

Auftragsgemal} soll die Bewertung unter der Annahme der Bestandfreiheit bzw. unter Zugrunde-
legung des vorliegenden (unbefristeten) Mietvertrages erfolgen(—=> siche Anhang).

Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 15. Oktober 1951, ZI.
232.739-111-14/1949, fiir die Wiederherstellung des Hauses1120 Wien, Ruckergasse 2/ Schon-
brunner Stralle 273, EZ1011, KG01305 Meidling, ein Darlehen in Héhe von ATS739.000,-- zu-
gesichert. Mit Endbescheid vom 02. Juli 1953, ZI. 231.100-11/14/53, wurde dieses Darlehen
endgiiltig mit einem Betrag von ATS752.360,-- festgesetzt.

Der, auf die dem Herrn Onder Kayahan gehorigen 57/1570 Anteile, der oben genannten. Liegen-
schaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 11 mit Kellerab-
teil Top 11 im oben genannten Hausuntrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag,
wurde bereits von einem Voreigentiimer unter Inanspruchnahme des Riickzahlungsbegiinsti-
gungsgesetzes1987, BGBIL.Nr. 340/1987 getilgt.

Am 22. Mérz 1988 wurde der erméBigte Betrag liberwiesen und am 30. Juni 1988 langte die letz-

te, fallig gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass das Darlehen fiir diese
Wohnung mit diesem Tag génzlich getilgt war.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstéindigen fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Ge-
ographischen Informationssystem Altlasten* durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und Bundesmi-
nisterium flir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie gefiihrt und
beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird Folgendes verdffentlicht (gemal3 § 18 Abs. 4 ALSAQG):

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 gemiB § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaften entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiber hinausgehende Un-
tersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaften entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméll ohne Durchfithrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hdherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtrdglich herausstellen, dass die Lie-
genschaften oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweisen, wére eine Nachbe-
wertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminde-
rung wére durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse er-
ginzend festzustellen.

Die gegenstdndlichen Liegenschaften sind nicht im geographischen Informationssystem Altlas-
ten verzeichnet (Abfrage 17.04.2025).
1071 T \"‘:H_ - 20/23
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Auszug 17I_.I-04.2025 (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at)
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Status

erhebliche/s

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund  Flachentyp ] Kontamination/Risiko erwartet
von Abfallablagerungen oder

- . . D Altlast [ beurteilt "keine Altlast”
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche
Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder die Altablagerung Altlast vorgeschlagen
Umwelt ausgeht und deshalb in der [ itstandort H Altlast
Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten Altlastenmaitnahmen
ausgewiesen sind. abgeschlossen

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 iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis am 22.09.2022
erstellt. Der spezifische Heizwdrmebedarf fiir das Wohngebdude betrdgt 115,6 kWh/m?a und ent-
spricht dies der Energieeffizienzklasse D.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfillig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-
gangen wird, in der Bewertung aufler Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kaufer di-
rekt 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 Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBlerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbe-
wertet.

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 fithrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-
achtens, liegt erfahrungsgemall bei einigen Prozent. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschirfe
bis auf EUR 1,00 eine grofere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniit-
zen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstindliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemiB
ONORM B 1300 bzw. gemil 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 Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
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 kdnnen sich dadurch allfdllige, mafigebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlie3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens.
Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gutachtensméngel

Mingel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewdhrleistungs- und Schadenersatzanspriichen so-
wie von Anspriichen aus einem Irrtum {iber die Mingelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entde-
ckung gegeniiber dem Sachverstdndigen schriftlich zu riigen.

Gewihrleistung

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

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen 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 Schdaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrlédssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdaden handelt. Ab-
weichend von der dreijdhrigen Verjdhrungsfrist nach §1489 ABGB wird eine Verjdahrungsfrist
von sechs Monaten vereinbart, sodass innerhalb dieser verkiirzten Verjdhrungsfrist der Auftrag-
geber Anspriiche gegen den Sachverstiandigen geltend zu machen hat.

Die Richtigkeit dieses Gutachtens gilt als vom Auftraggeber vorbehaltlos abgenommen, wenn
der Auftraggeber die Leistung nicht gegeniiber dem Sachverstindigen innerhalb einer Frist von
14 Tagen nach Ubergabe schriftlich beanstandet.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuléssig.

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 GroB3e 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 gleich bleibenden duf3e-
ren Umsténden 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 gemal §2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérk-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhdngig 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 wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht ndtig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige antei-
lig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

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

Verinderungen 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 der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren konnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstéinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergiinzung 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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Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Verdffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstiandigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-
achtens liber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.
Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Exekutionsverfahren) hinausgehende Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Aus-
nahme von Verfahrensbeteiligten bzw. der Verdftentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorheri-
ge Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3.

Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 24.01.2025; von 9% bis 9°°, Wohnung versperrt:
Philipp Toth, LL.M., fir BV
Yasmin Topolanek, fir BV
Mag. Georg Strafella, SV
DI Tina-Maria Klug, MA des SV
2. Befundaufnahme am 10.04.2025; von 11% bis 12%°; anwesend:
Eda Kiribrahim, Gerichtsvollzieherin
Schlosser & Zeugen
Philipp Toth, LL.M., fir BV
Yasmin Topolanek, fir BV
Mag. Georg Strafella, SV
DI Tina-Maria Klug, MA des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG),etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustindigen Baubehorde
Wiener Bauordnung, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen bei der MONREAL Immobilienmanagement GmbH, Schwindgasse 6/1. Stock,
Tel: 01 5339680, E-Mail: office@monreal.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kéirnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

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

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019, 03/2022
ONORM B 1802-1, 2022

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

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,
Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

geographischen Informationssystem Altlasten auf www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit
offentlichen
Verkehrsmitteln

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit
Individualverkehr

Wohnlage

Erfiillungsgrad
Autobus: Linien 7A, 9A, 10A, 63A (Haltestelle ,,Meidling
Hauptstra3e®) in rd. 130 m bzw. 180 m Entfernung;
U-Bahn: Linie U4 (Station ,,Meidling Hauptstra3e®) in rd.
130 m Entfernung, Linie U6 (Station ,,Niederhofstrale®) in
rd. 500 m Entfernung;
Eisenbahn: Westbahnhof in rd. 2,5 km Entfernung; Haupt-
bahnhof in rd. 5,0 km
O-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min.
(inkl. notwendiger Fulwege)

2P

;
Haschkagasse

2 & N
g Haschkag — * Fen T ]
5 = Flchselhofg F =~
2 ~ g Fuchselp - I
Ihofg 3
M

» -
5

4 2

5
e Haschkagasse
Shichh olzgasse . R

Bffentiiché Verkehrsmittel (Quelle: hitps://www. vt;ien.:év.at/stadtplan/)

groBriumig: von Westen kommend, z.B. iiber die Westauto-
bahn (A1), WientalstraBe, Hietzinger Kai und Schonbrunner
Schloss-Strafle (B1); von Norden kommend z.B. {iber die Do-
nauuferautobahn (A22), Nordbriicke, Giirtel (B221) und Lin-
ke Wienzeile (B1); von Siiden kommend z.B. {iber die Tries-
ter Strale (B17), Giirtel (B221) und Linke Wienzeile (B1);
von der Innenstadt kommend z.B. iiber Linke Wienzeile (B1)
erreichbar.

Einbahnen: Die Schonbrunner StraBe und Schonbrunner
Schloss-Strafle sind als Einbahn gefiihrt, sowie westlich und
stidlich der ggst. Liegenschaft verkehrsberuhigte Einbahnstra-
Ben mit Geschwindigkeitsbeschrankung (30 km/h) anschlie-
Ben. Die Ruckergasse kann in beide Richtungen befahren
werden.

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft be-
findet sich in einer flichendeckenden Kurzparkzone (Park-
dauer 2h; Mo-Fr. 9-22 Uhr). Die Parkplatzsituation ist relativ
angespannt.

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 - 30 Minuten
Die ggst. Liegenschaft befindet sich am nordlichen Rand des
12. Wiener Gemeindebezirks (Meidling), welcher mit einer
Flache von 8,16 km? auBlerhalb des Giirtels liegt. Ein Anteil

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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von rd. 29% der Bezirksfliche entfillt auf verbaute Fldchen,
rd. 34% auf Verkehrsfliche und rd. 36% auf unbebaute Fli-
chen und Gewisser. Die Bevolkerungsanzahl betrug per
01/2025 insgesamt 102.393 Personen. Seit 2001 weist die Be-
volkerung wieder eine leicht steigende Tendenz auf. Der An-
teil der auslidndischen Bezirkseinwohner lag 2005 bei 20,2%
(Wien: 18,7%). Die Kautkraftkennziffer (2024) in der Umge-

® Ruckergasse 2 ProKopf Index Bundesland [ T121-130
[ Bezirksgrenze B <= 80 131140
[ Evugsgobin B s1-90 B 141 - 150
[ 91 - 100 B 151 - 160
[ 1101-110 B - 0
[ T111-120

Quelle: Wirtschaftskammer Wien

Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

Nahversorgung: Die Einrichtungen der tdgl. Nahversorgung
befinden sich in fuBllaufiger Entfernung; z.B. Einkaufszent-
rum VioPlaza und FuBBgéngerzone Meidlinger Hauptstraf3e.
Kinderbetreuung/Schulen: Der Kindergarten in der Rucker-
gasse 21 ist in rd. 240 m erreichbar. Die VS ,Jean Pictet” in
der Bischoffgasse 10 befindet sich in rd. 550 m und die VS
Expositur in der Nympfengasse 7 in rd. 160 m Entfernung, die
Mittelschule Singrienergasse 23 in rd. 700 m Entfernung, die
AHS Rosagasse 1 in rd. 200 m Entfernung.

Freizeit: die nichstgelegene Parkanlage mit Spielplatz ,,The-
resienpark® mit dem Hallen-/Freibad ,, Theresienbad* befindet
sich in unmittelbarer Ndhe zur ggst. Liegenschaft. Im Um-
kreis von 500 m befinden sich zahlreiche Gastrobetriebe/-
lokale (z.B. VioPlaza, Meidlinger Hauptstral3e und Markt).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Infrastrukturelle Einrichtungen in der Umgebung
Legende:
[B) Sehenswiirdigkeit [ Biicherei Allgemein hohere Schule
£ Museum Kinderbetreuung v Technische Schule
Schwimmbad (3 Offentlich 1" Kaufmannische Schule
[@ Parkanlage Privat Humanberufliche Schule
Spielplatz B Musikschule Wien [ sonstige
Brolizei Schulen ™) ) universitat
P Apotheke £ volksschule Volkshochschule
Arztin/Arzt > Neue Mittelschule/Hauptschule
[ zahnarztin/zahnarzt Polytechnische Schule
[3) Krankenhaus Berufsschule
.o . . .
2.2. Larmimmissionen

Gemadl den nachfolgenden Lirmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fiir den StraBenver-
kehr im Bereich der ggst. Liegenschaft iiber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung (ge-

messen in 4 m Hohe!).

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung™* )

Tag-Abend-Macht-Larmindex  Nacht-Larmindex

Strafenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 55 dB 55 dE
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB

55 dB 50 dB

Aktivitaten auf Geldnden fur industrielle Tatigkeiten

=1 gemalk Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

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

Luight ein Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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W >75dB

MW 70-75dB

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

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

/# Linienquellen Landesstralten
| Gebéude

+* Larmschutzwénde

L - ERLge - :
StraBenverkehr — 24h-Durchschnitt 4m Larmindex in Dezibel (2022)

W =70dB
W 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
[150-55dB
[7145-50dB

7/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

# Linienquellen Landesstralen

| Gebiude
e & # Larmschutzwidnde

StraBenverkehr — Nachtwerte 4m Lirmindex in Dezibel (2022)

2.3.  Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Wohnungseigentum

Grundbuch 01305 Meidling

BG Meidling

EZ 1011

GST-NR .670

GST-Fliche 640 m?
Grundbiicherlicher | B-LNr.3, 57/1570 Anteile;
Eigentiimer Onder Kayahan
Grundbiicherliche %n tragung

Rechte und Lasten

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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C-Blatt

ke ko ke ke ke kR kR kR R kR R kR (%R R KRR R Rk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok o ko ko
37 auf Anteil B-LNR 3
a 2251/2003 Pfandurkunde 2003-09-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 72.000,--
fir Vereinigte Volksbanken Baden - M@dling - Liesing
registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung

b 1579/2023 Hypothekarklage (66 Cg 97/23d - LG fiir ZRS Wien)
c 2138/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von — siehe C-LNR 64
50 auf Anteil B-LNR 3
a 2497/2013 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1100/13=z
55 auf Anteil B-LNR 3
a 2350/2016 Pfandurkunde 2016-07-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 75.000,--
fiir Raiffeisenbank Kreuzenstein eGen (FN 53300h)
57 auf Anteil B-LNR 3
a 3541/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 712/20s
b geldscht
58 auf Anteil B-LNR 3
a 846/2021 Zahlungsbefehl 2021-01-07
PEANDRECHT vollstr EUR 3.365,095
samt 4 % Z ab 2020-12-06, Kosten EUR 383,32 samt
4 % 7 seit 2021-01-07, Antragskosten EUR 373,40
fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 1011 KG 01305 Meidling
(4 B 712/21m)
b B46/2021 Klage gem $ 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 57
60 auf Anteil B-LNR 3
a 82/2022 Riickstandauswels 2022-01-10
PFANDRECHT vollstr. EUR 19.964,16
samt 338 % VZ aus EUR 16.693,56 ab 2022-01-10,
Antragskosten EUR 445,-- fiir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstandigen (GW) - Wien
(4 E 97/22x)
b BZ2/202Z Simultan haftende Liegenschaften
Grundbﬁcherliche EZ 1011 KG 01305 Meidling C-LNR &0
EZ 212 KG 01513 Untersievering C-LNR 139
Rechte und Lasten 62 auf Anteil B-LNR 3
a 9B3/2022 Urteil 2020-11-30
PFANDRECHT vollstr. Kosten EUR 451,80

samt 4 % Z aus 02.02.2021, Kosten EUR 197,69%, Antragskosten
EUR 204,37, fiir Allianz Elementar Versicherungs-
Aktiengesellschaft (FN 34004qg) (3 E 8/22g)
b 983/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1011 KG 01305 Meidling - C-LNR &z
EZ 212 KG 01513 Untersievering - C-LNR 141
63 auf Anteil B-LNR 3
1304/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 3.700,—
samt 4 % Z aus EUR 3.700,—— seit 2021-07-20;
Kosten EUR 3.685,8%2 samt 4 % 2 seit 2022-11-22;
Antragskosten EUR 446,14 fir
dsterreichischer Automobil— Motorrad— und Touring Club
{ZVR 730335108) (10 E 67/23f - Beitritt zu 10 E 68/21z)
64 auf Anteil B-LNR 3
2138/2023 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

o

o

Hereinbringung von veollstr EUR 30.640,05
samt 9,6 % Z ab 2023-06-21 vierteljihrlich kapitalisiert;
Kosten EUR 4.061,06 samt 4 % £ seit 2023-08-13;
Antragskosten EUR 1.300,02 fir
VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s) (10 E 103/23z - Beitritt zu
10 E 68/21z)

b 2138/2023 Pfandrecht und Hypothekarklage siehe C-LNR 37

65 auf Anteil B-LHNR 3

a 385/2024 Rickstandsausweis 2024-02-19
FFANDRECHT vollstr EUR 9.625,04
samt 7,88 % Z aus EUR 7.480,32 ab 2024-01-20;
Antragskesten EUR 320,-- fiir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstdndigen (GW)-Wien
(4 E 501/24m)

b 385/2024 Simultanhaftung mit
EZ 212 KG 01513 Untersievering

R R R R R

AuBlerbiicherliche Mietvertrag vom 16.10.2022; Gem. Auskunft der MA 6 vom
Rechte und Lasten 21.10.2025 bestehen dzt. keine offenen Forderungen

- Nutzwertgutachten, 12.07.2010

- Gutachten wohnungseigentumstaugliche Ob;j., 07.03.2010

- WE Vertrag vom 15.01.1985, Berichtigung zum WE Vertrag
vom 15.03.2011 & Nachtrag zum WE Vertrag vom 23.01.2013

Wohnungseigentum

Mag. Georg Strafella
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2.4. Flichenwidmung, Bebauung & Katasterplan

Gem. giiltigem Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien Plandokument 6941 (on-
line) bestehen fiir die ggst. Liegenschaft die folgende Widmungs-/Bebauungsbestimmungen:
Bauland Wohngebiet (W), Bauklasse III, geschlossene Bauweise fiir den StraBentrakt und
Wohngebiet Geschiftsviertel (W GV), Bauklasse I, bis zu einer Gebdaudehéhe von max. 4,5 m

fiir den Hoftrakt.
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Flachenwidmungs-, Bebaungs- und Katasterplan

2.5. Bewilligungen, Bescheide, Pléine (auszugsweise)

Folgende Bescheide/Bewilligungen & Pléne liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum
24.02.1885
28.07.1885 *
28.07.1885
10.02.1948
21.04.1948
Mirz 1950
22.05.1950
10.09.1952
Nov. 1994
29.01.1996
Sept. 1996
28.01.1997
17.01.2009
24.06.2010
02.07.2010
14.07.2010
27.12.2010
28.12.2010
08.06.2018

Dokument
Einreichplan
Auswechslungsplanung
Kommissionsprotokoll
Einreichplan
Baubewilligung
Auswechslungsplanung
Baubewilligung
Beniitzungsbewilligung
Einreichplan
Baubewilligung
Bestandsplan
Beniitzungsbewilligung

Gutachterl. Stellungnahme

Bauanzeigeplan
Bauanzeigeplan
Freigabeplan
Gutachten
Bauanzeige
Bescheid

Betreff/ Anmerkung

Neubau Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus Planwechsel

Wiederinstandsetzung Bombenschdden

Wiederinstandsetzung Bombenschdden, Einbau Badzimmer und Abort
Wiederaufbau Haus

Auswechslung Anderung Raumteilung

Wiederinstandsetzung Bombenschiden, Anderung Raumteilung
Umbau Geschiftslokal, Anderung Raumteilung Einlagerungsriume
Umbau Geschiftslokal, Anderung Raumteilung Einlagerungsraume
Umbau Geschiftslokal, Anderung Raumteilung Einlagerungsriume
Umbau Geschiftslokal, Anderung Raumteilung Einlagerungsriume
Aufzugseinbau

Einbau Personenaufzug

Einbau Personenaufzug

Einbau Personenaufzug

Abnahmepriifung Personenaufzug

Beniitzung Personenaufzug

Gehsteigiibernahme in die Erhaltung Stadt Wien

*) Stempel Baubehorde

Die im Uberwachungsakt aufliegenden Unterlagen betreffen nicht das ggst. WE-Objekt.

Mag. Georg Strafella
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2.6. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1011 mit dem GST .670 ist eine Eckliegenschaft, polygonal ausgestal-
tet und verfiigt liber eine Grundstiicksflache von insgesamt 640 m?. Das Geldndeniveau ist weit-
gehend eben. Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein, in der zweiten Hélfte des 19. Jahrhun-
derts in Massivbauweise errichtetes Griinderzeit-Wohn-/Geschéftshaus, welches als Eckhaus
iiber zwei Stralenfronten verfiigt. Das Gebdude verfiigt {iber ein KellergeschoB3, vier Geschof3e
iiber Niveau (EG-3.0G) und einen Rohdachboden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerke Ausstattung/Zustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform/-deckung Satteldach, Ziegeldeckung; ordentlich

Dachrinnen Saumrinnen und innenliegende Fallrohre; funktionstiichtig
StraBBenfassade: gegliederte Reibputzfassade (an der Ruckgas-
se reichhaltiger gegliedert als an der Schonbrunner Straf3e);

Fassade/Auflenputz Hoffassaden: ungegliederte Reibputzfassade; Zustand: durch-
schnittlich-ordentlich, Putzabplatzungen, sichtbare Ausbesse-
rungen, aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich

Tiiren Hauseingang: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir; gut

Fenster Kunststoffisolierglasfenster; Zustand: gut

Béden Terrazzo, z.T. abgenutzt mit Rissen und Ausbesserungen; Zu-
stand: durchschnittlich

Wiinde Gemalt mit Latex-Anstrich bis etwa 150 cm; Zustand: gut

Decken gemalt; Zustand: gut

Stiege Stiege in Terrazzo (z.T. abgenutzt), Stabgeldnder und Metall-
handlauf lackiert; Zustand: ordentlich
Boden: Estrich; Winde/Decken gespachtelt (z.T. abgebro-

IO T AT ckelt, Sichtziegelwerk); Einlagerungsrdaume aus Stahllamellen
mit Tiren, Installationen auf Putz; Zustand: ordentlich-gut,
z.T. aufsteigende Feuchtigkeit
Betonstiege, Wiande z.T. in Sichtziegelwerk und z.T. verputzt

Keller und z.T. Beton, Decke Beton (z.T. Ziegelgewdlbe), Boden
Estrich; Zustand: ordentlich

. . Alle notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind vor-

TS O Py handen und funktionstiichtig
Nachtriglich errichteter Aufzug im Stiegenhaus mit Schacht

Personenaufzug in Pfosten-Riegel-Konstruktion mit Glaseinsdtzen, Metall-
Teleskoptiiren; funktionstiichtig
Befestigte Oberfldche in Waschbeton-Platten und Dielen aus

(e by Holz bzw. WPC, unbefestigte Flichen mit Strduchern, Ein-
friedung mit Ziegelmauer (z.T. Sichtziegelwerk, z.T. ver-
putzt); Zustand: ordentlich

Mag. Georg Strafella
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2.7. Wohnung W 11

Lage im Gebdude

Die ggst. Wohnung W11 befindet sich im 1.0G an der nordseitigen StraB3enfassade zur Schon-
brunner Strafle. Insgesamt sind vier Fenster nach Norden hin ausgerichtet. Der Zugang zur Woh-
nung erfolgt liber das zentrale Stiegenhaus. Ein Aufzug ist vorhanden (Aufzugstiire gegeniiber
der Wohnungszugangstiire von W11).

230

937

Ruckergasse

g1»

1

500 € ViennaGls

Lage im Gebdude (schematisch)

GroBe und Konfiguration Top 11

Gem. Nutzwertgutachten weist die ggst. Wohnung eine Wohnnutzfldche von 62,45 m? auf und
ist auch ein Kellerabteil im AusmaB von rd. 2,57 m? (WE-Zubehor) vorhanden?. Fiir die weitere
Bewertung wird dieses mit einem Faktor von 0,15 gewichtet beriicksichtigt. Die Nutzflache teilt
sich wie folgt auf:

Raum Nutzfliche Faktor gew. Fliche
Vorzimmer 5,94 m? 1,00 5,94 m?
Bad&WC 3,01 m? 1,00 3,01 m?
Kiiche 6,99 m* 1,00 6,99 m?
Zimmer 23,93 m? 1,00 23,93 m?
Gang 2,71 m? 1,00 2,71 m?
Kabinett 1 8,46 m? 1,00 8,46 m?
Kabinett 2 11,41 m? 1,00 11,41 m?
Wohnnutzfliche gesamt 62,45 m” 62,45 m’
Kellerabteil 2,57 m? 0,15 0,39 m?
|gewichtete Fliche 62,83 m’

2 Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen gem. Primissen unter Pkt. 1.2.1.

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration von Top 11 gestaltet sich wie folgt:

=l

GANG

T L
\D VORZI. VORZL 4704 -
-4 KUCHE T4
\ 97— L4 15 503 15- 1 }5
\' | < cang. || 5l

—

¥ = o

Grundriss W11 (von gef, SV ergénzt)

Ausstattung und Erhaltungszustand der ggst. Wohnung:

Raum

Ausstattung/Zustand

Vorraum/ Kiiche

Wohnungseingangstiir: Holztlir in Holzzarge, Tiirblatt mit
Einsatz in Ornamentglas und Stahlgitter (7iirblatt z.T. abge-
schlagen), Sicherheitsbalken, Oberlichte mit Ornamentglas
und Stahlgitter; Laminat, Wande und Decke gemalt, Elektro-
verteiler und Stromzihler, Gaszdhler, Lichtstrom; Zustand:
z.T. ordentlich-sehr gut, z.T. unfertig, in Sanierung befind-
lich, Wohnungseingangstiir in mdfigen Zustand, Dosen fiir
Elektroanschliisse ohne Lichtschalter/Steckdose, Abdeckun-
gen bei E-Verteiler fehlen

offen, durch Wandsturz von der Decke getrennt, keine Tiir
eingebaut, Laminat, Wiande und Decke gemalt, Lichtstrom,
Kiichenanschliisse; Zustand: z.T. ordentlich-sehr gut, z.T.
unfertig, in Sanierung befindlich, Dosen fiir Elektroanschliis-
se ohne Lichtschalter/Steckdose

WC/Bad

Holztiir in Holzzarge, Fliesenboden, Winde gefliest/gemalt,
Decke gemalt, WC mit Unterputz-Spiilkasten (ohne Klobrille
und Bedienplatte), Anschliisse fiir Waschbecken und Du-
sche, Lichtstrom; Zustand: maBig-durchschnittlich, unfertig,
in Sanierung befindlich, Offiung fiir Entliifiung ohne Liif-
tungsgerdt, Kombitherme nicht angeschlossen und ohne Ab-
deckung

Mag. Georg Strafella
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Zimmer

offen, Kunststoffisolierglasfenster, Laminat (provisorisch
abgedeckt), Wiande/Decke gemalt, Lichtstrom, Heizkorper;
Zustand: z.T. ordentlich-sehr gut, z.T. unfertig, in Sanierung
befindlich, Dosen fiir Elektroanschliisse ohne Lichtschal-
ter/Steckdose

Gang

offen, Laminat, Wéande/Decke gemalt, Lichtstrom; Zustand:
z.T. ordentlich-sehr gut, z.T. unfertig, in Sanierung befind-
lich, Dosen fiir Elektroanschliisse ohne Lichtschal-
ter/Steckdose

Kabinette

Holztiire in Holzzarge, Kunststoffisolierglasfenster, Laminat,
Winde/Decke gemalt, Lichtstrom, Heizkorper; Zustand: z.T.
ordentlich-sehr gut, z.T. unfertig, in Sanierung befindlich,
Dosen fiir Elektroanschliisse ohne Lichtschalter/Steckdose

Anschliisse

Alle notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind vor-
handen; Heizung: Gas-Kombitherme nicht angeschlossen,
Lichtstrom/Wasser funktionstiichtig

Zusammenfassung — Zustand Wohnung

Die ggst. Wohnung (W11) ist in Umbau/Sanierung befindlich; insgesamt z.T. ordentlicher-sehr

guter, jedoch z.T. unfertiger Erhaltungszustand.

2.8.

Bestandsituation

Bestandsituation

Zum Stichtag ist die ggst. Wohnungen (W11) unbefristet vermietet.

Mietvertragsabschluss
Anwendungsbereich
Mietbeginn

Befristung
Verwendungszweck

Wertsicherung

Hauptmietzins aktuell

Sonstige Vereinbarungen,

Anmerkungen

Untervermietung

Weitergabe

Vormiet-/Vorkaufsrecht

16.10.2022

Gem. Pkt. VIII: einvernehmlich Vollanwendungsbereich
01.11.2022

unbefristet

Zweck des Wohnens und als Firmensitz von Firmen und ver-
bundenen Unternehmen des Mieters. Leerstand ist zuldssig.
vereinbart nach VPI 2020; Indexschwankungen bis ein-
schlieBlich 10% bleiben unberiicksichtigt; Ausgangsbasis In-
dexzahl fiir Monat der Ubergabe

In den ersten 5 Jahren ab 01.11.2022 € 2.400.- p.a. netto; ab
01.11.2027 bis 31.12.2030 € 200 p.m. netto; ab 01.01.2031

€ 300,- p.m. netto

Per 16.10.2022 Mietvorauszahlung iHv. € 8.000,-

It. internen Berechnungen hat diese Vorauszahlung die Miete
inkl. BK+UST bis Mitte August 2024 abgedeckt.

Die Wohnung befindet sich in einem stark renovierungsbe-
diirftigen Zustand. Der Mieter verpflichtet sich die Wohnung
auf seine Kosten zu sanieren

Der Mieter ist berechtigt, das Mietobjekt ganz/teilweise ent-
geltlich oder unentgeltlich an natiirliche/juristische Personen
unterzuvermieten.

Wiederholtes Weitergaberecht an andere Unternechmen des
Mieters, aber auch an jede natiirliche/juristische Person

Fiir alle Verkaufsfille und alle Vermietungsfélle im Anschluss

Mag. Georg Strafella
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an die Beendigung dieses Vertrages im Sinne der §§ 1072ff
ABGB
u.a.: Kiindigungsfrist halbes Jahr zum Ende eines jeden Ka-
Kiindigung lenderjahres; die Wohnung kann seitens des Vermieters erst-
malig zum 31.12.2030 aufgekiindigt werden?
Kaution keine, da Wohnung stark sanierungsbediirftig

Da der Mieter selbst nicht anwesend war, konnte auch dessen Identitét nicht liberpriift werden.
Trotz mehrfacher Riickfrage des gef. SV bzw. wurden seitens des Mieters bzw. des Verpflichte-
ten keine Unterlagen iibermittelt, die die Mietzahlungen generell bzw. die Mietzahlung fiir das
Jahr 2025 belegen. Auch der Aufforderung durch das Gericht zur AuBerung wurde seitens des
verpflichteten nicht nachgekommen. Lt. Auskunft des Verpflichteten wurde bis zum Bewer-
tungsstichtag fiir das Jahr 2025 noch keine Miete gezahlt. Weiters wurde auch keine Zahlungs-
modalitdt hinsichtlich des genauen Zeitpunktes der jéhrlichen Mietzahlung vereinbart. Fiir die
ggst. Bewertung wird daher die Annahme zugrunde gelegt, dass die Miete fiir das Jahr 2025 bis
zum Stichtag 31.10.2025 (Mietjahr gem. Mietvertrag vom 1.11.2024 bis 31.10.2025) noch zu
zahlen ist.

2.9. Betriebskosten, Reparaturriicklage & Reparaturvorschau

Betriebskosten

Die monatliche Vorschreibung fiir die ggst. Wohnung Top 11 betrdgt per 01.01.2025 inkl. Repa-
raturriicklage brutto € 203,61. Die Bruttobetriebskosten (allgemein + Lift) beliefen sich auf
€ 150,66. Das entspricht rd. € 2,41/m? Nutzflache. Die Betriebskosten liegen damit im Bereich
einer marktiiblichen Bandbreite. Die monatliche Einzahlung in die Reparaturriicklage betrigt
€ 52,95 bzw. € 0,85/m? (allgemein + Lift).

Betriebskosten Top 11

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m?
Betriebskosten allg. € 11638pm.| € 1,86 /m?| € 11,64pm.| € 12802pm.| € 2,05/m?
Betriebskosten Lift € 2058pm.| € 0,33 /m?| € 206 pm. [ € 22,64pm.| € 0,36 /m?
Reparaturriicklage allg. | € 4841 pm. | € 0,78 /m? € 4841 pm.| € 0,78 /m?
Reparaturriicklage Lift € 454pm.| € 0,07 /m? € 454pm.| € 0,07/m?
Gesamt € 18991 p.m. | € 3,04 /m*| € 13,70 pm. | € 203,61 p.m. | € 3,26 /m?

Reparaturriicklage & Sanierungsmafinahmen
Der Stand der Reparaturriicklagen per 31.12.2023 betrigt € 138.919,48.

Dem gef. SV liegen keine aktuellen Protokolle von Eigentiimerversammlungen vor. Das vorlie-
gende letzte Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 12.05.2016 weist lediglich eine Kos-
tenpriifung zu einer allfélligen Erneuerung des Hoftores bzw. der Stiegenhaus Malerei aus. Dar-
iiber hinaus gab es keine erforderlichen Instandsetzungs- oder Sanierungsmafinahmen.

Seitens der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass per 01.01.2025 fiir die Wohnung W11 ein
Riickstand iHv € 3.014,87.ausgewiesen ist.

3 Anm: das ist ein Widerspruch zu den Bestimmungen des MRG
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 auer 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 zum Stichtag um eine Eigentumswohnung (WE-Objekt), in einem
aus der Griinderzeit errichteten Wohn-/Geschéftshaus. Auftragsgemal ist der Verkehrswert in
den folgenden Varianten zu ermitteln

1. bestandfrei
2. unbefristet vermietet unter Zugrundelegung des vorliegenden Mietvertrages

Zur Ermittlung des Verkehrswertes der bestandsfreien Eigentumswohnung wird das Sachwert-

verfahren zur Anwendung gebracht. Zur Ermittlung des Verkehrswertes unter Zugrundelegung

der unbefristeten Vermietung wird im ggst. Fall das Ertragswertverfahren iiber zwei Phasen ge-
rechnet (Phase I Mietzins bis 2030, Phase II Mietzins ab 2031) zur Anwendung gebracht.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt durch Anwendung des Vergleichswertverfahrens.

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 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 Beobach-
tung der Marktentwicklung voraus.

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

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Mag. Georg Strafella
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Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmafgeblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

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

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige 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

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

-10,00%

MNote 10 15 2,0 2,5 3,0 35 40 45 50
=
© =
= = 1)
= 3 =
Beurteilung 5 5 o o = =
o z = = @ g
- 2 £ £ £ ~ L <
3 3 5 F & 5§ 3 3
= = = o 2 = = = =
& a 3 3 a a & & &
10,00% 1,0 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50% 15,00% 17,50% @ 20,00%
6 15 Sehr Gut - Gut  -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% | 10,00% 12,50% 15,00% @ 17.,50%
5,00% 20 Gut -500% -250% 000% 250% 500% @ 750% 10,00% 1250% @ 1500%
25 Gut - Durchschnittlich -7,50%  -500%  -250%  0,00%  2,50% 500%  7,50% 10,00% @ 12,50%
0,00% 30 Durchschnittlich -10,00% -7,50% @ -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% | 10,00%
35  Durchschnitilich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%
5,00% 40 Schlecht -1500% -12,50% -1000% -7.50% -500% -250% 0,00%  2,50% 5,00%
45 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% @ -500% -250%  0,00% 2,50%
10,00% 5,0 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% @ -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50%

0,00%

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

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

Ausreiferpriifungen

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

In der AusreiBBerpriifung [ wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer AusreiBBerpriifung (AusreiBerpriifung I1) unterzogen.

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch ldngerfristig in Bestand gegeben ist, sind
im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu

Mag. Georg Strafella
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priifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder
wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgingigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch
Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von ver-
gleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméifle Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwélzbaren
Kosten anzusetzen. Im gegenstdndlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ange-
setzt:

Mietausfallswagnis

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

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise 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 Schiden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

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

Der Zinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrigen) im Wege einer ret-
rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab.
In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei ei-
ner Anlage dieser Kategorie im Geschéaftsverkehr liblicherweise zukommit.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmen-
bedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
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liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die Ortsgrofle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhiltnisse.

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% | 156-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-6,0% | 5,0-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-6,5% 45-7,0% 50-8,0% 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7,0% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-6,56% 50-7,0% 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstiandige*, Heft 02/2025

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode in-
newohnende Vorgehensweisen nur implizit berticksichtigt:

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

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfithrung und Gebédudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella

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

50-60 Jahre
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

3.4. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
bidude und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Herstellungskosten (Neubaukosten)
- Wertminderung wegen Bauméngel und -schidden
- Wertminderung wegen Alters

= Bauwert der baulichen Anlagen

= Wert des Gebéudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde
+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten,

Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebaude zugrunde gelegt.
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Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc. wer-
den entsprechend beriicksichtigt.

Baumséingel und Bauschiden

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

Alterswertminderung

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

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und prisentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdchlichen Gebéudealter, jlingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3. Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméaBigen, liber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

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

Die Formel lautet:

W:LX(A2+ A )

2 GND? GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, iiber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.
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Zustandsnot Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Beparaturen neuwertiz, mingelfrel
2 nonnale Unterhaltung geringen Umfangs  |nommal erhalten, nur ibliche Erhaltungsarbeiten
£ reparaturbedinfig {deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbedirftig
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetzungen erforderdich
b] wertlos abbruchreif, wertlos

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

R ()

Tt

(ZN-T) x

ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Sofern wertmafigebliche Umstidnde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schéden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstinde in Ansatz zu brin-

gen.
Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenen-
falls die Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach sei-
nen (geschmacklichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten.
Insofern kann unter Umsténden ein Teil der tatsdchlich getatigten Investitionen marktsei-
tig nicht in voller Hohe abgegolten werden und dadurch ,,verloren* gehen. Dies trifft ins-
besondere auf individuell gestaltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)
Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der
Baulichkeiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Pla-
nung konnen unter Umstidnden ungiinstige, die Funktionalitidt beeintrdchtigende oder
nicht zeitgeméBe Grundrisslosungen entstehen.

Ungiinstige Lageverhéltnisse
Grundsatzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise
kann dariiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitit der Lage und Art, Umfang
sowie Qualitdt der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der
Nahe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstinden mit Einschrankungen der
Nutzung und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unter-
schutzstellung vom Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden
(z.B. bei Luxusimmobilien) und sich werterhohen auswirken.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 33 von 86

4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

4.1.1. Lage und Allgemeinteile

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
mit dem Individualverkehr gut erreichbar. Die Parkplatzsituation
ist relativ angespannt. Im Umfeld befinden sich neben den not-
wendigen Nahversorgungseinrichtungen auch Kindergirten und
Schulen fiir alle Altersstufen. Tlw. iiberdurchschnittliche Beein-
trichtigung der straBenseitigen Rdume durch Stralenverkehrs-
larm. Die Lage der Liegenschaft ist fiir Wohnzwecke inner-
halb des 12 Bezirks durchschnittlich-gut. Allerdings mietrecht-
liche Griinderzeitlage = von Gesetzes wegen (§ 2 (3) RichtWG)
max. durchschnittliche Lage im Sinne des MRG.

Gebaude

Das Gebdude verfiigt liber alle notwendigen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen und ist mit einem Aufzug ausgestattet. Die
gegliederte Stralenfassade befindet sich in einem ordentlichen,
die ungegliederte Hoffassade in einem durchschnittlichen Erhal-
tungszustand. Das Stiegenhaus befindet sich insgesamt ebenfalls
in einem ordentlichen Erhaltungszustand. Das Gebédude weist
eine durchschnittliche-ansprechende Ausstattung und einen
insgesamt durchschnittlichen-guten Erhaltungszustand auf.

Lage der Wohnung
im Gebiude

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung W 11 befindet sich im
1. OG und ist strafenseitig (Schonbrunner Strafle) ausgerichtet.
Die Lage der Wohnung im Gebiiude ist durchschnittlich.

Groflie und
Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Wohnnutzfldche von insge-
samt rd. 62 m? (Zimmer, 2 Kabinette); durchschnittliche Grof3e.
Der Vorraum ist von der Kiiche nur durch einen Wandsturz ge-
trennt; eine Tir ist nicht eingebaut (keine natiirliche Belichtung in
der Kiiche). Bad und WC sind nicht getrennt. Die Konfiguration
der Wohnung ist durchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung

Die Wohnung befindet sich in einem z.T. ordentlichen-sehr gu-
ten, z.T. unfertigen Zustand. Die Sanierungsmaflnahmen sind
weit fortgeschritten, doch fehlen noch einzelne Finalisierungs-
malnahmen zur baulichen Fertigstellung (die dafiir notwendigen
Kosten werden ndherungsweise in Ansatz gebracht (siehe unter
Punkt 4.3.2), insgesamt durchschnittliche Ausstattungsqualitiit.

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschatft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-

kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung malBgebend.

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

jekte herangezogen:
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Vergleichsobjekte/Basisdaten |P1ausib. Priif.
PLZ StraBe GB EZ Stichiag Fliwi Bakl Bauweise GSt Fliche Crinokosten- AusreiBer
anteil Priifung [
1120 Wienerbergstrafle 01305 1455 25.04.2022 GBGV 1III gG 286 n? 1.412,- €/m?
1120 Meidlinger HauptstraBe 01305 1081 03.07.2022 GBGV IV g 17m, G, Dg 1.928 m? 1.492,- €/m?
1120 Haschkagasse 01305 1917 29.08.2022 w 1 g G 387 m? 1.600,- €/
1120 Aichhorngasse 01303 32 04.11.2022 w m g G 1.000 n¥ 1.281,- €/
1120 Rosenhiigelstrafe 01304 489 18.01.2023 Y I g75mG 436 m? 1.604,- €/n?
1120 Breitenfurter Stralie 01301 166 07.02.2024 GBGV 1III g 1.035 m? 1.412,- €/
1120 Bonygasse 01305 340 05.04.2024 W m g 13m,G 907 m? 1.736,- €/m?
1120 Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 GB IV g 18mG 413 m? 1.752,- €/n?
1120 Niederhofstrafie 01305 1153 02.07.2024 w o g 432 m? 1.453,- €/n?
1120 Herthergasse 01305 2226 23.01.2025 GB IV g 18m 245 m? 1.703,- €/n?
Durchschnitt 1.545,- €/m? |

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fiir vergleich-
bare Wohnungen liegen zwischen rd. € 1.046,-/m? und rd. € 1.722,-/m?. Fiir die ggst. Liegen-
schaft/ Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.374,-/m? angemessen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten | Korrekturen| Plausib. Priif.

. Grundkosten-  Korrektur angepasste Ausreifer

PLZ Strafie GB EZ Stichtag anteil gesamt Vergleichswerte | Priifung II
1120 Wienerbergstralie 01305 1455 25.04.2022 1.412,- €/n¢ -23,11% 1.086,- €/n¢
1120 Meidlinger HauptstraBe 01305 1081 03.07.2022 1.492,- €/n¢ -20,63% 1.184,- €/n¢
1120 Haschkagasse 01305 1917 29.08.2022 1.600,- €/m? -22,09% 1.247,- €/m?
1120 Aichhorngasse 01303 32 04.11.2022 1.281,- €/ -18,34% 1.046,- €/m?
1120 Rosenhiigelstrafie 01304 489 18.01.2023 1.604,- €/m? -16,88% 1.333,- €/m?
1120 Breitenfurter Strafie 01301 166 07.02.2024 1.412,- €/m? -4,73% 1.345,- €/m?
1120 Bonygasse 01305 340 05.04.2024 1.736,- €/m? -5,42% 1.642,- €/m?
1120 Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 1.752,- €/m? -1,70% 1.722,- €/m?
1120 Niederhofstralle 01305 1153 02.07.2024 1.453,- €/n¢ -2,56% 1.416,- €/n¢
1120 Herthergasse 01305 2226 23.01.2025 1.703,- €/ 1,07% 1.721,- €/
Durchschnitt 1.545,- €/m* 1.374,- €/m?

Fiir die ggst. Wohnung W 11 im OGI ergibt sich der anteilige Bodenwert wie folgt:

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt Flache GKA O Faktor GKA Bodenwert
1011 B-LNr 3; 57/1570; WE an 11 62,83 m*  1.374,- €/m? 1,00 1.374,- €/m? 86.335€
Gesamt 62,83 n? 1.374,- €m? 86.335€

4.3. Sachwertverfahren
4.3.1. Herstellungskosten

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der ggst. Wohnung wird im ggst. Fall nach den
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen Landesverbén-
den und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofligen Wohnbauwie erarbeitet hat.
- siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der Sachverstandige®, Heft 03/2024.

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

Ausstattungsqualitit ,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)
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Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfilhrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusdtzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,
Luxuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten zum Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

Gebudeteil/ 5
G:wi:mi:!; % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) Eg z

Konstruktion 25 quie Meteciaiquelit solide, qualitatsvolle Materialien,

weisa, ? g . , nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik zel@ﬂ:ﬂdﬂe Ter;wu(t‘z";ﬂ"“ﬂ' gute bauphysikalische
Eigenschaften

Dach 8 hinterlafietes Dach (Kaltdach), o "gahoban,Jodooh

hinterliiftetes Dach (Kaltdach), wam;";n?n"u"‘pf"‘p:wedecku“ hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, (Ziegel, kun ngl 'ﬁg ebun densg aufwendiger
Tondachsteine), °ge. g Konstruktionsaufbau,

Dachsteine, Metalldeckung),

Folienabdichtung bei Flachdach bitumninése Abdichtung bei

Kupferverblechung, Grindécher
etc

Flachdach
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
usrﬁe!:qe;:;:’:;::ﬁfacher kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehéngte
Blechsohib&nke ' Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Steinfensterbanke eic Hinterliftung, besonderer
Wéarmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Aufenttiren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, lsolierverglasung, Schallschutz,
Standardausfilhrung Kombibeschlage, Sonnenschutz Sonnengchutz. ROI!raden
{automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 furnierte Torsticke (Holzzargen | i€ ‘gehoben”, sehr gute solide

Stahlzargen, einfache (leichte)
glatte bzw. furnierte TUrblatter

Qualitat, ,schwere” Tiirblatter,

oA), solide Turblétter, SchlieRautomatik, Nurglas-

Qualitdtsbeschldge

Elemente etc
Fultbdden 6 einfache Textilbel&ge, Laminat- | Parkettbtden, Holztafelbdden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belage Steinbdden, solide Qualitat
Nassraume 4 " . Vollverfliesung mit wie "gehoben” bzw Naturstein,
Standard-Fliesen in Bereichen . zal. elekirisch It !
(Mindestausmat) Qualitétsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
Abluft Materialien

Sanitér- 7 Bad mit Dusche (oder Wanne), | 1515 2 WCS, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung we * | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegenstande
Heizung, 12 Et
) agen- ader Zentralheizung, ) . !
Luftung, Etagen- oder Zentralheizung, | Radiatoren, FuBbodenheizung, K“mv:g:;:! F”Eb:’en':mmng'
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Kiimageréite, Standard- andheizung, Regelung
Regelungsméglichkeiten Regelung, energieeffiziente (Steuerung) mit vielfaltigen
! Funktionen, zus&tzliche Kamine
Auslegung
_EIEktm', 9 weitgehende Bedarfsanpassung | Vollausstattung in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsmbglichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Ausstattung Zentral-Steuerung, elektronisch

Aufzug (bei Bedarf),
Schloss-Schliefanlage, Sicherheitseinrichtungen,

Torsprechstelle und -Gffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und

Abluftanlage, Brandmelder

gesteuerie Haustechnik-Anlage
(BUS), Brandmelder,
Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle,
Uberwachungsmoglichkeiten

Energieeffizienz | 4 Mindest-Standard gut sehr 9:’32:';:::3:;’“'9"'

|Gesamt [ 100] [

[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00|
SAGHVERSTANDIGE HEFT 24

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019
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Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflichen und AufBenanlagen ergeben sich die
Herstellungskosten iHv. rd. € 3.600,-/m?. Fiir die ggst. Wohnung W11 ergibt sich somit ein Her-
stellungswert iHv. € 226.205,-.

4.3.2. Fertigstellungskosten

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, sind in der ggst. Wohnung W11 finalisierende Maflnahmen
zur Fertigstellung der Sanierung ausstdndig. Die Wohnung W 11 befindet sich daher insgesamt
in einem unfertigen Zustand. Fiir die notwendigen Fertigstellungsarbeiten, wie u.a. Montage von
Waschbecken, Duschtasse, Spritzschutz, Sanitdrarmaturen, Wohnungseingangstiir, Sockelleisten,
Lichtschalter, Steckdosen, Rauchwarnmelder, Einzelliifter, sowie Inbetriebnahme der Kom-
bitherme, etc. ist mit ndherungsweisen Kosten iHv. bis zu rd. € 10.000,- (inkl. USt) zu rechnen.

4.3.3. Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, diese hdngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab. Ausge-
hend von den Unterlagen, der Bauweise und der Nutzung des Gebaudes, wird, eine Restnut-
zungsdauer von rd. 60 Jahren in Ansatz gebracht.

4.3.4. Alterswertminderung

Bei der Alterswertminderung wird die progressive Alterswertminderung nach ROSS zugrunde
gelegt. Die Alterswertminderung ist vom ungekiirzten Herstellungswert vorzunehmen. Die For-
mel fiir ROSS lautet:

. 2 .
WM (in%) = 0,5 *[(AlterderbaulzchenAnlage) N AlterderbaullchenAnlage} £100

Gesamtnutzungsdauer’ Gesamtnutzungsdauer

4.3.1. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(ZN—1) *‘;—T —sin HZN— 1 *Z—Tﬂ

T

ZWA =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertig, mingelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbe diirftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-jbe diitftiz
4 zrofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Mag. Georg Strafella
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Auf Basis der vorangegangenen Ausfithrungen im Befund bzw. in der Beurteilung wird unter
Beriicksichtigung der Fertigstellung die Zustandsnote von 1,00 angesetzt.

4.4. Ertragswertverfahren
4.4.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Das ggst. Gebdude wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Das ggst. Ge-
baude fallt daher prinzipiell in den Vollanwendungsbereich des MRG. Je nach Objektart, Grof3e
und Ausstattung > angemessener HMZ gem. § 16 (1) MRG, Richtwertmietzins gem.
§ 16 (2) MRG bzw. Kategorie D Miete gem. § 16 (5) MRG. Im Vollanwendungsbereich gibt es
eine gesetzliche Uberpriifungsmdglichkeit des Hauptmietzinses und ist im Fall einer beftisteten
Vermietung ein Befristungsabschlag iHv. 25% anzuwenden.

Angemerkt wird, dass die Wiedererrichtung der ggst. Liegenschaft mit Mitteln des Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds gefordert wurde. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Pkt. 1.2.1.

Mietrechtliche Griinderzeitlage

Die ggst. Liegenschaft befindet sich gem. Adressverzeichnis* in einem mietrechtlichen Griinder-
zeitviertel®. Fiir Liegenschaften, die sich in einem Griinderzeitviertel befinden, ist ein Lagezu-
schlag gem. § 2 Abs 3 RichtWG nicht zuldssig.

12056 1 RUCKERGASSE ~KINDERFREIBAD
120633RUCKERGASSE 10
12063 ;RUCKERGASSE P
120641 RUCKERGASSE 14
120631 RUCKERGASSE 2
12064 RUCKERGASSE 20
12050 RUCKERGASSE 21
12064 i RUCKERGASSE 22
120503 RUCKERGASSE 23
12064 RUCKERGASSE 24
12052 RUCKERGASSE 25
12064 RUCKERGASSE 26
12052 jRUCKERGASSE 27
12067 RUCKERGASSE 28

050 ; SCHOENERUNNER STR. 263
050; SCHOENBRUNNER STR. 265
050 ; SCHOENBRUNNER STR. 267
050; SCHOENBRUNNER STR. 269
050; SCHOENERUNHER STR. 271
0633 SCHOENERUNNER STR. . 273
063;SCHOENBRUNNER STR. 275
063; SCHOENBRUMNER STR. 277
0633 SCHOENBRUNNER STR. 279
12063;SCHOENBRUNNER STR. 281
120633 SCHOENBRUNMER STR. 283
12063; SCHOENBRUNNER STR. 285
12063; SCHOENERUNNER STR. 287
120633 SCHOENBRUNNER STR. 289
120633 SCHOENBRUNNER STR. 291/1
120ATISCHOENERIMNER STR.  291/2

Auszug aus dem Adressverzeichnis - in Der Richtwertmietzins, 1994, S. 278

e e L e ]
RPN RMN R

Mietzins gem. Mietvertrag

Die ggst. Wohnung W 11 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, schriftlichen Mietver-
trages und unter Berilicksichtigung des zum Anmietungszeitpunkt sanierungsbediirftigen Zustan-
des zu einem Nettomietzins von aktuell € 2.400,- p.a. bis 31.10.2027 bzw. € 200,- p.m. ab dem
01.11.2027 bis 31.12.2030 bzw. € 300,- p.m. ab 01.01.2031 unbefristet vermietet. Das entspricht

4 Dirnbacher/Rustler/Heindl, Der Richtwertmietzins, 1994
> Anm. des gef. SV: Der Gegenbeweis ist gesetzlich natiirlich zuldssig.
Mag. Georg Strafella
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- € 3,18/m? Nutzfliche und einem Jahresrohertrag iHv. € 2.400,- p.a. bis 31.12.2030 bzw.
€ 4,77/m? Nutzfliche und einem Jahresrohertrag iHv. € 3.600,- p.a. ab 01.01.2031.

Diese vereinbarte Miete liegt deutlich unter dem verlautbarten Richtwert fiir Wien.

4.4.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stinden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsichlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst.
Fall ist das Mietausfallswagnis mit 2,00% (Phase 1) bzw. 2,50% (Phase 2) 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 Gebédudes
und deshalb sind diese in regelmédfBigen Abstdnden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zundchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
biudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflielen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen.

Unter Beriicksichtigung des insgesamt ordentlichen-guten Erhaltungszustandes des Gebaudes
werden Instandhaltungskosten in Hohe von rd. € 18,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.4.3. 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 ret-
rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab.
In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei ei-
ner Anlage dieser Kategorie im Geschéaftsverkehr {iblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmen-
bedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die Ortsgrofle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegensténdliche Liegenschaft bzw. das WE-Objekt wurde auf Basis der gegebenen Nut-
zung, unter Beriicksichtigung der vorgeschriebenen Miete der Zinssatz {iber einen Basiszinssatz
und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewdhlten Liegen-

¢ entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
Mag. Georg Strafella
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schaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt’. Siehe hierzu auch
die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
staindigen Osterreichs unter Pkt. 3.3.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Beriicksichtigung der tatsdchlich vorgeschriebenen &
erzielten Quadratmetermieten und unter Beriicksichtigung der ggst. Wertsicherungsvereinbarung
(Indexschwankungen bis einschlieBlich 10% bleiben unberiicksichtigt), Weitergaberechte, etc.
-> siehe die Ansitze in den Bewertungstabellen.

4.44. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, diese hdangt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab. Ausge-
hend von den Unterlagen, der Bauweise und der Nutzung des Gebédudes, wird, eine Restnut-
zungsdauer von rd. 60 Jahren in Ansatz gebracht. Im ggst. Fall ist die RND aufgeteilt, dies
ergibt fiir die Phase 1 bis 31.12.2030 insgesamt 5,72 Jahre und fiir die Phase II ab 01.01.2031
insgesamt 54,28 Jahre.

4.4.5. Vervielfaltiger

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

n
q" —1
R — q::l{-p
n o
q"*(¢-1)
V... Vervielfdltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren
4.5. Rechte und Lasten
A2-Blatt:
Keine Eintragungen
C-Blatt:
I EE RS R SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S C RS SRS EEEEEEEEREEEREREEEEEEEEEEEE S
37 auf Anteil B-LNR 3
a 2251/2003 Pfandurkunde 2003-09-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 72.000, —
fir Vereinigte Volksbanken Baden - Mddling - Liesing
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
b 1579/2023 Hypothekarklage (66 Cg 97/23d - LG fiir ZRS Wien)
c 2138/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 64
50 auf Anteil B-LNR 3

a 2497/2013 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1100/13z)

7 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
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55

57

58

60

62

63

64

65

auf Anteil B-LNR 3

2350/2016 Pfandurkunde 2016-07-08
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 75.000, —-
fiir Raiffeisenbank Kreuzenstein eGen (FN 53300h)

auf Anteil B-LNR 3

3541/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 712/20s)

geldscht

auf Anteil B-LNR 3

846/2021 Zahlungsbefehl 2021-01-07
FFANDRECHT vollstr EUR 3.365,85
samt 4 % Z ab 2020-12-06, Kosten EUR 383,32 samt
4 % Z seit 2021-01-07, Antragskosten EUR 373,40
fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 1011 EG 01305 Meidling
(4 B 712/21m)
846/2021 Klage gem & 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 57
auf Anteil B-LNR 3
B2/202Z Riickstandausweis 2022-01-10
PFANDRECHT vollstr. EUR 19.964,16
samt 338 % VZ aus EUR 16.693,56 ab 2022-01-10,
Antragskesten EUR 445,-- fiir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstdndigen (GW) - Wien
{4 E 97/22x)
82/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1011 KG 01305 Meidling C-LNR &0
EZ 212 KG 01513 Untersievering C-LNR 13%
auf Anteil B-LNER 3
983/2022 Urteil 2020-11-30
PFANDRECHT vollstr. Kosten EUR 451,80
samt 4 % Z aus 02.02.2021, Kosten EUR 19%7,6%, Antragskosten
EUR 204,37, fiir Allianz Elementar Versicherungs-—
Aktiengesellschaft (FN 34004g) (3 E 8/22g)
983/2022 sSimultan haftende Liegenschaften
EZ 1011 KG 01305 Meidling - C-LNR &2
EZ 212 KG 01513 Untersievering — C-LNR 141
auf Anteil B-LNR 3
1304/2023 Einleitung des Versteilgerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon vollstr EUR 3.700,--
samt 4 % Z aus EUR 3.700,—— seit 2021-07-20;
Kosten EUR 3.685,922 samt 4 % Z selt 2022-11-22;
Antragskosten EUR 446,14 fiir
fHsterreichischer Automobil- Motorrad— und Touring Club
(ZVR 730335108) (10 E 67/23f — Beitritt zu 10 E 68/21z)
auf Anteil B-LNR 3
2138/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 30.640,05
samt 9,6 % Z ab 2023-06-21 vierteljdhrlich kapitalisiert;
Kosten EUR 4.061,06 samt 4 % Z seit 2023-08-13;
Antragskosten EUR 1.300,02 fiur
VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s) (10 E 103/23z - Beitritt zu
10 E 68/21z)
2138/2023 Pfandrecht und Hypothekarklage siehe C-LNR 37
auf Anteil B-LNR 3
385/2024 Riickstandsausweis 2024-02-19
PFANDRECHT vollstr EUR 9.625,04
samt 7,88 % Z aus EUR 7.480,32 ab 2024-01-20;
Antragskosten EUR 320,—- fiir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstdndigen (GW)-Wien
(4 E 501/24m)
385/2024 Simultanhaftung mit
EZ 212 KG 01513 Untersievering
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C-LNr. 37, 50, 57, 58, 60, 62 bis 65 — Pfandrechte bzw. Klagen: Pfandrechte stellen geldwerte
Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsitzlich unter Auflerachtlassung geldwerter
Lasten. = Die ggst. Pfandrechte sind daher im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant. Weiters han-
delt es sich bei den vorangehenden CLNr auch um die Ersichtlichmachungen von Klagen (u.a.
der WE-Gemeinschaft) sowie die Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen ste-
hen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht
weiter bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte/Lasten:
Mietvertrag: liber das Ertragswertverfahren beriicksichtigt; gem. Auskunft der MA 6 vom
21.10.2025 bestehen dzt. keine offenen Forderungen.

4.6. Marktanpassung

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

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

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Primisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfédlliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer ho-
heren Volatilitdt der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitriumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Verdffentlichung im
Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-
lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist
rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzie-
rungen anzuwenden 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,

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

Mag. Georg Strafella
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Helmut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfiahigkeit des
Kreditnehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und autbauend 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.

e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

o Eine 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 Energietridger — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

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
Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-
lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist
rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzie-
rungen anzuwenden.

»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,
Helmut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfdhigkeit des
Kreditnehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Zwar endete zwischenzeitlich mit 30.06.2025 (also erst nach dem Stichtag) die KIM-VO und
damit die rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und héiufigere Datenerhebungen iiber-
wacht werden. Die Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitdt haben, dennoch werden
die Kernpunkte der KIM-Verordnung weiterhin als Mafstab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe
dienen.

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 12. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden durchschnittlich-sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der
Gutachtenserstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 12. Bezirk rd. 680
Wohnungen (inkl. Mehrfachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 100 Wohnungen mit einer Gro-
Be von 55 m? bis 65 m?. Nachfolgend ein Auszug diverser Angebote aus der Umgebung:

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

Mag. Georg Strafella
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. Angebotspreist [ Angebotspreis | Angebotspreis
Lage/Nihe NFI1 WNFI Anmerkungen Gesamt €/m? NFI €/m? WNFI
1120 Wien, Ruckergasse 48,28 m? 48,28 m?|BJ 1900, z.T. sanierungsbed., 1.0G | € 168.849,00 € 3.497,- /m? €3.497,- /m?
1120 Wien, Aichholzgasse 46,00 m? 46,00 m?|Altbau, saniert, 2.0G € 174.500,00 €3.793,- /m? €3.793,- /m?
1120 Wien, Haydnpark 67,52 m? 67,52 m?|BJ 1899, saniert, 3.0G € 257.000,00 € 3.806,- /m? € 3.806,- /m?
1120 Wien, Bhf. Meidlung 60,76 m? 60,76 m?|BJ 1903, saniert, 2.0G € 240.000,00 € 3.950,- /m? € 3.950,- /m?
1120 Wien, Niederhofstr. 47,51 m? 47,51 m?|Altbau, saniert, 2.0G € 190.000,00 €3.999,- /m? € 3.999,- /m?
1120 Wien, Ruckergasse 78,00 m? 78,00 m?| Altbau hochwertig saniert, 1.0G € 332.000,00 € 4.256,- /m? € 4.256,- /m?
1120 Wien, Tanbruckgasse 74,00 m? 74,00 m?|Altbau, hochwertig saniert, 2.0G € 369.000,00 € 4.986,- /m? € 4.986,- /m?
1120 Wien, Tanbruckgasse 57,95 m? 57,95 m?| Altbau, hochwertig saniert, 1.0G € 289.000,00 €4.987,- /m? €4.987,- /m?
1120 Wien, Aichholzgasse 51,01 m? 51,01 m?|Altbau, hochwertig saniert, 2.0G € 258.000,00 € 5.058,- /m? € 5.058,- /m?

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

Im Jahr 2022 wurde auf der ggst. Liegenschaft die Wohnung Top 22 im 3.0G (sowohl straflen-
seitige als auch hofseitige Ausrichtung) mit rd. 77 m? um € 358.000 bzw. 4.630 €/m*> WNF ver-

kauft.

Kauftransaktionen in der Umgebung

In der Umgebung der ggst. Liegenschaft konnten u.a. folgende Kauftransaktionen von Altbau-
wohnungen recherchiert werden (gebraucht bis Erstbezug/Generalsanierung Gebaude):

PLZ | Ort (s:::;:,sslsr.) EZ | KG |WE-Objekt| TZ Stichtag | Geschof F%;x;e Kaufpreis

1120 | Wien |Haschkagasse 7 1917 | 1305 |Top8 768/2023] 27.02.2023 | 1.0G 84,2517 € 270.000 | rd. €3.205, /2
1120 | Wien |Pohlgassc 38 1062 | 1305 |Top 9 707/2023] 08.03.2023| 1.OG | 53,84 n?| € 238.000 | rd. €4.421,-/n?
1120 | Wien |Hufelandgasse 8 1163 | 1305 |Top 9-10 1907/2023] 26.07.2023| 2.0G | 7247n¢| € 300.000 | rd. €4.140,-/m?
1120 | Wien |Rosasgasse 6 986 | 1305 |Top 6 1762/2024] 17.05.2024| 1.0G_| 87,99 P € 485.000 | rd. €5.512, /n?
1120 | Wien |Singrienergasse 34-36] 2409 | 1305 |Top 9 1303/2024] 18.05.2024 | 1.0G | 64,177 € 210.000 | rd. €3.273, /n?
1120 | Wien |Ruckergasse 12 985 | 1305 |[Top6 1912/2024] 09.08.2024 | HP 322000 € 157.000 | rd. €4.874,-/m?
1120 | Wien |Rosasgasse 9 1308 | 1305 |Top 15-16 | 2310/2024]27.09.2024| 2.0G | 7176 P € 205.000 | rd. €2.857,-/n?
1120 | Wien |Bischoffgasse 15 2581 | 1305 [Top4 2233/2024] 01.10.2024 | 1.0G | 68,09 m?| € 282.500 | rd. € 4.149, /n?
1120 | Wien |Ehrenfelsgasse 12 1008 | 1305 |Top 15 109/2025] 15.11.2024| 2.0G | 72,75m?| € 435.000 | rd. €5.979,- /n?
1120 | Wien |Hufclandgasse 8 1163 | 1305 |Top 7-8 3913/2025] 27.03.2025 | 1.0G | 63,1812 € 153.600 | rd. € 2431, /n?
1120 | Wien |Rotenmihlgasse 13 43 | 1305 |Top2/Stg2 | 2211/2025] 19.08.2025| 5.0G | 76,71 m?| € 310.000 | rd. €4.041,-/n?
1120 | Wien |Bischoffgasse 11 2579 | 1305 |Top4 2108/2025] 29.08.2025| 1.0G | 73,06m? € 525.000 | rd. €7.186, /2

Kauftransaktionen von vermieteten Wohnungen (nicht nur 12. Bezirk)
Nachfolgend ein Auszug von Kauftransaktionen vermieteter Wohnungen ab 2023.
Vergleichsobjekte/Basisdaten
GB Adresse TZ Stichtag Geschofl  gew. Fliiche Kaufpreis Kaufpreis/n?

01657 InnstraBe 6 4519/2023 23.08.2023 3.0G 32,97 84.000 € 2.548,- €/?
01620 UniversumstraBe 50 5024/2024 07102024  4.0G 44,42 17 107.500 € 2.420,- €/?
01620 UniversumstraBe 50 5024/2024  07.10.2024  4.0G 41,40 102.500 € 2.476,- €/?
01657 StuwerstraBe 23 1333/2023 18.01.2023 EG 28,41 e 42.000 € 1.478,- €/
01657 HeinestraBe 40 5432/2024 15.04.2024 EG 48,84 ? 121.000 € 2.477,- €/n?
01101 Laxenburger StraBe 50 3812/2024  09.10.2024 6.0G 55,04 n? 130.000 € 2.362,- €/n?
01305 Ratschkygasse 31 1097/2023 27.04.2023 EG 48,83 n? 120.000 € 2.458,- €/n?
01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 3.0G 28,08 1P 54208 € 1.930,- €/n?
01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 EG 36,39 ? 66.528 € 1.828,- €/
01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 3.0G 32,22 e 76.384 € 2.371,- €/
01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 EG 38,19 e 73.920 € 1.936,- €/?
01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 2.0G 37,99 e 76.384 € 2.011,- €/
01008 Arbeitergasse 41 1825/2023 24.01.2023 1.0G 55,00 n? 120.000 € 2.182,- €/m?
01008 Embelgasse 33 9736/2023 18.10.2023 KA. 43,16 n? 80.445 € 1.864,- €/n?
01405 Wichtelgasse 46 3923/2024 11.08.2024 3.0G 50,30 n? 100.000 € 1.988,- €/m?
01403 HasnerstraBe 31 4965/2024 14.10.2024 3.0G 58,68 P 72.000 € 1.227,- €/
01302 Clementinengasse 10 1259/2025 09.122024  2.0G 37,39 n? 90.000 € 2.407,- €/n?
01202 Kienmayergasse 9 422412024 13.06.2024  2.0G 44,56 7 65.000 € 1.459,- €/?
01008 Fendigasse 3 10928/2024  29.11.2024 KA. 51,74 n? 98.391 € 1.902,- €/?
01008 Fendigasse 3 10928/2024  29.11.2024 KA. 48,99 n? 93.162 € 1.902,- €/?

Mag. Georg Strafella
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Fehlende Bauanzeige/fehlender Konsens — Fertigstellung, Kellerabteil
Die innere Raumaufteilung wurde gedndert — allerdings wurde bis dato keine Bauanzeige gem.
§ 62 (1) Zi 4 BO Wien vorgenommen. Dariiber hinaus sprechen unfertige/nicht bezugsfahige
Wohnungen einerseits einen kleineren Kauferkreis an. Wie bereits in den Pramissen ausgefiihrt,
weicht die Nummerierung der Kellerabteile vor Ort vom Planstand ab,

Fiir den, vom Konsens abweichenden Zustand und die mit der Fertigstellung verbundenen Mii-
hen und Risiken/Rechtsunsicherheiten (auch der abweichenden Kellersituation) ist nach Ansicht
des gef. SV in der Variante ,.bestandfrei ein Marktanpassungsabschlag iHv. 5,00% vorzuneh-
men.

In der Variante ,.vermietet ist davon auszugehen, dass die Fertigstellungsarbeiten seitens des
Mieters vorgenommen werden. Demnach wird ein geringerer Marktanpassungsabschlag iHv.
2,50% in Ansatz gebracht.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert von W 11 (bestandfrei)

Sachwertverfahren
g‘f;?i‘;ﬁiﬁ;:;gﬁ? NFI: 62.83 m? 3.600 €/m? 226.205 €
= ungekiirzter Herstellungswert 226.205 €
- Fertigstellungskosten - 10.000 €
= gekiirzter Herstellungswert 216.205 €
- Alterswertminderung ROSS RestND 60 J. - 63.337 €
= Zwischenwert 152.868 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,00 0,0000 - €
= Gebdudesachwert 152.868 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstdnde - €
=Bauwert 152.868 €
+ Bodenwert 62,83 m? 1.374 €/m? 86.335 €
= Sachwert 239.203 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 239.203 €
+/- Marktanpassung -5,00% - 11.960 €
= Verkehrswert 227.243 €
= Verkehrswert gerundet 227.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzflache 62,83 m? 3.613 €/m?

Der Verkehrswert (bestandfrei) der 57/1570 Anteile, B-LNR 3 auf der Liegenschaft
GB 01305 Meidling, EZ 1011, in 1120 Wien, Ruckergasse 2 ident Schonbrunner Strafle 273,

mit welchen WE an W 11 begriindet ist, betrdgt zum Stichtag

rd. € 227.000,-.

5.2. Verkehrswert von W 11 (unbefristet vermietet)

Ertragswertverfahren - Phase I

Nettomiete p.m. ] 62,83m | €3,18/m € 200
Jahresrohertrag € 2.400
- Bewirtschaftungskosten ’ Inst. € 18,-/ m? ‘ MAW 2,00% -€ 1.179
= Liegenschaftsreinertrag € 1.221
- Verzinsung Bodenwert ’ € 86.335 ‘ 1,00% -€ 863
= Reinertrag der baulichen Anlagen € 358
x Vervielfiltiger ’ RestND 5,72 J. ‘ 1,00% 5,5372
= Gebéiudeertragswert € 1.980
= Ergebnis Ertragswertverfahren Phase I € 1.980

Mag. Georg Strafella
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Ertragswertverfahren - Phase II

Nettomiete p.m. | 6283 | €477/ € 300,00
Jahresrohertrag €3.600
- Bewirtschaftungskosten | st €18-/m* [ MAW2,50% €1.221
= Liegenschaftsreinertrag €2.379
- Verzinsung Bodenwert | es6335 | 2,125% € 1.835
= Reinertrag der baulichen Anlagen €544
x Vervielfiltiger | RestND 54287 |  2,125% 32,0275
= Gebiudeertragswert €17.434
= Ergebnis Ertragswertverfahren Phase II €17.434
Phasenberechnung
Ergebnis - Ertragswertverfahren - Phase I €1.980
Ergebnis - Ertragswertverfahren - Phase 11 €17.434
Diskontierungsfaktor flir Phase II ‘ 1,00% RestL.Z 5,72 J. 0,9446
Phase II diskontiert €16.468
Zwischensumme € 18.449
- Fertigstellungskosten (durch Mieter getragen) €0
+ Bodenwert 62,83 m? 1.374 €/m? € 86.335
Ergebnis Phasenberechnung gesamt €104.784
+/- Rechte und Lasten €0
= Zwischenwert € 104.784
+/- Marktanpassung (fehlender Konsens) -2,5% -€2.620
Verkehrswert €102.164
Verkehrswert gerundet €102.000
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfléiche €1.623 /m?
Bruttoanfangsrendite 2,35%

Der Verkehrswert (vermietet) der 57/1570 Anteile, B-LNR 3 auf der Liegenschaft
GB 01305 Meidling, EZ 1011, in 1120 Wien, Ruckergasse 2 ident Schonbrunner Strafle 273,
mit welchen WE an W 11 begriindet ist, betrdgt zum Stichtag

Wien, am 24.10.2025

rd. € 102.000,-.

Mag. Georg Strafella

Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  rerusLk OsTERREICH (E;IE;

GRUNDBEUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEIMDE 01305 Meidling ETNLAGEEAHL 1011
BEEZTRESGERICHT Meidling

LR R R R LR R R R R R i e

=+* Eingeschrinkter Auszug LA
dok B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n)] 3 A
TE C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen flr das angezeligte B-Blatt o

LR S S RS RS R EE S AR AR R R R AR ERE R E RS R E RSt Rt RS R R R EREREREREEESEREY

Letzta TZ BO&/2024
WOHHUNGSETSENTIIM
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

W E o W o e b e ek el R ok R i e ok e R e R R A' Wk W R W kW W R R e ek o e o ek o ok e b o R e b R

GST-HE G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
G670 GET-Flache &40

Bauf . (10} 5B6&

Bauf . (20) 5z

Sonst(lo) 2 Buckergasse 2

Schéinbrunner Strafe 273
Legands :
Bauf. {10} : Bauflichen (Gebkiudsa)
Bauf. {20} : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
Sonst {10} : Sonstige (Stralenverkehrsanlagen]

R AE e
W AR R R R R [ R R
3 ANTEIL: H7/1570
fnder Eayahan
GEB: 1987-03-01 ADR: Schénbrunner Strale 273/11, wWien 1124
¢ 167171972 19%9/2013 Woehnungselgentum an Wohnung Top 11 mit
Eellerabtail Top 11
h 1925/2013 Barichtigung des Wohnungseigentums
J 22536/202]1 Einantwortungsbeschluss Z021-06—0% Eigentumsrecht
EE R R R R SR R R C R R R R R R R R R
aT auf Anteil B-LNHR 3
a 225172003 Pfandurkunde 2003-09-26
FEFAMDRECHT Hichatbetrag EUR 72._.000,--
flir vereinigte Volksbanken Baden — Midling - Lies=sing
reglstrierte Gencssenschaft mit beschrinkter Haftung
b 1579/2023 Hypothekarklage (86 Cg 97/23d - LG fir ERS Wien)
¢ 213872023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hersinbringung wvon — Siehae C-LNR &4
50 auf Anteil B-LHR 3
a 2497/2013 Klage gem § 27 Abs 2 WEG Z00Z {7 C 1100/13z)
55 auf Anteil B-LHR 3
a 235042016 Ffandurkunde 2016-07-08

FEANDRECHT H8chstbetrag EUR 75.000,——
fiir Raiffeisenbhank Kreuzenstein eGen (FN 53300k}
57 auf Anteil B-LHNR 3
a 354172020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (% C 712720s)
b geldscht

S5E auf Anteil B-LNER 3

Mag. Georg Strafella
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a B4&/2021 Zahlungsbefehl 2021-01-07
PFAMDRECHT vallstr EUR 3.385,95
samt 4 % £ ab 2020-12Z-06, Kosten EUR 383,33 samt
4 % % seit 2021-01-07, Antragskosten EUR 373,40
fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 1011 KG 01305 Meidling
(4 E T12/21m}
L B4e6/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 — siehe C-LMR 57

&0 auf Antell B-LNR 3
a B2/2022 Rickstandausweis 2022-01-10
PFAMDRECHT vallste. EUR 19.%964,16
samt 338 % VI aus EUR 16.893,56 ab 2022-01-10,
Antragskosten EUR 445, —— fiur
Sozialwersicherungsanstalt der Selbstindigen (GW) - Wien
(4 2 97/22x)

b 82/2022 S5imultan haftende Liegenschaften
EZ 1011 K& 01305 Meidling C-LKE &0
EZX 212 KRG 01513 Untersiewvering C-LNE 13%

ez auf Anteil B-LNE 3
B BEIFI022 Urtell 2020-11-30
PFANDRECHT vallstr. Kesten EUR 451, 80

samt 4 % Z aus 02.02.2021, Kosten EUR 1%7,6%, Antragskosten
EUR 204,37, fiir Allianz Elementar Versicherungs—
Aktiengesellschaft (FH 34004g) (3 E 8/22q)
b 28372022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1011 EG 01305 Meidling - C-LKR &2
EZX 212 KG 01513 Untersiewvering — C-LMNE 141
83 auf Anteil B-LHR 3
a 1304/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 3.700,—
samt 4 % E aus EUR 3.700,—— seit 2021-07-20;
Kosten EUR 3-685,9Z2 samt 4 % § seit 2022-11-23;
Antragskosten EUR 446,14 fir
fsterreichischer Automobil- Motorrad- und Touring Club
[EVR 730335108} (10 E 67/23f - Beitritt zu 10 E 63/21z)
&4 auf Anteil B-LMR 3
a 213B/2023 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 30.640,05
gamt 9,6 % Z ab 2023-06-21 vierteljdhrlich kapitalisiert;
Kosten EUR 4.0&1,06 samt 4 % Z seit 2023-08-13;
Antragskosten EUR 1.300,02 fir
VOLESBANE WIEH AG (FM 211524s) (10 E 103723z - Belitritt zu
10 E BB/21z)
b 2138/2023 Pfandrecht und Hypothekarklage siehe C-LNR 37
&5 auf Anteil B-LMR 3
a 38572024 Riickstandsausweis 2024-02-1%

FEANDRECHT vallstr EUR 9.625,04
samt 7,88 % Z aus EUR 7._.480,32 ab 2024-01-20;

Antragskosten EUR 320, —— fir

Sozialversicherungzanstalt der Selhati3ndigen (GW)-Wien

(4 E S01/24m)

b 38572024 sSimultanhaftung mit
EZ 212 KRG 01513 Untersievering

LR SR RS R R RS R E R TR R R TR TR EEE R H-HWE-S R R R SRS R R R SR SRR E R R R

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 13.12.2024 13:22:06

Mag. Georg Strafella
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6.2. Fotos

AuBenansichten, Allgemeinteile und AuB3enanlagen

Mag. Georg Strafella
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Kellerabteil 1

Mag. Georg Strafella
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Wohnung W11

Mag. Georg Strafella
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6.3. Pline (auszugsweise)

Einreichpline (Auswechslungsplanung) vom 28.07.1885

Grundriss Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 59 von 86

Grundriss 2./3.0Obergeschof3
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Einreichpline (Auswechslungsplanung) vom Mérz 1950:
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Grundriss 1.0Obergeschof3
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Grundriss 3.0Obergeschof3
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Einreichplan (Einbau Personenaufzug) vom 24.06.2010:
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Grundriss Erdgeschof3
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Grundriss 1.0Obergeschof3
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6.4. Bescheide (auszugsweise)

Kommissions-Protokoll vom 28.07.1885

Mag. Georg Strafella
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Baugenehmigung fiir die Wiederinstandsetzung vom 21.04.1948

e Hlihu‘but Cus vals Wfem T S e
supel izel R,

4 — m:mur.qlle r.d.la.num 3&
. in selbeténdigen Wirkungskreis. R |
13. JSehinbrmnerstrasse 273, it s |
Ee/s 1011 des Urundbuches . i . '
Untereieidl g, Cat lr.670, - iy E

Baulishe uumﬁllmmm.

Begohe1la,

Ganiias § 70 der Bmwrdmnz fir %ien I:I.H lhlll}

nahmtm.ln%wemark vess dim en Plénen die & g
che isrgtellungen aul der hln enschaft 12, '

Esde 111 des Crundbuches numidliu ﬁn
darin bhestanen, dsss dass Guresh e ulnﬂi
der instandgasetst und hiebel Js ockuerk 2
eincehaut werden aollen,

Uie ueu#irt.auhnft-lin
Lirs 1948, u.Abt.35/Zwolzetlle 111:-1& 45

suf diesa a.uf&"ﬂ'lma Linden dl.. '

fir Wien ﬂmr nduy it Usberprifung nash
L.T,u 3.4, Vars ﬂht-ltu

Verpeashrisben winrd:

le) Din Dacken unter den neusupch
ten sind holmfrei herzuctellen und mit w

seheNe 4 ) Sing weltere Ausanmenlemn
s-'-uannlman ghne baudtmkeehohirdliiche
A,.) Der Beufiihrer fat v X
tipung dher die srteilte Baubewilligumg
giehtbar, haltbar und vor Witterunpaéd :
Yon Baube 1nn und der Hohbaubeasha
gtelle f..d 12.Bapirk rﬂ-.htuit:lz achrift)
Nareh ‘e%ﬂdl !
emEasm efundes um j
ﬂe.ﬂntﬂ" 31 = smerendelle f.d.)2. Bcl.i.lﬂr
Gegen dissen Bes lil hiﬂ
“h‘m" h'1 der H.iht, &
Hur tel egrafdsch dile lmm

1.._.1 den Bouwarb
Wien,AV, ,sarishilfer

Mag. Georg Strafella
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Baugenehmigung Anderung Raumteilung vom 22.05.1950

gl ViMaglatrat der Stadt Wiew

o5 «Abt, 37 = Baupoli
Augegenstelle £,d] 12.Bezirk
12,5¢ghinbrunerretrasse 269

im selbatiindigen Wirkungsbereich, .

Hadbt, 37 = XI1/ 2002 /50

12., Schimbrummer Strasse Nr. 273. .

-E;z. 1011 des Grundbuches Unten-
idling, Get,Nr, 670,

Planweohsgsel, Ih‘,ﬂ_’ﬂ.lﬂ-ls_‘ﬁa

I

Besoheid,: /

{L: .
Anf Grund des durchgefiihrten Ermittlungeverfshrens _nach den mit
dam Geanshmigungavermerk versshenen Plinen gemif § 33!3: ﬂ’l
die Bewilligumg erteilt, bel den mit der Btu.h_j
MeAbt. 37 ~ Bb X11/177/48 genehmigten bsulighen
12., Schinbrunner Strasse Nr, 273, E.Z%, 1011 des
Gatsdr, 670 nachetehende lnderungen vorzumelmen:
Die Haumeinteilumg der Vohnungem im 1,,2.
tragen, bezw, iufstellen von Scheldewinden, &
Abmauern von Tirgffmungen abgeindert und soll
Ten lohnungen zugefiigt werden, ; o

Vorgeschrieben wird

TFiir disgen Planwecheel geltsn alch
vom 21,IV,1948, i,ibt, 37 = Bb xnﬂ%’k ]

Gogen dissen Begcheid kaon binmen 2
imte die Berufunmg schriftlich oder telsg

Ergeht ab ;-

—

1,) den Bauwerber, Haus— und Grun
vien, XV., “arishilfer Jurtel Ne, 31/10

in Abschrift |

2.) den Banfilhrer; Herrn Baumeimte:
Mollardgasse Hr, 38 !

L;i‘»l‘u' M.Abt, 37 - AuSenstelle

L) dle M.Ab¢, 4 ( Grundbesitz:
5,) die Finanzlandes - Dio !

Informationsdienst) IIL., Vord

r die Richtigkeit
r Ausfertigung:

Mag. Georg Strafella
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Beniitzungsbewilligung vom 10.09.1952

-

-Meidlin T T T T
r-ie -9

“WEET¥trat der Stadt u.‘n' . S
Meg.Abt.37 = Baupolirzed g
AuBenstelle f.d,12.Besirk

12 .8chdnbrunnerstrale 259 8"’1?3;- 3 ._
im selbstindigén Wirkungsbereig). ik \, |

N V1o, oy 35 9Oy

SE !
-Seh 2 Lo, % : \%
1/52 -

12,, Sch¥nbranner StraBe 273,
£eZ41011 des@rundbuches Unter= =
- Meidling, Gst.Nr. 67c. PR Ll e

Bentitzungsbewllligunge Wien, & 10.Se

Bescheid, , .

Dio Meglstratsebtellung 37 erteilt auf
yom 10.9.1952 die Bewilligung, die zufclge der
21401008, il Abt.3T=Bb/XII/177/L8 und der Ge
chung vom 224541959, k.Abt.37-XI1/1002/50
brunner Strade 27%, E.Z. 1011 dea Grundl

670, nach Krlegseinw aufgebsuten

stellten wohnungen Hr.8:12 und 14-22 s

lessens - :
Bdungen wird: e '

1,) Die Wohnungstilrpummern sindwie |
richtigzustellen und die fehlenden Num
~2.) Fr dle in der Wohnung Nr.18
binnen 1!} Tagen die Boubewilligung zu e
%.) Nach Fertigstellung (Inner
18t neuerlich um dle Benfitzungsbewilllg

Die vorgeschriebenen Bedingungen
Wien b‘!ﬂ:‘mta B A
Gegen diesen Bescheid kunn bi
der M.Abt,3T=-AuBenstelle y
dle Berufung sehriftlich

nungen Hr.l7.
Partel seit ok

Mag. Georg Strafella
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Baugenehmigung Umbau Geschiftslokal & Rauminderung Parteienkeller vom 28.01.1997

Magistrat der staat wiE@ngeman ausgefihrt
Hagistratsahtailunq 37 Bedlngungen erfill
Baupolicz -
AuBenstelle fiir den 12. EBMn EZ __.mﬂ-- L KG

Schénbrunner Strafe 259
1120 Wien Wien, am ...

12. Bez., Schénbrunner StraBe ONr. 273,
EZ. 1011 der Kat. Gem. Meidling

Bauliche Anderungen

Baubewilligqung

» W imnhal
Yl § . i
11 i

Bescheid

Gem#B § 70 der Bauordnung fiir Wien {BO} 'g
erteilt, nach den mit dem amtlichen Si

Plinen auf der im Betreff genannten Li
beschriebene Baufiihrung worzunehmen:

Im Erdgeschol scll das Geschdftsleokal
Absenken des FuBbodens mittels Deckenau
Entfernen bzw. Versetzen von Wanden,
so0ll eine neue Stiege in die Raumli
Stiege in die Kellerrdume hergestell
Archiv, Tresorraum und Abstellrdume
ungsriume umgestaltet werden. Im 1. S5
und Sanitdrriume fiir die Arbeitnehmer g
soll das Portal des Geschiftslokales n
hinteren Bereich im Erdgeschof gelegene
1. Stock in den Nahbereich des Stiegen

Unter einem wird dem Bauwerber gemdB §
abgabegesetzes 1966 wvom 8. Juli 1966
in der geltenden Fassung, die Erlaubpi

Eckbereich 2,50 m lang, 2 10 m
matzeichen, 0 30 x 0,30 m] 2,70
lassen. =

Gleichzeitig wird gemds
1960 vom 6. Juli 1960,

Sicherheit des strap
fiir die oben a

Unter einem
hung fir Z2uld

Mag. Georg Strafella
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Beniitzungsbewilligung Umbau Geschiiftslokal & Rauménderung Parteienkeller vom 28.01.1997
! Haqistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupoldizeidi
AuBenstelle fiir den 12. Bezirk
LRl , Schénbrunner StraBe 259
&y : 1120 Wien

MA 37/12 - Schénbrunner Strafe 273/3570/96 Wien, 28.1.1997

12. Bez., Schonbrunner Strafe ONr. 273,

EZ. 1011 der Kat. Gem. Meidling DVR: 0000131
I. Bewilligung zur Abweichung vom den Gebrauchsabgaben—
bewilligten Bauvorhaben betradges entnehmen Sie

II. Beniitzungsbewilligung

den ist. PR

Bescheid

I. Der Magistrat erteilt gemdf § 70 und §
Wien (BO) nach den mit dem amtlichen S:
Plénen nachtrdglich die Bewilligung fiir
vom bewilligten Bauvorhaben:

1) An der StraBenfront Sch®nbrunner
wurde je ein beleuchtetes Stecksch
150/125/25 cm in einer Hohe von &,
errichtet. i

2) Im Keller wurde die Anordnung d
Tresorraum und die Archivriume d

3) Die Sanitarriume im ErdgeschoB,
Hauseingang, wurden in den 1.

4) Im 1. Stock wurden die Sozialrd
raum gewidmeten ca. 25 m? grof
Sanitdrriume umgruppiert.

'5) Unter einem wird dem Bauwerber
~ Gebrauchsabgabegesetzes 1966
Wien Nr. 20/1966, in der gelt
erteilt, den iiber &ffentlichen
durch zweli Leuchtkdsten senkre
1,25 m hoch, 1,70 m Vorsprung
in Front Ruckargasaq u
[ ﬁt:aﬂa benutzenJauxL il
. ﬁlﬂ-

Mag. Georg Strafella
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-2 =
u MA 37/12 - Schénbrunner Strafe 273/3570/96

II. Der Magistrat erteilt gemif § 128 der Bauordn flir Wien
(BO) die Bewilligung, die zufolge der Baubawiggggung vom
29.1.1996, Z1. MA 37/12 - Schénbrunner Strafe 273/3858/94 in
dem im Betreff genannten Gebiude geinderten Verkaufsriume zur
Schaffung einer Bankfiliale beniitzen zu lassen.

Vorgeschrieben wird:

Flir die Erlaubnis zum Gebrauch des &ffentlichen Grundes bzw. des
dariiber befindlichen Luftraumes wird eine jdhrliche Gebrauchsab-
gabe von 8 1.874,- festgesetzt. Die Einzahlung der flr das
Abgabenjahr 1997 zu entrichtenden jihrlichen Gebrauchsabgabe im
Betrage von zusammen S hat binnen einem Monat nach Zustellung
des Bescheides mittels nachfolgendem EZahlschein zu erfolgen. In
Hinkunft ist die festgesetzte Jahresabgabe fiir jedes Abgabenjahr
im vorhinein bis zum 31. Jinner eines jeden Jahres einzuzahlen.

Begrindung

Da die Baufiihrung nach dem Ergebnis des Augenschei
17.10.1996 den gesetzlichen Bestimmungen entspri
Benlitzungsbewilligung erteilt werden.

Die Abgabenberechnung ergibt sich gemds Tarif
setzes vom 27. April 1990, LGBl. fiir Wien Nr. 4

Rechtsmittelbelel

n diesen Bescheid kann binnen zwei
gig:en Amt schriftlich, telegrafisch od
Berufung erhoben werden. Die Berufung
Berufungsantrag zu enthalten und ist
versehen.

insichtlich der Gebrauchserlaubnis |
g:raﬁenverkehrscrdnung_ist eine binnen :
lung schriftlich bei diesem Amt einz
die einen begriindeten Berufungsantrag
& 120,- Bundesstempel zu versehen ist

i chtlich der Bemessung der Gebrauchs
Ei:ﬁi Monat nach zuStallung-EChiifE I
der Abgabenberufungskommission im
verfassungs- und Rechtsmittelbil
gende Berufung zul&ggig- d :
enthalten hat. Diese
verpflichtung kein
perufung ggggg,{i_

Mag. Georg Strafella
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Bauanzeige Personenaufzug vom 28.10.2010 (Beniitzung)

’ ] i r Unt
An die

MA 37/12 ( in die Hauseinlage) EZ/Bez. 1011 /
ngsbagen KG. MEim;.in 4. Bl
AUFZUG - ANZEIGE
nach § 7 des Wiener Aufzugsgesetzes 2006 — WAZG 2006
[2 Errichtung [J wesentliche Anderung

MA 37-A/51620/2010 eingereicht am: 28.12.2010
12. Bez., Schonbrunner Strale 273

Personenaufzug Nr. 2493/10
Hersteller: Haushahn Aufziige GesmbH [] Tnebwerksraum

Aufzugseigentiimer (Betreiber): BAWAG P.S.K. Immobilien GsmbH

Belege: ( * mit Priifvermerk ) C1-C2, Gutachten und 2 stat. Berechnungen

Plan des Aufzuges *

(] Beschreibung des Aufzuges *

[ Statische Vorbemessungen * oder
[£ Positives Gutachten iiber die Abnah

Aufzugspriifer: Ing. Thomas Maldet, TUV
Bauanzeige der baulichen Herstellungen f
MA 37/12-Schonbrunner Stralle 273/26180-1/20"

Behindertengerechte Ausfilhrung geman § 1(

Ersatz flir bestehenden Aufzug:

|-'-|.;._r_r_|_1ru_"-'|::|||.":'._|g Mr Hﬁf‘stﬂl._ .
—

Anzeige p

[ unvolistandig 1 mangelhaft

Mitteilung erfolgte am

a1

[ Vollstandig und richtig belegt am: 28.12.20

(3] Die Anzeige ist daher als abgeschlosse
VA: EUR 28,-- [Jentrichtet  [] gebil
Der Sachbearbeiter: Ing. H

Mag. Georg Strafella
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6.5. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

Gutachten zur Ermittlung WEG-tauglicher Objekte vom 07.03.2010

NG ADOLE WOHANKA

AUCHEERRT DEPL oY (M
;\r:‘\-iw T LT UND HEETDRYER a.uuﬁ.rm.||mnn:r.1|1t1
(e LN MR A RS T (B L L AN S 20

UTACHTEN

surabR =S

zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen O
§6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 idF des BGBI. | Nr. 124/20

fur die Liegenschaft in

1120 Wien -
Schénbrunner Strasse 273 id
Ruckergasse 2

EZ 1011

KG 01305 Meidling

M 770770
Z N5 Eilig~ E2 I

Wien, 7. Marz 2010

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 75 von 86

i
zur Einverleibung des Wohnungseigentums wird geméss § 6 Abs. 1 Ziff. 2 des

WEG 2002 idF des BGBL. | Nr. 124/2006 festgestellt, dass sich auf der Liegenschaft in
112 Wien, Schénbrunner Strasse 273

befinden: 12 Wohnungen

1 Biiro

2 Geschaftslokale

Keines der oben genannten Objekte wird aufgrund der

WEG 2002 allgemein genltzt.

Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehardlich genehr

Bescheide vom
05.11.1949 M. Abt. 37/XII-Schénbrunner Str. &
22.05.1950 M. Abt. 37/XII-Schanbrunner Str..
13.10.1952 M. Abt, 37/X1l-Schénbrunner Str. 27
17.12.1962 M. Abt. 37/XII-Schénbrunner Str. 2
20.01.1970 MA 37/XI1, Schénbrunner Str. 2
01.08.1978 MA 37/XII, Schénbrunner Str. 273
13.04.1992 MA 37/12, Schénbrunner Str. 273
22.12.1992
29.01.1996
15,07.2005

Mag. Georg Strafella
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Nutzwertgutachten vom 12.07.2010

VMECIHIETE K IMEIM N, ] Wikl ANk

NUTZWERTGUTACHTEN

"*\ ) fur die Liegenschatt in 1120 Wien
Schénbrunner Strasse 273 ident mit
c Ruckergasse 2
EZ 1011
Q KG 01305 Meidling
\
\
\
\
i
\

~%

Wien, 12. Juli 2010

Mag. Georg Strafella
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o 3
Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung geméss § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG

2002 idF des BGBI. | Nr. 124/2006 des staatlich befugten und beeideten Ziviltechnikers

Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka

15 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgt:
12 Wehnungen
1 Biro

2 Geschiftslokale

Alle oben angefUhrten Objekte wurden bewertet, da keines aufgrund der

Zweckbestimmung iSd § 2 (4) WEG 2002 allgemein genitzt wird.
Auf der Liegenschaft gibt es keine Abstellplitze fir KFZ

Im Sinne des § 2 (3) des WEG 2002 gibt es folgendes Zubehtrwohnungseigentum,

das zu bewerten ist:

Kellerabteile

Kellerlager

Mag. Georg Strafella
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L

GESCHOSS/TOP NR. BESTANDSGEGENSTAND NUTZWERT
ESC S
TOP 1-6 GESCHAFTSLOKAL 453
TOP 6-7 GESCHAFTSLOKAL 118
1. STOCK
TOP 8-10 BURO
Kellerabteil Top 8-10 154

TOP 11 WOHNUNG

Kellerabteil Top 11 57
TOP 12 WOHNUNG

Kellerabteil Top 12 T4
2. STOCK
TOP 13 WOHNUNG

Kellerabteil Top 13 94
TOP 14 WOHNUNG

Kellerabteil Top 14 51
TOP 15 WOHNUNG

Kellerabteil Top 15 89
TOP 16 WOHNUNG

Kellerabteil Top 16 47
TOP 17 WOHNUNG

Kellerabteil Top 17 77

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 79 von 86

I 2

Bestandsgegenstand Fliche Regel NW _Zu- Abschiige NW/m2 Nutzwert E Nutzwert G
ERDGESCHOSS

TOP 15 - Geschéftsiokal

Anteil KG 75,82 0,500 0,500 as

Anteil EG 303,31 1,200 1,200 364

Anteil OG 50,86 1,000 1,000 51 453
TOP B-7 - Geschéftslokal

Lokal EG 88,63 1,000 1,000 90

Kellerllager 56,80 0,500 0,500 28 118
1. STOCK

TOP 8-10 - Bro

Blro 152,86 1,000 1,000 153

Kellerabteil Top 8-10 3,28 0,200 0,200 1 154
TOP 11 - Wohnung

Wohnung 6245 1,000 A1A2A3 0,900 56

Kellerabteil Top 11 2,57 0,200 0,200 1 57
TOP 12 - Wohnung

Wohnung 73,44 1,000 1,000 73
Kellerabteil Top 12 420 0,200 0,200 1 74
2. STOCK

TOP 13 - Wohnung

Wohnung 90,83 1,000 2 1,025 93

Kellerabteil Top 13 3,90 0,200 0,200 1 04
TOP 14 - Wohnung

Wohnung 49,60 1,000 A3 1,000 50

Kellerabteil Top 14 6,59 0,200 0,200 1 51
TOP 15 - Wohnung

Wohnung 9543 1,000 A1A3 0,925 8a
Kellerabteil Top 15 4,58 0,200 0,200 1 a9

Mag. Georg Strafella
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6.6. Mietvertrag

Mietvertrag

abgeschlossen zwischen Herrn Onder Kayahan, Sieveringerstrasse 91/8
1190 Wien, Osterreich

geb. 01.03.1987

als Vermieter

und

als Mieter

wie folgt:

1. Mietobjekt

Onder Kayahan, ist Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 1011 des Grundbuches der KG 01305 Meidling
im Gerichtsbezirk Meidling.

Gegenstand dieses Mietvertrages ist die gesamte Liegenschaft EZ 1011 des Grundbuches der KG 01305
Meidling im Gerichtshezirk Meidling, bestehend aus den darauf befindlichen nicht moblierte und

eingerichtete Wohnung mit einer Nutzfliche von 68 m?. Es wird angemerkl, dass sich die Wohnung in
einem siark renovierungsbed(irftigen Zustand befindet.

Il. Mietverhaltnis

Onder Kayahan, im Folgenden kurz Vermieter genannt, vermietet und Herr| b,
in der Folge Mieter genannt, mieten den im Punkt 1. n&her beschriebenen Mielgegenstand.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 81 von 86

lll. Mietzins, Wertsicherungsklausel

Der Mietzins wird in den ersten fiinf Jahren ab 01.11.2022 mit EUR 2400,00 jahrlich, sadann ab
01.11.2027 bis 31.12,2030 mit EUR 200,00 monatlich und in der Folge ab 01.01.2031 mit EUR
300,00 monatlich zuziiglich der Oberwalzbaren dffentlichen Abgaben und der Umsatzsteuer in der
jeweiligen gesetzlichen Hohe festgesetzt. Der Mietzins ist am Ersten eines jeden Maonals unter
Einrdumung eines zehntagigen Respiros zusammen mit der Umsatzsteuer von den Mietern auf ein vom
Vermieter bekanntzugebendes Konto zu Uberweisen,

Wor Mietbeginn und bei Vertragsunterzeichnung wurden der Vermieterin vom Mieter am 16.10.2022 ein
Betrag in Hohe von EUR 8.000,00 als Mietvorauszahlung iibergeben so dass die offene Betriebskosten
bezahlt werden kann von Onder Kayahan

Der monatliche Mietzins wird gegen eine Wahrungsénderung und Anderung der Kaufkraft des EURO
nach dem Verbraucherpreisindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden mit ihm verknipften Er-
satzindex wertgesichert,

Jede Anderung der Indexzahlen des Verbraucherpreisindex 2020 oder eines an seine Stalle tretenden
mit ihm verkniipften Ersatzindex hat sine entsprechende Anderung der Mietzinshéhe zur Folge, wobei
jedoch Schwankungen bis einschlielich 10 % unberlicksichtigt bleiben. Uberschreiten die Schwankun-
gen 10 %, so sind sie in vollem Ausmal mit der Makgabe zu berlicksichtigen, dass eine neue Mietzins-
anderung immer erst dann eintritt, wenn die Schwankungen der Indexzahlen des Verbraucherpreisin-
dex 2020 oder des an seine Stelle getretenen mit ihm verkniipften Ersatzindex gegeniber jener Index-
zahl, die Anlass fir die letzte MietzinserhShung gewesen ist, neuerdings 10 % lUberschreiten. Als Aus-
gangsbasis fiir die Berechnung der Indexschwankungen gilt die fir den Monat der Ubergabe verlaut-

barte Indexzahl.

Sollte das Osterreichische Statistische Zentralamt die Herausgabe des Verbraucherpreisindex 2020
oder des an seine Stelle getretenen Ersatzindex einstellen, ohne einen neuerlichen Ersatzindex her-
auszugeben, so ist der innere Wert des EURO oder die an seine Stelle tretende Ersatzwahrungseinheit
nach den gleichen Grundsétzen zu berechnen, nach denen der Verbraucherpreisindex 2020 bzw. der
letzte mit ihm verknipfte Ersatzindex des Osterreichischen Statistischen Zentralamtes berechnet wor-

den ist.

IV. Verwendungszweck

Die Vermietung des Mietgegenstandes erfolgt zum Zweck des Wohnens und als Firmensitz von Firmen
und verbundenen Unternehmen des Herrn |Ein Leerstand des Mistobjekles ist zulassig und wird

von der Vermieterin ausdricklich zugasiimi‘nt Grund fir Zustimmung ist desolaten Zustand der Wohnung
Herr Bekir ER varpflichtat sich von Wehnung Genarall zu sanieren auf seine Kosten.

Jede Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung der Vermieterin.

V. Mietzeit und Kiindigung
Das Mietverhaltnis beginnt am 01.11.2022 und wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.

Das auf unbestimmte Zeit abgeschlossene Mietverhalinis kann unter Einhaltung einer Kindigungsfrist
von einam halben Jahr zum Ende eines jeden Kalenderjahres aufgekindigt werden, von Seiten des

Vermieters erstmals zum 31.12.2030.

Unabhangig von dieser Kiindigungsvereinbarung ist der Vermieter berechtigt, das Mietverhalinis mit
sofortiger Wirkung ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist fir aufgeldst zu erklaren, wenn

|
t <|‘ f

11

Mag. Georg Strafella
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a) Die Mieterin trotz Mahnung und Setzung einer Nachfrist von vier Wochen mittels eingeschrie-
benen Briefes mit der Bezahlung des Mietzinses und/oder der Nebenkosten wahrend zweier

Zinsperioden saumig bleibt oder

b) iiber das Vermégen der Mieterin das Kenkursverfahren erbffnet wird und der Masseverwalter
nicht binnen vier Wochen nach Konkurserdffnung erklért, dass er bereit ist, das Mietverhiltnis
auf Kosten der Konkursmasse zu den bisherigen Bedingungen fortzusetzen,

¢} ain Antrag auf Erdffnung eines Konkursverfahrens dber das Vermdgen der Mieterin mangels

kostendeckenden Vermdgens abgewiesen wird.

VI, Kaution, Besicherung

Es wird keine Kaution vereinbart, well die Wohnung stark sanierungsbediirftigen Zustand befindet.

VIl. Riickgabe des Mietobjektes

Alle Um- und Ausbauarbeiten sind von den Mietern auf ihre Kosten durch befugte Gewerbebetriebe
auszufihren. Die Mieter verpflichten sich, den Vermieter fir alle mit der Errichtung entstahenden
Schaden vollumfanglich klag- und schadlos zu halten.

Der Mietgegenstand steht wahrend der gesamten Dauer dieses Verlrages im alleinigen Nulzungsrecht
der Mieter. Diese sind berechtigt Dritte nach inrem Gutdlinken beniitzen zu lassen, doch diirfen dabei
die Rechte des Vermieters nicht beeintrachtigt werden.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses gehen alle baulich erfolgten Maltnahmen, soferne dies der Ver-
mieter fordert, unentgeltlich in das Eigentum des Vermieters lber. Eine Wiederherstellung des zu Be-
ginn des Mietverhalinisses bestandenen Zustandes durch die Mieter wird ausgeschlossen, soferne
hierbei den Vermietern nicht Kosten fir Abriss und Entsorgung entstehen. Die Vermielerin ist im Falle
von Abriss- und Entsorgungsauflagen jedoch wahlweise berechligt, auf Kosten der Mieter die Wieder-
herstellung des urspriinglichen Zustandes zu verlangen.

Vill. Rechtsnachfolger

Samiliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen auf die jeweiligen Rechtsnachfolger Gber,
soferne der Rechislibergang nicht auf Grund des Gesetzes erfolgt, verpflichten sich die Parteien dieses
Vertrages, die Rechte und Pflichten auf ihre Rechtsnachfolger zu iiberbinden.

Der Mieter ist berechtigt, alle Rechte aus diesem Vertrag, auch wiederholt, auf ein anderes Unter-

nehimen der Unternehmungen des Herm | |zu libertragen. Heni a"ﬂ”"
dieses Recht auch an jede natlrliche oder juristische Person lbertragen.

Einvernehmlich wird die Vollanwendung des Mietrechisgesetzes auf dieses Mietverhiltnis vereinbart.
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IX. Untermietung

Die Mieter sind berechtigt, das Mistobjekt ganz oder teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich einer dritten
natirlichen eder juristischen Person weiterzugeben. Das Untermietverhditnis endet jedoch spatestens
mit Ende des Mietverhaltnisses. Die Untermieter sind dem Vermieter innerhalb von 30 Ta- gen nach

Einzug bekanntzugehen.

X. Vormiet- und Vorkaufsrecht

Die Vermieter rdumen dem Mieler an der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft fir alle Verkaufsfalle
ein Vorkaufsrecht, und fiir alle Vermietungsfélle in Anschluss an die Beendigung dieses Vertrages ein
Vormietrecht im Sinne der §5 1072 ff ABGE ain.

Xl. Instandsetzungsarbeiten, bauliche Veranderungen und Erklarungen

Die Mieterin ist berechtigt, wahrend der gesamten Dauer des Mietverhdltnisses an der mietgegen-
stéandlichen Lieganschaft sowie am und im Mietobjekt bauliche Verdnderungen durchzufiihren, so- ferne
sie dies zur Bewahrung des Verwendungszweckes des Mietgegenstandes fiir nltzlich oder not- wendig
halt. Der Vermietar verpflichtet sich schon jetzt, alle Erklarungen abzugeben, die fiir die Errich- tung ven
baulichen Malinahmen und bauliche Anderungen an diesem wihrend des Mietverhaltnisses erforderlich
sind; Kosten dlrfen dem Vermieter durch die Abgabe solcher Erkl&rungen nicht erwach- sen.

Xl Instandsetzungsarbeiten und Riickgabe

Die Mieterin ist verpflichtet, das Mietobjekt und die auf ihm errichtete bauliche Einrichtungen oder
baulichen Anderungen wahrend der gesamten Dauer des Mietverhiltnisses auf ihre Kosten instand zu
halten und bei Beendigung desselben, wenn dies vom Vermieter gefordert wird, in ordnungsgemalem
Zustand, jedoch unter Berlcksichtigung der normalen Abnltzung, an den Vermieter zu lbergeben.

Die Versicherung der Gebaude und baulichen Anlagen gegen Brand, Sturmschaden, Leitungswasser
und allgemeine Haftungen ist in einer dem Neuwert deckender Héhe zu halten und von der Mieterinin
ausreichender Hohe durchzufihren. Versicherungsleistungen, welche im Schadensfall vom Versi-
cherer erbracht werden, sind ausschliefilich zur sofortigen und zlgigen Wiedererrichtung beziehungs-
weise Wiederinstandsetzung der zerstdrten bezishungsweise beschadigten Objekte zu verwenden.

Fir alle anderen Versicherungen (Haushaltsversicherung, Innenausstattung usw.) hat die Mieterin
selbst zu sorgen und daflr keinerlei Anspriiche gegenlber dem Vermieter zu stellen.

Xlll. Abgaben

Alle mit der Errichtung und Erhaltung des Mietgegenstandes erforderichen &ffentlichen Abgaben
hat die Vermieterin zu bezahlen.
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XIV. Werbeaufschriften

Die Mieterin ist berechtigt, am Mietgegenstand ihre Firmenbezeichnung sowie andere Reklamen, auch
Leuchtschriften, auf ihre Kosten anzubringen und zu erhalten. Sie ist verpflichtet, diese Aufschriften bei
Beendigung des Mietverhaltnisses auf ihre Kosten zu entfernen, wenn der Vermieter dies verlangt.

XV. Schriftform

Mindliche Nebenabreden bestehen nicht, Anderungen und Erganzungen dieses Wertrages bedirfen
zu ihrer Gltigkeit der Schriftform.

XVI. Gerichtsstand

Fir Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird die értliche Zustandigkeit der flir Wien sachlich zustandigen
Gerichte vereinbart.

XVII. Kosten

Die Kosten fir die Erichtung und Durchfilhrung dieses Vertrages trdgt die Mieterin. Die Kosten einer
etwaigen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung trégt jeder Verlragspartner selbst.

XVIIl. Verzichtserkldrung

Die Parteien dieses Mietvertrages erklaren hiemit, dass er fiir beide Teile ein Handelsgeschait darstellt.
Sie verzichten daher auf das Rechi, den Vertag wegen Verletzung tber die Hélfte des wahren Wertes

oder wegen Irrtum anzufechten.

Wien, am 16. Oktober 2022

i ol

L

Ofider Kayahan

Mieter Der Eigentimer

Mag. Georg Strafella
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6.7. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

Oia - QIB-Richdlinie &

Avsgabe: Aps

1120 Wien, Schinbrunner Stralle 273

BEZEICHHUNG Wk Umsetzungsstand Bestand

Gebaude(-teil) 1.0G -3.0G Baujahr 1660-1810
Wohngeb3ude mit zehn und mehr =

MNutzungsprofil Nutzungseinheitan Letzte Verdnderung

Stralle Schonbrunner Stralle 273 Katastralgemeinde Meidling

PLZOrt 1120 Wien-Meidling KG-Mr. 01305

Grundstiicksnr. 70 Sechihe 180m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEEEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen

HWB i, a1 PEB COumsx Fope an

G

HWE_: Dlar Rssbann, A it jarm e i 2w Faurman EEH: Dar Endenangisbsder! umtass! rosaicch rur Feserergsteca dan
bersdgesiell werden muas, um Sees suf s nonmeiy guicrdenien Rauntenpere- Husahafastrom, sbaughch millaliger Encenengmeririge und ouzighch sinem
fur, ohna Benicksichigung stfilger Ersige s W dnrmarickgeemnung, fu halen. cmtar Dwr mrar Ermrgee-
AN Do [ i manga, da #t W Ty | L 1l
Ty [ l Azgn: Our Gassmersrgestirisnr-Ff aor ot Ser Ouclsn SUs anansets dem
R Py il P — T Emﬁ.—!m-‘f‘:imﬁ_ﬂm—tﬁ.hm
dm Syalama anrs
cibian rabrders da Vel de dar dar e
u=d dar woen i Bat by HE: PEB: Brar Pr al dur E lkeh dar Yarlusin
HHSE: n slan Vosestian Dar w 1 wasl aren WPEH_ | urd
E - [Rp—— = P Teicpuiagt wnd wines richi ameuerbann (FEB___ ) Antesl sl.
anas mvmrechachen Husshaks E,aq: Gansrrin dem E 4
MK: Cus Melurenahiima of o ertuales Kima £ dmed sor Enmetiung van Energe- m Ak e B Mgl
Iarmauhimn SK: lus SEancoctilme ! des e Kirre am G Charsan.
wurde aul Bess 2w Procsrdste (1970 ba 19950) der Zenieslansta] fur Malsorclcge
und Geodynamix fur de dahre 1978 ba 2067 dar
Ay Warle geiten snier Ansshms sines Sim geban den pro behsizier -

Dimner Enmrgussusrwsis sriapechi den 'Wosgates der SiB-Richios & Energes napenng und Wisnsachts” de Casssichischen nabists fir Bautechnik in Ursstoeng der Pichinie 5005164 wm 1
19 Wi 2000 iiser d Geamisnsrgasifoians von Gebiuden bos. 201T4E4/EL vom 30 Ma 2018 und des Ensrgesswsis-Vorisge-Gesstoes [EAVG). Der awitaumn e dim
iy Primsissnargs usd Koblsndioaderminsones sl Sir Sirom: 2001309 - 2018-08, snd s wurden Uskche Al stionsregein uslerstell.
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Energieausweis fur Wohngebaude

i-Richilinie 6

GEBAUDEKENNDATEN EA-ART: K
Brutio-Grundfiache [BGF) 18268 m"  Heiziage mad At der Lifung Fansterkifung
Bezugs-Grundlacha |BF) 11416 m*  Helgadage IEEZ Kd Solartharmie -
Brutio-Voksmen (Vgh 53573 m"  Klimamgion Fiegicn N Fhatovaitaik - WA
Gebdudg-HilMache (4] 17415 m*  Mom-Aulentemperatur 440 C Stromspaicher — KW
KompakihanAn} 0,33 Um  Scllnnememperatur ZoC WY WB-Sysiem {primar] Kambiriar mit RH
charaktanistische Langa (L} 3,08 m mittiarer U-Wert 058 WK WW-WE-Sysiem {sekundar, opt | —
Tail-BGF - m'  LEKrWerl 57,98 FoH-WHB-Syssem {primar) Gaskessel
Tail-BF —m  Bauwsise schwar FoH-WE-System {sekundar, cpt ) -
Tailvg —_—m

WHARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebrisse
Relerenz-Heiowamebedart HWB oy = 1034 WAhia

Heizwdrmetodart HWEBq = 1034 WAhia

Endenargebedart EEBq = 192,3 WAhia

Gesamienamgieeilizienz-Fakior T = 1,94

Erneusrharer Antil —

WARME- UND ENERGIEBEEDARF (Standortklima)

Relerenz-Heiowamebedart Tl 164 382 WAha HWBoy o = 1155 KWhima
Heizwdrmetodart Fh—= 164 382 WAha HWEBg, = 1155 KWhima
Warmwassenwarmebedart Hp= 14 583 WAh'a WWWE = 10,2 KWhima
Heizenengichedart Tl 263 755 WAh'a HEBg, = 1848 WWhima
Energiaufwandszabl Warmwassar O 445
Energieaufwandszabl Raumhaizung Do i = 120
Energiacfwandszahl Heizen T e 147
Haushalsstromessiart Fi— 32 500 WAh'a HHEE = 22,8 WWhima
Endenargebedart (= 295 255 WAh'a EEBg = 2075 WWhima
Frimarenargichedart (T 343 784 WA PEBg = 2403 WWhima
Frim B rich e = 323 190 WA FEB, = 2265 WWhim'a
Frimarenergichedar! ermeuerhar P, 3= 20504 WA PESur, 5= 144 KWhima
S [ Ere L 72 502 kya g = 50,8 kgimia
Gesamienamgieeilizienz-Fakior = 1,98
Photovoltak-Expart T - Wiihia PVE o o = ~ WWhma
ERSTELLT

GWR-Zahi Erstaliarin D.1. Fiend: Kiops MLA.

Aussteilungsdam 22082022 Untarscheif

Giltighailsdanm 21.08.2032

Geschafszahi
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