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1.

1.1.

Bewertungsgutachten

Allgemeines

Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
standiger, wurde aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien mit der
Schatzung der Liegenschaftsanteile 1060 Wien, Eisvogelgasse 6, GB 01009 Mariahilf, EZ
147, GST-NR 1076, B-LNR 53: 66/1588-Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an W
Top 10, beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 26.09.2025 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2.

Bewertungsstichtag

11.11.2025 (Datum der Befundaufnahme)

1.3.
>

vV VYVYY

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Besichtigung und Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebaudes, der gegen-
standlichen Wohnung Top 10 am 11.11.2025 in Anwesenheit der Mieterin sowie SV
Mag. Wolfgang Schmitzer und seinen Mitarbeitern (Elke Dostal-Hapta; Mag. (FH)
Aleksandr Raev; Thomas Griebl, BA)

Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustandigen Baubehdrde am 10.11.2025:

e Bescheid Errichtung Dachgeschosswohnung vom 15.12.1992
Benlitzungsbewilligung Dachgeschosswohnung vom 08.11.1996

Aufzug-Anzeige vom 01.10.2019

Bescheid bauliche Anderungen Top 10 von 10.11.1987

Einreichplan Top 10 vom 10.11.1987

Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Auskiinfte der Hausverwaltung RES Immobilienverwaltung GmbH (1120 Wien, Gau-
denzdorfer Girtel 47) vom 02.12.2025 samt Gbermittelten Beilagen:

e Vorschreibung ab 01/2025

e Protokoll WE-Versammlung vom 18.06.2024

e Vorschau 2024 vom Dezember 2023

e Energieausweis vom 28.03.2023

Grundbuchsauszug vom 17.10.2025

Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

Abfrage Immoservice Austria (www.immoservice-austria.com/)

Flachenwidmung- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

» Kriegssachschadenplan um 1946
» Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur

(www.wien.gv.at/stadtplan, www.openstreetmaps.com, maps.google.at, www.hora.gv.at)
Abfrage Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at/vfka)
Larmkarte (maps.laerminfo.at)
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>
>
>
>

Hauser Kataster nach Salzberg

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2025 vom Fachverband der Immobilientreuhdnder
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

1.3.1. Beilagen

>
>
>
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Grundbuchsauszug vom 17.10.2025

Fotos vom 11.11.2025

Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte gemaB § 6 Abs.
1 Ziff. 2 WEG 2002 vom 17.04.2015

Nutzwertgutachten vom 17.04.2015

Nachtrag zum Wohnungseigentumsiibereinkommen und Anteilsberichtigungsvertrag
vom 01.10.2015

Nachtrag zum Nachtrag zum Wohnungseigentumstlibereinkommen und Anteilsberich-
tigungsvertrag vom 12.11.2015

Gutachten gemaB § 6 WEG 2002 Uber den Bestand an wohnungseigentumstauglichen
Objekten und vorhandenen KFZ-Abstellplatze vom 11.08.2016

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag - Nachparifizierung vom 23.12.2016

2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag - Nachparifizierung vom 09.01.2017
Bescheide und Fertigstellungsanzeigen

Ausfliihrungsplane

Energieausweis vom 28.03.2023

Mietvertrag vom 08.10.1987

Mietvorschreibung Janner 2025 bis Dezember 2025

. Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz
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» Ing. Franz Kainz, Das Vergleichswertverfahren, E.1, Liegenschaftsbewertungsakade-
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Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobi-
lien im Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachversténdige", Heft 3/2024, Empfehlungen fir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
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1.5. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

Das gegenstandliche Objekt wurde in jenem Umfang besichtigt, wie es dem gezeichneten
Sachverstandigen zuganglich war. Die Befundaufnahme wurde Gber die Wohnung Top 10
sowie die allgemeinen Teile des Hauses vorgenommen. Die NaturmaBe wurden stichpro-
benartig mit den PlanmaBen verglichen und stimmen im Wesentlichen Uberein.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngebaudes wurde im Ublichen Rahmen einer Be-
fundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen bezliglich der Bau-
grundbeschaffenheit, Tragwerksfunktion, Bausubstanz, Haustechnik, Baubiologie etc. wur-
den dabei nicht angestellt, sondern nur jene augenscheinlichen und stichprobenartigen
Feststellungen getroffen, welche bewertungsrelevant erscheinen. Eine Uberpriifung auf
zeitgemaBe Funktionalitat im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht vorgenom-
men. Dieses miisste einem mit der jeweiligen Materie befassten Bausachverstandigen vor-
behalten bleiben.

Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgefiihrten Ausstattungsmerkmale bezie-
hen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile der Baulichkeiten, die
nicht sichtbaren Teile auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und Annahmen.

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte vorliegen, dass die gegenstandlichen
Grundstlicke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlas-
ten) oder die Bodenbeschaffenheit fiir die vorhandene oder eine zuklinftige Bebauung nicht
geeignet ware, musste bei diesbezliglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung
eines Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in
dem Zusammenhang ist daher auszuschlieBen.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemaB nicht berlcksichtigt.

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachversténdigen er-
fahrungsgemaB angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Allféllige mit den Liegenschaf-
ten in Verbindung stehende Abgabenriickstande sind bei der Bewertung nicht bericksich-
tigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaften Umstande zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des Sachverhal-
tes, insbesondere aufgrund der vorgelegten und eingeholten Informationen erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe aus-
gegangen werden. Es ist auch nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich die errechneten Verkehrswerte auf einen bestimmten Stichtag beziehen, mis-
sen Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlicksichtigt werden.

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis
hangt daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers
und des Kaufers ab.
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Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisses fiihren kdnnten, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Erganzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuzlglich zum Kaufpreis der bewertungsgegenstandlichen Objekte die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um diesen Be-
trag entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Veroffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt, be-
darf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder sons-
tigen Dritten. Diesbezligliche Haftungen werden vom Sachverstiandigen daher ausge-
schlossen. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen ausschlieBlich
nur im Rahmen der Vermégens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.
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2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

2.1.1. Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01009 Mariahilf EINLAGEZAHL 147
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

LR EEE SRS EEE S SRS ESEEEEE S S EE SRS S S SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S

*** Eingeschrdnkter Auszug *xx
bk B-Blatt eingeschrédnkt auf Eigentilimernamen bk
b Name 1: Lutz el
KA K C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt A

LRSS R S R SRS E R R R RS SRR SRR EEEEEE SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE R SRS RS
Letzte TZ 8366/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R R R R R R i Al R R R I R Rk I S ik

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1076 GST-Flache 670
Bauf. (10) 591
Bauf. (20) 79 Eisvogelgasse 6
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
R RS R R R R SRR R SRR E SRS RS SRS EEEEEEEEEEE S A2 AR R R SR SRR SR SRR SRR SRR SR EEEEEEEEEEEEE S
6 a 12443/2015 Vereinbarung iber die Aufteilungen der Aufwendungen gem.
§ 32 WEG 2002 gem. Pkt IV Nachtrag zum Wohnungseigentumsiibereinkommen
2015-10-01
7 a 3166/2021 Verwalter der Liegenschaft : RES Immobilienverwaltung GmbH
(FN 223170t)
KA KA KNI A AR A A A A Ak A A kA A kA Ak A kh vk k k% B RS R R R R R I I I I I i
53 ANTEIL: 66/1588
Manuel Lutz
GEB: 1991-07-12 ADR: Pramergasse 19/15, Wien 1090
a 12443/2015 465/2017 IM RANG 4241/2015 Wohnungseigentum an W Top 10
b 11694/2018 Kaufvertrag 2018-11-09 Eigentumsrecht
hhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhk kA hkhhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhhkhkhhkhrkhkhhkx*x C hhkhkhkkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhhkhhkhhkhkhkkhkhkhkhkhhkhrhhkhkhhkxx
32 auf Anteil B-LNR 53
a 11694/2018 Pfandurkunde 2018-11-09
PFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 290.000, ——
fiir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i)
c 6697/2025 Klage (LG Linz, 38 Cg 61/25 w)
46 auf Anteil B-LNR 53
a 8366/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,00,- samt 4,5% Zinsen
aus EUR 275.958,32,- seit 01.04.2025, 4,9% Zinsen aus EUR
275.958,32,- seit 01.04.2025, der Kosten von EUR 3.150,72, -
samt 4% Zinsen seit 28.07.2025, Antragskosten EUR 1.625,72
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 039939i) (74 E
126/25w)

R R R R i R R R R R R R HINWEIS Kk Kk A A hhhhhkkhAAAAAhAkdAA A A A A A A A A A A XA A A KK

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.1.2. Eintragungen im B-Blatt

a 12443/2015 465/2017 IM RANG 4241/2015 Wohnungseigentum an W Top 10
b 11694/2018 Kaufvertrag 2018-11-09 Eigentumsrecht

2.1.3. Eintragungen im C-Blatt

32 auf Anteil B-LNR 53
a 11694/2018 Pfandurkunde 2018-11-09
PFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 290.000, ——
fliir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i)
c 6697/2025 Klage (LG Linz, 38 Cg 61/25 w)
46 auf Anteil B-LNR 53
a 8366/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,00,- samt 4,5% Zinsen
aus EUR 275.958,32,- seit 01.04.2025, 4,9% Zinsen aus EUR
275.958,32,- seit 01.04.2025, der Kosten von EUR 3.150,72,-
samt 4% Zinsen seit 28.07.2025, Antragskosten EUR 1.625,7

fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 039939i) (74 E
126/25w)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Die Eisvogelgasse befindet sich im 6. Wiener Gemeindebezirk Mariahilf in Wien. Sie liegt
nahe der Gumpendorfer StraBe und weist eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmit-
tel auf. Die Umgebung ist Teil eines dicht bebauten Bezirks mit Mischung aus Wohnen,
Gewerbe, Infrastruktur — also eher stadtisches Wohn- und Geschéftsviertel.

Der Bezirk LandstraBe hat eine Einwohnerzahl von 31.083 (1. Janner 2025); die Bevolke-
rungsdichte betragt 21.363 Einwohner pro km2.
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Einkaufsmadglichkeiten des taglichen Bedarfs werden in der direkten Umgebung angeboten.
Ebenso sind alle 6ffentlichen Einrichtungen wie Behdrden, Kindergarten, Schulen, Banken
etc. in unmittelbarer Néhe vorhanden. Die Eisvogelgasse ist eine einspurige EinbahnstraBe.
Die Kfz-Stellplatzverfligbarkeit lag zum Zeitpunkt der Befundaufnahme im mittleren Be-
reich, mit tendenziell leicht erhdhter Auslastung. Der Parkraum im 6. Bezirk wird (wie zwi-
schenzeitig in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone Parkdauer 2h MO-FR 9-22 Uhr).

Die Liegenschaft ist verkehrstechnisch sehr gut angebunden.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Luftbilder der Liegenschaft:
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Erreichbarkeiten offentlicher Verkehr:

Die U6-Station Gumpendorfer StraBe (Siebenhirten S Floridsdorf), die Autobusstation 57A
(Burgring 5 Rudolfsheim, Anschiitzgasse) sowie die StraBenbahnhaltestellen 6 (Burggasse
Stadthalle S GeiereckstraBBe) und 18 (Burggasse, Stadthalle 5 St. Marx) befinden sich am
Gumpendorfer Girtel und sind in ca. 4 Gehminuten erreichbar. Auch durch die nahegele-
gene U4-Station Margaretengirtel (ca. 6 Gehminuten entfernt) ist die Liegenschaft ver-
kehrstechnisch sehr gut erschlossen.
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Linie Station Distanz

U6 (Siebenhirten S Floridsdorf) Gumpendorfer StraBe | 4 Gehminuten
57A (Burgring S Rudolfsheim) Gumpendorfer StraBe | 4 Gehminuten
6 (Burggasse S GeiereckstraBBe) Gumpendorfer StraBe | 4 Gehminuten
18 (Burggasse S St. Marx) Gumpendorfer StraBe | 4 Gehminuten
U4 (Hutteldorf S Heiligenstadt) Margaretenglrtel 6 Gehminuten
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Von Norden kommend Uber A22, B227 Lande, B221 Do&blinger Girtel/Wahringer Gulr-
tel/Hernalser Girtel/Lerchenfelder Giirtel/Neubaugirtel/Mariahilfer Glrtel, Gumpendorfer
StraBe, Wallgasse und Meravigliagasse; von Osten kommend Uber A4, A23, B221 Land-
straBer Girtel/Wiedner Glrtel/Margaretengiirtel, Gumpendorfer StraBe, Wallgasse und
Meravigliagasse. Von Siden kommend Uber A2, B17 Triester StraBe, B221 Margaretenglir-
tel/Gumpendorfer Gurtel, Gumpendorfer StraBe, Wallgasse und Meravigliagasse; von Wes-
ten kommend Uber Al, B1 WientalstraBe, Schénbrunner StraBe, Margaretengtrtel/Gum-
pendorfer Gurtel, Gumpendorfer StraBe, Wallgasse und Meravigliagasse. Ins Stadtzentrum
gelangt man Uber die Gumpendorfer StraBe oder lber die Rechte Wienzeile.

Fahrtzeit A22 Knoten Floridsdorf: 18 Minuten (9,2 km)
Fahrtzeit A4 Knoten Prater: 15 Minuten (8,8 km)
Fahrtzeit A2 Knoten Vésendorf: 16 Minuten (9,7 km)
Fahrtzeit A1 Knoten Auhof: 15 Minuten (9,7 km)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 7577 vom 22.10.2004 weist flir den vorde-
ren Teil der Liegenschaft ,Bauland Wohngebiet", Bauklasse III, geschlossene Bauweise,
max. Bauhdhe 14 m, Schutz- und Wohnzone, aus. Fir den hinteren Teil der Liegenschaft
wird ,Bauland Wohngebiet", Bauklasse I, geschlossene Bauweise, max. Bauhthe 4,5 m,
Schutz- und Wohnzone, ausgewiesen.

Auszug Bauordnung Wien, Zuldssige Nutzungen § 6 Abs 6:

~In Wohngebieten diirfen nur Wohngebédude und Bauwerke, die religiésen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der
offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Ver-
gnligungsstéatten, von Bliro- und Geschéftsbauwerken sowie die Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstéatten oder Pfer-
destallungen kleineren Umfanges und von Bliro- und Geschéftsrdumen in Wohngebduden ist dann zuldssig, wenn sicher-
gestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB3, Staub, schédliche oder (ible Diinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abga-
sen, Gerdusche, Wédrme, Erschlitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrédchtigende
Belastigungen fir die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind.™
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2.2.2. Kriegssachschadenplan um 1946

In den vom Wiener Stadtbauamt erhobenen Kriegssachschdaden an Gebauden ist flir die
Liegenschaft Eisvogelgasse 6 ein ,Leichter Schaden" verzeichnet.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.3. Umgebungsldrm / Larminfokarte

Die Liegenschaft befindet sich in einer normal befahrenen EinbahnstraBe. Laut Larmindex
des Umweltbundesamtes werden die Schwellenwerte flir StraBenverkehr (60 dB am Tag
und 50 dB in der Nacht) leicht Uberschritten. Vom Larm durch Schienenverkehr ist dies
nicht betroffen.

In den Karten fir Flugverkehr und Industrie wird die gegenstandliche Liegenschaft nicht
ausgewiesen.

Legende

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55- 60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

/ Linienquellen Landesstralken
Gebédude

#/ Larmschutzwénde

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

1  ©BMIMI, © BMLUK, © Bundeslénder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

StraBenverkehr Nacht Legende

~3 g PSS N m->70dB
; W 65-70dB
60-65dB
55-60 dB
50-55dB
45-50dB

y Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

# Linienquellen Landesstralen
Gebaude

/ Larmschutzwénde

« Kilometrierung

[J Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundeslénder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Schienenverkehr 24 h Legende

W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
60 - 65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
# Larmschutzwénde
+ Kilometrierung
O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, ® BMLUK, © Bundeslénder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

Legende

W >70dB
W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
50-55dB
45 - 50 dB (nur StraRenbahnen)
* Grenzwertlinie
/" Linienquellen StralRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebdude
+/ Larmschutzwénde
= Kilometrierung
[ Ballungsraum

[J Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundeslénder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01,04.,2025

(Quelle: maps.laerminfo.at)

Tag-Abend-Nachtldrmindex Nachtlarmindex
StraBenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrsldarm 70 dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB 50 dB
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.4. Umweltsituation / eHora Pass

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I kcine Daten
Oberflachenabfluss T hoch
Lawinen | keine Daten
Erdbeben __ mittel
Rutschungen R hoch
Windspitzen | [ |:| P mittel
Blitzdichte [ 1] P hicdrig

Hagel |:] I hoch
Schneelast [ ] [N s  icdrig

HORA-Pass - Radius 100 m (Quelle: www.hora.gv.at)

Anmerkung: In der ndheren Umgebung ist eine hohe Oberflédchenabflussgefahr an zahlreichen Stel-
len punktuell vorhanden und daher insgesamt als ortsiiblich zu beurteilen.

2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlasten
Das Grundstiick ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-

fragedatum: 21.10.2025). Bei der gegenstandlichen Bewertung wird davon ausgegangen,
dass das Grundstick frei von Kontaminationen ist.
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Anmerkung: Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden, die gemaB § 18 Abs. 4
Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdéffentlichen sind. Wenn in einem Kartenausschnitt keine
Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden, bedeutet das nicht, dass in
diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle bekannten
Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.3. Beschreibung des Gebdudes

Das Gebdude wurde als Zinshaus im Jahre 1849 in Massiv-
bauweise mit einem zur Eisvogelgasse (bis 1862 Obere Gart-
nergasse bzw. Gartnergasse) gelegenen StraBentrakt (Kel-
lergeschoss, Erdgeschoss, 2 Hauptgeschosse, unausgebau-
tes Dachgeschoss) von Baumeister Peter Liborius Gerl ver-
mutlich gemeinsam mit seinem Sohn Peter Rudolf Gerl jun.
errichtet. Der StraBentrakt wurde im Marz 1868 an der nérd-
lichen Grundsticksgrenze um einen Seitentrakt (Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, 2 Hauptgeschosse, unausgebautes
Dachgeschoss) erweitert. 1901 wurde an der sidlichen
Grundstiicksgrenze ein weiterer Seitentrakt (Kellergeschoss,
Erdgeschoss, 3 Hauptgeschosse, unausgebautes Dachge-
schoss) sowie der Stockaufbau des StraBentraktes um ein
3. Hauptgeschoss ausgefiihrt. Der noérdliche Seitentrakt
wurde durch einen Ubergang im 3. Stock mit dem StraBentrakt verbunden.

GemadB Bescheid vom 15.12.1992 (Beilage 6.10.) wurde der bisher nicht ausgebaute Teil
des straBenseitigen Dachbodens zusammen mit dem Dachboden des rechten Hoftraktes
zur Schaffung einer Wohnung ausgebaut. Zur ErschlieBung des Hoftraktteiles wird die bis
zum 3. Stock bestehende Gangpawlatsche um einen Zubau auf Dachgeschossebene erwei-
tert. Die BenlUtzungsbewilligung erfolgte durch Bescheid vom 08.11.1996 (Beilage 6.11.)

An der hofseitigen AuBenwand wurde 2019 der Einbau eines Aufzugsschachts in einer
Stahl-Glaskonstruktion fur einen triebwerksraumlosen Personenaufzug vom Erdgeschoss
bis in den 3. Stock (4 Haltestellen) fertiggestellt und in Betrieb genommen.

Das Haus ist mit Gegensprechanlage ausgestattet, die Abstellraume sind im Kellergeschoss
untergebracht.

Mit Wohnungseigentumstibereinkommen TZ 12443/2015 vom 01.10.2015 (Beilage Punkt
6.2.) gemaB Nutzwertgutachten vom 17.04.2015 (Beilage Punkt 6.3.) erfolgte erstmals die
grundbticherliche Begriindung von Wohnungseigentum.

Laut diesem Nutzwertgutachten befinden sich auf der Liegenschaft 24 wohnungseigentum-
staugliche Objekte, die sich aufgliedern wie folgt:

e 14 Wohnungen

e 5 Wohnungen mit Terrasse oder Balkon

e 2 Wohnungen mit zwei Terrassen bzw. Terrasse und Balkon
e 1 Blro mit Terrasse

e 2 Lagerrdaume im Keller

Sonstige selbstandige Raumlichkeiten und Abstellplatze fir KFZ sind nicht vorhanden.

Aufgrund der durchgefiihrten bzw. bereits bewilligten Umbauarbeiten (Teilung von Woh-
nungen, Schaffung von neuem Zubehér, Anderung der Flache und Neuschaffung diverser
Einlagerrdume, Errichtung von Balkonen) war eine Neuparifizierung erforderlich. Diese er-
folgte gemaB Nutzwertgutachten vom 11.08.2016 und es wurden aufgrund der baubehérd-
lich genehmigten Plane und Bescheide 27 wohnungseigentumstaugliche Objekte festge-
stellt (Beilage Punkt 6.4.). Der entsprechende Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag
(Beilage Punkt 6.5.) wurde am 23.12.2016 abgeschlossen und grundbiicherlich zur TZ
465/2017 eingetragen.
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Das Gebdaude selbst befindet sich in einem bautechnisch und optisch guten Zustand.

Ein Energieausweis vom 28.03.2023 fiir das Gebaude ist vorhanden (Beilage Punkt 6.6.)

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass gemé&B den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkdufer dem Mieter/Kaufer bis spdtestens zur Abgabe der Vertragserkldrung einen
zu diesem Zeitpunkt h6chstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss auszuhdn-
digen hat, andernfalls eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamteffizienz als vereinbart
gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebduden, fir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt werden muss, besteht keine Vorlagepflicht.

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Gebdudes

Die Liegenschaft ist voll ans ortsiibliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Mlllabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.

2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Gebdudes:

AuBenmauerwerk: Ziegelmauerwerk

Decken: Dippelbaumdecke

Stiegen: massiv, verfliest

Bodenbeldage Stiegenhaus: massiv, verfliest

Dach: Giebeldach, Dachschrage

Dacheindeckung: Dachziegel

Fassade: Feinputzfassade mit historistischen Gestaltungselementen

(Fensterverdachungen und Gesimse), horizontales Gesims
als Fassadenabschluss unterhalb des Dachbereichs

Eingangsbereich: Gegensprechanlage (Zentralschlissel)

Aufzuganlage: Aufzige Friedl GmbH, Baujahr 2017, Nennlast 630 kg oder
8 Personen, 4 Haltestellen (EG bis 3. OG)

Energieausweis: vorhanden

2.4. Beschreibung der Wohnung Top 10

Die Wohnung Top 10 befindet sich im 1. Stock und weist laut Einreichplan vom 10.11.1987
eine Wohnnutzflache von gesamt 66,30 m2 bzw. laut Nutzwertgutachten vom 17.04.2015
(beides siehe Pkt. 2.4.3.) eine Nutzflache (inkl. Gangteil) von gesamt 71,24 m2 auf und
setzt sich aus Gangteil, Vorraum, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kabinett, Badezim-
mer sowie WC zusammen. Der Wohnung sind weiters der ER17 (nunmehr Nr. 10) im Kel-
lergeschoss im AusmaB von 3,38 m2 zugeordnet. Der Gangteil ist ebenfalls als Zubehor
zugeordnet.

Die Wohn- und Schlafraume sind zum Innenhof ausgerichtet und mit Kastenfenstern aus-
gestattet. Kiiche, Bad und WC sind funktional angeordnet und vom Vorraum aus erschlos-
sen. Die Raumhohe betragt durchgangig ca. 3,00 m.

Die Bdéden im Vorraum, Kiiche und WC sind mit einem PVC-Belag, Wohn- und Schlafzimmer
und Kabinett mit Teppichbdéden ausgelegt; der Badezimmerboden ist gefliest. Die Wande
in allen Rdumen sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen, nur das Badezimmer ist bis
Tlrstockhdhe gefliest.
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Die Warmwasseraufbereitung und Beheizung erfolgen mittels Gastherme und Heizkdérpern

in den Zimmern.

Der Erhaltungszustand der Wohnung ist insgesamt als gebrauchstypisch und dem Baualter

entsprechend zu beurteilen.

2.4.1. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser:
Elektroinstallation:
Fenster:

Innentlren:

lichte Raumhdhen:
Eingangstur:

Vorraum:

Kiche:

Wohnzimmer:

Schlafzimmer:

Kabinett:

Badezimmer:

WC:

Kellerabteil:
Lage im Gebdude:

Sichtbare Mangel:

Gas-Etagenheizung
entspricht nicht dem heutigen Stand der Technik
Kastenfenster Holz, 2fach verglast

Holztlren braun, Metallzargen
WC: Holztir hell, Holzzarge

3,00 m
Vollholztiir braun, Holzzarge

Wande: Raufaser, gestrichen
Boden: PVC
Zustand: durchschnittlich

Einbaukliche mit Geraten
Arbeitsbereich: PVC-Wandbelag
Wadnde: Raufaser, gestrichen
Boden: PVC

Zustand: durchschnittlich

Wadnde: Raufaser, gestrichen
Boden: Teppich
Zustand: durchschnittlich

Wande: Raufaser, gestrichen
Boden: Teppich
Zustand: durchschnittlich

Wadnde: Raufaser, gestrichen
Boden: Teppich
Zustand: durchschnittlich

Duschkabine, Waschbecken, Waschmaschine

Wande: Fliesen (bis Tlrstockhdhe), Raufaser gestrichen
Boden: Fliesen

Bellftung: mechanisch

Zustand: durchschnittlich

Wande: Raufaser, gestrichen
Boden: PVC

Bellftung: Fenster

Zustand: durchschnittlich

vorhanden
gut

gebrauchstypische und baualtersbedingte Abnutzungser-
scheinungen an Fenstern, Béden und Wanden

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 126/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1060 Wien, Eisvogelgasse 6 W Top 10 - GB 01009 Mariahilf, EZ 147, GST-NR 1076 - B-LNR 53: 66/1588-Anteile

Seite 21



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.4.2. Einreichplan Top 10 (10.11.1987)

~420PYDL) 4

Anmerkung: Da der vorliegende Einreichplan eine eingeschrdnkte Darstellungsqualitét aufwies, wurde dieser fiir
die gutachterliche Verwendung (iberarbeitet.

2.4.3. Nutzflachen Top 10

Es wird darauf hingewiesen, dass zwischen dem im Bauakt aufliegenden Einreichplan (vom
10.11.1987) fir die ggst. Wohnung und dem verbicherten Nutzwertgutachten (vom
17.04.2015) eine geringfligige Abweichung (Differenz von rd. 1,2 m2) der Nutzflachen
(exkl. Gangteil) vorliegt. Gegenstdndlicher Bewertung wird die Nutzflache gem. Nutzwert-
gutachten zugrunde gelegt.

Die Nutzflache gestaltet sich wie folgt:

Nutzflachen Top 10 Flache RH RIH

laut NW-GA 17.04.2015
Vorraum 5,95 m2 3,00 m 17,85 m3
Kiche 8,26 m2 3,00 m 24,78 m3
Bad 2,73 m? 3,00 m 8,19 m3
wcC 0,93 m?2 3,00 m 2,79 m3
Wohnzimmer 19,91 m2 3,00 m 59,73 m3
Vorraum 2,08 m2 3,00 m 6,24 m3
Kabinett 7,86 m2 3,00 m 23,58 m3
Schlafzimmer 19,77 m2 3,00 m 59,31 m3

Zwischensumme 67,49 m?2 143,16 m3
Gangteil 3,75 m?

Gesamt 71,24 m2

2.4.4. Nutzungs- und Bestandsrechte

Die gegenstandliche Wohnung wurde gemaB vorliegendem Mietvertrag (vom 08.10.1987)
ab 01.11.1987 auf unbestimmte Zeit in Bestand gegeben und kann von beiden Teilen unter
Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats aufgekiin-
digt werden.

Anmerkung: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Vertragsformulierung den ein-
schldgigen Kindigungsbestimmungen des MRG widerspricht!

Nach dem Ableben des urspringlichen Mieters am 27.12.1999 wurde das Bestandverhalt-
nis auf die hinterbliebene Ehefrau lbertragen.
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GemaB Vorschreibung des Eigentliimers vom 30.12.2024 fiir den Zeitraum Janner 2025 bis
Dezember 2025 setzt sich diese zusammen wie folgt:

monatliche Vorschreibung 01/2025 bis 12/2025

Betrag
Hauptmietzins € 144,79
Betriebskosten € 144,35
Liftkosten € 28,66
Summe netto € 317,80
+ 10 % USt. € 31,78
monatliche Vorschreibung € 349,58

Der beidseitig unterzeichnete Mietvertrag vom 08.10.1987 sowie die Vorschreibung vom
30.12.2024 wurden vorgelegt und werden der Bewertung zugrunde gelegt (siehe Beilagen
6.7. und 6.8.).

Kategorie zum Stichtag

GemaB vorliegendem Mietvertrag entsprach die gegenstandliche Wohnung zum Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses der Ausstattungskategorie C. Im Zuge der Befundaufnahme
wurde festgestellt, dass die Wohnung zwar ein Badezimmer aufweist, dieses allerdings
aufgrund eines fehlenden Heizkdrpers (oder einer gleichwertigen Beheizungsmdéglichkeit)
nicht als zeitgemaB erscheint?.

Parameter Normwohnung Kategorie A Kategorie B Kategorie C ggst. Objekt

E o oo mind. 30m= erfiillt
brauchbar brauchbar brauchbar brauchbar erfallt
mindestens 1 Zimmer mindestens 1 Zimmer mindestens 1 Zimmer erfillt
Vorraum Varraum Vorraum erfiillt
Raumlichkeiten Klche/Kochnische Kiche/Kochnische Kiche/Kachnische erfullt
wC wC wC wC erfullt
Bad/Badenische Bad/Badenische Bad/Badenische nicht erfullt
Etagenheizung oder gleich- o/ S CIREITANaREa0e erfall
Ausstattung wertige stationdre H%IZUHQ gleichwertige stationfére Heizung
Warmwasseraufbereitung Warmwasseraufbereitung erfullt
Kaltwasser Kaltwasser Kaltwasser Kaltwasser erfullt
1. Stock (zweites Hauptgeschol) erfullt
zumindest ordnungsgemaBk erfillt

zumindest durchschnittlich erfllt
Ausstattungskategorie C

2.4.5. AuBBenanlagen

Der Einheit sind keine AuBenanlagen zugeordnet.

2.4.6. Zubehor

Der Wohnung sind ein Kellerabteil im Ausmaf von 3,38 m?2 sowie ein Ganganteil im Ausmaf
von 3,75 m2 zugeordnet.

1 Die Feststellung der tatséchlichen Ausstattungskategorie der Wohnung zum Zeitpunkt der Anmietung war nicht Auftrag des
ggst. Gutachtens. Hierzu wére ein vollwertiges Mietzinsgutachten notwendig. Die Feststellung erfolgte lediglich gem. den im Zuge
der Befundaufnahme vorgefundenen Gegebenheiten zum Zwecke der Verkehrswertermittlung und soll ein dediziertes Mietzins-
gutachten auch nicht ersetzen. Da augenscheinlich die Beheizbarkeit des Badezimmers fehlt, ist davon auszugehen, dass die
ggst. Wohnung die Kategorie C aufweist. Inwieweit das Badezimmer durch angrenzende Rdumlichkeiten mitbeheizt werden kann,
ist nicht im Zuge des ggst. Gutachtens zu klédren. Aus Vorsichtsgriinden wird daher die Kategorie C unterstellt.
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2.4.7. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die Bruttobetriebskosten fiir die Wohnung Top 10 (ohne Reparaturfonds) betragen € 2,67
pro m2 Nutzflache und liegen damit in einer marktiblichen Bandbreite.

Betriebs- und Erhaltungskosten gemaf Vorschreibung 01/2025 bis 12/2025

Top 10 71,24 m2 Netto €/m?2 USt.-Satz Brutto €/m?2
Betriebskosten inkl. Liftkosten € 173,01 2,43 €/m2 10% € 190,31 2,67 €/m2
Riicklage inkl. Ricklage Lift € 105,75 1,48 €/m?2 0% € 105,75 1,48 €/m?2

Gesamt € 278,76 3,91 €/m2 € 296,06 4,16 €/m?2

Stand der Ricklagen per 31.12.2023 laut Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung
vom 27.06.2024:

Ricklage Haupthaus | Guthaben von € 90.164,44
Ricklage Hof | Abgang von € 8.545,58
Liftricklage | Guthaben von € 2.195,76

Laut Vorschau 2024 der Hausverwaltung vom Dezember 2023 ist flir 2024 und Folgejahre
voraussichtlich mit folgenden Erhaltungsarbeiten zu rechnen:
e Haupthaus: Sanierungen gemaB Sanierungsbericht

o Hofgebdude: Sanierung Top 28 - jedoch erst nach rechtlicher Klarung offener und ver-
deckter Baumangel mit der Fa. Sandora

e Montage Taubennetz (zwischenzeitlich erfolgt)
Zu den Punkten ,Sanierungen Haupthaus"™ und ,Hofgebaude: Sanierung Top 28" wird auf

das Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung vom 27.06.2024 verwiesen, welches
diesem Gutachten als Beilage 6.9. angefigt ist.
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3. Wertermittlung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Ge-
schaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwend-
barkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien
Markt, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung
sind alle tatsachlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umsténde zu beriicksichtigen, die den
Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulations-
gesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstdandigen unterschiedliche
Bewertungsmoglichkeiten zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

» das Vergleichswertverfahren
» das Sachwertverfahren
» das Ertragswertverfahren

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsliblichen Kaufpreis flir Grundstiicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise missen jedoch Grundstlicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstlick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie missen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

> die allgemeine und besondere Lage,

» der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

» die Grundsticksform und -gestalt,

» eine bereits vorhandene Bebauung,

» Verwertungs- und Nutzungsmaoglichkeiten

> die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, potenzielle Ge-
fahrdungen

» die Entfernung zum Ortszentrum, zur nachstgréBeren Ortschaft, zu den nachsten 6f-

fentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den o6ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige
Zu- und Abschlage zu berichtigen.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten um-
fassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand glei-
ches Objekt an der Stelle, in gleicher GréBe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung
am Wertermittlungsstichtag zu errichten.
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Von den Herstellungskosten wird flir die bisherige Bestandsdauer des Bewertungsgegen-
standes und dessen Folgen ein Abschlag flir die technischen Wertminderungen vorgenom-
men. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des Herstellungswertes infolge
des Alters, allfélliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhaltungsmangeln zum
Ausdruck.

Der Abschlag fir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungs-
wertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung zu-
satzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert berlicksichtigt. Die wirtschaftliche
Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte wirtschaftliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und der Restnutzung ver-
ursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfiihrung oder eine persénliche Baugestaltung zu verstehen. Weiters ent-
halt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, welcher sich weder im
Falle eines Verkaufes als Erlos erzielen lasst noch im Falle einer Vermietung oder Verpach-
tung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen An-
passungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen vom Realitdatenmarkt abzuleiten
ist. Der Abschlag flr die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz des Her-
stellungswertes.

3.2. Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre und Praxis bei der Bewertung von Eigentumswohnungen das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Wahrend beim Ertragswertverfah-
ren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft
und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das Sachwertverfahren von der
Uberlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits
und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben
ist.

3.2.2. Sachwertermittiung

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. Der Bodenwert ergibt sich aus dem Ver-
gleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die Ver-
gleichbarkeit beeinflussender Umstdande durch Zu- und Abschldge zu berlicksichtigen sind.

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als Wert des
fiktiv unbebauten Grundstickes zu ermitteln.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzliglich der altersbedingten und allfalligen
Wertminderungen infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs und in-
folge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis Quad-
ratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentu-
ellen Abschlag vom Herstellungswert durch entsprechende Abschreibung Berticksichtigung.

Das Sachwertverfahren wird fur die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primér der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienhduser, Wohnungen etc.
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3.2.3. Ertragswertermittiung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des fir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinerléses zum an-
gemessenen Zinssatz innerhalb der anzunehmenden Nutzungsdauer zu ermitteln. Durch
Abzug des tatsachlichen Aufwandes fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom Roh-
ertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu bertck-
sichtigen.

Sind keine Ertrage vorhanden, in Ermangelung von Aufzeichnungen oder Nachweisen nicht
fassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbarer Er-
trage ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
einer vergleichbaren Liegenschaft nachhaltig erzielt werden kénnten.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu ge-
wahrleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine unbefristet vermietete Wohnung.
Da eine sofortige Eigennutzung nicht madglich ist, sprechen (auch befristet) vermietete
Wohnungen primar Anleger an. Aus Sicht eines potentiellen Kaufers stehen somit die Ren-
diteliberlegungen und die aus der Vermietung erzielbaren Ertrage im Vordergrund. Daher
wird das Ertragswertverfahren zur Anwendung gebracht.

Die Ermittlung des (anteiligen) Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfah-
rens.

3.3. Vergleichswertverfahren

Néhere Erlduterungen zur Methodik und Vorgehensweise:

3.3.1. Generelles

»~Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsver-
kehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt.
Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der Vergleich-
barkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu berlicksichtigen. Abweichende Ei-
genschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu bertlicksichti-
gen." Quelle: O-NORM B 1802-1.

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

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nahe zum Stichtag und dem Be-
wertungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist so weit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adaquat zu berlcksichtigen.
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3.3.2. Anpassungen

Um eine ausreichende Ubereinstimmung herbeizufiihren, sind Anpassungen insbesondere
nachfolgender Parameter vorzunehmen:

» Stichtag

Lage

Lage im Gebaude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
GroBe

Konfiguration

Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

» Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

vVVYVYVYVYY

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

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmdBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-
spiegels der WKO, wobei die Berechnung (tageweise) interpoliert wird. Es ist darauf hin-
zuweisen, 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 entspre-
chende Berlicksichtigung. Die Werte flr den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjah-
reswerte antizipiert.

GroBenanpassung

Allgemein kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadratmeter-
preisen und der GréBe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine Verdoppelung des
Flachenangebotes fiihrt idR. nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung
der GréBenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage un-
terstellt. Fir die Ermittlung der GroBenanpassung wird die Berechnung fiir den Bewer-
tungsgegenstand sowie fir das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegenliber-
gestellt.

Ubrige Anpassungen

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

Sehr Gut 1,0 10,00 %
Sehr Gut - Gut 1,5 7,50 %
Gut 2,0 5,00 %
Gut - Durchschnittlich 2,5 2,50 %
Durchschnittlich 3,0 0,00 %
Durchschnittlich - Schlecht 3,5 -2,50 %
Schlecht 4,0 -5,00 %
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5 -7,50 %
Sehr Schlecht 5,0 - 10,00 %
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenlibergestellt, wobei sich
die Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

7,50% | 5,00% | 2,50% | 0,00% | -2,50% | -5,00% | -7,50% [-10,00%
1,5 2,0 25 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

’

Anpassung 10,00%

Beurteilung

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Sehr Gut
Schlecht

o
>
o

10,00%  [BW Sehr Gut  0,00%  2,50% = 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00%
7,50% [ Sehr Gut- Gut  -2,50% 0,00%  2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50%
5,00%  [ZX) Gut  -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00%

2,5 Gut - Durchschnittlich -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50%
3,0 Durchschnittlich  -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%
3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%
4,0 Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50%
5,0 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%
Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grund-

lage des Marktgeschehens eingeschatzt wird und gegebenenfalls von den oben beispiels-
weise dargestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmeféllen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abge-
wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht flir die Bewer-
tung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBer-
prifungen.

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberprift.
Vergleichsobjekte die als AusreiBer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausge-
schieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die
angepassten Vergleichswerte erneut einer AusreiBerprifung (AusreiBerprifung II) unter-
zogen.

Das Konfidenzintervall fir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; g) angenommen. Darlber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende und marktibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zuldssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.
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3.4. Ertragswertverfahren

3.4.1. Generelles

Sofern der Bewertungsgegenstand vorwiegend der Ertragserzielung dient, sowie bei ge-
werblich genutzten Liegenschaften kann der Verkehrswert durch Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt werden.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden die, flir den Zeitraum nach dem Bewer-
tungsstichtag erzielten und/oder prognostizierten Ertrage durch Ansatz einer angemesse-
nen Verzinsung auf die Restnutzungsdauer der Baulichkeiten kapitalisiert. Im Rahmen des
Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungsaufwand

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
X Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen

- Wertminderung durch Mangel, Schaden, Reparaturbedarf
+ Bodenwert/-anteil
+/- | Sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Ertragswert der Liegenschaft
+/- | Rechte/Lasten
+/- | Marktanpassung

H Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Hinsichtlich der Marktanpassung ist festzuhalten, dass grundsatzlich jedes ermittelte Er-
gebnis auf seine Richtigkeit und Marktgangigkeit zu Gberprifen und gegebenenfalls zu kor-
rigieren ist. Normativ (O-Norm B 1802-1) sind die marktrelevanten Verhéltnisse in den
einzelnen Ansatzen zu berlicksichtigen, wodurch die Vornahme einer Marktanpassung nicht
mehr notwendig sein soll. Insofern wird bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine
Marktanpassung nur dann vorgenommen, wenn marktmafBgebliche Umstande nicht implizit
in den anzusetzenden Parametern Eingang finden konnten oder explizit abzubilden sind.

3.4.2. Jahresrohertrag

Grundsatzlich sind die zum Stichtag erzielten Ertrége der Ertragswertermittlung zugrunde
zu legen. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage nicht erfassbar oder weichen sie von den,
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen,
die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung des Bewertungsgegenstandes hatten erzielt
werden kénnen, heranzuziehen.

3.4.3. Bewirtschaftungsaufwand

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemaBen Be-
wirtschaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf den Bestandnehmer
Uberwdlzbaren Kosten anzusetzen. Im gegenstdandlichen Fall werden folgende Bewirtschaf-
tungskosten angesetzt:
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Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstdande 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 Héhe orientiert sich primar an der Lage,
der Nutzung sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegen-
standes.

Das Mietausfallswagnis wird Ublicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Bliros und Geschaftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0%

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individu-
ell gewahlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegen-
standes sowie der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Band-
breiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fir die Beseitigung von baulichen Schaden sowie Schaden aus Witterung, Alterung und
Abnutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nut-
zung des Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

3.4.4. Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Im Gegensatz zu Baulichkeiten ist Grund und Boden zeitlich unbegrenzt (ewig) nutzbar,
weshalb der Liegenschaftsreinertrag bewertungsmethodisch in einen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen ist. Der
Verzinsungsbetrag errechnet sich als Jahreswert einer ewigen Rente.

3.4.5. Liegenschaftszinssatz/Kapitalisierungszinssatz

Dieser dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-)Ertréage und
bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Os-
terreichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssatze anzusetzen:

. Lage
Liegenschaftsart . g
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5% 2,5-45% 3,5-55%
Biroliegenschaft 2,5-45% 35-55% 4,5-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 35-6,5% 4,5-7,0% 5,0-8,0% 55-8,5%
Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5-7,0% 50-7,5% 55-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% 4,5-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0-7,0% 4,5-7,5% 55-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 4,5-7,5% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5%

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5%

Quelle: ,Sachverstdndige", Heft 2/2025
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Festzuhalten ist, dass der Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument der Liegen-
schaftsbewertung darstellt und flir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstandlichen Objekt verbunde-
nen Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Lie-
genschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode inne-
wohnende Vorgehensweisen nur implizit bericksichtigt:

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

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

Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der Nut-
zung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsli-
teratur wird, je nach Ausfihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer emp-
fohlen:

Art der Baulichkeit uiibliche Gesamtnutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshduser

Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Griinderzeithauser 100-150 Jahre
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre

Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Blro- und Verwaltungsgebaude

je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien

Geschaftshauser und Kaufhauser 30-50 Jahre

Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebaude

Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre

Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre

Betriebsgebdude flir besondere Zwecke 10-30 Jahre

Wellblechschuppen, Flugdacher, Holzschuppen,

Holzgebaude in einfacher Bauweise 20-30 Jahre
Sonderimmobilien

Hotels 20-40 Jahre

Schulen 40-60 Jahre

Tankstellen 10-20 Jahre

Quelle: Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter
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Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz/Kapitalisie-
rungszinssatz sowie der Restnutzungsdauer gemaf folgender Formel:

V= nqn_1
q'x(@-1 g=1+p
V...Vervielfaltiger
p...Kapitalisierungszinssatz
n...Restnutzungsdauer in Jahren

4, Bewertung

4.1. Ertragswert Top 10

4.1.1. Anteiliger Bodenwert

Folgende Vergleichsobjekte (Grundkostenanteile) wurden erhoben:

Grundkostenanteile - 1060 und 1070 Wien

Lage/Nahe Stichtag FIaWi Bauklasse Bauweise GKA

1070, Kandlgasse 12.12.2023 W v g, 14 m 3.081 €/m?2
1070, Lindengasse 22.12.2023 GB v g, 17 m Wz 3.358 €/m?
1070, Seidengasse 04.09.2024 GB v g, Wz 3.343 €/m?
1060, Brliickengasse 16.04.2025 w v g, G, Wz 2.456 €/mz2
1070, Kandlgasse 12.05.2025 GB v g, 19 m Wz 3.000 €/m2
1060, Stumpergasse 20.06.2025 W v g, 18 m, WZ, Sz 2.369 €/m?

Minimalwert 2.369 €/m?2

Mittelwert 2.935 €/m?

Maximalwert 3.358 €/m2

Die Grundkostenanteile der Vergleichsobjekte liegen zwischen rd. € 2.369/m2 und rd.
€ 3.358/m2. Fir die ggst. Wohnung Top 10 wird im Zuge der Bewertung ein durchschnitt-
licher Grundkostenanteil iHv. rd. € 2.935/m?2 (g Uber alle GeschoBe) zum Ansatz gebracht.

4.1.2. Nachhaltig erzielbarer Mietertrag/Mietansatz

Der monatliche Hauptmietzins betragt gem. vorliegender Vorschreibung flir das Jahr 2025
netto 144,79 € p.m. bzw. 2,03 €/m2 p.m.

Hauptmietzins EUR 144,79,-
Betr.kosten EUR 144,35,-
Liftkosten EUR 28,66,-
Summe netto EUR 317,80,- K .
opie
+ 10% USt. ) .
Monatliche Vorschreibung EUR 349,58,-

Der vorgeschriebene Mietzins liegt unter den in §15a Abs. 3 MRG angefiihrten Kategorie-
betrdagen (fur Kat. C seit 01.07.2023: 2,23 €/m?2) und kann daher als nachhaltig erzielbar
angesehen werden und wird in ggst. Bewertung entsprechend bericksichtigt.
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4.1.3. Liegenschaftszinssatz

Unter Bericksichtigung insbesondere des bestehenden unbefristeten Bestandverhaltnisses
(Altmietvertrag) sowie des zum Stichtag erzielten Hauptmietzinses, welcher deutlich unter
Marktniveau liegt, der Nutzung als Wohnung, der ggst. Lage, der Ausstattung und des
gebrauchten Zustandes wird im ggst. Fall ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 0,25 %
angesetzt.

4.1.4. Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die lblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese
hangt von der Nutzung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung des
Gebdaudes ab. Die gewdhnliche Nutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betragt rd. 100-150
Jahre. Ausgehend von dem urspriinglichen Errichtungsjahr sowie unter Beriicksichtigung
der um 1995 erfolgten Fassadensanierung, des Aufzugseinbaus um 2019, der in den Jahren
1992 (DG-Ausbau), 1996, 2006 und 2014 (Wohnungszusammenlegungen und Grundriss-
anderungen in den RegelgeschoBen, Schaffung von zusdtzlichen Einlagerungsraumen im
KellergeschoB) sowie 2018 (Herstellung von Balkonen im Innenhof) vorgenommenen bau-
lichen Anderungen, einer laufenden Instandhaltung, den in Ansatz gebrachten Instandhal-
tungskosten und dem im Rahmen der Befundaufnahme festgestellten Erhaltungszustand
kann von einer weiteren Restnutzungsdauer von ca. 80 Jahren ausgegangen werden.

4.1.5. Rechte und Lasten

A2-Blatt

hhkkhkrhkrhkrhkhhhkdhhrhhkrkrhhrhkbrhhrhrkh AD dkhdhkdhhkrhhrhhrhhhrhhkrrhhrhhrrhkrhkxrk

6 a 12443/2015 Vereinbarung ilber die Aufteilungen der Aufwendungen gem.
§ 32 WEG 2002 gem. Pkt IV Nachtrag zum Wohnungseigentumsiibereinkommen
2015-10-01

7 a 3166/2021 Verwalter der Liegenschaft : RES Immobilienverwaltung GmbH
(FN 223170t)

A2-LNr. 6 — Vereinbarung dber die Aufteilungen der Aufwendungen gemaB § 32 WEG 2002
gem. Pkt IV Nachtrag zum Wohnungseigentumsiibereinkommen 2015-10-01: In Abwei-
chung von der bisherigen Vereinbarung und von der gesetzlichen Regelung liber die Auf-
teilung von Aufwendungen auf die Liegenschaft gemaB § 32 Abs. 1 WEG 2002 treffen
samtliche Wohnungseigentimer der Liegenschaft 1060 Wien, Eisvogelgasse 6, eine Ver-
einbarung zu folgenden Punkten:

1. Generelle Regelung fir die Aufteilung von Aufwendungen

2. Abweichende Regelung fir die Erhaltung / Verbesserung fiir das Haupt- und fiir
das Hofgebédude

3. Lifterrichtung

4. Abweichende Regelung fir die Erhaltung / Verbesserung und fiir die Betriebskos-
ten (Kosten der laufenden Bewirtschaftung) des Aufzugs

5. Beibehaltung eines einheitlichen duBeren Erscheinungsbildes des Hauses an Stra-
Ben- und Hoffassade sowie hinsichtlich der Wohnungseingangstiiren

6. Abweichende Regelung lber die Mitwirkung der Wohnungseigentiimer an der or-
dentlichen (§ 28) und auBerordentlichen Verwaltung (§ 29)

7. Abweichende Regelung lber die Kosten der Erhaltung und Verbesserung flir die
einzelnen Wohnungseigentumsobjekte
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8. Baufiihrungen

9. MaBnahmen bei Unterlassung
10. Geschéftliche Téatigkeiten
11. Grundbuch

Die Details zu den o. a. Punkten sind dem Wohnungseigentumsiibereinkommen (Beilage
Punkt 6.2.) zu entnehmen. Die Betriebskosten der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
liegen innerhalb einer marktiblichen Bandbreite - nicht bewertungsrelevant.

A2-LNr. 7 - Verwalter der Liegenschaft: Mit rechtskraftigem Beschluss wurde von der Mehr-
heit der Liegenschaftseigentimer die RES Immobilionverwaltung GmbH beginnend mit
1.1.2009 mit der Verwaltung der gegenstandlichen Liegenschaft beauftragt. Samtliche Lie-
genschaftseigentiimer erteilen daher ihre ausdrickliche Einwilligung, dass im Sinne des §
19 WEG 2002 ob obiger Liegenschaft die RES Immobilienverwaltung GmbH (FN 223170 t)
als Liegenschaftsverwalter ersichtlich gemacht werde. Bei der ggst. Eintragung handelt es
sich lediglich um eine Ersichtlichmachung - nicht bewertungsrelevant

C-Blatt

tE S S S SRS S S SRS S SRS EEEEEEEEEEEEEE S EEESS C LA E S S S SRS S EEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEESEEEES]
32 auf Anteil B-LNR 53
a 11694/2018 Pfandurkunde 2018-11-09
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 290.000, ——
fiir Volksbank Niederé&sterreich AG (FN 399391)
6697/2025 Klage (LG Linz, 38 Cg 61/25 w)
46 auf Anteil B-LNR 53
a 8366/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 70.000,00,- samt 4,5% Zinsen
aus EUR 275.958,32,- seit 01.04.2025, 4,9% Zinsen aus EUR
275.958,32,- seit 01.04.2025, der Kosten wvon EUR 3.150,72,-
samt 4% Zinsen seit 28.07.2025, Antragskosten EUR 1.625,72
fiir Volksbank Niederésterreich AG (FN 039939i) (74 E
126/25w)

0

C-LNr. 32 - Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermitt-
lung erfolgt grundsatzlich frei von geldwerten Rechten/Lasten, weshalb allfdllige Pfand-
rechte auBer Ansatz bleiben. - nicht bewertungsrelevant

C-LNr. 46 - Einleitung des Versteigerungsverfahrens: Die ggst. Bewertung erfolgt im Rah-
men des Versteigerungsverfahrens. - nicht weiter relevant

4.1.6. Marktsituation

Zum Stichtag wurden unter anderem folgende unbefristet vermietete Wohnungen in 1060
Wien zum Kauf angeboten:

Angebote - vermietete Wohnungen

Lage/Nahe Stockwerk Nettohauptmietzins €/m2 p.m. Flache Rendite Kaufpreis

1060 Wien, Hirschengasse 5 2.0G €89,82p.m €1.077,84p.a. 1,28€/m2 70,19 m2 0,54% 201.000 € 2.864 €/m2
1060 Wien, Biurgerspitalgasse 13 2.0G k. A. k. A. - 146,73 m2 - 429.200 € 2.925 €/m2
1060 Wien, Birgerspitalgasse 13 3.0G k. A. k. A. - 83,65 m2 - 280.000 € 3.347 €/m2
Nahe U4 Pilgramgasse 3.0G €100,58 p.m. € 1.206,96 p.a. 1,49 €/m2 67,50 m2 0,62% 195.000 € 2.889 €/m?2
Ndhe U4 Pilgramgasse 3.0G € 76,57 p.m. €918,84 p.a. 1,49 €/m2 51,39 m2 0,63% 145.000 € 2.822 €/m2
1060 Wien, Eisvogelgasse 6 2.0G € 44,27 p.m. €531,24p.a. 0,64 €/m2 69,34 m2 0,24% 220.000 € 3.173 €/m2
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 127 3.0G € 268,18 p.m. € 3.218,16 p.a. 3,60 €/m?2 74,59 m2 1,25% 258.000 € 3.459 €/m2

Minimalwert 51,39 m2 0,24% 145.000 € 2.822 €/m?2
Mittelwert 80,48 m2 0,66% 246.886 € 3.068 €/m?
Maximalwert 146,73 m2 1,25% 429.200 € 3.459 €/m?2
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Weiters konnten unter anderem folgende Transaktionen von vermieteten Wohnungen in
vergleichbaren Lagen in 1070 Wien sowie 1060 Wien erhoben werden:

Transaktionen - vermietete Wohnungen

PLZ  StraBe TZ Stichtag Stockwerk Flache Kaufpreis

1070  Burggasse 76 2158/2023 15.03.2023 EG 51,9 m? 180.000 €  3.470 €/m?
1070 Burggasse 76 1507/2023  09.05.2023 1. 0G 59,1m2  205.000 €  3.469 €/m?
1070  Burggasse 76 240/2023 10.01.2023 1. 0G 64,47 215400 €  3.341 €/m?
1070  Zieglergasse 39 4052/2025 16.12.2025 1. 0OG 126,6 m?2  335.000 €  2.646 €/m?
1070  Zieglergasse 39 2279/2024  08.07.2024 2. 0G 86,3 m?  250.000 € 2.898 €/m?
1070  Seidengasse 44 197072025  22.04.2025 2.0G 322m?  100.000 €  3.109 €/m?
1070  Schottenfeldgasse 78  3585/2025  11.09.2025 3.0G 96,8 m2  270.000 € 2.790 €/m?
1060  Burgerspitalgasse 13 337/2026 22.12.2025 2. 0G 1392 m2  399.000 € 2.866 €/m?
1060  Burgerspitalgasse 13 10002/2024  16.10.2024 3. 0G 70,1 m? 171.600 €  2.447 €/m?
1060 Marchettigasse 20 11069/2024  02.12.2024 2.0G 118,8 m2  337.000 € 2.836 €/m%

Minimalwert 322 m2  100.000 €  2.447 €/m?
Mittelwert 845m?2 246300 € 2987 €/m?
Maximalwert 1392 m2  399.000 €  3.470 €/m?

4.2. Verkehrswertermittlung

Liegenschaftsreinertrag und Bodenwert

Zinssatz 0,25% Perioden (Jahre) 80 Jahre
- Betrag Faktor/ Barwert/

e e (periodisch) Multiplikator Absolutbetrag
Jahresrohertrag (Hard Core) € 144,79 p.m. 12 Monate 1.737,48 € 72,426 125.839 €
Instandhaltungskosten 71,24 m2 15,00 €/mz2 -1.068,60 € 72,426 -77.394 €
Mietausfallswagnis 1.737,48 € 0,50% -8,69 € 72,426 -629 €
Bodenwertverzinsung 209.054 € 0,25% -522,63 € 72,426 -37.852 €
Liegenschaftsreinertrag und Gebdudeertragswert 137,56 € 9.963 €
Bodenwert 71,24 m2 2.935 €/m2 209.054 €
vorldufiger Ertragswert 219.017 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

sonstige wertbeeinfl. Umstande 0€

Rechte und Lasten / Ergebnis

Ertragswert 219.017 €
+/- Rechte und Lasten

Verkehrswert 219.017 €
ermittelter Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzflache 71,24 m2 3.074 €/m2
Bruttorendite des ermittelten Verkehrswertes 0,79%

4.3. Marktanpassung

Samtliche marktrelevante Aspekte und Uberlegungen der Wertermittlung sind die Anséatze
der jeweiligen Parameter (nachhaltig erzielbare Mieten, Bewirtschaftungskosten, Liegen-
schaftszinssatz etc.) eingeflossen. Dariber hinaus ist nach Ansicht des gef. SV keine wei-
tere Marktanpassung vorzunehmen.
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5. Zusammenfassung

o Liegenschaft:

¢ GroBe der Liegenschaft:

¢ Nutzung der Liegenschaft:

¢ Nutzung Liegenschaftsanteile:

Top 10
e Anteile
¢ Nutzflache (inkl. Gangteil)

e Verkehrswert Top 10

Wien, am 23. Marz 2026

/Fdchgebiet

1060 Wien, Eisvogelgasse 6
GB 01009 Mariahilf, EZ 147, GST-NR 1076

670 m2
Wohnhaus

Wohnung

B-LNR 53: WE-Anteile 66/1588
71,24 m?2

€ 219.000,-- (3.074 €/m?2)

Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger
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6. Beilagen

6.1. Fotos vom 11.11.2025

Ansicht Gebaude straBenseitig

Eisvogelgasse Richtung Norden Eisvogelgasse Richtung Siiden
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Eingangsbereich

Ansicht Gebaude hofseitig
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Hofgebdude

Stiegenhaus
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Aufzug

Eingangstiir
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Vorraum/Eingangsbereich
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Schlafzimmer

Kabinett
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Badezimmer
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Elektroverteiler Gegensprechanlage

Kellergeschoss
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Kellergeschoss
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6.2. Wohnungseigentumsiibereinkommen/Anteilsberichtigungsvertrag 01.10.2025

{0- 266 43U |204S

Nachtrag
zum Wohnungseigentumsiibereinkommen und
Anteilsberichtigungsvertrag

abgeschlossen zwischen

1. Verlassenschaft nach Mag. Alessandro Urro
vertreten durch den Verlassenschaftskurator Mag. Roman Urro,
(Beschluss des BG Funfhaus vom 11.09.2009, GZ 4 A 215/09k)
2. Brigitta Maria Urro, geb. 08.10.1947
Clementinengasse 28/9, 1150 Wien
3. Klaus Volker Suchan, geb. 16.06.1946
HexentalstralBe 5, D-79299 Freiburg-Wittnau
4. Dr. Matthias Schiitz, geb. 01.05.1974
Eisvogelgasse 6/18, 1060 Wien
5. JZ VermietungsgmbH FN 372011a
1050 Wien, Nikolsdorferg. 7-11/8a

N

N
ﬂf//‘}

als Miteigentimer der Liegenschaft EZ 147 KG 01009 Mariahilf mit der Liegenschaftsadres-
se Eisvogelgasse 6, 1060 Wien, am unten angesetzten Tag wie folgt

Die Vertragsparteien 1. bis 5. sind Mit- bzw. Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ 147
KG 01009 Mariahilf, Bezirksgericht Innere Stadt Wien, bestehend aus Grundstiick 1076
Baufl. (Gebaude), Bauf. (Nebenf.) mit der Liegenschaftsadresse 1060 Wien, Eisvogelgasse 6
gemal den in der angeschlossenen und einen integrierenden Bestandteil bildenden Beilage
/1, in Spalte 3 bezeichneten Anteilen, mit welchen Wohnungseigentum an den in der Spalte
4 und 5 angefiihrten Objekten untrennbar verbunden ist.

FFFEFE AT EE

-
-

An den Anteilen BLNr. 13 ist Wohnungseigentum zufolge Wohnungseigentumsvertrag, ver-
= blchert zu TZ 8038/95, begriindet. An den Ubrigen Liegenschaftsanteilen soll mit dem ge-
genstandlichen Vertrag Wohnungseigentum begriindet werden

Infolge baulicher Anderungen in einzelnen Wohnungseigentumsobjekten und Begriindung
von Wohnungseigentum an den bislang schlichten Miteigentumsanteilen wurde mit Nutz-
wertgutachten des Architekten Mag. Michael Mann vom 17.4.2015 die Summe der Nutzwerte
aller Liegenschaftsanteile von 6.930 auf 1.581 ge&ndert

Die in der Beilage ./1 Spalte 6 bzw. 9 eingetragenen berichtigten Miteigentumsanteile ent-
sprechen dem Verhéltnis der Nutzwerte der Eigentumswohnungen bzw. sonstigen Raum-
lichkeiten gemal dem Nutzwertgutachten des Architekten Mag. Michael Mann vom
17.4.2015.

Gemal § 9 Abs. 6 WEG 2002 erklaren die Miteigentumer der Liegenschaft EZ 147 KG
—01009 Mariahilf, Eisvogelgasse 6, 1060 Wien, dem Nutzwertgutachten des Architekten Mag.
e RICAhthael Mann vom 17.4.2015 zuzustimmen.

Ql 1&::#

. ey
BG 010 TZ12443/2015
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Die Vertragsparteien 1. bis 5. (ibertragen und Ubergeben einander und Ubemehmen vonei-
nander zum Zwecke der grundblcherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages unentgeltlich
aliquot von den ihnen gehérenden, in der Beilage /1 Spalte 3 genannten Liegenschaftsantei-
len so viele Liegenschaftsanteile, dass den in der Beilage ./1 unter 1. bis 5. bezeichneten
Miteigentimern kiinftig die in der Beilage ./1 Spalte 6 bzw. 9 bezeichneten berichtigten Lie-
genschaftsanteile zukommen - somit Miteigentumsanteile in einem solchen Ausmaf, dass
jedem Wohnungseigentimer der nunmehr fiir sein Wohnungseigentumsobjekt erforderliche
Mindestanteil zukommt.

Die Ubergabe und Ubernahme samtlicher vorstehend naher bezeichneten Differenzanteile
erfolgt vollkommen unentgeltlich.

Die Ubergabe und Ubernah_me samtlicher vorstehend naher bezeichneten Differenzanteile in
den physischen Besitz der Ubernehmer ist bereits vor Unterfertigung dieses Nachtrages zum
Wohnungseigentumsiibereinkommen erfolgt.

V.

In Abweichung von der bisherigen Vereinbarung und von der gesetzlichen Regelung tber die
Aufteilung von Aufwendungen auf die Liegenschaft gema § 32 Abs. 1 WEG 2002 treffen
samtliche Wohnungseigentimer der Liegenschaft 1060 Wien, Eisvogelgasse 6, folgende
Vereinbarung:

1. Generelle Regelung fiir die Aufteilung von Aufwendungen

Sofern in dieser Vereinbarung nicht ausdriicklich eine abweichende Vereinbarung getroffen
ist, erfolgt die Aufteilung aller Aufwendungen fir die laufende Bewirtschaftung der Liegen-
schaft entsprechend dem Verhdltnis der Nutzflachen der einzelnen Wohnungseigentumsob-
jekte zu der Gesamtnutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte; dies solange Altmietver-
héltnisse bestehen. Ab dem Zeitpunkt, in dem keine Altmietverhaltnisse mehr bestehen, er-
folgt die Aufteilung der Aufwendungen nach den Nutzwerten R

Die Nutzflachen ergeben sich aus dem Nutzwertgutachten des Architekten Mag. Michael

Mann vom 17.4.2015. Anderungen in den Nutzflachen aufgrund Anderung des Baukonsen- ?
ses sind auf Antrag eines Wohnungseigentimers bei der nachstfolgenden Abrechnungsperi- b
ode, dh. zum 1.1. des Folgejahres zu beriicksichtigen, soferne die Anderung 3% der kon-
sensierten Nutzfliche des von der Anderung betroffenen WE-Objektes (bersteigt.

Die Aufteilung der Aufwendungen fir die laufende Erhaltung (Instandhaltung und Instandset-
zung) sowie Verbesserungen erfolgt gemadl den gesetzlichen Bestimmungen nach den
grundblcherlichen Anteilen.

2. Abweichende Regelung fiir die Erhaltung / Verbesserung fiir das Haupt- und fiir das
Hofgebaude

Die Kosten der Erhaltung und Verbesserung flr das Hofgebaude (bisher bezeichnet mit Top
9, 23, 24 und 25) tragt/tragen der/die jeweilige/n Eigentimer der dort gelegenen Wohnungs-
eigentumsobjekte.

Die Kosten der Erhaltung und Verbesserung fir das Hauptgebaude tragt/tragen der/die je-
weilige/n Eigentimer der dort gelegenen Wohnungseigentumsobjekte.

BG 010 TZ 12443/2015
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Die Aufteilung unter mehreren Wohnungseigentumern innerhalb der jeweiligen Verrech-
nungskreise (Haupt- und Hofgebaude) erfolgt dabei jeweils im Verhéltnis der grundbiicherli-
chen Anteile zueinander. Ausgenommen hiervon sind die Aufteilung der Kostentragung fur
die gemeinschaftlichen Anlagen beider Gebaudeteile (Kanal, Fernwarme, Einfahrt, Hofzu-
gang, etc). fur welche die Aufwendungen nach dem Verhaltnis der grundbiicherlichen Anteile
aller WE-Einheiten im Haupt- und Hofgebaude zueinander gemaR den allgemeinen gesetzli-
chen Bestimmungen gelten.

3. Lifterrichtung

3.1. Ab behordlicher Abnahme und Fertigstellung des Liftes kénnen die Eigentiimer jener
WE-Einheiten, denen eine objektive Nutzungsmaglichkeit zukommt (daher ausdricklich nicht
Objekte im Souterrain oder EG) vom Lifterrichter den Beitritt zur Liftnutzung zu den nachste-
henden Bedingungen verlangen:

Die Nettoherstellungskosten Lifterrichtung zuzuglich Ust., abziglich einer allfallig gewahrten

Forderung werden nach Stockwerkslage im Verhaltnis: 1.0G: 25%, 2.0G: 35% und 3.0G

3 40% - und innerhalb der Stockwerkslage nach grundbiicherlichen Anteilen im Verhéltnis der
%‘ dort befindlichen Objekte zueinander getragen

Ein allfallig spaterer Beitritt zu Liftgemeinschaft ist gegen anteilige Kostentragung méglich.

3.2. Festgestellt wird, dass den bisherigen Miteigentimern des Hauses zu dem im Punkt 3.1
genannten Konditionen das Recht auf Beitritt zur Liftgemeinschaft angeboten wird

3.3. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der Lift mit einer Zugangssperre in Form des
Jfinger-print-Systems* oder einer anderen, vergleichbaren Zugangssperre versehen wird (das
sicherer ist als die Zugangssperre mittels nachbaubarem Schitssellift)

4. Abweichende Regelung fiir die Erhaltung / Verbesserung und fiir die Betriebskosten
(Kosten der laufenden Bewirtschaftung) des Aufzugs

Die Kosten der Erhaltung und Verbesserung wie auch der Betriebskosten (Kosten der lau-
fenden Bewirtschaftung) des Aufzugs werden ausschlieBlich von den Eigentumern jener
Wohnungseigentumsobjekte getragen, deren Bewohner/Nutzer an der Aufzugnutzung teil-
nehmen. In den Aufwendungen fir die Erhaltung und Verbesserung sind nicht nur die Liftka-

,R bine samt Maschinenraum und Tlren selbst sondern auch die AuRenhllle des Aufzuges
samt Fundament und Dach beinhaltet

Die Aufwandtragung erfolgt wiederum im Verhaltnis der Nutzfliiche des einzelnen teilneh-
menden Wohnungseigentumsobjektes zur Gesamtnutzflache der teilnehmenden Wohnungs-
eigentumsobjekte.

5. Beibehaltung eines einheitlichen duReren Erscheinungsbildes des Hauses an Stra-
Ben- und Hoffassade sowie hinsichtlich der Wohnungseingangstiiren

Nachdem das Haus einerseits in einer Schutzzone liegt und daher strenge Auflagen fur den
Eingriff in das &uBere Erscheinungsbild des Hauses bestehen und andererseits das ur-
sprungliche durchgehende architektonische Konzept eines Hauses — sohin sein ,Charakter” -
werterhohend auch fiir die einzelnen Einheiten ist vereinbaren die Eigentimer fiirr den Altbe-
stand (nicht das etwaig neu zu errichtende DG im Hofgebaude) hinsichtlich Sanierung und
Emeuerung wie folgt:

BG 010 TZ 12443/2015
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5.1 hinsichtlich der Fenster sind die Kastenfenster in Holz mit der Farbgebung und in der
Form, wie in der diesem Vertrag beigeschlossenen Fotomontage erkenntlich, beizu-
behalten (vgl. die Abbildungen im Anhang). Im Hinblick auf die Verglasung werden
jedoch Lésungen zur Verbesserung der Beliftbarkeit wie bspw. Luftungslamellen
ausdriicklich eingeraumt, soferne durch andere gesetzliche Bestimmungen nicht un-
tersagt.

5.2 hinsichtlich der Wohnungseingangstiiren sind die Kassettentiiren in Holz mit der
Farbgebung und in der Form, wie in der einen integrierten Bestandteil dieser Ver-
einbarung bildenden Fotomontage beizubehalten (vgl. die Abbildungen im Anhang)
— soweit im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die Wohnungseigentumsobjekte mit
Kassettentiren ausgestattet sind.

5.3 Bei Neuerrichtung von Balkontiiren anstelle von Kastenfenstern sollen diese dem
Altbestand weitestgehend ahnlich und angepasst an diesen ausgefiihrt werden,

6. Abweichende Regelung iiber die Mitwirkung der Wohnungseigentiimer an der or- .
dentlichen (§ 28) und auBerordentlichen Verwaltung (§ 29) A

Aufgrund der obigen abweichenden Regelung betreffend die Kostentragung fir die Erhaltung
und Verbesserung wird in Entsprechung dieser Regelung in Abweichung von der gesetzli-
chen Regelung vereinbart, dass in Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung — und zwar
nur bezogen auf die Bestimmungen der §§ 28 (1) 1. (ordnungsgemate Erhaltung), 2. (Bil-
dung einer angemessenen Ricklage) und 3. (Aufnahme von Darlehen) — wie auch in Ange-
legenheiten der auRerordentlichen Verwaltung (Veranderungen an den allgemeinen Teilen
der Liegenschaften, die Uber die in § 28 genannten Angelegenheiten hinausgehen, wie etwa
nitzliche Verbesserungen oder sonstige tber die Erhaltung hinausgehenden bauliche Ver-
anderungen) gem. § 29. (1) - die Mehrheit jener Miteigentimer entscheidet, die an dem je-
weiligen Kostentragungskreis Haupthaus, Hofgebaude und Lift teilnehmen.

7. Abweichende Regelung iiber die Kosten der Erhaltung und Verbes ung fiir die
einzelnen Wohnungseigentumsobjekte ”

7.1 Die Erhaltungspflichten werden in Abweichung von der gesetzlichen Regelung insofern
abweichend geregelt, als jeder Wohnungseigentumer verpflichtet ist, die Wartung, Instand- c
haltung, Sanierung, laufende Erneuerung (Instandsetzung) und Reparatur seines Woh-
nungseigentumsobjektes selbst und auf eigene Kosten vorzunehmen

Zum jeweils eigenen Wohnungseigentumsobjekt im Sinne des vorgenannten Absatzes zah-
len daher alle einem Wohnungseigentumsobjekt ausschlieRlich zuordenbare Teile. Das sind:

Alle Fenster (AulRen-, Innen- und Dachflachenfenster) samt deren Verblechungen,

Flachglasdacher samt deren Verblechungen;

Alle Tiiren und Zargen (Wohnungseingangs-, Terrassen- sowie im Inneren des
Wohnungseigentumsobjektes liegende Tiren);

Verbindungsstiegen, Galerien und Gelander innerhalb des Wohnungseigentums-

objektes;

Der Innenputz am Mauerwerk und der Decke samt Putztrager sowie die Malerei (je-

weils im Wohnungseigentumsobijekt);

Innenwande, soweit sie keine tragenden Teile des Hauses darstellen: ]
Decken- und Wandverkleidungen (z.B. abgehangte Rigipsdecken, Vertafelungen, i
Rigips-Innenverkleidung der wohnungsbezogenen DachgeschoBauRenwénde samt |
Dampfbremse oder -sperre)
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N

- Die FuBbodenbeldge innerhalb des Wohnungseigentumsobjektes (zB. Parkett, La-
minat, PVC, etc.) samt darunter befindlichem FuRlbodenaufbau (zB: Estrich, Tritt-
schallddmmung und Beschittung), nicht jedoch die eigentliche Fubodenunterkon-
struktion (zB. Tram- und Gewdlbedecken zwischen den GeschoBen bzw. eine dqui-
valente Unterkonstruktion im nicht unterkellerten Erdgeschof3).

- Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Wohnungseigentumsobjektes, wo-
bei fur Wasser- und Abwasserleitungen die Abgrenzung zu den allgemeinen Teilen
die Einmundung der wohnungseigentumsbezogenen Leitungen in den Steig- oder
Fallstrang bildet, wahrend hingegen fur alle sonstigen Leitungen (wie zB.: Gas, Elekt-
ro, Telekommunikation, Hausantennen, etc) die Abgrenzung zu den allgemeinen Tei-
len des Hauses der Zahler bildet bzw. fur den Fall, dass die Versorgungsleitung Uber
keinen Zahler verfligt, der Punkt des Durchtritts in das Wohnungseigentumsobjekt.
Der Zahler selbst fallt ebenfalls in die Erhaltungspflicht des jeweiligen Eigentumers.
Versorgungseinrichtungen, die der Nutzung nur einzelner Wohnungseigentumsob-
jekte vorbehalten sind (z.B. Satellitenempfangsanlage, gesonderte Heizungsaniage,
etc.) auch auBerhalb des zuvor bezeichneten Grenzpunktes.

- Innerhalb der Kamine verlegte Rauch-, Abgas- und Liiftungsrohre.

g - Die den Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten Terrassen und Loggien (inkl.
% Gelander), jeweils vom Belag bis inklusive Dichtebene;

- Balkone gesamt (inkl. statischer Konstruktion und Geldnder)

- Ausschlieilich dem jeweiligen Wohnungseigentumsobjekt zugeordnete Parteienkel-
ler.

7.2 Alle nicht im vorstehenden Absatz ausdrucklich bezeichneten Bestandteile unterliegen
der Erhaltungspflicht der Eigentimergemeinschaft unter Anwendung der generellen Auf-
wandtragungsregelung geman Punkt IV.1.

Dies gilt insbesondere fiur die zuvor nicht bezeichneten allgemeinen Teile des Hauses sowie
all jene Teile, denen eine statische Funktion fur das Gesamtgebdude zukommt. Das sind zB.
Fundamente, aufstrebendes Mauerwerk, Deckenkonstruktionen bzw. aquivalente Fulbo-
denunterkonstruktion im Erdgeschoss, Fassaden, Feuermauern, Gesimse, Kaminmauer-
werk, Kaminkopfe, Dachstuhl, Dachtrdger, Dachau3enhaut, Regenrinnen und Auf3enverble-
chungen (mit Ausnahme der Fensterverblechungen), Einfahrt, Eingangstor, Hoftor, Stiegen-
haus und Gange, Stiegenhausfenster, Spitzboden, Millraum, Gerateraum

8. Baufiihrungen
®

8.1 Jedem Wohnungseigentimer steht das Recht zu, sein Wohnungseigentumsobjekt inklu-
sive der unter Punkt 7.1 bezeichneten Bestandteile unter Einhaltung der einschlagigen bau-
rechtlichen Bestimmungen baulich zu verandern und auch die baurechtliche Widmung des-
selben zu verandern, sofern dadurch schutzwiirdige Interessen der Ubrigen Eigentimer (zB.
dulere Erscheinung des Hauses, einheitliche Erscheinung des Stiegenhauses und der
Gangflachen) nicht beeintrachtigt werden

Samtliche Wohnungseigentumer anerkennen bereits jetzt das diesbeziigliche wichtige Inte-
resse des bauwilligen Wohnungseigentimers und erkldren ihre Zustimmung zu derartigen
baulichen Veranderungen und Widmungséanderungen,

8.2 Bauliche Veranderungen an den unter Punkt 7.1 bezeichneten Bestandteilen hat der
baufuhrende Eigentimer den Ubrigen Eigentumern spatestens 14 Tage vor Baubeginn an-
zuzeigen. Die tbrigen Wohnungseigentimer sind verpflichtet, binnen 14 Tagen ab Anzeige
alle zur Durchfiihrung erforderlichen Handlungen zu setzen und Erklarungen (zB. gegeniiber
der Baubehorde) abzugeben.
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8.3 Die Kosten baulicher Veranderungen gemal Punkt 8.1 und 8.2 hat jeweils der baufiih-
rende Eigentumer selbst zu tragen und die Ubrigen Eigentimer diesbeziglich vollkommen
schad- und klaglos zu halten. Dies gilt grundsatzlich auch fur Kosten infolge Veranderung
und Wiederinstandsetzung aligemeiner Teile des Gebadudes, sofern diese Kosten unmittelbar
aus der Bauflihrung resultieren. Auch die Kosten einer allenfalls durch die Bauftihrung / An-
derung des Baukonsenses / Widmungsanderung veranlassten Anderung in den Nutzwerten
hat der baufiihrende Eigentimer durch Einleitung eines Verfahrens zur Nutzwertneufestset-
zung selbst zu tragen. Die Ubrigen Wohnungseigentimer sind verhalten, die daflr erforderli-
chen Unterschriften ohne Verzug zu leisten.

8.4 Demgegenuber sind Kosten infolge Verdnderung allgemeiner Teile (Punkt 7.2) entspre-

chend den Punkten 1. bis 5 von allen Miteigentimern der jeweiligen Erhaltungseinheit zu

tragen, wenn diese Kosten aufgrund zwingender gesetzlicher Bestimmungen, infolge gesetz-

licher Anderungen oder wenn diese Kosten durch die Behebung von Mangeln entstehen, die

im Rahmen von baulichen Veranderungen an den allgemeinen Teilen des Geb&dudes hervor-
kommen, die nicht dem baufuhrenden Eigentimer angelastet werden kénnen, z.B. Auftreten

von bislang nicht erkennbaren statischen Mangeln an tragenden Teilen oder Fundamenten

des Hauses bei Umbauarbeiten; Hervortreten eines dem aktuellen Stand der Technik wider- .
sprechenden bauphysikalischen Mangels. Dies betrifft beispielsweise folgende MaRnah- t
men: Ersetzen von mangelhaften Uberlagern, Instandsetzungsarbeiten an tragendem Mau-

erwerk, Herstellung statischer Verbesserungen aufgrund neuer behdrdlicher Vorschriften

oder Herstellung eines allenfalls bewehrten Unterbetons (Ausgraben, Rollierung, Warme-
ddmmung), Isolation gegen aufsteigende Feuchtigkeit (Horizontalisolation, Schneiden des
Mauerwerks), Instandsetzen oder Erneuern von allgemeinen Versorgungsleitungen.

In diesem Fall hat der baufiihrende Eigentiimer (soferne die Baufiihrung hier nicht so und so
durch die bestellte Verwaltung veranlasst wird) die vorzunehmende Anderung den tbrigen
Eigentimern und der Hausverwaltung unter Vorlage eines Angebots ungesaumt anzuzeigen.
Binnen einer Frist von 6 Wochen steht es jedem Eigentimer frei, taugliche Alternativanbote
einzuholen und diese an die Hausverwaltung zu Ubermitteln. Die Hausverwaltung hat nach
Ablauf dieser Frist — allenfalls unter ergdnzend vorzunehmender Anbotseinholung — den
Bestbieter zu beauftragen.

Wird die Notwendigkeit oder ZweckmaRigkeit einer angezeigten Verdnderung allgemeiner

Teile begrindet bestritten, hat der baufihrende Wohnungseigentimer die Notwendigkeit /
ZweckmaBigkeit der Baumafnahme durch ein auf seine Kosten eingeholtes Gutachten (etwa

eines Statikers oder Sachverstandigen) zu belegen. Diesem Gutachten folgend ist die Beauf- (
tragung vorzunehmen, sofern nicht der bestreitende Wohnungseigentimer binnen weiterer 3

Wochen auf seine Kosten ein gegenteiliges Gutachten (eines Statikers oder Sachverstandi-

gen) vorlegt.

8.5. Da vor allem im Hofgeb&ude - jedoch auch in anderen Teilen der Liegenschaft - der bau-
liche Zustand in natura noch nicht dem Konsens bei der Baupolizei entspricht (soll nachge-
fuhrt werden) und aufgrund einer beabsichtigten Projektentwicklung sich auch noch andern
wird, wird dem/n jeweiligen Bauwerber/n hiermit ausdriicklich das Recht eingerdumt, Um-
bauarbeiten betreffend sowohl die Wohnungsbereiche als auch die allgemeinen Teile des
Hauses - auch nach Begriindung durchgehenden Wohnungseigentums — auf eigene Kosten
vorzunehmen sowie Wohnungsflachen in allgemeine Teile des Hauses und allgemeine Teile
des Hauses in Wohnungs- bzw. Zubehérflachen umzuwidmen (z.B. Einbeziehung von Gang-
flachen und Gang-WCs in einen Wohnungsverband, Teilung oder Zusammenlegung von
Wohnungen, Zuteilung von freien Parteienkellern, Anderung der Nutzung von Hofflachen in
Eigengéarten sowie die Umwidmung von Nutzflichen); dies unter der Bedingung, dass das
Wohnungseigentumsobjekt anderer Eigentumer nicht unmittelbar raumlich nachteilig betrof-
fen ist und die Gesamtheit der diesbeziiglichen Dispositionen den Nutzwert ihres Woh-
nungseigentumsobjektes nicht mehr als um 5§ % erh6ht.
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Unter diesen Auflagen verpflichten sich die ubrigen Eigentimer auch an allen erforderlichen
MaBnahmen im Zusammenhang mit den baurechtlichen Belangen im weitesten Sinn und der
Anpassung des Wohnungseigentumes kostenlos, jedoch fur sich kostenfrei mitzuwirken.
Auch der Pkt. 8.4 ist diesfalls hier nicht anzuwenden, da der jeweilige Bauwerber die Kosten
fur seine Umbauarbeiten — somit auch fiir die in Anspruch genommenen allgemeinen Teile —
alleine tragt und die ubrigen Eigentiimer jedenfalls schad- und klaglos hait

Der vorstehende Absatz gilt insbesondere fir Umbauarbeiten, die zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses des gegenstandlichen Vertrages baubehordlich genehmigt jedoch noch nicht fer-
tiggestellt sind. Diesfalls verpflichten sich die Eigentimer an allen erforderlichen MaRnahmen
im Zusammenhang mit der Wiedererlangung einer allenfalls bereits abgereiften baurechtli-
chen Genehmigung durch Leistung von Unterschriften und Abgabe von notwendigen Zu-
stimmungserklarungen mitzuwirken, um so weit moglich den dieser Vereinbarung zugrunde
liegende Baukonsens wieder herzustellen und das Nutzwertgutachten richtig und vollstandig
abzubilden; dies jedoch nicht auf ihre Kosten.

@ 9. MaBnahmen bei Unterlassung

Sofern ein Wohnungseigentiimer den ihm nach dieser Vereinbarung und subsidiar nach dem
Gesetz auferlegten Pflichten zur Wartung, Instandhaltung, Sanierung, laufende Erneuerung
(Instandsetzung und Reparatur) nicht nachkommt, hat er die Ubrigen Wohnungseigentimer
schad- und klaglos zu halten.

10. Geschaftliche Tatigkeiten

Jeder Nutzungsberechtigte an einer Wohnung hat das Recht, in der Wohnung auch ge-
schaftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die Ublicherweise in Wohnungen ausgeiibt werden
Die Miteigentimer stimmen daher schon jetzt einer etwaigen Nutzung von Wohnungen als
Biro, Kanzlei oder Ordination zu, mit Ausnahme der Nutzung als Ordination eines Tierarztes
und eines Blros flr Berufsgruppen, deren Kundenaufkommen oder sonstige Gebahrung
ungewohnliche Stérungen wahrscheinlich werden lassen.

Jede geschaftliche Nutzung eines Wohnungseigentumsobjekts hat jedoch unter Wahrung
der Interessen der tbrigen Vertragsparteien, insbesondere der Beachtung, dass es sich in
erster Linie um ein Wohnhaus handelt, zu erfolgen. Hinsichtlich der Kosten, welche durch

@ eine erhéhte Be- und Abnitzung der Gesamtanlage aufgrund der Geschéftsbedingungen
Kundenfrequenz entstehen, wird im Rahmen der Vereinbarung mit dem jeweiligen Woh-
nungseigentimer eine Vereinbarung getroffen. Stérungen durch Publikumsverkehr sind tun-
lichst zu vermeiden und sind daher hinsichtlich Geschaftsoffnungszeiten die ortsublichen und
brancheniblichen Standards einzuhalten. Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest,
dass im gegenstandlichen Haus der Betrieb von Wett- und/oder Gliicksspiellokalen, Ero-
tik(sex)shops und —etablissements sowie Nachtlokalen (insbesondere Bar und Diskothek)
jeglicher Art jedenfalls nicht gestattet ist

Die Miteigentimer stimmen Hinweisschildern auf die widmungskonforme, geschéftliche Nut-
zung eines Objektes in ortstiblichem Ausmal zu:

- an der Hausaussenmauer oberhalb der Gegensprechanlage

- gesammelt an einer Stelle im Eingangsbereich, vorzugsweise links neben dem Liftschacht,
geordnet entsprechend den topologischen Gegebenheiten

- jedoch nicht oder nur mit ausdricklichem Einverstéandnis des Wohnungseigentimers an
Aussenseiten der eingrenzenden Mauern von dessen Wohnungseigentumsobjekt, insbeson-
dere nicht in der Ndahe von Wohnungseingangstiiren
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Die Kosten der Montage solcher Schilder geht zu Lasten des Eigentimers, der ein Hinweis-
schild montiert haben mochte. Die entsprechenden Kosten schliessen auch die Wiederher-

stellung der um- und darunterliegenden Wandflachen mit ein (Locher, Verputz) sowie ggfs.

die Remontage bestehender Schilder.

11. Grundbuch

Samtliche Miteigentimer erteilen ihre ausdruckliche Zustimmung, dass diese Vereinbarung
gemal § 32 Abs 8 WEG 2002 im Lastenblatt der gegenstandlichen Liegenschaft angemerkt
werde.

V.

Die Vertragsparteien als Miteigentimer der eingangs genannten Liegenschaft erteilen ihre
ausdruckliche Einwilligung, dass aufgrund dieses Nachtrages zum Wohnungseigentums-
Ubereinkommen im Sinne des § 2 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002, BGBI. |
2002/70 in der derzeit geltenden Fassung, an der Liegenschaft EZ 147 KG 01009 Mariahilf,
Bezirksgericht Innere Stadt Wien, folgende Eintragungen erfolgen: ¥

Im Eigentumsblatt:

das berichtigte Eigentumsrecht fiir die in der Beilage ./1 1. bis 5. zu den in Spalte 6 bzw. 9
dieser Beilage ersichtlichen Anteilen und Einverleibung des Wohnungseigentums an den in
der Beilage in Spalte 1 bis 3 und 5 Spalte 7 und 8 genannten Wohnungen bzw. Raumlichkei-
ten

Im Lastenblatt:

Die Ersichtlichmachung gemal § 32 Abs. 8 WEG der Vereinbarung Uber einen abweichen-
den Aufteilungsschiissel gem. Punkt IV. des Vertrages.

VL.

Im Ubrigen gelten die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere des Woh-
nungseigentumsgesetzes 2002 und BGBI. 124/2006 in der jeweils letzten Fassung.

Vil ¢

Die Vertragsparteien beauftragen und erméachtigen fir sich und ihre Rechtsnachfolger Dr.
Susanne SCHUH, geb. 11.05.1963, Rechtsanwaéltin, 2380 Perchtoldsdorf, Wienergasse 7,
mit der grundbiicherlichen Durchflihrung dieses Vertrages und ermachtigen die Vorgenann-
te, in ihnrem Namen Nachtrige zu diesem Ubereinkommen zu verfassen und zu unterfertigen,
soweit diese zur vertragskonformen Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich oder
zweckmanig sein sollten, wobei diese Vollmacht bis zum Zeitpunkt der grundbucherlichen
Eintragung dieses Vertrages unwiderruflich ist.

VIl

Samtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag Ubernehmen die Vertragsteile fir sich
und ihre Rechtsnachfolger und verpflichten sich, diese auf ihre Rechtsnachfolger einschlie-
lich der gegenstandlichen Uberbindungspflicht zu Gberbinden.

Fir den Fall einer Anteilstibertragung vor grundbiicherlicher Berichtung der gegenstandli-
chen Anteilsberichtigung sind allfillige neue Erwerber berechtigt, diesem Nachtrag durch
dessen grundbucherliche Fertigung beizutreten, ohne dass es der Erstellung eines weiteren
Nachtrags bedurfe.
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Festgestellt wird, dass bei Anteilsverringerung die jeweiligen Buchberechtigten (hinsichtlich
Pfandrechte, Wohnrechte, Fruchtgenussrechte, VerauRerungsverbote) die grundbuchsfahig
gefertigte Zustimmung zur Anteilsberichtigung erteilen missen, damit der gegenstandliche
Vertrag verblichert werden kann

Fir den Fall einer Anteilstibertragung vor grundbiicherlicher Durchfiihrung der gegenstandli-
chen Anteilsberichtigung sind allféllige neue Erwerber berechtigt, diesem Nachtrag durch
dessen grundbicherliche Fertigung beizutreten, ohne dass es der Erstellung eines weiteren
Nachtrags bedarf
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6.3. Nutzwertgutachten vom 17.04.2015

Architekt Mag. arch. Michael Mann

staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker
Theresiengasse 35

1180 Wien

Nutzwertgutachten Wien, 17.04.2015
Zahl 0603/27 A

Eisvogelgasse 6

1060 Wien

EZ 147 der Kat.Gem. 01009 Mariahilf

Grundlagen:

bewilligter Einreichplan (Auswechslungplan) Nr. 0603/08A vom 16.11.2012 fir Top 9

Einreichplan (AusfUhrungsplan fir Teillertigstellung) Nr. 0603/20 vom 16.12.2014
fir Top 2, Top 4, Top 24, Top 25

Einreichplan (AusfUhrungsplan fur Fertigstellung der Bauanzeige 2006) Nr. 0603/22 vom 29.12.2014
firTop 1, Top 3, Top 5, Top 23, Top 11, Top 12, Top13, Top 17, Top 22, Top 26 und Top 27

Einreichplan (AusfUhrungsplan fUr Fertigstellung der Bauanzeige 2008) Nr. 0603/28 vom 22.01.2015
fOr Top 7 und Top 14

Einreichplan (Bauanzeige | Nr. 0603/25 vom 12.01,2015 fUr Top 8 und Top 19

Einreichplan (Bauanzeige | Nr. 0603/21 vom 29.12.2014 und Nr. 0603/26 vom 20.01.2015
fOr Top 10, Top 16 und Top 18

Einreichplan (Bauanzeige ) Nr. 057-2012 vom 27.08.2012 fir Top 6

Die Fldchen wurden nach dem "LEITFADEN der MA 25 zur Berechnung der Nutzflache
nach dem MRG / WEG igF Stand September 2011" berechnet (insbesondere Nischen gem. Pki. B.2).

Die Fiachenermittiung erfolgte in den Zeichnungen digital, Programm ABISPLAN.

Alle oben angefihrten Einreichplane sind in den Konsensplanen zum 30.01.2015
Nr. 0603/12A und 0603/13A zusammengefalt
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'%
& " &
H . 1 3 £ 3
g * E T % ®
3| ¢ 5 ¢ £g ¢ ¢
2l & & © 1] [ [ [
s i3 i 3§ 55 &
S ole & z =z - Z Z
= y=S—]
Str Erdgeschofl 1 Wohnung 44,39 0,775 35.95 36
Iubehor zu Top
Einlagena | 378 0.200 0.76
37
Sir. Il jJErdgescho 2 Wohnung mil Terrasse 5708 49,95 50
Zuschiag §8/2 WEG 2002 Terrasse 92 1.73 2
Zubehdr zu Top 2
Einlogemaum 15 3.4\ 0,200 0.68
53
Str.rejErdgeschoB 3 Wohnung 27.41 0.775 21,24 2
Iubehdrzu Top 3
Einlcgeraum é 136 0,200 )67
22
Sir. rejErdgeschoB 4 Wohnung mil Terrasse 63.36 0.825 52,27 52
Zuschiag §8/2 WEG 2002 Terrasse 4,31 0,206 0,89 ]
Zubehdrzu Top 4
Einlkagerraum 5 3.44 0.200 0.69
54
Hof rejErdgeschoB § B0 138,39 100 52,23 52
luschlog §8/2 WEG 2 0.28 283 3
155
Hof i JErdgescholl 23 Wohnung 334 0.875 29.29 29
Iubehér zu Top 23
Einlagerraum 10 322 0.200 0.6
30
Hol i JErdgescho 2316 0.825 19.11 19
Zubehdr zu Top 24
Einlageroum 4 3,26 0.200 0.65
20
Str. i |1.Stock 6 Wohnung 58,99 0.950 56,04 56
Jubehdr zu Top é
Einlagerraum 3.30 0.200 0,66 1
57|
Str. mij1.S5tock 7 Wohnung 4982 0.875 4359 44
Zubendr zu Top 7
Einlagerraun 39 0,200 0,68
45
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S el1. Stock 8 7139 1.050 4 5
568 0,263 1.49
y: 0,200 |
77
Hof 9 1,100 43 7
3.82 275 o
155€ 2,97 ).82
7 ToR
192
ot i |1. Stock )4 00X 33.24 33
luschiag §8/2 WEG 2002 Balkor 3.82 0.250 0.96
Zubehdn zu Top 25
Einlageraum 3 2.63 0,200 0.53
35
Hof ref | .Stock 10 Wohnung 67.49 0.950 64,12 64
Zubehdr zu Top 10
nlagerraum 17 3.62 0,200 ), 72 ]
Gangte 375 0,200 0.75% |
66
Str. i 2. Stock 11 Wohnung 23.09 0,700 6,16 16
Zubehdr zu Top |
16
Str. i J2. Stock 12 Wohnung 40.85 0,700 28.60 29
Zubehdr zu Top 12
Einlagerraum 8 3.39 0,200 ).68
30
Str. mil2. Stock 13 Wohnung 40,63 0,875 35,55 36
Zubehdr zu Top 13
Einlageraum 14 3,38 0,200 0,68
37
Sir. re}2. Stock 14 wohnung 72,36 0,97¢ 70,55 71
Zubehérzu Top 14
Einlagenraum 2 86 20 (
72
Hof ref2. Stock 16 Wohnung 69,34 0,950 6587 66
Zubehér zu Top 14
Einlagemraum 20 343 200 0.73
67|
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Str. i }3. Stock 17 Wohnung 149,77 000 49,77 50
k € Iehd Top 17
Einlagerraurn 0,200
151
Sir. re |3. Stock 19 Wohnung 7.94 000 17,94 18
Zubehdr zu Top 19
1|
Hof 3. Stock 22 Wohnung 3,90 0.95 ) 70
Jbehdr zu Top 2
Einlogerraun 3,88 ), 200 78
71
DG rejDG 18 Wohnung mit 2 Terassen 43,37 025 46,95 47
lu 28 95
7 46 ) 40
shor zu Top 18
Einlagenraum 16 4.72 0,200 0.94
Galeri 8,07 0, 20( 1,61
154
Hof Ii [Keller 26 Magazin 34,21 0,400 13.68 4
14
Hof 1i [xeller 27 Maogazin 19.60 ).400 7.84 B
8
|Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanfeile 1.581}
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Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte
gemasn § é Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002

Beilage 2

Auf der Liegenschaft 1060 Wien, Eisvogelgasse 6
EZ 147 der Kat.Gem. 01009 Mariahilf

befinden sich:
24 wohnungseigentumstauglichen Objekte
Diese gliedern sich auf wie folgt:

14 Wohnungen

5 Wohnungen mit Terrasse oder Balkon

2 Wohnungen mit zwei Terrassen bzw. Terrasse u. Balkon
1 BUro mit Terrasse

2 Lagerrdume im Keller

GemdB § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft
keine Abstellplatze fOr KFZ.

Eine Hausbesorgerwohnung ist nicht vorhanden.

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft folgende RGumlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum gem. § 2 Abs.3 des WEG 2002 nicht bestehen kann:
Umformerraum Fernwarme im Keller, 20,23 m?

Millraum im Erdgeschoss, 5,59 m?

Folgende Raumlichkeiten verbleiben im allgemeinen Eigentum und wurden nicht bewertet:
3 Einlagerungsrdume im Keller rechter Seitentrakt Ifd. Nr. 7, 9 u. 13

Der Nutzwert einer Wohnung oder eines sonstigen wohnungseigentumstauglichen Objektes ist
in einer ganzen Zahl ausgedrickt, wobei gemaB § 8, Abs. 1, WEG 2002 Dezimalstellen unter
0,5 durch Abrunden und ab 0,5 durch Aufrunden bericksichtigt worden sind.

Die in der Spalte Regelnutzwert angefUhrten Prozentsatze beziehen sich jeweils auf den
Nutzwert/ m? der zugehorenden selbstandigen Einheit.

Mag. arch. Michael Mann
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6.4. Gutachten iiber die Neufestsetzung der Nutzwerte vom 11.08.2016

ARCHITEKTIN DIPL.ING. VERA KORAB

zt-gmbH
Staatl. befugte und beeidete Ziviltechnikerin

An die
MA 37/ GGR Sud
f.d.3.4.5.6.,7.,10.,11. und 23.Bezirk

Favceritenstrate 211
1100 Wien
Wien, 11.08.2016

Gutachten

gemal § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015
(WRN 2015) -tiber den Bestand an wohnungseigentumstauglichen Objekten und Uber die
auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Innere Stadt Wien
Grundbuch: 01009 Mariahilf
Einlagezahl: 147

Grundstick Nr.: 1076

Grundlagen:
wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN
2015) —wird hiermit aufgrund der baubehérdlich genehmigten Pléane und Bescheide der
Bestand nachstehend angefiihrter wohnungseigentumstauglicher Objekte auf der oben
angefihrten Liegenschaft gutachterlich festgestellt:

Wohnungen:
e Gesamtzahl der Wohnungen: 25

Sonstige selbstindige Rdumlichkeiten:

e Gesamtzahl der sonstigen selbsténdigen Raumlichkeiten: 2
2 sonstige Raumlichkeit(en)

Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der
Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015) —befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

0 Abstellplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge

insgesamt: 27 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehérdlich genehmigten Plane und Bescheide:

MA37/6-428697-2014-55 v. 4.2.2016

Hirschstettner StraRe 19-21/G/04, 1220 Wien ¢ Tel.:01/280 0270 * Fax:DW14 e« E-Mail: office@archkea ) “NGidw.archkoraat o
Bankverbindung: BA-CA 51558012101, BLZ 12000 e ERSTE 05147727, BLZ 20111 e FN-Nr."2Z8
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6.5. Nachtrag vom Wohnungseigentumsvertrag — Nachparifizierung vom 23.12.2016

R — K

SANDGE3/Allg Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag FINAL (17.05.16)

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

Nachparifizierung

abgeschlossen zwischen den in der Spalte 5 der Tabelle gemaR Punkt X. angefiihrten Vertragsparteien
wie folgt:

I Praambel

Aufgrund der durchgefiihrten bzw. noch durchzufiihrenden und bereits bewilligten Umbauarbeiten
(Teilung von Wohnungen, Schaffung von neuem Zubehér, Anderung der Fliche und Neuschaffung
diverser Einlagerrdume, Errichtung von Balkonen; siehe Baubescheid gem. Beilage ./1 sowie
Auswechslungsplane gem. Beilage ./2) ist eine Neuparifizierung erforderlich.

Die staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin DI Vera Korab hat mit Nutzwertgutachten fiir die
Neufestsetzung der Nutzwerte geméaR § 9 WEG 2002 fiir die Liegenschaft in 1060 Wien, Eisvogelgasse
6, EZ 147 GB 01009 Mariahilf (BG Innere Stadt Wien), vom 19.04.2016, unter Zugrundelegung der
baubehérdlichen Bewilligungen laut Gutachten zur Ermittlung der selbstindigen Réumlichkeiten
gemaR § 6 Abs. 1 Ziff. 2 Weg 2002 vom 11.05.2016 zum Zwecke der Neufestsetzung der Nutzwerte der
Liegenschaft, die Nutzwerte mit insgesamt — 1.588 — festgesetzt (Nutzwertgutachten Beilage ./3).

1. Eigentumsverhéltnisse

Diein der Tabelle gemaR Punkt X. (, Tabelle”) in Spalte 5 genannten Personen sind zu den in der Tabelle
in Spalte 8 angefiihrten Anteilen Miteigentiimer der unter Punkt I. genannten Liegenschaft.

1. Durchfiihrung der Nachparifizierung

Sémtliche Miteigentimer berichtigen hiermit ihre derzeitigen in Spalte 8 in der Tabelle ausgewiesenen
Miteigentumsanteile in die, auf dem unter Punkt I. genannten Nutzwertgutachten basierenden, in
Spalte 7 der Tabelle ausgewiesenen Liegenschaftsanteile. Die VertragsschlieRenden bestatigen, dass
ihre Mindestanteile an der Liegenschaft die zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlichen
Mindestanteile sind, die dem Verhéltnis des Nutzwertes ihrer Wohnungseigentumsobjekte zur
Gesamtsumme der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

Soweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen erforderlich ist,
Ubergeben bzw. iibernehmen die Vertragsparteien die entsprechenden Differenzanteile im
Schenkungswege, aliquot entgeltfrei in ihr Eigentum und willigen jeweils in die Einverleibung des somit
berichtigten Eigentumsrechtes ein, eine wertmaRige Anderung der Miteigentumsanteile tritt dadurch
nicht ein. Die Anteile wurden bereits vor Unterfertigung des Nachtrages zum
Wohnungseigentumsvertrag tatsachlich tibergeben. Der Ubergang von Gefahr und Zufall, Nutzen und
Lasten auf den Ubernehmer erfolgt mit Unterfertigung dieses Vertrages.

1
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SANDGE3/Allg Nachtrag zum Wohnungseigentumsverirag FINAL (17.05.16)

Die in der Spalte 5 der Tabelle angefiihrten Miteigentiimer riumen einander mit Wirkung fur sich und
ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieRliche Nutzung und alleinige Verfiigung tber die in der
Tabelle in der Spalte 3 angefiihrten  Einheiten samt dem in Spalte 4 angefihrten
Wohnungseigentumszubehdr im Sinne.des Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit geltenden
Fassung ein, sodass hierdurch ein mit dem Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes dingliches
Recht — das Wohnungseigentum — begrundet wird.

V. Wohnungsteilung W Top 9

Auf Basis der baubehérdlichen Genehmigung zu GZ MA 37/6-428697-2014-55 v. 4.2.2016 wird
bewilligungsgemaB das Wohnungseigentumsobjekt ,W Top 9 mit Balkon und Terrasse” (BLNR 33)in
die drei selbstandigen Wohnungen W Top 26, 27 und 28 geteilt.

Die SANDORA Holding GmbH (FN 418580i) erklart nunmehr als grundbiicherliche Eigentiimerin, dass

hinsichtlich der ihr gehérenden Anteile (B-LNR 33), mit denen untrennbar das Wohnungseigentum an

W Top 9 mit Balkon und Terrasse verbunden ist, die Wohnung W Top 9 mit Balkon und Terrasse geteilt

und in drei selbstandige Wohnungseigentumsobjekte gemaR der als Beilage ./3 beigefligten @
Neufestsetzung der Nutzwerte vom 11.05.2016 sowie der Tabelle gemaR Punkt X. Zeile ,T9“, Spalten

3, 4, 5, 6 und 7 aufgeteilt werden soll. Die tbrigen Vertragsparteien stimmen der Teilung zu.

V. Wohnungsteilung W Top 19

Auf Basis der baubehdrdlichen Genehmigung zu GZ MA 37/6-428697-2014-55 v. 4.2.2016 wird
bewilligungsgemal® das Wohnungseigentumsobjekt W Top 19 (BLNRn 35 und 36) in zwei
selbstindige Wohnungen W Top 19 und W Top 21 geteilt.

Herr Moritz Gieselmann (geb. 20.05.1956) und Frau Gerda Gieselmann-Hoschek (geb. 06.12.1960)

erklaren nunmehr als grundbﬁcherliche Eigentiimer, dass hinsichtlich der ihr gehérenden Anteile (B-

LNRn 35 bzw. 36), mit denen untrennbar das Wohnungseigentum an W Top 19 verbunden ist, die

Wohnung W Top 19 geteilt und in zwei selbstandige Wohnungseigentumsobjekte gemal der als

Beilage ./3 beigefiigten Neufestsetzung der Nutzwerte vom 11.05.04.2016 sowie der Tabelle gemaR

Punkt X. Zeile ,T19“, Spalten 3, 4, 5, 6 und 7 aufgeteilt werden soll. Die {ibrigen Vertragsparteien &EE
stimmen der Teilung zu.

VI. Umwidmung Biiro Top 5

Auf Basis der baubehdrdlichen Genehmigung zu GZ MA 37/6-428697-2014-55 V. 4.2.2016 wird
bewilligungsgemalR das Wohnungseigentumsobjekt ,Biiro Top 5 mit Terrasse” (BLNR 19) in eine
Wohnung umgewidmet.

Herr Thomas Pargfrieder (geb.03.06.1992) erklart nunmehr als grundbiicherlicher Eigenttimer, dass
hinsichtlich der ihm gehdrenden Anteile (B-LNR 33), mit denen untrennbar das Wohnungseigentum an
Biiro Top 5 mit Terrasse verbunden ist, die Umwidmung in eine Wohnung vorgenommen wird. Die
ibrigen Vertragsparteien stimmen der Umwidmung zu.
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SANDGE3/Allg Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag FINAL (17.05.16)
VII. Anderung von Punkt 8.4. des Nachtrages zum Wohnungseigentumsiibereinkommen
und Anteilsberichtigungsvertrages vom 22./23./24.04.2015, 24.09.2015 sowie
01.10.2015
Die  dreiwdchige  Frist in  Punkt 8.4. letzter Absatz des Nachtrages  zum

Wohnungseigentumsiibereinkommen und Anteilsberichtigungsvertrages vom 22./23./24.04.2015,
24.09.2015 sowie 01.10.2015 wird dahingehend gedndert, dass nunmehr eine sechswéchige Frist gilt
und der Absatz nunmehr zu lauten hat wie folgt:

»Wird die Notwendigkeit oder ZweckmaiRigkeit einer angezeigten Veranderung allgemeiner Teile
begriindet bestritten, hat der baufiihrende Wohnungseigentimer die Notwendigkeit /
ZweckmaRigkeit der BaumaRnahme durch ein auf seine Kosten eingeholtes Gutachten (etwa eines
Statikers oder Sachverstandigen) zu belegen. Diesem Gutachten folgend ist die Beauftragung
vorzunehmen, sofern nicht der bestreitende Wohnungseigentiimer binnen weiterer 6 (sechs) Wochen
auf seine Kosten ein gegenteiliges Gutachten (eines Statikers oder Sachverstandigen) vorlegt.

VIll.  Widmungserweiterung der Wohnungen

Samtliche Vertragsparteien erkldren und stimmen 2u, dass fiir die als Wohnung gewidmeten
Wohnungseigentumsobjekte eine kurzfristige Vermietung als Ferienwohnung, soferne die Mietdauer
24 Stunden (ibersteigt und keine Verpflegung angeboten wird, zulassig ist.

IX. Aufsandungserklarung

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der im Punkt I.
dieses Vertrages niher bezeichneten Liegenschaft im Eigentumsblatt nachstehende Eintragungen
bewilligt werden kénnen:

1.) Aufgrund der Teilungserkldrung gemaR Punkt IV. dieses Vertrages, ob den der SANDORA
*‘E’ Holding GmbH (FN 418580i) gehérenden Anteilen (B-LNR 33), mit denen Wohnungseigentum
an W Top 9 mit Balkon und Terrasse untrennbar verbunden ist, die Teilung der Wohnung
W Top 9 mit Balkon und Terrasse und Umwandlung in selbstdndiges Wohnungseigentum an
den gemaR der Tabelle gemaR Punkt X. Zeile »T 9“ Spalte 3 angefiihrten Wohnungen W Top
26, W Top 27 und W Top 28 zu den in Spalte 7 angefiihrten berichtigten Anteilen;

2.

Aufgrund der Teilungserkldrung gemaR Punkt V. dieses Vertrages, ob den Herrn Moritz
Gieselmann, geb. 20.05.1956, gehérenden Anteilen (B-LNR 35) und der Frau Gerda
Gieselmann-Hoschek, geb. 06.12.1960, gehérenden Anteilen (B-LNR 36), welche Anteile
gemdR § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 Weg 2002 miteinander verbunden sind und mit denen
Wohnungseigentum an W Top 19 untrennbar verbunden ist, die Teilung der Wohnung W Top
19 und Umwandlung in selbstidndiges Wohnungseigentum an den gemaR der Tabelle gemaR
Punkt X. Zeile , T 19“ Spalte 3 angefiihrten Wohnungen W Top 19 und W Top 21 zu den in
Spalte 7 angefiihrten berichtigten Anteilen;
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SANDGE3/Allg Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag FINAL {17.05.16)

3.) Ob den in der Tabelle gemaR Punkt X. in Spalte 8 angeflihrten Liegenschaftsanteilen der in
Spalte 5 genannten Miteigentiimer die Einverleibung des in die Spalte 7 der Tabelle genannten
Liegenschaftsanteile berichtigten Eigentumsrechtes,

4.) Die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes der in der Spalte 5 der Tabelle gemaR
Punkt X. genannten Miteigentimer an den in Spalte 3 der Tabelle genannten
Bestandsobjekten sowie

5.) Bei den in der Tabelle gem&R Punkt X. in Spalte 5 genannten Ehegattenmiteigentimer oder
Partnern die Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums gemaR
§5 (3) und § 13 (3) WEG 2002.
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Nachtrag 2um Wohnungseigentumsvertrag FINAL (17.05.16)
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Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag FINAL (17.05.16)
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SANDGE3/Allg Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag FINAL (17.05.16)
8 |

Xl Kosten, Vollmacht

samtliche mit der Errichtung und grundbticherlichen Durchfiihrung dieser Nachparifizierung
verbundenen Kosten, Gebiihren und Auslagen aller Art tragt die SANDORA Holding GmbH zur Ganze.

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit Herrn Dr. Stephan HIEKE, 29.09.1981, Rechtsanwalt in
1030 Wien, ReisnerstraBe 40, im folgenden kurz Bevollmichtigter” genannt Vollmacht betreffend die
unter Punkt |. angefiihrte Liegenschaft.

Der Bevollmichtigte ist berechtigt, samtliche Anderungen bzw. Erganzungen dieser Urkunde
vorzunehmen, um die grundbticherliche Durchfiihrung zu gewahrleisten. Er ist insbesonders auch
ermachtigt,

_ Grundbuchsgesuche auch dann einzubringen, wenn den Vollmachtgebern die beantragte
Eintragung nicht zum Vorteil gereicht,

_sich alle wie immer gearteten Erledigungen und Verfiigungen von Gerichts- und
Verwaltungsbehérden samt Beilagen giiltig zustellen zu lassen.

Die Vollmacht erméachtigt auch zur Selbstkontrahierung und Doppelvertretung. '
Die Vollmacht erstreckt sich auch auf den sterbefall der Vollmachtgeber.

Dem Bevollmichtigten ist gestattet, Stellvertreter zu bestellen.

hUN Sonstiges

Die iibrigen Bestimmungen der Wohnungseigentumsvertrage bleiben vollinhaltlich aufrecht, sofern
dieser Nachtrag nichts Gegenteiliges bestimmt.

Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errichtet, welche von der Hausverwaltung verwahrt wird. Die
Vertragsparteien erhalten tiber Verlangen eine Kopie desselben.

X, Inlindererklarung

Die Geschaftsfuhrung der Gesellschaften mit beschrankter Haftung, welche X
Wohnungseigentumsobjekte Miteigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft erwerben oder
innehaben erklart hiermit an Eides statt, dass die Gesellschaft ihren Sitz in Wien hat und an ihr keine
Auslander im Sinne der Punkte 1 und 2 des § 2 des Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes als
Mehrheitsgesellschafter beteiligt sind.

Samtliche vertragsschlieBenden natirlichen Personen erkldren an Eides statt, osterreichische
Staatsbiirger zu sein oder die zum vertragsgegenstandlichen Liegenschaftserwerb erforderlichen
Voraussetzungen zu erfiillen.

Beilagen:
Baubescheid vom 04.02.2016 Beilage ./1
Auswechslungspléne Februar 2016 Beilage ./2
8
BG 010 TZ 465/2017
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SANDGE3/Allg Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag FINAL (17.05.16)
Nutzwertgutachten vom 11.05.2016 Beilage ./3

BG 010 TZ 465/2017
. ]
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6.6. Energieausweis vom 28.03.2023

Energieausweis fiir Wohngebaude

OB toremciousaes OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Apl’il 2019

BEZEICHNUNG MFH-1060 Wien,Eisvogelgasse 6 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude (-teil) Wohnen EG-DG Baujahr 1868
Nutzungsprofil Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

Strale Eisvogelgasse 6 Katastralgemeinde Mariahilf
PLZ, Ort 1060 Wien-Mariahilf KG-Nummer 1009
Grundstucksnummer 1076 Seehohe 176,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMIS SIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBRef,sk PEBsk CO02¢q,5k f GeE,sk

T

HWBp, ¢ Der izwal fist jene Wai die in den Raumen EEB: Der Endenergiebedarf unfasst zusatziich zur G i den o abzlglich
. Scksichi a alfalliger Endenergieertrage v i igen 2

werden muss, um dese auf einer normativ = 2 : 5 g

Ertrage aus Warmerickgewinnung, zu haten, entspricht jener Energemenge, die eingekauft werden muss (Lisferenergicbedar).

WWWB: Der o X - dex o s foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem Endenergiebedarf abzigiich

Defaultwert festgelegt. alfaliger Endenergieerrage des dafur . i und einem

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatziich zum Hez- und Wamwasserwamebedarf die Verluste des ferer 2007).

a PEB: Der Prima i ist der i inschiiefiich der in allen Vorketten. Der
der Wa der Wa X und der Wa sowie i ima 1 weist einen (PEBern.) und einen nicht emeuerbaren (PEBn.em. Anteil auf.
JRISE. Dev il s K D fostgeles. Er NS COgeq’ ; Sau -
entspricht in etwa dem durchschn a » Haushatts. T inschiiefllich jener fur Vorketten.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Kiima. Es dient zur Emittlung von Energiekennz ahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Kiima am Gebaudestandort. Di Kiimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniber der Vorfassur aktuaisiert
Alle Werte gelten unter der Annahme eines Sie geben de pro eheizter B an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-R 6 und Wa des O Instituts fur in der Richtinie 2010/31/EU vom 19. Mai 2010 Uber die
Gesamtenergieeffzienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des 9 (EAVG). Der far die far und st fr

Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden Gbliche Alokationsregein unterstelt.
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OB ocrcnvcicuscnes

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 23530 m?
Bezugsflache (BF) 1.882,4 m?
Brutto-Volumen (VB) 8.110,8 m*
Gebaude-Hillfiache (A) 3.050,3 m?
Kompaktheit A/V 0,38 1/m
charakteristische Lange (Ic) 266 m
Teil-BGF 0,0 m?
Teil-BF 0,0 m?
Teil-vVB 0,0m*

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf HWB etax =
Heizwarmebedarf HWB:ex=
Endenergiebedarf EEBs=
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee. rx =

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Wamwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Priméarenergiebedarf
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar
Priméarenergiebedarf emeuerbar
Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT
GWR-Zahl
Ausstellungsdatum 28.03.2023
Glltigkeitsdatum 28.03.2033
Geschaftszahl

EA-Art: K
Heiztage 323d  Artder Liftung Fensterliftung
Heizgradtage 3.648 Kd  Solarthermie om?
Klimaregion N Photovoltaik 0,0 kWp
Norm-AuRentemperatur -11,3°C  Stromspeicher 0,0 kWh
Soll-Innentemperatur 22,0°C WW-WB-System (primar) mit Heizung
mittlerer U-Wert 1,50 W/(m*K)  WW-WB-System (sekundar, opt.)
LEK -Wert 96,59 RH-WB-System (primar) Kessel/Therme
Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt.)
Ergebnisse
169,9 kWh/m?a
169,9 kWh/m?a
261,6 kWh/m?a
2,60
Qo pet sx = 442 629 kWh/a HWBrersx= 188,1 kWh/m?a
Qusc= 442 629 kWh/a HWBs«= 188,1 kWh/m?a
Qu= 24.047 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Ques s = 615.956 kWh/a HEBs« = 261,8 kWh/m?a
Csanzivw = 1,97
Esmvzan = 1,28
Eswnzn = 132
Qunse = 53.591 kWh/a HHSBs« = 22,8 kWh/m?a
Qeee.sx = 669.547 kWhia EEBs= 284,6 KWh/m?a
Qeessc= 765.056 kWh/a PEBs«= 325,1 kWh/m?a
Qeesnem sc= 732.192 kWh/a PEBremsc= 311,2 kWh/m?a
Qreeemn sx = 32.865 kWh/a PEBen.sc= 14,0 kWh/m?a
Qoaz.sx= 164.301 kg/a CO2:«= 69,8 kg/m?a
foeesk= 265
Qpve,sc= 0 kWh/a PVegorsc= 0,0 kWh/m2a
Erstellerin Energy Consulting Miller GmbH
Ing. Thomas Mdller
Unterschrift Energy Cons mbH
1B flir Ener ustechnik
Seite 2 von 22
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Datenblatt

zum Energieausweis

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Wien-Mariahilf
HWBRres 188,1 feee 2,65
Emmittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: -
Bauphysikalische Daten: -
Haustechnik Daten: -

Haustechniksystem
Raumbheizung: Kombitherme mit Brennstoff Erdgas
Warmwasser: Warmwasserbereitung mit Heizung kombiniert
Luftung: Laftungsart Nattrich
Berechnungsgrundlagen

Gegebenheiten aufgrund von Planen ; Berechnungen basierend auf der OIB-Richtlinie 6 (2019); Klimadaten und Nutzungsprofil nach
ONORM B 8110-5; Heizwarmebedarf nach ONORM B 8110-6; Endenergiebedarf nach ONORM H 5056, 5057, 5058, 5059;
Priméarenergiebedarf und Gesamtenergieeffizienz nach ONORM H 5050; Anforderungsgrenzwerte nach OIB-Richtlinie 6; Berechnet mit
ECOTECH 3.3

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.3.1657. Ein Produkt der BuildDesk Osterreich Gesellschaft m.b.H. & Co.KG; Snr: ECT-20121030XXXP312 Seite 7 von 22
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6.7. Mietvertrag Top 10 vom 08.10.1987

Mietvertl'ag Tt B e B

(Vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters)

fir Kategoriewohnungen gemaB § 16 Abs. 2 MRG

Gebiihrenpflichtig

T En& . Von der Landesinnung Wien der
He A : ( I Immobilien- und Vermdgenstreu-
Gairans f)& {‘ ¢ hénder empfohlenes Formular.
i .
e Kopie

und

derzeit wohnhaft in S— L Haul(ople I

—in der Folge Mieter genannt — wird folgender Mietvertrag geschlossen

§1

Vermietet wird die Wohnungim Hause ... 1060 Eisvogelgasse . 6.

N iy StiRgE ., Stock.. waTur 10
bestehend aus R Zimmer(n), 1 Kabinett(en), Abotalkaum, Kichexsoobrieghe, Vorraum, Klosett,
ngmes(en@ """ =t Baderaum- Badenische; sie ist weiters ausgestattet mit Warmwasseraufbereitung
(mit Anschlussenin .......=oomooos i ) sowie mit Zentralheizung — Etagenheizung — .emmmmmmmmmmmmm.....NEIZUNG

inallenHauptraumen. Diese Einrichtungen sind nach einvernehmlicher Kontrolle in funktionsfahigem Zustand; auch sonstistdie
Wohnung brauchbar. Es giit Kategorie ..(...

Die Nutzflache betragt . 65,80 ......m?

.
Der M‘etgegens'end darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden. Eine Anderung des Verwenour»gszweI@OPﬁli@der
Schriftform. Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandgegenstandes

N

3. Der Mieter ist berechtigt, Waschkiiche und Trockenraum gemas der Hausordnung mitzubenutzen
4.Der Mieter ist berechtigt, den Aufzoegr s mmm s ssssssssss oo noTn e o s 0 00 e b £ weennn Mitzubenutzen
5. Dem Mieter werden fiir die Mietzeit die Schlussel ausgehandigt
§2
Das Mietverhaltnis beginnt am . 1.11.1987 und wird auf

unbestimmte Zeit abgeschlossen

. Es kann von beiden Teilen KOple

a) unter Einhaltung einer einmonatigen -x ¥ KIMaERHRUX X RURRRYGOOK Undigungsfrist zum Ende des Kalendermonats ygagialen-
dervigrixedpexoes e Moot aufgekindigt werden
5) zu dHICERIRIIER KR HNEMXISTIRNK KK RNRHNDOOGENR RUIK X RN RIGORI RRIGERX X

oder

Das Mietverhaltnis beginnt am ........ : und wird auf die Dauer von ... ——— , das ist bi

abgeschlossen. Es erlischt durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kunm“qung

oder
Deram . : .....geborene Mieter (Vollendung des 27. Lebensjahres-ent. sl crneennnnn:) Mietet die Wohnung
i
zu K Ieendev AusbilduNg: ... s o .

Das Mietvérhéltnis wird auf die Dauer dieser Ung geschlossen. Der Mieter verpflichtet sich somit, die Beendigung oder den
Abbruch der genannten Ausbildun ermieter unverzuglich schriftlich bekanntzugeben
a) Das Mietverhaltnis mit Beendigung oder Abbruch der genannten Ausbildung

b) DaMims erlischt gemaB § 29 Abs. 2 MRG unabhéngig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es bereits
funfJahre gedauert hat, mit dem Zeitpunkt der Erreichung des 27. Lebensjahres des Mieters (siehe oben);
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c) Das Mietverhaltnis erlischt gemasb § 29 Abs. 2 MRG uhabhangig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es in dem
- unter b) genannten Zeitpunkt noch nicht finf Jahre gedauert hat oder der Mieter bei VertragsabschluB das 27. Lebensjahr bereits
vollendet hat, mit dem Ablauf von fiinf Jahren nach VertragsabschiuB.

§3
1. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich — vierdXs XXX X XXM0}Xich zu entrichten und besteht aus
a) dem Hauptmietzins (Pkt. 2 und 3)
b) dem Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegensténde und sonstige Leistungen, das

S mme .. (in Worten: Schilling ..o mmmIITIT Sk bl it bt o ) betragt
und im Verhéltnis des § 16 Abs. 4 MRG (bei dessen Wegfall nach Pkt. 3) wertgesichert ist

c) dem Anteil an Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben

d) dem Anteil fiir besondere Aufwendungen

e) der Umsatzsteuer.

. Als Hauptmietzins wird der nach § 16 Abs. 2 bis 4 MRG jeweils zulassige Mietzins vereinbart; das ist nach Kategorilgop:le:he

N

derzeit S ... 803 i in Worten: Schilling’ ... v.acnthunde.r.‘t_dnel ).
Dieser Mietzins verandert sich (abgesehen von gesetzlichen Anderungen und gerichtlichen oder behérdlichen Verfugungen)
nicht nurin dem sich aus § 16 Abs. 4 MRG ergebenden AusmasB, sondern auch bei Veranderungen der Nutzflache: lediglich die
Berlcksichtigung der durch MaBnahmen des Mieters herbeigefiihrten Verringerung der Nutzflache wird ausgeschlossen.

Anstelle dieses Hauptmietzinses ist gemaB § 7 MG (§ 48 MRG) bzw. §§ 18,19 MRG fiir die Dauer des Verteilungszeitraumes der

erhohte Hauptmietzins von S .22 2T77777.0 (in Worten: Schilling ...........m 5]
zu entrichten, soferne ihn der vereinbarte Hauptmietzins nicht libersteigt.

3. Fiir den Fall des Wegfalls der Obergrenzen des § 16 Abs. 2 bis 4 MRG wird der Mietzins in dem dann hochstzuldssigen Aus-
maf, mangels Obergrenzen der ortsiibliche Mietzins, vereinbart. Dieser Mietzins wird dann nach dem vom Osterreichischen
Statistischen Zentralamt verlautbarten monatlichen Ind [ Vesbraucherpreise 1976 wertbezogen. Sollte dieser Index nicht
mehr verlautbart werden, so gilt jener Index als GrundlK&?lﬁm Index am meisten entsprich .Ars%an)%s%rsi? f%r diese,
Wertsicherung ist die im Monat des Mietvertragsabschlusses vérlautbarte Indexzahl.... Steigl.mi nae .Rategorie

4.Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben sowie die Kosten fiir die Betreuung von Griin-

anlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 5 oder 6 fallenden Gemeinschaftsanlagen betragt derzeit ........

5. Der Anteil an den Kosten des Betriebes des Aufzuges — .............. TLLITITTIIT . betragt derzeit ..%.
6. Der Anteil an den Kosten des Betriebes der Zentralheizung ist wie folgt zu entrichten:

a Anlaggn ohne individuelle Verbrauchsmessung derzeit ===mmm....%,

8] <Y it individueller Verbrauchsmessung

erbr&uchsanteil gemaB § 24 Abs. 1 MRG nach Ablesung,
Restbetrag der Verbrauchskosten und sonstige Kosten des Betriebes derzeit .= ¥ einss %.

7. Ein Verzicht auf die Benltzung der obengenannten Anlage(n) ist nur mit Zustimmung des Vermieters zulassig, soweit nicht

die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen.
8. Die Vermietung von nicht zur Wohnung gehorigen Nebenflachen oder -raumen bedarf einer gesonderten Vereinbarung.

§4

1. Der Mieter stimmt dem AbschluB, der Erneuerung oder der Anderung von Vertragen uber die angemessene Versicherung

des Hauses gegen Glasbruch — Sturmschaden —...Haft-,Feuer-u.Leitungsw.m.Korr. und Gaj 10 2u.
2.Der vereinbarte Mietzins (§ 3), ist im voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats fallig, wobei fir die der

Zahlung das Einlangen maBgebendist. Der Mieter haftet dem Vermieter furalle durch die verspatete Mietzinszahlungverursachten
Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene Kosten (einschlieBlich ProzeBkosten) zu ersetzen,
die diesem dadurch entstehen, daB er von der verspéteten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung
uber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten hat. Uberdies hat der Mieter Mietzinsriickstande mit dem Kapital-
marktzinsfuB zu verzinsen

. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlieBlich Betriebskosten, Abgaben etc.) ist —ausgenommen
im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters — ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhdltnis stehen oder gerichtlich festgestelit oder vom Vermieter anerkannt wurden.

- Zusatze oder Erkldrungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des
Vermieters. Flir samtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens
empfohlen.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an
die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, daB sie dem Mieter als zugekommen gelten.

§6

.Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen und Geréte wie im beson-
deren die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Wiarmeversorgungsaniagen)
und sanitaren Anlagen sowie Gas- und Elektrogerite und Ofen insoweit zu warten und instandzuhalten, als es sich nicht um
e e Schaden des Hauses handelt. Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses nétig, so ist der Mieter bei
Bl o eadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.
Auch sonstige Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, insbesondere nach Ubergabe bzw. Ubernahme des Mietgegen-
standes hervorkommende Méngel, die schon vorher bestanden haben und die Brauchbarkeit der Wohnung oder ein an-
gegebenes Ausstattungsmerkmal beeintréchtigen, sind dem Vermieter unverziiglich zu melden. Rechtsfolgen bzw. Anspriiche
des Mieters im Zusammenhang mit solchen Mangeln, Schaden oder Gebrechen sind bei Behebung durch den Vermieter
innerhalb angemessener Frist ausgeschlossen, soweit das Bestandobjekt noch zum bedungenen Gebrauch taugte und der
Schaden nicht auf grobes Verschulden des Vermieters oder seiner Erfiillungsgehilfen zuriickzufihren war.

w

N

-
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. 2. Der Mieter haftet fiir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméaBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung
des Mietobjektes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit ihm zusammenwohnenden Familienangehorigen
und die sonst von ihm in die gemieteten Rdume aufgenommenen Personen einschlieBlich Dienstpersonal etc. entstehen.
Dies gilt insbesondere auch fiir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen Gerédte sowie
fiir Ofen, Rauchabziige und dgl.

3. Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung
die Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Bestandobjekt auf Kosten des Mieters durchfiihren.

4. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietrdume nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugéanglich zu
machen. Bei Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten.
Daher hat der Mieter Vorsorge zu treffen, daB in diesem Fall das Mietobjekt zugéanglich ist, ansonsten er fiir alle dadurch
entstehenden Kosten und Schéaden (insbesondere im Zusammenhang mit der Offnung des Bestandobjektes) a kommen hat

5.Der Mieter hat die voriibergehende Beniitzung und die Verénderung seines Mietgegenstandes zuzulasse iEZW
Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an aligemeinen Teilen des Hauses oder zur Behebung ernster
Schaden des Hauses oder in anderen Wohn- oder Geschéftsrédumen notwendig oder zweckmaBig ist; ferner, wenn dies zur
Durchfithrung von Veranderungen in anderen Wohn- oder Geschaftsraumen notwendig, zweckmaBig und dem Mieter
zumutbar ist

6.Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter gemaB § 9 Abs. 1 MRG dem Vermieter schriftlich unter detaillier-
ter Angabe von Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbsmannes so recht-
zeitig vorher anzuzeigen, daB der Vermieter die interessen beziiglich des Hauses und dessen ubriger Bewohner wahrnehmen
kann. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht, diirfen diese Arbeiten nur mit
Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

7.1n allen Fallen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fiir die rechtzeitige Beschaffung der erforderlichen behordlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B. Kamjphefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils
geltenden Vorschriften durchzufiihren. Strom-, Gas- ur%ﬁaf)p gen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar entstehenden Kosten
(etwa auch als Folge behérdlicher Auflagen) unverziglich zu ersetzen; dazu gehort auch das dem Hausbesorger gebuhrende
auBerordentliche Entgelt und eine allfallige Entschidigung an jene Personen, deren Rechte anlaBlich der Arbeiten beein-
trachtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter die ehestmogliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie die Wiederherstellung
beschadigter allgemeiner Teile des Hauses (einschiieBlich Malerei) auf seine Kosten.

9.Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile unzulassig.
§7

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Bestandobjektes an Dritte ist nicht gestattet.
§8

Sonstige Vereinbarungen:

Bauliche Verdnderungen bediirfen der Zustimmung der Hausverwlatung. Es dirfen
nur befugte Gewerbetreibende besch&ftigt werden und es missen,- wenn erforderlich-
Baubewilligungen oder Kommissionierungen eingeholt werden.
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§9
1. Alifallige vor AbschluB dieses Vertrages getroffene schriftiiche oder miindliche Vereinbarungen verlieren bei VertragsabschluB
. ihre Gliltigkeit; eine Abanderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

2.Dariiberhinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, daB die Angestellten des Vermieters oder seines Bevollméchtigten nicht berechtigt
sind, dem Mieter zuséatzliche Rechte einzuraumen oder Verpflichtungen zu erlassen.

§10
. Die dem Vermieter oder seinem Bevollmachtigten im Zusammenhang mit dem AbschluB des Mietvertrages erwachsenden Auf-
wendungen sowie die Kosten der Errichtung und Vergebiihrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begriin-
deten Mietverhéltnisses getroffenen Vereinbarungen tragt der Mieter. Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestelit,
daB der auf den Mietgegenstand entfafiende Mietzins einschlieBlich Betriebskosten, dffentlicher Abgaben, Umsatzsteuer etc. fiir

17.474.52

BAS AN siccisimsiiisinniti i i et SN o risrsapssmmastassasmesangssomparss ssrason betragt.

. Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdrtert, beziiglich aller Vertragsbedingungemmgmin-
stimmung erzielt.

-

N

Hausordnung

zu deren Einhaltung sich der Mieter verpflichtet

.Die Bestimmungen dieser Hausordnung gelten fur alle Mieter dieses 9. Auf dem Dachboden, in den Keller- und &hnlichen Raumen ist

N

o

o

~

Hauses, einschiieBlich der mit diesen zusammenwohnenden Fami-
lienangehorigen, weiters fiir die sonst von ihnen in die gemieteten
Raume aufgenommenen Personen sowie firBesucherundPersonal

Alie behordlichen Vorschriften (insbesondere solche der Orts-,
Bau- oder Feuerpolizei, der Sanitatsbehdrde usw.) sind von den

Mietern auch dann einzuhalten, wenn hieriiber im Mietvertvag}(do ie

der Hausordnung keine Regelungen getroffen werden.

Jedesdie ibrigen Bewohner des Hauses storende oderdiesen nicht
zumutbare Verhaiten ist zu unterlassen; insbesondere ist das Lar-
men, Singen und Musizieren auBerhalb der Mietrdume grundsatzlich
untersagt. Auch innerhalb der Mietrdume haben Mieter darauf zu
achten, da8 die Ubrigen Hausbewohner durch Gerausche nicht ge-
stort werden. Rundfunk- und Fernsehgerate, Tonbandgerate etc
sind auf Zimmerlautstarke einzustellen. Von 22 Uhr bis 6 Uhr friih
sowie wahrend der Mittagsstunden von 12 bis 14 Uhr ist unbedingt
Ruhe zu halten.

Zu unterlassen sind weiters Gefahrdungen oder Belastigungen von
Passanten etc. durch Staubentwicklung. Aus-

wohneen
s @ Ben oder sonstiges Verbreiten von Flussigkeiten,
el oder gesundheitsschddlichen Substanzen usw
Das Klopfen von Teppichen, Kleidern, Mdbelsticken etc. darf nur
an dem dafiir bestimmten Ort und an den Tagen Montag bis

Freitag von 8 bis 12 Uhr und von 14 bis 17 Uhr sowie Samstag
von 8-12 Uhr erfolgen (ausgenommen Feiertage)

Beschadigungen und Verunreinigungen des Hauses. der Hof-
und Gartenflachen und des Gehsteiges sind zu unterlassen

Fur die Beseitigung von Schiéden oder Verunreinigungen aniaf-
lich von Reparatur- und sonstigen Arbeiten, Lieferungen etc. sowie
durch Tiere hat der Mieter aufzukommen

Abfalle durfen nicht in Gangwassermuscheln, Klosettmuscheln
oder sonstige Abflisse geworfen werden; sie sind vielmehr in den
daflrbestimmten MullgefaBen zu deponieren.Sperrmull.Gerumpe!,
Bauschutt etc. durfen weder in den Miiligef4dBen noch sonst im
Haus oder auf dem Grundstiick abgelagert werden

Feste Brennstoffe durfen nur in den Kellerabteilen gelagert und
nur dort oder an den sonst dafur bestimmten Orten zerkleinert
werden. Bei Heizol- und Propangaslagerungen sind die einschla-
gigen Vorschriften zu beachten

im ubrigen ist die Lagerung leicht entzindbarer oder gesundhaits-
gefahrdender Stoffe wie Treib- oder Explosivstoffe u. 4. in- und
auBerhalb der Mietraume ausnahmslos untersagt

,am ..

&Vygwiebem

10

14.

das Rauchen und Hantieren mit offener Flamme untersagt.

Die Aufstellung und Lagerung von Fahrnissen jeglicher Art
auBerhalb des Mietobjektes sowie das unbefugte Abstelien von
Fahrzeugen und Transportmitteln alier Art, wie Fahr- und Kraft-
rader, Autos, Kinderwagen usw. ist nicht gestattet.

Zur Vermeidung witterungsbedingter Schéden ist dafiir Sorge
zu tragen, daB Tiren und Fenster sowohl innerhalb des Miet-

objektes als auch in den ubrigen Teilen des Hauses bei Wind,
Regen, Schnee oder Frost ordnungsgemaB geschiossen bleiben.
Die Mietrdume sind ordnungsgemaB zu liften und zu heizen:

die Wasserleitungen sind bei Unterbrechungen der Wasserver-
sorgung oder idngerer Abwesenheit der Benltzer abzusperren

Balkone und ahnliche zum Bestandobjekt gehorende Flachen.
sind von Schnee und sonstigen auBergewohnlichen Belastungen
freizuhalten

. Die Waschkiiche und deren Einrichtung sind nach der Benlitzung

in ordnungsgemaBem, gereinigtem Zustand zu ubergeben. Die
Reihenfolge der Benlitzung der Waschkiiche und des Trocken-
raumes (Trockenplatzes) ist im Einvernehmen mit dem Haus-
besorger festzulegen. Das Waschetrocknen an den Fenstern oder
auf dem Gang ist untersagt

Soweit SchiUssel zum Dachboden und zur Waschkuche beim
Hausbesorger aufbewahrt werden, sind sie ausnahmslos dort
zu beheben und nach dem Gebrauch unverziglich zurickzu-
stellen

Flr das Offnen der Hausture wahrend der Zeit der Haustorsperre
haben die Mieter, uber deren Veranlassung das Offnen erfolgt,
dem Hausbesorger das Sperrgeld nach der jeweiligen Entgeit-
verordnung des Landeshauptmannes zu entrichten.

Bei Hausern mit Aufzug: "

Die Aufzugsanlage ist gemaB Anleitung zu bm Ie'zug
ist als Personenaufzug zugelassen und dah nen-
beforderung bzw. Traglasten zu verwenden. Der Transport von
sperrigen Gegenstanden ist untersagt. Die Anlage darf nicht be-
schadigt oder verunreinigt werden. Es ist dafiir Sorge zu tragen,
dasB die Aufzugstiiren nach Benutzung ordnungsgeman geschlos-
sen sind. Der Aufenthalt des Aufzuges in den einzeinen Gescho-
Ben ist auf das fiir die Benlitzung unbedingt notwendige Ausmag
zu beschranken

Bei Hausern mit Zentralheizung:

Zur Vermeidung von Funktionsstdrungen der Zentralheizung ist
bei der Luftung von Raumen darauf zu achten, daB keine Unter-
kiihiung der Raume eintritt.
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6.8. Mietvorschreibung 2025 vom 30.12.2024

||
]
Eisvogelgasse 6/10

1060 Wien

1060 Wien, Eisvogelgasse 6/ Top 10 Wien, am 30.12.2024I<0ple

Vorschreibung fiir den Zeitraum Januar 2025 - Dezember 2025

sehr geehrt N

Auf Grund einer Betriebskostenerhohung darf ich thren den neuen Hauptmietzins bekanntgeben.

Diese tritt ab sofort bzw. mit Uberweisung der Januarmiete 2025 in Kraft und ist bis zur
Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bz Qple\de des Vertragsverhdltnisses gultig.

Hiermit darf ich Ihnen Ihre monatlichen Akonto-Zahlungen fiir den oben angegebenen Zeitraum, wie
folgt, bekannt geben:

Kopie

Hauptmietzins EUR 144,79,-
Betr.kosten EUR 144,35,-
Liftkosten EUR 28,66,-
Summe netto EUR 317,80,- .
Kopie
+ 10% USt.
Monatliche Vorschreibung EUR  349,58,-

Ich bitte Sie, Ihre Zahlungen jeweils bis spéteK@plg Monats auf das Konto I NNENERE0EEEEEEEE
B - o N - cinzahiung zu bringen.

Mit freundlichen Grien

Ko

Pi-

§G Inqere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 126/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1060 Wien, Eisvogelgasse 6 W Top 10 - GB 01009 Mariahilf, EZ 147, GST-NR 1076 - B-LNR 53: 66/1588-Anteile

Seite 85



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

6.9. Protokoll der Wohnungseigentiimerversammlung vom 18.06.2024

res immobilienverwaltung gmbh
1 G gaudenzdorfer gurtel 47
1120 wien

tel  +43-1-81 777 40-0
immobilienverwaltung fax  +43-1-81 777 40-20
office@res.at

An die

Pt. Eigentiimer der Liegenschaft
Eisvogelgasse 6

1060 Wien

Wien, am 27.06.2024

PROTOKOLL

der Wohnungseigentimerversammlung
der Liegenschaft Eisvogelgasse 6, 1060 Wien
vom Dienstag, den 18. Juni 2024
Ort: Gaudenzdorfer Girtel 47, 1120 Wien

Beginn: 18.30 Uhr. Bericht gemaB Tagesordnung:
Ad 1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Von insgesamt 1588 grundbiicherlichen Anteilen sind 597 Anteile anwesend oder
durch Vollmacht vertreten; ds. 37,59%. Die Versammlung ist daher nicht
beschlussfahig! Desweiteren sind 355 Anteile (ds. 22,36%) per zoom
zugeschaltet, da die Veranstaltung als Hybrid-Veranstaltung (prasent und per
zoom) abgehalten wird. In Summe nehmen daher 952 Anteile oder 59,95% an
der Versammlung teil.

Ad 2. Bericht iiber die aktuelle Finanzlage des Hauses

Die Abrechnung 2023 wird gesondert ausgesandt und hat folgendes Ergebnis
gebracht:

die BK-Abrechnung mit einer geringen Nachzahlung von € 351,69;
die Liftkostenabrechnung detto mit einer Nachzahlung von € 550,92;
die Ricklage Haupthaus mit einem Guthaben von € 90.164,44;

die Ricklage Hof mit einem Abgang von € 8.545,58 und

die Liftriicklage mit einem Guthaben von € 2.195,76.

Die Einzelabrechnung wird Ihnen gesondert postalisch Gbersandt.

Fur die Heizkostenabrechnung sind wir nur Inkassostelle. Ablesung und
Abrechnung erfolgt Gber die Firma ista. Kontaktdaten: www.ista.com /
info@ista.at oder kundencenter@ista.at / Tel. 050 230 230-400. Die Ablesung
der Zahler erfolgt Gber Funk. Auf der Einzelabrechnung sind alle relevanten
Daten ersichtlich gemacht.

% s -
s - = - Osterreichischer Verband | Mitglied
fn 223170 t hg wien atu 54597903 2108643 der Immobilientreuhdnder | www.ovi.at
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res immobilienverwaltung gmbh

-I 9 gaudenzdorfer gurtel 47
1120 wien

tel  +43-1-81 777 40-0
immobilienverwaltung fax  +43-1-81 777 40-20
office@res.at

Ad 3. Bericht zu:

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

L s -
g ) Osterreichischer Verband | Mitglied
fn 223170 t hg wien atu 54597903 2108643 der Immobilientreuhdnder | www.ovi.at

den bisher behobenen Schaden aus dem Vergleich Sandora:

die rostigen Dachverblechungen wurden entrostet und gestrichen;

es erfolgte auch ein Firstverstrich am Dach, da diese lose war;

die MaBnahmen gemaB ONORM B1300 wurden umgesetzt;

die Millraumtire wurde auf eine brandschutzkonforme getauscht;

die Kamine wurden geschliffen und die Fangkdpfe saniert;

im Keller wurden die gem. Parifikat noch fehlenden neu errichtet;

der rechte Lichthof wurde grob verputzt und gegen herabfallende Teile
gesichert.

noch zu behebende Mangel aus dem Generalvergleich:

Ausmalen des Stiegenhauses (erfolgt demnéchst);

Erneuerung Hoftor (nach Abschluss der Sanierungen im Hofhaus);
Innenverputz Liftturm (Stellen ausbessern - erfolgt demnéchst);
Feinverputz und Malen rechter Lichthof samt Pawlatschenverkleidung
(erfolgt demnaéchst);

die von Sandora selbst noch zu behebenden Schaden aufgrund des Urteils
im Verfahren Taig/Spitaler:

Sanierungen im Hofhaus, wie: Ersatz der Holzbriicke durch Steinstufen mit
Gelénder / neue Eingangstiire / Fliesen ersetzen / Gegensprechanlage
errichten / Stiegenhaus ausmalen und sanieren / Herstellung
Versorgungsleitungen dort / uam...

Sanierung der Top 28: mangelhafte Dammung und Fassadenanschlisse
beheben, sowie Tire und Fenster fachgerecht abdichten.

Sanierung des Vorplatzes: Unterkonstruktion herstellen / rutschfesten
Belag einbringen / Schaden im Belag beheben / Gelander normgerecht
ausfiihren / Konsens herstellen, Zaun errichten

Sanierung der Kellerraume im Hofhaus (hier Magazinraume): Behebung
von Schaden im Mauerwerk / Anschlisse fachgerecht herstellen /
Entwésserung sicherstellen (Rigoleinbau, Hochziige) - insbesondere im
~Burggraben™ / Zugang nutzungssicher und Handlaufe standsicher
machen, Trenntlire zu den allgemeinen Teilen einbauen,
Steigleitungsummantelung herstellen uam.

Fassadenputz an der Riickseite des Gebaudes herstellen

die neuen Schaden in Top 28 - Bericht von Frau Guelmani:

hier gibt es ein komplexes Verfahren zur Feststellung des Umfanges der
durch mangelhafte Dammung und folglich Kondenswasser verursachten
Schaden. Sandora hat sich bereit erkléart die dortigen Schaden zu beheben.

Zeitplan der Fertigstellung der Einheiten Taig/Spitaler:
Diese wird noch bekannt gegeben (nach Baufertigstellung durch Sandora)
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res immobilienverwaltung gmbh
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1120 wien
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Ad 4. nach Baufertigstellung: Zeitplan zur Konsensherstellung,
Fertigstellungsanzeige bei der MA37 und Nachtragsparifizierung

Dieser Punkt kann erst nach Abschluss aller Arbeiten von Sandora bzw. der
Fertigstellung der Einheiten Taig, Spitaler wieder aufgenommen werden.

Ad 5. Installation eines Taubennetzes

Solange eine Bauflihrung noch uber die AuBenflachen im Haus erfolgt, kann ein
Taubennetz nicht sinnvoll errichtet werden, da es die Arbeiten behindert und die
Fertigstellung verzégert. Wir beabsichtigen den Schadlingsbekampfer aber mit
den Arbeiten fir ein Gber den ganzen Hof reichendes Netz zu beauftragen, sobald
die Bauarbeiten dadurch nicht mehr beeintrachtigt sind. Dies deshalb, da der
einzig wirksame Schutz It. den Experten die Netzung des ganzen Hofes darstellt.

Sollten sich allerdings eine groBere Anzahl der grundbiicherlichen Anteile gegen
die Installation eines Taubennetzes aussprechen, werden wir den Auftrag nicht
erteilen. Wir ersuchen uns daher bis 31.7.2024 mitzuteilen, ob sie absolut gegen
das Taubennetz sind, wenn ja, wiirden wir eine formale Beschlussfassung nach
der ob-gesetzten Frist starten.

Ad 6. Radkeller im Magazin??

Nachdem im Haus eigentlich kein Platz flr die Unterbringung vorgesehen ist,
wurde die Idee ventiliert, den linken Magazinteil vom Eigenttiimer zu kaufen, ihn
als Radkeller umzuwidmen und entsprechend zu adaptieren. Da dies nur
einstimmig erfolgen kann und bereits bei der Diskussion diese nicht zu erlangen
ist, wird das Thema von uns nicht mehr weiterverfolgt.

Ad 7. Alifalliges

e es wird bemangelt, dass Rader im 1.0G im Stiegenhaus stehen und beim
Transport die Wand verschmutzt wird. Nachdem demnéchst das
Stiegenhaus ausgemalt wird, ist die Gefahr groB, dass es wieder gleich
verschmutzt. Ev. kann ein Latexanstrich helfen, der ist aber nicht
diffusionsoffen und wirkt daher sperrend, was fir die Atmung des
Ziegelmauerwerkes nicht zweckdienlich ist.

Klargestellt wird, dass aus feuerpolizeilichen Griinden brennbares Material
oder den Fluchtweg versperrendes Material nicht im Gangbereich gelagert
werden darf. Es wird daher ersucht, die Rader wo anders unterzubringen,
wobei auf den allgemeinen Teilen eigentlich aufgrund der dichten
Verbauung der Liegenschaft kein Platz ist und die Rader daher entweder
im eigenen Keller oder der eigenen Wohnung untergebracht werden
missen, alternativ daher auch auBerhalb der Liegenschaft.

La s .
. = - Osterreichischer Verband | Mitglied
fn 223170 t hg wien atu 54597903 2108643 der Immobilientreuhdnder | www.ovi.at
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e Beim Parteienkeller Nr. 25 gibt es 2 Zugangstiren, das sollte man
richtigstellen

e Das Haustor schlieBt schlecht, Teile fehlen (vertikale Metallstébe)

e Bei Top 23 soll darauf geachtet werden, dass eine Bitumenschicht das inne
liegende Mauerwerk gegen Feuchtigkeit schitzt.

e Top 28 - Frau Guelmani - mochte die Zugangsture zur Bricke (vom
Stiegenhaus her) mit einem Scherengitter versperren. Das geht nicht, da
ihr ausschlieBliches Nutzungsrecht erst bei der Wohnungseingangstire zu
ihrer Wohnung beginnt. Es besteht aber die Mdoglichkeit, auch den
vorgelagerten Zugangsbereich zur Top 28 dieser rechtlich zuzuordnen,
womit auch die Erhaltungsverpflichtung dafiir an Top 28 Ubergeht. Mit der
abschlieBenden Konsensherstellung und Nachparifizierung kénnte dies
rechtlich richtig gemacht werden, falls es dafir eine Einstimmigkeit gibt.

Zusammenfassung (Zeitplan):

« Die von uns bereits beauftragten Arbeiten (Stiegenhaus, Verputz rechter
Lichthof, Streichen der Pawlatschengénge, etc.) erfolgen demnéchst.

e Fur die von Sandora It. Urteil im Verfahren Taig, Spitaler noch
durchzufiihrenden Arbeiten ist ein Zeitplan zu erstellen, eine begleitende
Kontrolle zu installieren und die Abnahme danach zu bestétigen. Da wir
nicht Teil des Verfahrens sind kdnnen dies nur die Klager (Taig, Spitaler)
einfordern; wir unterstiitzen sie gerne dabei.

e Fur das noch auBergerichtlich laufende Verfahren der Sanierung der Top
28 ist Druck zu machen, das Verfahren abzuschlieBen; hier hat die WEG
(Hofhaus) seinerzeit beschlossen, Herrn DI Kunesch mit der weiteren
Schadensbehebungsverfolgung zu beauftragen; er wird uns berichten;

e wenn das alles erledigt ist, erfolgt die Installierung des Taubennetzes, die
finale Berichtigung des Konsenses samt der Fertigstellungsanzeige und
allenfalls - falls erforderlich - die Berichtigung des Nutzwertgutachtens
samt den Anteilen im Grundbuch.

Wir wiinschen Ihnen einen schénen Sommer!

Mit freundlichen GriiBen

N
res immobi‘éﬁ?\y‘ maltung g
JauGc iorikdy gyttt 47

£ | A

Dr.Klaus Pfoser )
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6.10. Bescheid Errichtung DG-Wohnung vom 15.12.1992
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6.11. Bescheid Beniitzungsbewilligung DG-Wohnungen
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6.13. Bescheid Umbau Top 10
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6.14. Einreichplan Top10
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