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Betrifft: Begutachtung des Bestandsobjekts—

-am_und am_ergibt bestehenden Sachmangel.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die am (D oroigte Begehung cer Wonnung (D

die Frau( D~ <aufabsicht besichtigt und mich als Gutachterin beigezogen
hat, hat unten angefiihrten Sachverhalt ergeben.

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME

1. Bei der Begutachtung am (D . << festoestellt, dass die

Wohnung unaufgerdumt und offensichtlich bewohnt war. Als bauliche Méngel
konnten Wasserflecken an der Decke in Vorzimmer und Wohnzimmer (in
kleinerem Ausmal, siehe Beilage 1 und 2) und in der Kiiche (in gréBerem
Ausmal, siehe Beilage 3) festgestellt werden.

Weiters stimmt der Grundriss von Top.nicht mit jenem Einreichplan, der als
Konsensplan den Kaufwilligen beigelegt wurde und mir vorliegt, Giberein. Die bei
der Behorde eingereichte Unterteilung von Kiiche und Bad wurde nicht ausgefiihrt,
weiters ist das Badezimmer im Kabinett am Einreichplan nicht eingezeichnet.

2. Meine Empfehlung in einem Email vom (il war, den Wasserfleck, der bei
der Erstbesichtigung im-laut Ihrer Aussage klein war und von
Maklerseite als alter Wasserschaden, der causal 1angst behoben worden wére,
anzusprechen und vor Vertragsunterzeichnung auf eine Behebung des Schadens

zu bestehen. Weiters sollte die /(| | D -'s Ver«aufer auf den

fehlenden Konsensplan hingewiesen werden (Beilage 4).

3. Bei der Besichtigung am_ konnte festgestellt werden,

dass die Wohnung in einem schlimmeren Zustand als im Juni und immer noch
verschmutzt und vermdillt ist. Der Wasserfleck in der Kiiche hat sich massiv
vergréBert hat (siehe Beilage 3), wahrend jene im Vor- und Wohnzimmer zwar
unveréndert sind, aber auch nicht saniert wurden (siehe Beilage 1 und 2).



4. Bei der gemeinsamen Begehung mit Frau_als Vertreterin der

Verkauferseite wurde die schrag dariiberliegende Wohnung, Top.im 3. Stock,
besichtigt, von wo der Schaden offensichtlich herriihrt. Dort stand der Estrich im
Vorzimmer unter Wasser, es tropfte aus einem Ventil an der Wand. Von
Verk&uferseite hie es, das riihre von einem defekten Wasserleitungsrohr her.
Man habe ,den Schaden gestem (sic! am (il entdeckt' und wirde ihn
umgehend sanieren. Wasserflecken waren auch im Gang des 2. Stockes — unter-
halb von Top(und wo auch Top(liegt — zu sehen, allerdings sind diese
teilweise durch eine abgehéngte Rigipsdecke kaschiert.

5. Ich hielt gegeniiber der Verkduferseite fest, dass eine rasche Beseitigung des
Schadens nicht méglich wére, da eine nasse Tramdecke monatelang zum
Austrocknen bréuchte und weiters der Estrich in Top.unverzﬂglich
rauszureissen wére, weil dieser weiterhin Feuchtigkeit nach unten hin abgeben
wirde. Frau( il meinte. der Deckenputz wiirde abgeschlagen und die
Holztréame Uberprift werden, weiters wiirden Trockengeréte aufgestellt werden.
Diese MaRnahme ist nicht zielfiihrend; ich wies darauf hin, dass die Wohnung
monatelang nicht zu verwenden wére, da die Deckenbalken lange austrocknen
und im schlimmsten Falle sogar ausgewechselt werden missten.

Laut Aussage einer Fachexpertin zu Bauteilrestaurierung, (| | | NI i<t
die braunliche Verfarbung der Wandfarbe auf Gerbstoffe zuriickzufiihren, die von
den Holzbalken bzw. an der Wand befindlicher alter Leimfarbe herriihren, die
durch die Wasserzufuhr zersetzt und nach aufen hin abgegeben werden. Durch
das monatelange feuchte Ambiente ist es weiters méglich, dass sich bereits
Hausschwamm etabliert hatte, was den kompletten Tausch der
Deckenkonstruktion notwendig machen wirde.

6. Die Verkaduferseite war weiters nicht kundig, was ein stimmiger Konsensplan ist
und, dass dieser ihrerseits beizubringen wére.

7. Nach dieser Begehung pfiichtete ich der Uberlegung von_

bei, vom Kauf Abstand zu nehmen, da sie Uber den Zustand der Wohnung von
Anfang an nicht korrekt informiert worden war. Der Wasserfleck an der
Kichendecke wurde seitens des Maklers als ,alter Wasserschaden® dargestellt
und die Information im-seitens des Verkaufers, Herrn-
@D - o \Wasserschaden bereits behoben sei, war offensichtlich
unrichtig. Da im Vertragsentwurf, der mir teilweise vorliegt, in Punkt 9.4
festgehalten ist, dass ,die Verkauferseite ... keine Gewahr fur Sachmangel leistet”,
wirde bei Unterzeichnung dieses Vertrages die Verantwortung fiir die
Schadensbehebung der Kauferseite zufallen. Da der beschriebene Schaden an
der Kiichendecke nicht einfach und schnell zu beheben ist, miisste mit dem
Vertragsabschluss monatelang zugewartet werden um sicher zu gehen, dass die
Geschoflidecke in einwandfreiem Zustand ist. Dies ist nicht zumutbar, weiters liegt
im Hinblick auf den Sachverhalt bei Top.der Verdacht nahe, dass auch an
anderer Stelle am teilsanierten Geb&ude verdeckte Mangel bestehen, fir welche
unter Umstanden zukiinftige Miteigentimer*innen haftbar gemacht werden
kénnten.

Mit besten GriiRen
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