Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch geprifter Immobilienfachberater

1190 Wien, Sieveringer Stralde 45
Tel + 43 1 369 17 69 Fax DW 33
www.hauswirth.at sv@hauswirth.at

An

den Masseverwalter

Mag. Bernhard KONECNY
MaderstraBe 1/12

1040 Wien

im Konkursverfahren (AZ 9 S 303/24h) Uber das Vermogen der Amalgergasse 7
Immobilienentwicklung GmbH (FN 419808s).

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTE

1190 Wien, Amalgergasse 7

74/980stel Anteile, B-LNr. 3, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 2 mit Balkon
sowie dem Zubehor Kellerabteil 2, sowie

138/980stel Anteile, B-LNr. 4, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3 mit
Terrasse 1, Balkon 1 und 2, sowie dem Zubehor Kellerabteil 3, sowie

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der 0sterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 1



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch geprifter Immobilienfachberater

“Woge

A
&

&,
2y &
Arcrrssnce

171/980stel Anteile, B-LNr. 5, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 4 mit
Terrasse 1, 2 und 3, Balkon 1 und 2, sowie dem Zubehor Kellerabteil 4, sowie
234/980stel Anteile, B-LNr. 6, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 5 mit
Terrasse 1 und 2, Balkon, sowie dem Zubehor Kellerabteil 5, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 7, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
1, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 10, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
4, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 11, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
5, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 12, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
6, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 13, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
7, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 14, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
8, sowie

7/980stel Anteile, B-LNr. 15, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
9, sowie

8/980stel Anteile, B-LNr. 16, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
10, sowie

13/980stel Anteile, B-LNr. 17, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-
Abstellplatz 11

der Liegenschaft EZ 928, KG 01503 Heiligenstadt.
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Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch geprifter Immobilienfachberater

1 Kurzubersicht

Auftraggeber:

Schuldner:

Mag. Bernhard Konecny
Maderstralde 1/12

1040 Wien

als Masseverwalter uber das
Vermogen der

Amalgergasse 7
Immobilienentwicklung GmbH,
FN 419808s,

Rielgasse 22, 1230 Wien

Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme,
28.08.2025

Bewertungsmethode: Ertragswertverfahren und
Vergleichswertverfahren

Bewertungsgegenstand: Wohnungseigentumsobjekte
Adresse: Amalgergasse 7,
1190 Wien

Anteile: 74/980stel,
138/980stel,

171/980stel,

234/980stel,

7/980stel (7x),

8/980stel,

13/980stel

B-LNr.: 3-7, 10-17
Einlagezahl: 928
Katastralgemeinde: 01503 Heiligenstadt
Bezirksgericht: Dobling
Nutzflache Top 2+3: 203,69 m?
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Nutzflache Top 4: 162,37 m?
Nutzflache Top 5: 255,10 m?
Verkehrswert Top 2+3: EUR 1.800.000,--
Verkehrswert Top 4: EUR 1.500.000,--
Verkehrswert Top 5: EUR 2.400.000,--
Verkehrswert eines Kfz-Stellplatzes 1, 4- EUR 35.000,--
9 und 10 je:

Verkehrswert des Kfz-Stellplatzes 11 EUR 45.000--
Bewertungsrelevante Rechte / Lasten: Dienstbarkeit
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2 Allgemeines

2.1 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte am 28.08.2025 in Anwesenheit folgender Personen:

— Schlosser d. Schlosserei Hernals

— Herr Mag. Bernhard Konecny (Masseverwalter der Amalgergasse 7
Immobilienentwicklung GmbH)

— Herr Sergey Alexandrov (Mieter Top 2+3)

— Matthias Rélz, Mitarbeiter des Sachverstandigen

— des gefertigten Sachverstandigen (SV)

2.2 Bewertungsstichtag
Der Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, sohin der 28.08.2025.

2.3 Grundlagen der Bewertung

2.3.1 Unterlagen / Abfragen

— Grundbuchauszug vom 28.08.2025

— Befundaufnahme vom 28.08.2025

— Erhebung bei MA 37

— Umweltbundesamt — Verdachtsflachenkataster, Onlineabfrage
— Online Ortsplan

— Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Onlineabfrage

— Erhebungen Urkundensammlung, Erhebung Vergleichspreise ImmonetZT
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2.3.2

Literatur (Auszug)

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien’ (2011)

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich® (2014)
Béhm/Eckharter/Hauswirth/Heindl, Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht*
(2018)

Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der

Immobilien- und Vermogenstreuhander

2.4 Allgemeine Vorbemerkungen

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit.

Es wird der Verkehrswert im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und
nach den darin genannten Methoden ermittelt.

Es fand keine Untersuchung der Bodenverhaltnisse statt.

Die Bausubstanz wurde nicht untersucht, sondern nur in Augenschein
genommen. Es wurde der Zustand fur die Bewertung herangezogen der mit
freiem Auge erkennbar gewesen ist.

Hinweis: Gemaly den Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes kann die
VeraulRerung der Immobilie auch unter Inrechnungstellung der Umsatzsteuer
erfolgen. Festgehalten wird, dass die Umsatzsteuer dem Schatzwert
hinzuzurechnen ware. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung gemanR § 6 Abs. 1
Z 9 lit. a Umsatzsteuergesetz ist bei Umsatzen von Grundsticken, Gebauden
auf fremdem Boden und Baurechten im Zwangsversteigerungsverfahren durch
den Verpflichteten an den Ersteher (§ 19 Abs. 1b lit. c Umsatzsteuergesetz) nur
zulassig, wenn er spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des
Schatzwerts (§ 144 EO) dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird.

Dem SV waren die Allgemeinflachen in dem Umfang zugéanglich, wie im

Gutachten beschrieben.
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- Haftungsausschluss: Die Stellungnahme erfolgte im Auftrag von Herrn Mag.
Bernhard Konency (Masseverwalter). Eine Haftung gegenuber Dritten wird
daher ausgeschlossen.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliekender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtckzugreifen, kann
das Resultat keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRe sein.
Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden aufieren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom
festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag
vorzunehmen.

- Im Fall von Bewertungen im Zuge eines Verlassenschaftsverfahrens erfolgt die
Bewertung unter der Annahme, dass hinsichtlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft(santeile) kein  gesetzliches
Vorausvermachtnis eines allfalligen uberlebenden Ehegatten gemal §745 (1)
ABGB' hinsichtlich der Ehewohnung besteht und wird dieses nur in der
Bewertung berucksichtigt beziehungsweise bewertet, wenn dies ausdrucklich
im Schatzauftrag Seitens des Auftraggebers angeflihrt ist.

- Die bei der Bewertung herangezogene Flache wurde wie im Befund

beschrieben ermittelt und in Natura keiner Uberpriifung unterzogen.

1 §745 Abs. 1 ABGB JGS 1811/946 idF BGBI | 2015/87: ,Sofern der Ehegatte oder eingetragene Partner nicht
rechtméaflig enterbt worden ist, geblihren ihm als gesetzliches Vorausverméchtnis das Recht, in der Ehe- oder
Partnerschaftswohnung weiter zu wohnen, und die zum ehelichen oder partnerschaftlichen Haushalt gehérenden
beweglichen Sachen, soweit sie zu dessen Fortfiihrung entsprechend den bisherigen Lebensverhéltnissen
erforderlich sind.*
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3 Befund

3.1 Lage?
Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich auf 19 DobIing

einer Liegenschaftim 19. Wiener Gemeindebezirk DAbling ‘

mit der Adresse 1190 Wien, Amalgergasse 7.3
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2 Quelle: www.maps.google.at (abgefragt am 21.07.2025).

8 Bilder: Quelle: www.wien.gv.at (abgefragt am 15.04.2013).
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3.1.1 Infrastruktur im Bezirk

Dobling  Durchschnitt
Bezirk in Wien
Schulen und Kinder*

Kindertagesheime insgesamt 110 126
Kindergarten 28 33
Volksschulen 12 12
Hauptschulen 0 1
Neue Mittelschulen 5 6
Sonderschulen 2 2
Polytechnische Schulen 1 1
AHS Unterstufe 6 3
Modellversuch Neue Mittelschule an AHS 0 0
AHS Oberstufe 6 4
Berufsbildende hdhere Schulen 3 2

3.1.2 Demografische Daten des Bezirks

Dobling Durchschnitt
Bezirk in Wien

Einwohner®

Anzahl der Einwohner 72.650 82.121
Mannliche Einwohner 33.888 40.033
Mannliche Einwohner in % 46,65 48,67
Weibliche Einwohner 38.762 42.087
Weibliche Einwohner in % 53,35 51,33
Einwohner in der Altersgruppe 0 - 9 Jahre 6.794 8.237
Einwohner in der Altersgruppe 10 - 19 Jahre 6.788 7.654
Einwohner in der Altersgruppe 20 - 29 Jahre 9.868 12.866
Einwohner in der Altersgruppe 30 - 39 Jahre 9.843 12.873
Einwohner in der Altersgruppe 40 - 49 Jahre 9.812 11.503
Einwohner in der Altersgruppe 50 - 59 Jahre 9.690 11.314
Einwohner in der Altersgruppe 60 - 69 Jahre 6.955 7.813
Einwohner in der Altersgruppe 70 - 79 Jahre 7.943 6.658
Einwohner in der Altersgruppe 80+ Jahre 4.957 3.202

4 Quelle: Statistik Austria, Kindertagesheimstatistik 2016/17, erstellt am 03.08.2017,

https://www.statistik.at/web _de/statistiken/menschen_und gesellschaft/bildung und kultur/formales bildungswes
en/kindertagesheime_kinderbetreuung/index.html (abgefragt am 07.06.2018), sowie

Statistik Austria, Schulstatistik, erstellt am 14.12.2017.

https://www.statistik.at/web _de/statistiken/menschen_und gesellschaft/bildung und kultur/formales bildungswes
en/schulen_schulbesuch/index.html (abgefragt am 07.06.2018).

5 Quelle: Statistik Austria, Statistik des Bevolkerungsstandes, erstellt am 17.05.2018,
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/bevoelkerungsstruktur/bevo
elkerung_nach_alter_geschlecht/index.html (abgefragt am 07.06.2018), sowie

http://www.statistik.at/web de/statistiken/menschen und gesellschaft/bevoelkerung/bevoelkerungsstruktur/bevoe
Ikerung_nach_staatsangehoerigkeit geburtsland/index.html (abgefragt am 07.06.2018)
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Einwohner mit Staatsangehorigkeit Osterreich 54.711 57.802
Einwohner mit Staatsangehdrigkeit Osterreich in % 75,31 69,99
Einwohner mit Staatsangehorigkeit Nicht-Osterreich 17.939 24.319
Einwohner mit Staatsangehdrigkeit Nicht-Osterreich in % 26,49 30,01
Einwohner mit Geburtsland Osterreich 49.557 52.572
Einwohner mit Geburtsland Osterreich in % 68,21 63,52
Einwohner mit Geburtsland Nicht-Osterreich 23.093 29.549
Einwohner mit Geburtsland Nicht-Osterreich in % 31,79 36,48
Gebaude®
Anzahl der Gebaude gesamt 8.515 7.163
Anzahl der Wohngebaude 7.720 6.484
Anzahl der Wohngebaude in % 90,66 86,83
Anzahl der Wohnungen 41.910 42.776
Kaufkraft’
Durchschnittseinkommen in EUR 26.607 22173

6 Quelle: Statistik Austria, Gebaude- und Wohnungszahlungen 1991 und 2001, Registerzahlung 2011, erstellt am

04.12.2013, sowie Statistik Austria, Registerzahlung 2011, erstellt am 04.12.2013, jeweils

https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs _und_gebaeudebestan

d/index.html (abgefragt am 07.06.2018).

"Quelle: BUWOG AG/EHL Immobilien GmbH (Hrsg), Erster Wiener Wohnungsmarktbericht (2018), 18ff.
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3.1.3 Verkehrsverhiltnisse

héhere Schule
& Universitat
Volkshochschule

Die nachstliegende Haltestelle des offentlichen Nahverkehrs Wien - Armbrustergasse

(der Linie 38A) ist rund 500 Meter von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
entfernt. Das Zentrum ist mit den offentlichen Verkehrsmitteln (D/37-1A/3A) in ca 50

Minuten erreichbar.

Die Liegenschaft ist mit dem Individualverkehr erreichbar.

8 Quelle: www.wien.gv.at (abgefragt am 21.07.2025).
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3.1.4 Larm

Es liegt aufgrund der Larmkarten, die im Auftrag des Bundesministeriums fur
Nachhaltigkeit und Tourismus erstellt wurden, keine Uberdurchschnittlich hohe
Larmbeeintrachtigung vor. Die Abfrage des beim Bundesministerium flr Nachhaltigkeit

und Tourismus geflhrten Larmkatasters fiihrte zu folgendem Ergebnis: °

QQQQQ’G{I% Dd‘ IUGD #
DZ}D DDE?G ng;] Dﬂgé\‘_ =

e P
0 sl Bunn| m__un :

& = - Kas---—ﬂ'-gmg

Schwellenwerte

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fur die
Aktionsplanung angezeigt. Beim Strallenverkehrslarm gilt fur den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und flir den Nacht-Larmpegel
Lnight ein Wert von 50 dB.

Legende ~

W -75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[]60-65dB
55- 60 dB

9 Quelle: www.laerminfo.at (abgefragt am 21.07.2025).
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3.1.5 Lagebewertung

Die Bewertung der Lage einer Liegenschaft ist aufgrund des weiten "Lagebegriffs" und
nach objektivierten Kriterien kaum moglich, da sich die Interessen des potentiellen
Kaufers sehr unterschiedlich darstellen kénnen. Daher wird bei der Bewertung der
Wohnlage versucht, auf moglichst objektive Kriterien und Erfahrungswerte
zuruckzugreifen. Die Bewertung der Lage stellt trotzdem eine subjektive Wertung des
gefertigten Sachverstandigen dar und kann nicht als endgliltig beziehungsweise

allgemein gultig angesehen werden.

Wohnlage: ,als glinstig anzusehen sind verkehrsarme, aber leicht erreichbare
Gebiete, landwirtschatftlich reizvolle Lagen, exklusive Wohnlagen in Staddten, Néhe zu
Erholungsgebieten und Seen, Lagen mit Fernblick und dergleichen.
Wertmindernd zu  berticksichtigen sind die Né&he zu Industriegebieten

(Immissionsbeeintréachtigungen), sanierungsbediirftige Baugebebieten, usw.“10

Aufgrund der erhobenen Daten und Informationen stellen sich die Lagekriterien flr

Wohnlage in Wien wie folgt dar:

0 \/gl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 46.
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Lagekriterium fiir Wohnlage BT“”T'”“?S' Veprﬂi?::e

Beliebtheit der Lage innerhalb Wiens
Bewertung der Lage innerhalb des Bezirks
Verkehrslage

Entfernung zur Ortsmitte

Entfernung zur nachstgelegenen Haltestelle
Erreichbarkeit der Ortsmitte mittels 6ffentlichen Verkehr
Anzahl der bendtigten Linien
Zeit

Erreichbarkeit der Ortsmitte mittels Individualverkehr
Zeit
Infrastruktur
Infrastrukturfaktor

Gesamtpunkte

Die Lage ist daher als hochwertige Wohnlage zu bezeichnen.
3.1.5.1 Erlauterungen zur Lagebewertung
Modus

Die Bewertung der Wohnlage erfolgt nach einem Punktesystem, wobei der Wahl der
maximalen Punkte je Beurteilungskriterium nach einer Gewichtung 60% Ortslage
(Makrolage) zu 40% Verkehrslage und Infrastruktur (Mikrolage) erfolgt ist, da die
Ortslage in den meisten Fallen das vorrangige Kriterium beim Wohnungskauf sein

wird.

Jeder Beurteilungsstufe (1 — 4) sind Punkte zugeordnet (siehe sogleich), die sodann
addiert werden. Aufgrund der Summe der Punkte erfolgt die Einordnung in eine

Wohnlage innerhalb Wiens.
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Punktesystem

Beurteilungsstufen: die Beurteilungsstufen wurden wie folgt gewahilt:

100 —81 Punkte..........coooeieiiiiie e, hochwertige Wohnlage innerhalb Wiens
80 — 61 Punkte.........cooiiiiiii e sehr gute Wohnlage innerhalb Wiens
60 — 41 PUNKLE......oooiiiii gute Wohnlage innerhalb Wiens
40 — 0 PUNKLE........oooiiiiiii maRige Wohnlage innerhalb Wiens
Punkteverteilung:
Beurteilungsstufe Verteilung bei maximal

30 Punkten 20 Punkten 4 Punkten
B et e e e e ee e et e e e aae e e aannaeee s 30 e 20 e 4
2 e e e e e e e e e e a e e e e e e nrraeeen 20 e 15 3
P 10 e 10 i 2
S B D 1

Hochwertige Wohnlage beschreibt ruhige Lagen im Stadtzentrum oder in Grundstiicksbereichen der
Stadt mit der hdchsten Nachfrage, Prestigelagen, villenartige Bebauungen mit ausreichend Griinflache

und hochwertiger Infrastruktur.!”

Sehr gute Wohnlage beschreibt ruhige Wohnlage in Grundstticksbereichen des Ortes im Zentrum oder
sonst begunstigter Lage mit hoher Nachfrage. Mehrfamilienhaus- und Eigenheimbebauung mit Grln

und guter Infrastruktur.'> Geringe Entfernung zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

Gute Wohnlage beschreibt Wohnlage im Ortsbereich mit Mischbebauung und mittlerer Infrastruktur;
noch nachgefragt. Teilweise Immissionen durch Verkehr mdoglich.'® Mittlere Entfernung zu den

Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel.

MaRige Wohnlage beschreibt Wohnlage im Siedlungsbereich mit maRiger Sozialstruktur oder
ungenugender Infrastruktur; kaum nachgefragt. Immissionen durch Verkehr oder Gewerbebetriebe

moglich™.

" Vgl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien’ (2011), 644.
12 Vgl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien’ (2011), 644.
3 Vgl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien’ (2011), 645.
4 gl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien’ (2011), 645.
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Kriterien zur Lagebewertung innerhalb des Bezirkes:

P PP UPPRPPOPPRR hochwertige Lage
2 ettt et tetetetetetetetetetetttttetetntetttttetetatetetntntntntntntntntnnn£nnnEnEn£nEnEnEnEnRnnnnnennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnrnnnn sehr gute Lage
PR gute Lage
e ee e e e e e e e e ——eeeeeeeeiee—e——eeteeeaeiaate—aeeteeeaaaan—raaeetaeeaaaanrraaeeaeeeaaaaanes mafige Lage

Kriterien zur Bemessung der Entfernung zur Ortsmitte (=Stephansplatz):

1 PO RO PPUPPRRUPPPPR 0 — 1000m (Stadtkern-Ring)
PP PTPRRO 1000 — 4000m (Innenbezirke)
K SRR 4000 — 6000m (Auflienbezirke)
e e et —e e —eee e e beeee e e Eaee e e e beee e e e taeeeeataeeeeataeaeeabaeeeannrees > 6000m (Stadtrand)

Kriterien zur Erreichbarkeit der Ortsmitte:

Anzahl der bendtigten Linien:

et e e e e oo R et e e e R e e e E e e e R e e e R e e e e R e e e e et e e r e e e eRee e e r e e e eneeeeareenereeenreeeeneeas 0
e e e R e e e R e e e e e R e e eR e e e e R e e e e e e e e e e r et e e re e e are e e e reenereeenreeeeneees 1
OO O PR ROPROPRI: 2
e 3+

1 PSSRSO 0-15Min
2 e ee e eeeeeeet—eeeeieeeeeeie——eeeaa—eeeeaa—teeeaasteeeaasbeeeeaaateeeeaateeeeaanbaeeeaanbaeaeaanraeaeeanrees 15-30Min
B ettt ettt ettt eeeeeeeteeeeeieteeeeeieteeeeeieteeeeeietteteeiateteeiateeeeiaheteeaatteeeaataeeeaaaaeeeaanreeeaatreeesanreeean 30-45Min
et ee e teeee e e teeeee e teteeeateeeeeateeeeeateeeee ot eeeeeaReeeeeaabteeeeaarteeeeaasteeeeaateeeaeaaraeeaeanns >45Min
Infrastrukturfaktor:

L e Lage in (unmittelbarer Nahe zu) Einkaufsstralie/Einkaufszentrum
2 Lage in dicht bebautem Stadtgebiet (Nahversorger leicht ful3laufig erreichbar)
K S Lage am Stadtrand (Nahversorger noch fu3laufig erreichbar)
et e bt e b e e e e e aae Lage im landlichem Gebiet (Auto bendtigt)
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3.2 Grundstiuicksdaten

3.2.1 Grundbuchstand
Ein Grundbuchsauszug wurde dem Gutachten beigelegt (Beilage ./2).
AuRerbucherliche Rechte und Lasten sind dem gefertigten Sachverstandigen nicht
bekannt gegeben worden oder im Rahmen der Befundaufnahme aufgefallen. Die
Bewertung der Liegenschaft erfolgt jedoch unter der Annahme der Geldlastenfreiheit
und Bestandsfreiheit der Liegenschaft.
3.2.2 Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist laut Nutzwertgutachten in folgende
Objekte aufgeteilt (siehe auch Beilage ./5, Nutzwertgutachten):

Aufgliederung laut Baubestand:

5 Wohnung(en)
0 sonstige selbstdndige Raumlichkeit{en)
11 Abstellplatz (Abstellplétze) fiir Kraftfahrzeuge

“hievon nicht

Kategorie Anzahl bewertet

e }

Wahnungen ]
Geschéafislokale

Biiros

Lager

Werkstétten

Ordinationen

Hotels / Pensionen / Restaurants

sonst. selbst. Réumiichkeiten

Absteliplatz (Abslellplatze) fiir Kraftfahrzeuge in der Tielgarage
Absteliplatz (Absteliplétze) fiir Kraftfahrzeuge im Freien
Absteliplatz (Abstellplatze) fir Kraftfahrzeuge
_in freistehenden Einzelgaragen
Absteliplatz (Absteliplatze} flr Kraftfahrzeuge uberdacht
Absteliplatz (Abstellplatze) fir Kraftfahrzeuge im Doppelparker
Absteliplatz (Abstellplatze) flr Kraftfahrzeuge in Garagen

O (D [ [ | D |

=
_—

o e e e e e e e e

o=

oOoo O S
e L e
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3.2.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Schuldnerin (Amalgergasse 7 Immobilienentwicklung GmbH) ist Eigentimerin der
in der Kurzubersicht beschriebenen Anteile (B-LNr. 3-7, 10-17).

Die Schuldnerin hat die gesamte Liegenschaft mit Kaufvertrag vom 04.08.2014, TZ
4287/2014 (Beilage ./6) erworben.

In der Zwischenzeit wurde das Wohnungseigentumsobjekt Top 1 (279/980stel Anteile,
B-LNr. 2), samt zweier KFZ-Abstellplatze (7/980stel Anteile, sowie 7/980stel Anteile,
B-LNr. 8 und 9) an Herrn Oleg Gorokhovskyi verkauft. Auch dieser Kaufvertrag, TZ
6580/2017, wurde dem Gutachten beigelegt (Beilage ./11).

3.2.4 Eintragungen
3.2.4.1 A2-Blatt

Im A2-Blatt der gegenstandlichen Liegenschaft sind folgende Eintragungen

vorhanden:

W R R R R T W e W R R W R R R ok LT et e o e S e ok ok o e e e ok

3 a 2367/2021 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32
WEG 2002 iVm Punkt IV Wohnungseigentumsvertrag 2021-03-03

4 a 2367/2021 Vereinbarung iiber die abweichende Abrechnungseinheit gem.
& 32 WEG 2002 iVm Punkt IV Wohnungseigentumsvertrag 2021-03-03

5 a 2367/2021 Vereinbarung iiber die abweichende Abstimmungseinheit gem.
& 32 WEG 2002 iVm Punkt IX. Wohnungseigentumsvertrag 2021-03-03

6 a 2367/2021 RECHT der Beniitzung des Kamins fiir Wohnung Top 1 hins.
Wohnung Top 4

Wk W R R R R R W N R W W W W R W W R R R R W W o B W o o o o W o W W W W W e W o W

3.2.4.2 C-Blatt

Im C-Blatt der gegenstandlichen Liegenschaft sind folgende Belastungen eingetragen:
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10

auf Anteil B-LNHR 3 bis 7 10 bis 17
b 4B16/2015 IM RANG 428B/2014 Pfandurkunde 2015-0B8-24
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR &.000.000, ——
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 93135m)
o 5443/2024 Hypothekarklage (HG Wien 51 Cg 132/24d)
auf Anteil B-LNHR 3 bis 7 10 bis 17
a 53950/2018 Pfandurkunde 2017-12-ZZ
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.800.000,—-
fiilr Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FH 29135m)
b 5950/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EE 928 KG 01503 Heiligenstadt C-LHR &
EZ 5710 K& 01808 Mauer C-LHR 7
c 5443/2024 Hypothekarklage (HG Wien 51 Cg 132/24d)
auf Anteil B-LNHR 3 bis 7 10 bis 17
a 143772019 Pfandurkunde Z2015-0B-24
PEFANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.000.000, —
fiilr Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FH 29135m)
b 5443/2024 Hypothekarklage (HG Wien 51 Cg 132/24d)
auf Anteil B-LNR 3 bis 7 10 kis 17
a 143772019 Pfandurkunde 2017-12-2Z
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 200.000,——
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
b 1437/2019 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 928 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR B
EZ 5710 KG 01806 Mauer C-LNR 8
5443/2024 Hypothekarklage (HG Wien 51 Cg 132/24d)
auf Anteil BE-LNR 5
2367/2021
DIENSTEBAREEIT
des Zugangs zum Kamin gem. Punkt IX. Wohnungseligentums-
vertrag £021-03-03 zugunsten
Wohnung Tep 1
auf Anteil B-LNR 3 bis 7 10 bis 17
21B6/2023 Pfandurkunde 2023-05-25
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.000.000,--
fiilr Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 929135m)
2186/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 928 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 10
EZ 5710 KG 01808 Mauer C-LNR 9
5443/2024 Hypothekarklage (HG Wien 51 Cg 132/24d)
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Hinsichtlich der Dienstbarkeit in C-LNr. 9 ist im gegenstandlichen

Wohnungseigentumsvertrag unter Punkt IX folgendes geregelt:

IX. Dienstbarkeit

(1) Die Wohnungen Top 1, 3 und 4 haben einen gemeinsamen Kamin, der ausschlieflich
iiber das der Wohnung Top 4 zugehtrige Kellerabteil Nr. 4 gereinigt, gewartet und ent-
leert werden kann. Die Amalgergasse 7 Immobilienentwicklung GmbH (FN 419808 s),
als Eigentiimerin der Wohnung Top 4 riumt daher fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
im Eigentum der Wohnung Top 4 Oleg Gorokhovskyi, geb. 1974-09-19, und der Amal-
gergasse 7 Immobilienentwicklung GmbH (FN 419808 s) sowie deren Rechtsnachfol-
gern im Eigentum der Wohnungen Top 1 und Top 3 die unbefristete und unentgeltliche
Grunddienstbarkeit der Duldung des Zuganges zum Kamin im Kellerabteil Nr. 4 zwecks
Reinigung, Wartung und Entleerung des Kamins, insbesondere auch fiir Rauchfangkeh-
rer und Serviceunternehmen, ein, Die Amalgergasse 7 Immobilienentwicklung GmbH
(FN 419808 s) , als Eigentiimerin von 171/980 Anteilen, verbunden mit Wohnungsei-
gentum an der Wohnung Top 4 mit Terrasse 1, Balkon 1, Balkon 2, Terrasse 2, Terrasse
3, sowie dem Zubehor Kellerabteil 4, der Liegenschaft EZ 928 GB 01503 Heiligenstadt
erteilt hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass die Dienstbarkeit gemélB Punkt IX.
dieses Vertrages im Grundbuch zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Wohnungen
Top 1 und Top 3 der Liegenschaft EZ 928 GB 01503 Heiligenstadt einverleibt werde.

Ob diese Vereinbarung eine zulassige ist bzw eine Wohnungseigentumsbegrindung
am Kellerabteil Nr. 4 zulassig ist und welche Auswirkungen eines allenfalls unzulassige
Parifizierung oder Vereinbarung der Wohnungseigentimer haben kann, stellt eine
Rechtsfrage dar, die vom gefertigten Sachverstandigen nicht zu l6sen ist. Der
gefertigte Sachverstandige geht daher davon aus, dass diese Dienstbarkeit bzw

Wohnungseigentumsbegrindung am Kellerabteil Nr. 4 zulassig ist.

Samtliche Eintragungen wurden bei der Verkehrswertermittlung berucksichtigt,
wirken sich jedoch nicht — auftragsgemaR unter der Annahme, dass diese
zuladssig sind — nicht wertbeeinflussend auf den Verkehrswert der Liegenschaft

aus. Es wurde auftragsgemaR geldlastenfrei bewertet.
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3.2.5 Digitale Katastralmappe und Konfiguration

3.2.5.1 Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 21.07.2025
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Die digitale Katastermappe ist der grafische Datenbestand des Katasters im

Koordinatensystem der Osterreichischen Landesvermessung in digitaler Form in
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einem exakt definierten Format. Die DKM enthalt alle Informationen der analogen
Katastralmappe, die Daten sind mit den Datenbanken des Katasters
(Grundsticksdatenbank, Koordinatendatenbank) konsistent. Gleichartige
Informationen sind in Layern (Ebenen gleicher Informationen) zusammengefasst. Der
Kataster ist die planliche Darstellung samtlicher Grundstiicke in Osterreich und liegt
flachendeckend in digitaler Form vor. Er dient als begleitendes Element zum
Grundbuch.s

3.2.5.2 Konfiguration und Beschreibung der Liegenschaft

Inneliegend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden sich die
Grundsticke GST-NR 632/7 und 632/8. Die Grundstiicke haben gemaR Grundbuch
ein unverburgtes Flachenausmal® von 1197 m2 Die Grundstlicke sind im

Grenzkataster erfasst.
Form und Bebauung der Liegenschaft

Die Form einer Liegenschaft hat einen betrachtlichen Einfluss auf die Bebaubarkeit.
Ideale Form ist daher ein Rechteck mit einem Seitenverhaltnis von rund 1:2. Andere
geometrische Formen, wie etwa Vielecke, Dreiecke und dergleichen, sowie besonders
spitze Winkel oder schmal und tief geschnittene Grundstiicke fihren aufgrund der

eingeschrankten Bebauungsmadglichkeiten haufig zu einem geringeren Wert. 16

Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft weist eine nahezu Rechteckige Form auf.
Es handelt sich dabei um eine Mittelparzelle, die mit einem Mehrfamilienhaus bebaut

ist.
Niveau der Liegenschaft

Ebene Grundsticke werden Ublicherweise von Marktteilnehmern bevorzugt, wobei
leichte Hange mit einer Neigung bis 10% unerheblich sein werden. Hange mit starker

Neigung flhren zu hdéheren Baukosten und senken daher in der Regel den

5 Quelle: www.bev.gv.at (abgefragt am 21.07.2025).
6 \/gl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017), 52f.
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Liegenschaftswert, sofern nicht vorhandene Vorteile, wie etwa eine schone Aussicht

auf einem Siidhang, ausgleichend auswirken kénnen.'”

Im gegenstandlichen Fall weist die Liegenschaft keine wertbeeinflussende Neigung
auf.

3.2.6 Flachenwidmung und Bebauung®

3.2.6.1 Auszug aus dem Flachenwidmungsplan
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7 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017), 53.
'8 Quelle: Online-Abfrage auf www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 21.07.2025).
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3.2.6.2 Beschreibung der Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Grundsticke der

Flachenwidmung auf:

gegenstandlichen  Liegenschaft weisen folgende

Grundstiicksnummer Widmung
632/8 W I 7,5m ogk
632/7 G

Flachenwidmung:

Grundsticksnummer Flachenwidmung
632/8 W = Wohngebiet
632/7 G = gartnerische Ausgestaltung

Erklarung zu W = Wohngebiet

"In Wohngebieten durfen nur Wohngebaude und Bauten, die religidsen, kulturellen
oder sozialen Zwecken oder der 6ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die
Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnigungsstatten, von
Blro- und Geschaftshausern sowie die Unterbringung von Lagerraumen, Werkstatten
oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Buro- und Geschaftsraumen in
Wohngebauden ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch,
Rul, Staub, schadliche oder lble Diinste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen,
Gerausche, Warme, Erschutterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den
Wohnzweck beeintrachtigende Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeizufihren
geeignet sind. Wesentlich ist, dass allein eine Beeintrachtigung des Wohnzweckes
benachbarter Gebaude zu einer Untersagung der Baugenehmigung flhren kann,
wobei es auf den Typus des Betriebes ankommt und nicht auf die vom jeweiligen

Betrieb tatsachlich ausgehenden Emissionen."
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Erklarung zu G = gartnerische Ausgestaltung:

§ 79 Abs 6 ff der Wiener Bauordnung sehen vor:

(6) Vorgdrten, Abstandsfldchen und sonstige gértnerisch auszugestaltende Fldchen sowie jene Flachen von Baulosen, die innerhalb der in
Abs. 5 genannten Abstédnde liegen, sind derart gartnerisch auszugestalten, als zwei Drittel dieser Flachen unversiegelt bleiben und eine
bodengebundene Begriinung und Bepflanzung aufweisen miissen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt. Auf einem Drittel dieser
Flachen darf eine Versiegelung mit den auf gartnerisch auszugestaltenden Fldchen zuldssigen Bauwerken oder Bauwerksteilen erfolgen. Jene
Fldchen, die nicht mit solchen Bauwerken oder Bauwerksteilen bebaut sind, sind ebenfalls durch bodengebundene Begriinung und Bepflanzung
gartnerisch auszugestalten und in gutem Zustand zu erhalten.

Auf gértnerisch auszugestaltenden Flachen unter Einhaltung der sonstigen Bauvorschriften und Bebauungsvorschriften zuldssig aber in das
Ausmalb der versiegelten Flachen einzurechnen sind jedenfalls folgende Bauwerke oder Bauwerksteile:
1. befestigte Wege,
2. Zufahrten und Rampen zu Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen,
3. Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen gemdB § 4 Abs. 3 WGarG 2008, sofern sie nicht gemaB § 4 Abs. 5 WGarG 2008 auf die
bebaubare Fldche anzurechnen sind,
. Schwimmbecken gemal Abs. 6a,
. Flachen, die mit Rasengittersteinen befestigt sind, zur Halfte,
. Gartenterrassen,
. Zu- und Abluftanlagen fur Tiefgaragen,
. Stitzmauern, die nicht § 62a Abs. 1 Z 23 unterliegen,
9. Rampenanlagen, sofern sie nicht der barrierefreien ErschlieBung dienen,
10. Antennen-, Funk-, Parabol- und Solaranlagen,
11. Unterirdische Bauwerke, sofern sie nicht eine Uberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat von mindestens 80 cm aufweisen,
12. Nebengeb&ude, sofern sie nicht auf die bebaubare Flache anzurechnen sind,
13. Technische Infrastruktur flr hocheffiziente alternative Systeme (§ 118 Abs. 3).
(6a) Schwimmbecken sind in gértnerisch auszugestaltenden Flachen bis zu einem Gesamtausmal von 60 m2 Rauminhalt zuldssig und
miissen von Nachbargrenzen einen Abstand von mindestens 3 m haben, sofern der Nachbar nicht einem geringeren Abstand zustimmt.
(7) Kommt im Bauland entsprechend den Bestimmungen des Bebauungsplanes die géartnerische Ausgestaltung zur Ausfiihrung, ist im
Neubaufall je angefangene 200 m2 Gartenflache ein Baum in verschulter Qualitat zu pflanzen.

(8) Bei Zu- und Umbauten sowie bei Anderungen und Instandsetzungen von mindestens 25 vH der Oberfliche der Geb&udehiille miissen die
im Bebauungsplan festgelegten Bestimmungen Uber die gértnerische Ausgestaltung der nicht bebauten Grundflachen umgesetzt werden.

N A

Erklarung zur Bauklasse:°

Zuldssige Gebdudehbdhen:

Gemal §75 BO fur Wien ge|ten fur die Bauklasse I mindestens 2,5 m, hiichstens 9 m,
Bauklasse II mindestens 2.5 m, hichstens 12 m,
zulassige Gebaudehdéhe fur die Baukiasse Il mindestens 9@ m, hdchstens 16 m,
Bauklasse [V mindestens 12 m, hdchstens 21 m,
H HH Bauklasse V mindestens 16 m, hichstens 26 m,
Jewelllge BaUkIasse f0|gende Bauklasse VI mindestens 26 m
Beschrankungen:
Bauklasse Gebaudehohe
Bauklasse | mindestens 2,5 m, hochstens 9 m.

9 Vgl §75 (2) BO fur Wien LGBI 1930/11 idF LGBI 2014/25.
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Erklarung zur Bauweise:

o gk = offene und gekuppelte Bauweise: Sieht amers  sesuppane geschioasnne Bauwsiae

der Bebauungsplan die offene oder gekuppelte

Bauweise vor, so darf das Gebaude an eine
Bauplatzgrenze angebaut werden, wenn der Eigentumer des an diese Bauplatzgrenze

anrainenden, bereits bestehenden oder noch zu schaffenden Bauplatzes zustimmt.

Hohenbeschrankung: Aufgrund der Ho6henbeschrankung ,7,5m“ darf die

Gebaudehdhe anstelle der gemaf Bauklasse zulassigen Hohe nur 7,5m betragen.

3.2.7 Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

Hinweise auf Wertminderung durch Altlasten oder sonstige Verunreinigungen oder

Bodenkontaminationen sind dem gefertigten Sachverstandigen keine bekannt.

Die online Abfrage ergab, dass die Grundstucke nicht im Verdachtsflachenkataster

oder Altlastenatlas verzeichnet sind.

assef 2|

AM a1gergasse
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Um eine tatsachliche Beeintrachtigung auszuschliefen waren allerdings
Bodenuntersuchungen erforderlich, die nicht vom Auftrag zu diesem Gutachten

umfasst sind.
Verdachtsflachenkataster:2°

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024

verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfliigung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroéffentlicht (gemaR § 18
Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung
gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko
zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemall § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefuhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch
die tagesaktuellen Grundsticke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht
weiterhin eine Abfragemoglichkeit und es kann nach Grundsticken und Adressen

gesucht werden.

3.2.8 Ver-und Entsorgung

Wie bei der Befundaufnahme vom 28.08.2025 bekanntgegeben, verfugt die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft tUber folgende Anschlisse: Wasser, Kanal

und Strom.

20 Quelle: Verdachtsflachenkataster (umweltbundesamt.at) (abgefragt am 21.07.2025).
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3.3 Gebaudedaten

3.3.1 Bau- und Erhaltungszustand

Errichtungsjahr (Baubewilligung) 14.09.2016

Fassade / AuRenputz raue AulRenfassade

Stiegenhaus

Wandbelag Dispersion

Bodenbelag Fliesen

bis zum Boden reichende franzosische

Fenster Fenster Alu-Fenster
Schaden keine ersichtlich
Erhaltungszustand sehr gut

3.3.2 Erhebungen Bauakt

Die Einsicht in den Bauakt der gegenstandlichen Liegenschaft bei der MA 37 erfolgte
am 12.06.2025. Der Bauakt enthielt auszugsweise folgende Dokumente, wobei
einzelne Umbauten in nicht bewertungsgegenstandlichen Wohneinheiten dabei nicht

berucksichtigt werden:

Datum Beschreibung
12.01.1931 Bescheid
19.11.1931 Einreichlan
25.08.1982 Baubewilligung
09.08.2016 Fertigstellungsanzeige
14.09.2016 Baubewilligung
30.04.2018 Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben
23.04.2019 Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben
17.06.2019 Bestandsplan

3.3.2.1 Allfallige offene Bauvorhaben

Bei der Einsicht in den Bauakt am 12.06.2025 war ein offenes Bauvorhaben

vorhanden. Diese Unterlagen sind dem Gutachten unter der Beilage ./8 beigelegt.
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3.3.3 Beschreibung der allgemeinen Teile der Liegenschaft

Stiegen 1
Keller/Tiefgarage, Erdgeschoss, 1. — 2.
Geschosse Obergeschoss, 1. — 2. Dachgeschoss
vorhanden,; erschlief3t das

Untergeschoss bis hin  zum 2.
Obergeschoss; der Lift in das 1. — 2.
Dachgeschoss ist nur noch fur die

Lift Wohnung Top 5 nutzbar

vorhanden; insgesamt hat die
Liegenschaft 11 KFZ-Stellplatzen. Nicht
bewertungs-gegenstandlich sind die

Garage Stellplatze 2 und 3

vorhanden; der Gartenbereich vor dem

AuBenanlagen (Grunflachen und | Hausistzu Top 1 gehdérig und somit nicht

dergleichen) bewertungsgegenstandlich
Einfriedung vorhanden
Barrierefreier Zugang vorhanden

Der Mieter der Wohnung Top 2 und 3 konnte Zugang zu den Raumlichkeiten der

Kellerabteile sowie der Garage gewahren.
Die Allgemeinanteile ergeben sich aus der Fotodokumentation.

Die Waschkuche war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme ebenso wenig zuganglich
wie der Technikraum. Es gibt einen Fahrradabstellraum, auch dieser war zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht zuganglich. Ebenso wenig war der Garten
zuganglich. Diese Bereiche sind ohnehin nicht bewertungsgegenstandlich, da diese
zum Wohnungseigentum an Top 1 gehoren (siehe Grundbuchsauszug B-LNr. 2, bzw.

Nutzwertgutachten) welche nicht Teil dieses Verkehrswertgutachtens sind.
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3.3.4 Fotodokumentation der allgemeinen Teile der Liegenschaft

Hausfront

Zugangsbereich

Zugangsbereich
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Mullraum Klingel

Stiegenhaus Aufzug

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der 0sterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 35



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch gepriifter Immobilienfachberater

Zugang Kellerbereich Garage

Stellplatze Stellplatze

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der 0sterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 36



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch gepriifter Immobilienfachberater

“Woge

A
&

&,
2y &
Arcrrssnce

3.4 Beschreibung des Wohnungseigentumsobjektes Top 2 und 3

3.4.1 Raumaufteilung und —Ausstattung

Die Wohnungen Top 2 und 3 wurden augenscheinlich, wie im Plan zum offenen

Bauvorhaben (vom 12.05.2021) ersichtlich, bereits zusammengelegt.

Die Raumaufteilung, Eingangstlire von Top 3 kommend, stellt sich dar wie im

letztbewilligten Plan ersichtlich.

Im Zuge der Besichtigung wurde mitgeteilt, dass keine Erlaubnis erteilt wird Fotos der
Raumlichkeiten anzufertigen. Hinsichtlich der Ausstattung und Zustand wird
festgehalten, dass die Wohnung Top 2 und 3, sehr den Wohnungen Top 4 und 5
entspricht. Daher wird auf die untenstehenden  Ausfihrungen und

Fotodokumentationen zu Top 4 und 5 verwiesen.

Zwar ist die Art des Parkettbodens abweichend, die Kuche in Top 4 und Top 5
erscheint nicht so hochwertig, aber von sonstiger Ausstattung mit
Beleuchtungskorpern (Spots), Beheizung (Fliesen in den Sanitarraumen) und
Ausstattung mit Klimaanlagen sehr vergleichbar. Das betrifft auch die Raumlichkeiten
sowie die Ausgestaltung der Balkone, wobei jedoch darauf hinzuweisen ist, dass bei
Top 4 nicht durchgehend Glasgelander vorhanden sind und die Glasgelander teilweise

verdunkelt sind.

Die Raumaufteilung und —Ausstattung stellt sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

wie folgt dar:
Raum- Flache
bezeichnung in m? | Bodenbelag Winde Decke Heizkorper Fenster
(Top 2 72,70)
Vorraum 9,07
Nicht
WC 2,15 Fliesen Fliesen Dispersion vorhanden vorhanden
angehangt Nicht
Bad 5,77 Fliesen Fliesen mit Spots vorhanden vorhanden
Zimmer mit Dispersion,
Kochgel. 35,58 Parkett Dispersion Spots, Nicht vorhanden vorhanden

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 37



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

b 5 Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
§ Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
& 9 L
O%CHTSS“\,&%* Akademisch gepriifter Immobilienfachberater
abgehangte
Decke
Zimmer 20,13 Fliesen Gemalt Gemalt Nicht vorhanden vorhanden
(Top 3 130,99)
Vorraum 6,94 Parkett Gemalt Gemalt Nicht vorhanden vorhanden
abgehangte
Decke mit Nicht
wC 3,99 Fliesen Fliesen Spots vorhanden vorhanden
Nicht
WR 4,83 Fliesen | Dispersion Dispersion Nicht vorhanden vorhanden
Zimmer (Bad) 12,95 Parkett | Dispersion Dispersion Nicht vorhanden vorhanden
Dispersion,
Spots,
Zimmer mit abgehangte
Kochgel. 69,17 Parkett Dispersion Decke Nicht vorhanden vorhanden
Parkett
Zimmer 20,99 verfliest | Dispersion Dispersion Nicht vorhanden vorhanden
Bad 12,12 Fliesen Fliesen Dispersion vorhanden vorhanden
Gesamtflache | 203,69
Zubehor
7,89
7,15
Terrasse und 5,78 Gelander
Balkone 5,98 Holz aus Glas
8,83 Nicht
Kellerabteil 8,09 Fliesen | Dispersion Dispersion Nicht vorhanden vorhanden

3.4.2 Mietverhaltnis

Es werden Fragen hinsichtlich des Mietvertrages gestellt, wobei der Mieter (lUbersetzt
durch seine Frau am Telefon) angibt, dass den gefertigten Sachverstandigen das
nichts angehe und die Fragen nicht beantwortet werden. Der gefertigte
Sachverstandige solle den Mietvertrag vom Eigentiimer organisieren. Einzig die Frage,
ob die Wohnungen zusammengelegt wurden wird verneint. Der Mieter gibt an, die
Wohnung so Ubernommen zu haben, wie sie zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

aufzufinden war.
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Gefragt wird konkret, ob die Hohe der derzeitigen Miete bekannt sei, ob eine Kaution
hinterlegt wurde, sowie ob das Bestandsverhaltnis befristet sei. Auch hierauf wird

keine Auskunft gegeben.

3.4.3 Nutzungs- und Bestandsrechte

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt ist vermietet, wobei der

gefertigte Sachverstandige nicht gepruft hat, ob die Befristung durchsetzbar ist.

Wohnung an Herrn Sergey

Objekt: (vermietet als) Alexandrov
Flache gem. Zinsliste 09/2025: nicht bekannt
Top 2: 72,70 m?
Flache gem. letztbewilligtem Plan Top 3: 130,99 m?
Nutzung durch Dritte zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme: vermietet
Befristung gem. Mietvertrag: 14.01.2027
Kaution gemaR Mietvertrag: 21.000,--
Kiindigungsverzicht: nicht bekannt

Weitergaberecht bzw sonstige eingeraumte
Rechte: nicht bekannt

Mangels anderslautender Informationen geht der gefertigte Sachverstandige von
einem unbefristeten Bestandverhaltnis aus und weist darauf hin, dass eine allfallige
Befristung einen (erheblichen) Einfluss auf den Wert des

Wohnungseigentumsobjektes haben kann.

3.4.4 Ausstattung und Zustand

Elektroheizung, teils zusatzliche
Beheizung und FuBbodenheizung, Kamin, Klimaanlage
Warmwasseraufbereitung in fast allen Raumen vorhanden
Elektroinstallationen Stand der Technik
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Holz-Alu-Fensterkonstruktion, dreifach
isolierverglast mit teilweise
Fenster aulenliegenden Jalousien

En Suite Bad, Badewanne, WC im
Badverband,  Dusche, Kalt- und

Warmwasseranschluss und

Waschbecken, Handtuchheizkorper,

Bad Unterflurarmaturen

Kiche Bulthaup-Kuche, Gaggenau Gerate

Kellerabteil 2 und 3 sind mit den
Wohnungen Top 2 und 3 verbunden und
wurden festgestellt,

Kellerabteil 3 konnte zuganglich gemacht
werden: Fliesenboden, Raumhohe rund
2,40 m, Licht vorhanden, kein Fenster
und keine natlrliche Be- und Entltftung,

Kellerabteil nur mechanische Beluftung

1. OG, die Wohnungseigentumsobjekte
Top 2 und Top 3 nehmen das gesamte

Lage im Gebaude Stockwert ein

In Top 3 sind leichte Wasserschaden
oberhalb der Dusche, sowie teils
Wasserspuren an der Decke sichtbar,
vermutlich Kondenswasser von der
Klimatisierung,

Sichtbare Mangel teils leichte Schaden am Parkett

Zustand der Wohnung zum

Bewertungsstichtag Sehr gut

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 40



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch geprifter Immobilienfachberater

Besichtigt konnte lediglich das Kellerabteil 3 werden. Die Gbrigen Kellerabteile durften

diesem aber ahneln.

3.4.5 Fotodokumentation der Wohnung Top 2 und 3

Es wurde keine Erlaubnis erteilt Fotos der Raumlichkeiten anzufertigen.

Wohnungstiire Top 3 Wohnungstiire Top 2
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3.5 Beschreibung des Wohnungseigentumsobjektes Top 4

3.5.1 Raumaufteilung und —Ausstattung

Eingangs wird festgehalten, dass die Wohnung hinsichtlich Ausstattung, sehr der
Wohnung Top 2 und Top 3 ahnelt. Es bestehen jedoch einige Abweichungen. Die Art
des Parkettbodens ist abweichend und die Kiche in Top 4 ist eine weniger

hochwertige.

Die sonstige Ausstattung, wie Beleuchtungskorper (Spots), Beheizung (Fliesen in den
Sanitarraumen) und Ausstattung mit Klimaanlagen sind mit jener zur Top 2 und Top 3
vergleichbar. Das betrifft auch die Sanitarausstattung sowie die Ausgestaltung der
Balkone, wobei jedoch darauf hinzuweisen ist, dass bei Top 4 nicht durchgehend

Glasgelander vorhanden sind und die Glasgelander teilweise verdunkelt sind.

Die Raumaufteilung und —Ausstattung stellt sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

wie folgt dar:

Raum- Flache

bezeichnung in m* | Bodenbelag Waénde Decke Heizkorper Fenster
Nicht

Vorraum 13,00 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Nicht

Vorraum 6,22 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Nicht

Abstellraum 4,93 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Nicht

Abstellraum 7,20 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Nicht vorhanden

Zimmer mit Parkett, | Dispersion,

Bad 33,40 Fliesen Fliesen Dispersion vorhanden vorhanden
Nicht

wC 2,61 Fliesen , Fliesen | Dispersion vorhanden Nicht vorhanden

Bad 3,91 Fliesen Fliesen | Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Nicht

Zimmer 16,83 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Vorhanden
Nicht

Zimmer 17,74 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Vorhanden

Zimmer mit Nicht

Kochgel. 56,53 Parkett | Dispersion Dispersion vorhanden Vorhanden

Gesamtflache | 162,37
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Zubehor
33,65
5,15
Terrasse mit 7,88
Balkon 4,85 Holz | Dispersion Dispersion vorhanden

3.5.2 Mietverhaltnis

Diese Wohnung ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht viermietet und konnte

mithilfe eines Schlossers zuganglich gemacht werden.

3.5.3 Nutzungs- und Bestandsrechte

Aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen konnten folgende Angaben entnommen

werden:
Objekt: (vermietet als) Leerstand
Flache gem. Zinsliste 09/2025: nicht bekannt
Flache gem. letztbewilligtem Plan 162,37 m?
Nutzung durch Dritte zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme: nicht vermietet
Beginn des Nutzungsverhaltnisses: nicht vermietet
Nutzungsdauer: nicht vermietet

Ausstattungskategorie gem. §15a MRG bei

Neuvermietung gegebenenfalls mit geringen

Adaptierungsarbeiten: nicht vermietet
Kaution: nicht vermietet
Kiindigungsverzicht: nicht vermietet

Weitergaberecht bzw sonstige eingeraumte

Rechte: nicht vermietet
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3.5.4 Ausstattung und Zustand

Elektroheizung, teils zusatzliche
Beheizung und FuBbodenheizung, Kamin, Klimaanlage
Warmwasseraufbereitung in fast allen Raumen vorhanden
Elektroinstallationen Stand der Technik

Holz-Alu-Fensterkonstruktion, dreifach
isolierverglast mit teilweise

Fenster auldenliegenden Jalousien

leichte Wasserschaden oberhalb der
Dusche. Beheizung: Elektroheizung,
Handtuchwarmer, zusatzlich
FuBbodenheizung. En Suite Bad;
Badewanne, WC im Badverband,
Dusche, Niveau frei; Fliesenboden,
verfliet bis zur Decke, abgehangte
Decke mit Spots. Badewanne und
Duschgelegenheit. Handtuchheizkorper,
Unterflurarmaturen. Durchgehend

gehobene bis luxuridse Ausstattung
Bad

Herd, Backofen, Spule, Geschirrspller,
Einbauschranke, Dampfgarer,
Kiche Klhlschrank

Kellerabteil 4 ist mit der Wohnung Top 4

verbunden
konnte  nicht  besichtigt  werden,

Kellerabteil vermutlich wie Kellerabteil 3

2. OG, das Wohnungseigentumsobjekt
Lage im Gebaude nimmt das gesamte Stockwerk — mit
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Ausnahme des Zugangs zur Treppe zu
Top 5 - ein.
Bei einer Zimmertur fehlt das Schloss;
teilweise starke Beschadigung des
Parketts durch tropfende Klimagerate
Sichtbare Mangel (siehe Fotodokumentation)
Zustand der Wohnung zum
Bewertungsstichtag Sehr gut
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3.5.5 Fotodokumentation der Wohnung Top 4

Wohnungstiire

Zimmer Beschadigung Parkett
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Zimmer Zimmer - Decke

Kabel und Klimagerat Kamin
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Zimmer Balkontiire

Steuerungsmodul Stromkasten
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Sicherungskasten Dusche

Heizkorper Dusche wC
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Zimmer Balkon

Spot und Feuermelder Heizkasten fir FuBbodenheizung
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Bad Dusche, Bad

WC, Bad Handwaschbecken, Bad
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Wirtschaftsraum

Kiiche
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Kiiche Kiiche
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3.6 Beschreibung des Wohnungseigentumsobjektes Top 5
Die ErschlieBung erfolgt Uber den zweiten Stock; man gelangt direkt in den
Stiegenaufgang zum dritten Stock. Es gibt einen eigenen Liftzugang fur das erste und

zweite Dachgeschoss, in welchen sich die Raumlichkeiten zur Top 5 befinden.

3.6.1 Raumaufteilung und —Ausstattung

Die Raumaufteilung und —Ausstattung stellt sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

wie folgt dar:
Raum- Flache
bezeichnung in m? | Bodenbelag Wande Decke Heizkorper Fenster
Holz-Alu-Fenster,
Nicht einfach
Zimmer 13,99 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden isolierverglast
Holz-Alu-Fenster,
Nicht einfach
Zimmer 19,57 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden isolierverglast
Holz-Alu-Fenster,
Nicht einfach
Zimmer 17,9 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden isolierverglast
Holz-Alu-Fenster,
Nicht einfach
Zimmer 49,21 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden isolierverglast
Holz-Alu-Fenster,
Nicht einfach
Vorraum 25,24 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden isolierverglast
nicht
Bad 6,9 Fliesen Fliesen | Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
nicht
wC 2,79 Fliesen Fliesen | Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Holz-Alu-Fenster,
Wirtschafts- Nicht einfach
raum 5,99 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden isolierverglast
Nicht
Zimmer 96,1 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden | Dachflachenfenster
nicht
wC 2,48 Fliesen Fliesen Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Nicht
Vorraum 6,69 Parkett | Dispersion | Dispersion vorhanden Nicht vorhanden
Gesamtflache | 255,10
Zubehor
Balkon 12,13
Terrasse 7,46
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Terrasse 20,84

3.6.2 Mietverhaltnis

Diese Wohnung ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht viermietet und konnte

mittels Schlosser zuganglich gemacht werden.

3.6.3 Nutzungs- und Bestandsrechte

Aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen konnten folgende Angaben entnommen

werden:
Objekt: (vermietet als) Leerstand
Flache gem. Zinsliste 09/2025: nicht bekannt
Flache gem. letztbewilligtem Plan 255,10 m?
Nutzung durch Dritte zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme: nicht vermietet
Beginn des Nutzungsverhiltnisses: nicht vermietet
Nutzungsdauer: nicht vermietet

Ausstattungskategorie gem. §15a MRG bei

Neuvermietung gegebenenfalls mit geringen

Adaptierungsarbeiten: nicht vermietet
Kaution: nicht vermietet
Kundigungsverzicht: nicht vermietet

Weitergaberecht bzw sonstige eingeraumte

Rechte: nicht vermietet

3.6.4 Ausstattung und Zustand

Elektroheizung, teils zusatzliche
Beheizung und FuBbodenheizung, Kamin, Klimaanlage
Warmwasseraufbereitung in fast allen Raumen vorhanden
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Elektroinstallationen

Stand der Technik

Holz-Alu-Fensterkonstruktion,  dreifach
isolierverglast mit teilweise
aullenliegenden Jalousien, teilweise
Dachflachenfenster mit Beschattung;
aullenliegende Jalousien, ebenso
Moskitonetze bei den
Fenster Terrassenausgangen
WC vorhanden mit freistehendem
Waschbecken, Dusche,
Bad Handwaschbecken, en Suite Bad,
Wasseranschluss, Stromanschluss,
Terrasse Anschluss fur TV und Radio

Balkon im Schlafzimmer

aulRenliegende Elektroinstallationen,

keinen Wasseranschluss

Herd, Backofen, Spule, Geschirrspuler,

Einbauschranke, Mikrowelle,

Kiiche Kuhlschrank; Miele Gerate
Kellerabteil 5 ist mit der Wohnung Top 5
verbunden,
konnte nicht besichtigt  werden,
Kellerabteil vermutlich wie Kellerabteil 3

Lage im Gebaude

Zugang uber das 2. OG; Wohnflache im
1.und 2. DG

Sichtbare Mangel

Einige Schalter sind ausgebrochen;

teilweise starke Beschadigung des
Parketts durch tropfende Klimagerate

(siehe Fotodokumentation)

Zustand der Wohnung

Bewertungsstichtag

Zum

Sehr gut
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Das Glasgelander beim Balkon ist in schwarzer Ausstattung. Es handelt sich um eine

typische Dachwohnung mit enormer Warmebildung im Sommer.
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Wohnungstiire

Gang Stiegenaufgang
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Wirtschaftsraum Sicherungskasten

Sicherungskasten Spots, Feuermelder
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WwC Dusche

Terrasse Steuerungsmodul
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Zimmer Zimmer

Beschadigung Parkett Bad
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Zimmer wC

Zimmer mit Terrasse
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Bad Handwaschbecken, Bad

Terrasse Gang, WC
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WwWC Handwaschbecken WC

Kiiche

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der 0sterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 64



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch gepriifter Immobilienfachberater

Kiiche Aufzug Eingang Wohnung

Kamin Terrasse

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der 0sterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 65



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch gepriifter Immobilienfachberater

Terrasse Wohnbereich

Wohnbereich
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Fenster Fenster

Heizkasten fiir FuBbodenheizung Fingersensor
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3.7 Beschreibung der KFZ-Abstellplatze 1, 4-11
Insgesamt hat die Liegenschaft 11 KFZ-Stellplatze. Nicht bewertungsgegenstandlich

sind die Stellplatze 2 und 3, da diese bereits verkauft wurden.

3.7.1 Ausstattung und Zustand

Elektroinstallationen Stand der Technik
Lage im Gebaude im Keller (Tiefgarage)
Sichtbare Mangel keine

Zustand der KFZ-Abstellplatze zum

Bewertungsstichtag Sehr gut

Die KFZ-Abstellplatze sind allesamt zwischen 13,59 und 15,00 m? groB. Leidglich der
Stellplatz 11 weist laut Nutzwertgutachten eine stark abweichende Gesamtnutzflache

von 25,27 m? auf:

Abstellplitze fir KFZ

Bezeichnung Kategorie m?

Steliplatz 1 lefgaragenplatz 13.79
Stellplaiz 2 Tiefgaragenplatz 1363
Stellplaiz 3 Tiefgaragenplatz 13,59
Stellplatz 4 Tigfgaragenplatz 1162
Steliplatz 5 Tigfgaragenplatz 1363
Stellplatz 6 Tiefgaracenplalz 13.64
Stellplatz 7 Tiefgaragenplalz 14,03
Stellplatz 8 Tiefgaragenplalz 1383
Stellplatz 8 Tiefgaragenplatz 14,04
Steliplatz 10 Tiefgaragenplatz 15,00
Stellplatz 11 Tigfgaragenplatz 25,27
Summe 164,97
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3.7.2 Fotodokumentation der KFZ-Abstellplatze

Abstellplatz 11

Abstellplatz 8 und 9

Abstellplatz 3, 4, 5 und 6

Abstellplatz 7
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Garage Zugang Wohngebaude
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4 Gutachten

4.1 Allgemeines

Der gefertigte Gutachter hat den Auftrag erhalten, den Verkehrswert der Liegenschaft
zu ermitteln. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt dabei nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG). Gemal § 2 LBG ist der Verkehrswert der
Preis, der bei einer VeraulRerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in
Betracht. Die Wahl des jeweiligen Wertermittlungsverfahrens obliegt dabei dem
Gutachter.

Der Vergleich mit Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ist die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und Liegenschaften, die wirklich
vergleichbar sind.?!

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich, bei
denen durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdnnen
beziehungsweise konnten. Der Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig
erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.?2

Das Sachwertverfahren kann bei allen Arten von bebauten Liegenschaften
angewendet werden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen, die der
Eigennutzung dienen. Bei den vermieteten Objekten ermittelt der gefertigte
Sachverstandige den Wert anhand des Ertragswertverfahrens, bei den leerstehenden

Objekten anhand des Vergleichswertverfahrens.

21 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017), 18.
22 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 19.
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4.2 Ertragswertverfahren Top 2 und 3

Bei gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten Top 2 (B-LNr. 3) und 3 (B-LNr. 4)
ermittelt der gefertigte Sachverstandige den Verkehrswert anhand des
Ertragswertverfahrens, weil diese vermietet sind. Gemeinsam bewertet werden diese,
weil sie raumlichen miteinander verbunden wurden, gemeinsamen genutzt werden und
gemeinsam an Herrn Alexandrov vermietet sind.

Anzumerken bleibt, dass der untenstehende Verkehrswert, nach Ansicht des
gefertigten Sachverstandigen, lediglich bei gemeinsamer Verauf3erung von Top 2 und

3 erzielt werden kann.

421 Allgemein

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertragen Uuber die
Bewirtschaftungskosten hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu
erzielen, welches durch den Verkehrswert der Liegenschaft reprasentiert wird. Nach
dem klassischen Ertragswertverfahren setzt sich der Liegenschaftswert zusammen

aus

— Bodenwert
— (Ertrags-)Wert der baulichen Anlagen
— Wert der AuBenanlagen, der meist bereits im Wert der baulichen Anlagen

enthalten ist.
4.2.2 Bodenwert
4.2.2.1 Allgemein

Den Bodenwert ermittelt der gefertigte Sachverstandige aus dem Grundkostenanteil.
Dieser ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus
jenem Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware als Grundkostenanteil fur einen
Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der

gesamten Nutzflache des Gebaudes ergibt den Grundwert der Liegenschaft.
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Der Grundkostenanteil wird mittels Residualwertverfahren ermittelt:

Das Residuum (Zuriuickgebliebene) ist der so genannte "tragfahige Wert" also der
Preis, den der Investor maximal tragen will und kann. In der Immobilienbewertung wird
die Residualwertmethode oft zur Herleitung des sogenannten tragfahigen
Grundwertes, der vor dem Hintergrund der mit dem Grundstick verbundenen
Umnutzungsmoglichkeit gezahlt werden kann, eingesetzt?®>. Somit wird Uber das

Residualwertverfahren der Bodenwert ermittelt.

Zu den vom gefertigten Sachverstandigen der Berechnung zugrunde gelegten

Angaben:
4.2.2.2 VerauBerungserlos

Der VerauBerungserlos bei Eigentumswohnungen (Erstbezug) vergleichbarer
Grolde und Ausstattung betragt rund € 12.740,-- pro m2. Der VeraufRerungserlds wurde
mittels Vergleichswertverfahren ermittelt. Beim Vergleichswertverfahren werden
vergleichbare Objekte erhoben und aus den dabei ermittelten Kaufpreisen der
Verkehrswert der zu bewertenden Liegenschaft ermittelt. Die Berechnung aufgrund

der Nutzflachen vergleichbarer Objekte in der naheren Umgebung der Liegenschaft.

i= Zusammenfassende Statistik 12.741,10 €| V=5 % ~
Vergleichswerte gewahlt/gesamt 4/4 1 ©
arithmetisches Mittel (Wert/m?2) 12.741,10 € (5 ]
Standardabweichung 59748 O
Variationskoeffizient 47% O

Folgende Vergleichswerte konnten erhoben werden:

2 gl Bienert/Steixner in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2009), 389.
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Beschreibung

Vertragsdatum Nutzfléche (3 Preis / m2 Preis korr. / m2 [

DG-Wohnung/Penthaus 479172024
Heiligenstadt | 536m entfernt
MuBdorf | 640m entfernt

DG-Wohnung/Penthaus 2603/2023
Heiligenstadt | 403m entfernt

DG-Wohnung/Penthaus 1534/2023
Heiligenstadt | 458m entfernt

2 @ Eigentumswohnung mit Gartenanteil 3631/2025

23.09.2024

18.06.2025

23.06.2023

13.04.2023

123 m2 13.356,61 € 13.356,61 €
96 m? 11.981,66 € 11.981,66 €
102 m? 13.042,20 € 13.042,20 €
97 m? 12.58393 € B 12.583,93 €
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4.2.2.3 Herstellungskosten
Hochwertige Ausstattung:

Die Neuherstellungskosten werden bei gehobener Ausstattung fur Wien ausgehend
von den Empfehlungen fiir Herstellungskosten mit 5.300,--** EUR/m? angegeben,
wobei Raumhohe und Wohnungseigentum bereits berucksichtigt wurden. Diese Preise
gelten inkl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten. Im konkreten Fall werden die
Herstellungskosten aufgrund von Erfahrungswerten des gefertigten Sachverstandigen
mit 6.000,-- EUR/m? festgesetzt.

.Hochwertige Ausstattung wird wie folgt umschrieben: ,Architektendesign,
energiesparende solide Bauweise, zusétzliche Energiequellen, Installationen solide

und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten®.

Inventar: Fur die Ubrigen, nicht in den Baukosten erfassten beziehungsweise als
Liegenschaftszubehér zahlenden Gegenstande werden als Inventar der Liegenschaft

nicht im Zuge der Verkehrswertermittiung bertcksichtigt.
4.2.2.4 Neubaunutzflache

Uber das Residualverfahren ermittelt der gefertigte Sachverstandige den Verkehrswert
des unbebauten Grundstickes (und lasst somit auch Bestandsverhaltnisse etc.
unberucksichtigt). Dies deswegen, weil sich der Grundkostenanteil der Wohnung aus
dem Verkehrswert des unbebauten Grundstickes dividiert durch die erzielbare
Nutzflache ergibt.?®

Als Neubaunutzflache wird die der Bewertung zugrundegelegte Nutzflache der

bewertungsgegenstandlichen Wohnung angesetzt.

24 Vgl VIII. Richtpreise fir Wohngebdude — Bewertungstabellen samt Erlauterungen 2016 in Kranewitter,
Liegenschaftsbewertung” (2017), 305ff. )
25 Vgl Funk/Malloth/Stocker in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2009), Seite 539.
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4.2.2.5 Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz, der fur die Berechnung des Ertragswertes der
baulichen Anlagen von Bedeutung ist, drickt die Rendite aus, die sich ein Anleger
beziehungsweise Investor flr das eigesetzte Kapital erwartet. Der herangezogene
Kapitalisierungszinssatz bewegt sich im Rahmen der Empfehlung des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, sodass eine detaillierte Begriindung entfallen kann.
Die Empfehlung des Kapitalisierungszinssatzes fur sehr gute Wohnlage betragt 1,5%

- 3,5%28. Der Kapitalisierungszinssatz wird daher mit 2,5% angesetzt.
4.2.2.6 Abzinsung

.Im Regelfall muss der Landankauf zu Beginn der EntwicklungsmalBnahme erfolgen,
weshalb nicht der Endwert, sondern der Barwert des Residuums von Interesse ist.
(sog. Net Residual Value). Damit wird berticksichtigt, dass der im Residuum ermittelte
tragbare Bodenwert vorgehalten, respektive vorfinanziert, werden muss.
Finanzmathematisch erfolgt die Berticksichtigung der Finanzierungskosten durch
Abzinsung des Residuums (lber die Zeit dieser Vorhaltung. Dariiber hinaus umfasst
der Betrag nicht nur den  Grundstiickspreis, sondern auch die
Grunderwerbsnebenkosten (also Notariatskosten, Anwaltskosten,

Eintragungsgeblihren etc.)“ %’
Der Abzinsungsfaktor (Diskontierungsfaktor) berechnet sich nach folgender Formel:

Abzinsungsfaktor = 1/(1 + i)"

i = Kalkulationszinssatz
(in Dezimalform geschrieben)
n = das Jahr, dessen Zahlung

abgezinst werden soll.

% Vgl Sachversténdige, Heft 2/2016 in Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017), 101.
27 \/g| Bienert/Steixner in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2009), 394.
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4.2.2.7 Berechnung Residuum (Bodenwert)

Verwertung
Nutzflache Gebaude m? 203,69
Verkaufserlos pro m? EUR  12740,00

Investitionskosten

Neubaunutzflache m? 203,69

Baukosten pro m? inkl. Ust und Baunebenkosten EUR 6 000,00

Baukosten 1 222 140,00
Unworhergesehenes in Prozent der Baukosten % 5,0 61 107,00
Bauzinsen bis zur Verwertung fir 3 Jahre

in Prozent der Baukosten % 14,0 171 099,60

Verwertung (Vermarktungskosten, Verkaufsprovision)

in Prozent des fiktiven Verkaufserloses % 3,0 77 850,32
Projektgewinn
in Prozent des fiktiven Verkaufserloses % 8,0 207 600,85

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit inkl. Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung

(Verkaufserlos abziiglich Gesamtinvestitionskosten) 855 212,83
Abzinsung

Kalkulationszinssatz (i) % 2,5

Objektentwicklungszeitraum in Jahren (n) 3,0

Abzinsungsfaktor nach der Formel 1/(1 + i)" 0,92859941 -61 062,70

Berechnung des Grundkostenanteils
Bodenwert 794 150,13
Nutzflache in m? 203,69

4.2.3 Ertragswert der baulichen Anlagen
4.2.3.1 Jahresrohertrag

Als Ertrag (Rohertrag) ist der nachhaltig erzielbare Betrag heranzuziehen, der sich
anhand der ortstblichen Mieten ableiten lasst. Im gegenstandlichen Fall wird der

derzeit erzielte Mietertrag herangezogen.

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus dem jahrlich vereinnahmten Entgelt fur die
Nutzung des Objektes sohin im gegenstandlichen Fall aus den erzielten
Mietzinseinnahmen beziehungsweise den fiktiv angesetzten Mieten. Als
Bewirtschaftungskosten werden im  gegenstandlichen Fall insbesondere
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Verwaltungskosten und die Abschreibung der baulichen Anlagen und die

Instandhaltung angesehen.
4.2.3.2 Instandhaltungskosten

,Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von
baulichen Schéden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliissen entstehen. Sie
dienen somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsméaBigen Gebrauchs der
Gebdude wéhrend der Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden
ublicherweise vom Eigentiimer getragen.

Zu beachten ist, dass nicht die tatsdchlichen Kosten des mallgebenden Jahres

bertiicksichtigt werden, da besonders hohe oder niedrige Kosten den Wert in einem
ungerechtfertigten Ausmal3 beeinflussen wiirden. Auch ein Kostendurchschnitt der
letzten Jahre ist nicht brauchbar.“

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden im gegenstandlichen Fall in der Hohe

der Rucklagenbeitrage angesetzt.
4.2.3.3 Vervielfaltiger

Die ersten Dokumente im Bauakt gehen auf das Jahr 1930 zurick. Aufgrund der
umfassenden Renovierungsarbeiten, welche im Jahr 2019 fertiggestellt wurden
(Fertigstellungsanzeige vom 15.10.2019) und dem im Zuge der Befundaufnahme
festgestellten Instandhaltungszustand wird die Restnutzungsdauer mit 60 Jahren

festgesetzt.

Der Vervielfaltiger errechnet sich wie folgt:

qn—1 V = Vervielfaltiger

:—qnx(q_l) g = 1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz in %

n = Restnutzungsdauer in Jahren
4.2.3.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch

uneinbringliche Mietrickstande oder Leerstehungen zwischen zwei Mietvertragen
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entstehen. Das Mietausfallwagnis bei Mietwohnobjekten kann zwischen 3% und 5%

angesetzt werden. Der gefertigte Sachverstandige setzt das Mietausfallwagnis daher

mit 5% fest.28

Die Berechnung erfolgt nach folgendem Schema:

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
- Mietausfallwagnis

= Liegenschaftsreinertrag

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertanteils

= Reinertrag der baulichen Anlagen

X Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwertanteil

= Ertragswert

28 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 94.
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4.2.4 Berechnung Ertragswert Top 2 und 3

Objekt Top 2und 3

Nutzflache m? 203,69
Mietzins EUR 5 019,37

Bewirtschaftungskosten

sahvessinetag o s

Berechnung Mietausfallwagnis
Mietausfallwagnis in % des Jahresrohertrages % 5 -3 011,62
Instandhaltun EUR -5 035,22

Bodenwertverzinsung
Grundkostenanteil EUR pro m? 3 898,82
Bodenwertanteil 794 150,13
Kapitalisierungszinssatz % 2,5 -19 853,75

Ertragswert der baulichen Anlagen
(Jahresreinertrag x Vervielfaltiger)
Berechnung Vervielfaltiger

Kapitalisierungszinssatz (p) % 2,5
Restnutzungsdauer (n) Jahre 60
i=p/100 0,025
q=1+i 1,025
Venielfaltiger EUR 30,91
Ertragswert der baulichen Anlagen EUR 999 334,14
sonstige wertbeeinflussende Umstande EUR
(Sanierungsaufwand udgl)
Bodenwert EUR 794 150,13

Der Ertragswert betragt gerundet EUR 1.800.000,--

1190 Wien, Sieveringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der 0sterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 80



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch gepriifter Immobilienfachberater

“Woge

A
&

&,
2y &
Arcrrssnce

4.3 Vergleichswertverfahren Top 4 und Top 5

Beim Vergleichswertverfahren werden vergleichbare Objekte erhoben und aus den
dabei ermittelten Kaufpreisen der Verkehrswert der zu bewertenden Liegenschaft
ermittelt. Bei Kaufvertragen, die vor dem 01.01.2023 abgeschlossen wurden, nimmt
der gefertigte Sachverstandige eine Anpassung vor, wobei als Berechnungsgrundlage
die durchschnittliche Preissteigerung flr neue Eigentumswohnungen in Wien - Débling
gemal Immobilienpreisspiegel 2024 herangezogen worden ist. Da innerhalb der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft nicht ausreichend Vergleichsobjekte
vorhanden sind, erfolgt die Berechnung aufgrund der Nutzflachen vergleichbarer
Objekte in der naheren Umgebung der Liegenschaft, wobei allenfalls Zu- und
Abschlage aufgrund wertbeeinflussender Merkmale (insbesondere Geschosslage,
Stiege, Ausrichtung, Balkon, und dergleichen) vorzunehmen sind, um eine bessere

Vergleichbarkeit herzustellen.

In einem zeitlichen und rdumlichen Nahebezug gibt es nachstehende vergleichbare

Transaktionen:

Objekt Nutzflache in m? Kaufvertragsdatum Kaufpreis
Unterer Schreiberweg 49/6, 1190 Wien 123,16 2024 € 1 645 000,00
Armbrustergasse 24A/10, 1190 Wien 102,36 2023 €1 335 000,00
Eroicagasse 21A/3, 1190 Wien 97,31 2023 €1 020 452,00

4.3.1 Anmerkungen zur Berechnung

Aufgrund der Ausstattung des bewertungsgegenstandlichen Objekts wird folgende

Anpassung der jeweiligen Vergleichsobjekte vorgenommen:

Die Vergleichswerte sind allesamt in Dachgeschossen gelegen, daher ist aufgrund
dieses Umstandes keine Anpassungen vorzunehmen. Ebenfalls verfigen diese
Objekte allesamt Uber einen Lift, sowie Balkone/Terrassen. Allerdings wurden die
Vergleichsobjekte komplett neu errichtet und von Bautragern innerhalb eines
angemessenen Verwertungszeitraumes als Erstbezug verauliert. Daher wir

diesbezuglich ein Abschlag vorgenommen.
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4.3.2 Berechnung des Vergleichswertes Top 4

Unterer Schreiberweg 49/6, 1190 Wien 123,16 € 1 645 000,00
Armbrustergasse 24A/10, 1190 Wien 102,36 € 1 335 000,00
Eroicagasse 21A/3, 1190 Wien 97,31 € 1 020 452,00

Unterer Schreiberweg 49/6, 1190 Wien -€ 246 750,00
Armbrustergasse 24A/10, 1190 Wien -€ 200 250,00
Eroicagasse 21A/3, 1190 Wien Erstbezug vom Bautrager -€ 153 067,80

Erstbezug vom Bautrager

Erstbezug vom Bautréager

Summe Kaufpreise angepasst EUR

Summe Nutzflachen der Vergleichsobjekte m?
Durchschnittlicher Kaufpreis pro m? EUR
Flache Top 4 m?

Anpassung wegen Riickgesstautem Instandhaltungszustand, GroRe & Konfiguration Terrasse

Der Vergleichswert der unbelasteten Wohnung Top 4 betragt gerundet EUR
1.500.000,--.

1190 Wien, Sieveringer Stralle 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 82



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiar Immobilienwesen
Akademisch geprifter Immobilienfachberater

4.3.3 Berechnung des Vergleichswertes Top 5

Unterer Schreiberweg 49/6, 1190 Wien € 1 645 000,00
Armbrustergasse 24A/10, 1190 Wien € 1 335 000,00
Eroicagasse 21A/3, 1190 Wien € 1020 452,00

Unterer Schreiberweg 49/6, 1190 Wien Erstbezug vom Bautrager -€ 246 750,00
Armbrustergasse 24A/10, 1190 Wien Erstbezug vom Bautrager -15% -€ 200 250,00
Eroicagasse 21A/3, 1190 Wien Erstbezug vom Bautrager - -€ 153 067,80

Summe Kaufpreise angepasst EUR
Summe Nutzflachen der Vergleichsobjekte m?
Durchschnittlicher Kaufpreis pro m? EUR
Flache Top 4 m?

Anpassung wegen Riickgesstautem Instandhaltungszustand, GroRe & Konfiguration Terrasse

Der Vergleichswert der unbelasteten Wohnung Top 5 betragt gerundet
EUR 2.400.000,--.

4.3.4 Berechnung der KFZ-Stellplatze

KFZ Stellplatze werden in 1190 Wien, in dieser Gegend ab EUR 35.000,-- gehandelt.
Aufgrund der Lage und des Zustandes wird im gegenstandlichen Fall EUR 35.000,--
angesetzt, das entspricht auch dem, in der Liegenschaft erzielten Kaufpreis fur
Stellplatze. FUr den KFZ Stellplatz 11 wird aufgrund der grof3e ein etwas hoherer Wert
in der Hohe von EUR 45.000,-- angesetzt, wobei dies die Werte sind, die bei einem

Verkauf gemeinsam mit einem Wohnungseigentumsobjekt erzielt werden.
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5 Wohnungseigentumsobjekte Top 2 und 3
Die 74/980stel Anteile, B-LNr. 3, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top

2, sowie die 138/980stel Anteile, B-LNr. 4, verbunden mit Wohnungseigentum an
Wohnung Top 3, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503 Heiligenstadt, werden aufgrund
der raumlichen Verbundenheit, der gemeinsamen Nutzung und der gemeinsamen

Vermietung an Herrn Alexandrov gemeinsam bewertet.

5.1 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Top 2 und 3

Der ermittelte Verkehrswert der 74/980stel Anteile, B-LNr. 3, verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 2, sowie der 138/980stel Anteile, B-LNr. 4,
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, der Liegenschaft EZ 928, KG
01503 Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei, bei gemeinsamer Verauf3erung rund:

EUR 1.800.000,--

6 Verkehrswert Wohnungseigentum an Top 4

Der ermittelte Verkehrswert der 171/980stel Anteile, B-LNr. 5, verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 4, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt - aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 1.500.000,--
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7 Verkehrswert Wohnungseigentum an Top 5

Der ermittelte Verkehrswert der 234/980stel Anteile, B-LNr. 6, verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 5, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 2.400.000,--

8 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 1

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 7, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 1, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--

9 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 4

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 10, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 4, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt - aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--
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10 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 5

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 11, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 5, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--

11 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 6

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 12, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 6, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--

12 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 7

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 13, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 7, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt - aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--
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13 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 8

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 14, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 8, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--

14 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 9

Der ermittelte Verkehrswert der 7/980stel Anteile, B-LNr. 15, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 9, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt — aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--

15 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 10

Der ermittelte Verkehrswert der 8/980stel Anteile, B-LNr. 16, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 10, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betragt - aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 35.000,--
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16 Verkehrswert Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 11

Der ermittelte Verkehrswert der 13/980stel Anteile, B-LNr. 17, verbunden mit
Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 11, der Liegenschaft EZ 928, KG 01503
Heiligenstadt, betrdgt — aufgrund der Wahmehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und
zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der getroffenen

Annahmen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 45.000,--

Wien, am 24.11.2025

17 Beilagenverzeichnis

Auftragsmail

Grundbuchauszug

Edikt

Wohnungseigentumsvertrag (TZ 2368/2021)
Nutzwertgutachten (TZ 2368/2021)
Kaufvertrag (TZ 4287/2014)

Auszug Bauakt
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Offenes Bauvorhaben

9. Vorschreibung ab 01.2024 Top 2 und 3
10.Mahnschreiben

11.Kaufvertrag (TZ 6580/2017)
12.Einheitswertbescheid
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