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Verkehrswertgutachten div. WE-Objekte

Anteil 870/1445 WE-Objekte Wohnungen Top10, Top
11, Top 12, Top 20, Top 21, Top 22, Top 30, Top 31, Top 32, Top 40, Top 41, Top 42, Top
50, Top 51

EZ 523 KG 01306 Rudolfsheim

BG Funfhaus GSt-Nr .551

Adresse 1150 Wien, Schweglerstralde 27

Auftraggeber Dr. Ulla Reisch, als Insolvenzverwalterin der
Schweglerstralte 27 GmbH
1030 Wien, LandstralRer Hauptstralle 1a

Zweck Insolvenzsache der
Schweglerstralle 27 GmbH
HG Wien, GZ 2 S 11/26v

Bewertungsstichtag 12. Februar 2026

Summe der Einzelwerte gerundet € 4.700.000
(rd € 5.530,00 / m? NFI)

Wert bei en-bloc Verkauf gerundet € 4.000.000

(rd € 4.705,00 / m? NFI)

Datum Ausfertigung 20. Februar 2026
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Frau Dr. Ulla Reisch, 1030 Wien, Landstral3er HauptstralRe 1A/Ebene 5, Reisch Rechtanwalte
GmbH erteilt als Insolvenzverwalterin in der Insolvenzssache GZ 2 S 11/26v der
Schweglerstralle 27 GmbH, 1010 Wien, Kartner Stral’e 9/1/3 schriftlich am 9. Februar 2026
den Auftrag zur Erstellung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des in Summe
bestehenden 870/1445tel- Anteils, damit verbunden Wohnungseigentum an den Wohnungen
Top 10, Top 11, Top 12, Top 20, Top 21, Top 22, Top 30, Top 31, Top 32, Top 40, Top 41, Top
42, Top 50, Top 51 der Liegenschaft EZ 523, KG 01306 Rudolfsheim, BG Finfhaus,
Grundstuck GSt-Nr .551, mit der Adresse 1150 Wien, Schweglerstrale 27.

1.2. Zweck des Gutachtens

Zweck der Verkehrswertermittlung ist die Vorlage des Gutachtens im Insolvenzverfahren der
Schweglerstralle 27 GmbH des HG Wien, GZ 2 S 11/26v.

1.3. Bewertungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes bezieht sich auf die am 12. Februar 2026, dem Tag der
Befundaufnahme bestehenden Verhaltnisse.

1.4. Recherchezeitraum

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir die Erstellung
des Gutachtens notwenigen Information und endet mit der Einholung der letzten fir die
Wertermittlung notwendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am 18. Februar 2026. Dementsprechend werden
nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte
Unterlagen oder Urkunden bzw neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande
nicht berucksichtigt.

1.5. Vollstandigkeitserkldarung

Die vom Auftraggeber an den gefertigten Sachverstandigen tbergebenen Unterlagen sind
unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet." Dariiber hinaus
gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der
Wertermittlung daher keine Berucksichtigung finden.

1 Siehe Pkt. ,Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens*
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Der Auftraggeber hat erklart, dass er sdmtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw sein kdnnten, an den
Sachverstandigen ubermittelt hat und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder Umstande bekannt sind.

1.6. Qualitatsstichtag?

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt malRgebend ist. Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen = Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage- und
sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berlcksichtigen,
ob

[ eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

M Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich ber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden kdnnen,

M Flachen von stadtebaulichen Missstdnden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

M Flachen einer dauerhaften offentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

M Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

M Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

1.7. Gutachtenweitergabe und Vervielfiltigung

Das Gutachten dient ausschlieRlich der Verwendung im Verfahren GZ 2 S 11/26v des HG
Wien, namlich dem Insolvenzverwalter. Jede dariberhinausgehende Nutzung durch den
Auftraggeber oder Dritte sowie samtliche Verwertungshandlungen iS der §§ 14 bis 18a UrhG
bedurfen der ausdrucklichen Zustimmung durch den beauftragten Sachverstandigen.

Die Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze
darf nur nach ausdrucklicher schriftlicher Zustimmung durch den Sachversténdigen erfolgen.

Eine Verodffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten

2 Definition iS des § 4 der ImmoWertV Deutschland
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fuhren. In diesem Fall wird keine wie immer geartete Verantwortung ibernommen. Nur bei
gesetzlicher Auskunftspflicht darf der Inhalt des Gutachtens Dritten ohne ausdrickliche
Einwilligung durch den Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden.

1.8. Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu
Dokumentationszwecken angefertigt. Die Verarbeitung der Bild- und Tonaufnahmen der
anwesenden Personen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1b DSGVO zur Erflllung der
vertraglichen Pflichten. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die
ihnen zustehenden Rechte iS der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) belehrt.

Die anwesenden Personen haben jederzeit das Recht auf Auskunft nach Art 15 DSGVO, das
Recht auf Berichtigung nach Art. 16 DSGVO, das Recht auf Loschung Art 17 DSGVO, das
Recht auf Einschrankung nach Art 18 DSGVO, das Recht auf Widerspruch aus Art 21 DSGVO
sowie das Recht auf Datenubertragbarkeit aus Art 20 DSGVO. Darilber hinaus haben die
anwesenden Personen jederzeit das Recht Beschwerde bei der Datenschutzbehdrde geltend
zu machen.

Die bei der Befundaufnahme und der Erstellung der Tonaufnahmen (Diktat) anwesenden
Personen wurden vom beauftragten Sachverstandigen darauf hingewiesen, dass etwaige
Richtigstellungen, Korrekturen oder gewiinschte Anderungen des Diktates umgehend, sohin
wahrend der Erstellung der Tonaufnahme durch den beauftragten Sachverstandigen, moniert
werden mussen. Die anlasslich der Befundaufnahme erteilten Informationen und Auskunfte
bilden uU eine Grundlage fur die Erstellung des Gutachtens und flieRen dann in die
Wertermittlung ein.

1.9. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

[ Der erteilte Auftrag im Sinne des Punktes 1.1.

M Samtliche Unterlagen und Informationen die vom Auftraggeber Ubergeben und
mitgeteilt wurden.

M Die Begehung der Liegenschaft am 12. Februar 2026 durch Herrn SV Mag (FH)
Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert, SV Muhr & SV Wipfler OG, 1010 Wien,
Am Hof 5 in Anwesenheit von Herrn Karl Herr, Geschéftsfluhrer der Schweglerstralle
27 GmbH, 1010 Wien, Karntner StralRe 9/1/3.

M Die Anfertigung von Bilddokumentationen am 12. Februar 2026.

M Einsichtnahme in das Grundbuch am 9. Februar 2026.

M Erhebung von Vergleichstransaktionen auf der Homepage der IMMOunited GmbH,
1010 Wien, Tuchlauben 13, 3.Stock, am 17. Februar 2026.

M Die Einsichtnahme in den elektronischen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
MA 14 ADV auf der Homepage des Wiener Rathauses am 9. Februar 2026.

M Die Einsichtnahme in die DKM-digitale Katastralmappe auf der Homepage des
Wiener Rathauses am 9. Februar 2026.

M Einsichtnahme in den elektronischen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes am 9.
Februar 2026.

[ Einsichtnahme in den Larminfokataster am 9. Februar 2026.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 8
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1.10.

1.10.1.

Erhebungen auf der Homepage der Verkehrsbund-Ost Region am 9. Februar 2026.
Einsichtnahme in den Gefahrdungskataster HORA Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria und Erstellung eines HORA Passes am 9. Februar 2026.
Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der MA 37-Baupolizei,
Gebietsgruppe Ost, 1200 Wien, Dresdner Stralle 82 am 9. Februar 2026.
Einsichtnahme in den Senderkataster des Forums Mobilkommunikation, 1060 Wien,
Mariahilfer Stralle 37-39 am 9. Februar 2026.

Einsichtnahme in die Radonkarte des BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Innovation und Technologie am 9. Februar 2026.

E-Mails von Frau Dr. Ulla Reisch als Insolvenzverwalterin im Insolvenzverfahren GZ
2 S 11/26v des HG Wien der Schweglerstralle 27 GmbH, 1010 Wien, Karntner Strale
9/1/3 vom 9. Februar 2026 (Auftrag, Vollmacht).

Informationen, Auskiinfte & Einsichtnahmen

Befundaufnahme am 12. Februar 2026

von Herrn SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert, SV Muhr & SV Wipfler
OG, 1010 Wien, Am Hof 5 in Anwesenheit von Herrn Karl Herr, ehemaliger GF der
Schweglerstrallie 27 GmbH, 1010 Wien, Karntner StralRe 9/1/3. Dabei wurde Folgendes
mitgeteilt:

1.10.2.

Die Liegenschaft wurden in den letzten Jahr hdchstwertig entwickelt. Insgesamt sind
14 modernste Apartments zu bewerten, welche allesamt klimatisiert und hochwertig
ausgestattet sind.

Die nédherungsweisen Pachtansatze im Falle der In-Bestandgabe an einen Betreiber
liegen aktuell bei rd € 1.250 netto pro Zimmer pro Monat, wobei noch
Umsatzpachtanteile dazu kommen.

Das Gebaude verflgt Uber eine aufrechte bau- und gewerbebehdrdliche
Genehmigung fir den Betrieb als Apartmenthaus.

Einsichtnahme am 17. Februar 2026

in den Bauakt der Liegenschaft bei der MA 37-Baupolizei, Gebietsgruppe West, 1160 Wien,
Spetterbriicke 4. Es wurde in folgende Bescheide Einsicht genommen:

Bescheid der MA 37 vom 08.03.2016
MA 37/577748-2017-1
Zubau; Baubewilligung

Bescheid der MA 37 vom 27.11.2018
MA 37/418182-2018-1
Aufstellung, Zubau, Bauliche Anderungen und Herstellungen, Baubewilligung

Bestatigung der Fertigstellungsanzeige vom 17.06.2021
MA 37/418182-2018-1

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 9
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1.11.

1.11.1.

Bauanzeige vom 09.09.2021
MA 37/1087778-2021
Bauliche Anderungen

Bewertungsvoraussetzungen

Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Auf eine gegenderte Schreibweise wurde zugunsten der Lesbarkeit verzichtet.
Dennoch ist der Text genderneutral zu verstehen.

Das Gutachten wird in Anlehnung an die EVS 2025° (Europaische
Bewertungsstandards), 9. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations und nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Dabei werden die Hinweise
fur die Qualitatssicherung bei der Ermittlung von Marktwerten der Gesellschaft fir
immobilienwirtschaftliche Forschung E. V., D -65185 Wiesbaden, Wilhelmstralie 12,
Stand Marz 2006, auf das Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150
transformiert und folgend bericksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten
gem § 2 Abs 2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS
der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann.
Immobilienmarkte sind ex defintione unvollkommene Markte, weshalb es nicht den
bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine
Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw sondern immer eine mehr oder
weniger groRe Streuung — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer
entsprechend grolen Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die
angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und Qualitat
vorliegender Marktdaten.*

Weiter wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert / Marktwert bzw
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &auReren Umstadnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist und einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise
unterliegen und nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmaflinahmen sowie
unter Berucksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt werden
kann.® Je nach Verwertungsdauer, Art der Vermarktung, professioneller
Durchdringung des Marktes und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Gber das normale Mafl} hinausgehenden Bandbreite nach oben und
unten vom ermittelten Wert abweichen.

Der Verkehrswert stellt eine gerundete Grélie dar und beinhaltet nicht die im Ublichen
Geschaftsverkehr anfallenden Erwerbsnebenkosten, Steuern, Notarkosten,

3 Deutsche Ubersetzung der Européischen Bewertungsstandards, 9. Auflage, EVS 2025 der TEGoVA —
Edlauer-Hubner-Muhr-Reinberg

4 Sven Bienert, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, S. 568

5  Zit ONORM B 1802-1
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Maklergebihren und dgl, die gewoéhnlich durch den Kaufer der Liegenschaft getragen
werden. Er entspricht dem Betrag, den der Verkaufer im Falle eines theoretischen
Verkaufes, ohne Bertcksichtigung von eventuell sonstigen persoénlichen Kosten oder
Steuern, die durch den Verkauf dem Verkaufer entstehen, erhalten wiirde.
Ausdricklich festgehalten wird, dass der beauftragte Sachverstandige dem
Auftraggeber kein bestimmtes, vom Auftraggeber vorgegebenes Ergebnis schuldet.
Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls
Optimierungen, die sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegen-
standes ergeben kdnnten, nicht berlcksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmale in Quadratmeter (m?).
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgeftihrt. Der
Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies flihrt manchmal zu scheinbaren
Rechendifferenzen, die fiur das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die
Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgeman bei einigen Prozent. Deshalb taduscht eine Berechnungsscharfe bis
auf 1 € eine groéliere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was
zu unnutzen Mehrarbeiten und Kosten flihrt, wird erst das Endergebnis angemessen
gerundet.

Bei der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie Ubergebenen
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original
entsprechen. Eine Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den (bergebenen
Kopien und dem Original wurde nicht durchgefiihrt.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaflien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Befundaufnahme, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und Gberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und
der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
AuRerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es
wurden diesbezlglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene
Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine au3erblicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgemaf nicht mitbewertet. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder
Nutzern erfahren keine gesonderte Prifung und Bewertung.

Festgehalten wird, dass in die 6ffentliche digitale Katastermappe Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift oder
nachvermessen wurden.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile, sowie Bereiche der
Aulenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur
insofern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind.
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Die  Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kbnnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlie3lich durch duleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemal angesetzt und wird dabei von einer der
Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

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

Angenommen wird, dass konsensgemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen
der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche
behordliche Auflagen erflllt wurden.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebaude zur Ganze den genehmigten
Einreichplanen entspricht. Es wurde daher nicht Gberprift, ob der konsensgemale
Planstand mit der Natur Gbereinstimmt.

Eine Prifung baubehdrdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und
rechtmalliiger Nutzungen wurde vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezlglich erforderlichen und
notwendigen behdrdlichen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind.
Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemaR ONORM B4015 Erdbebenkrafte. Diese Art der Prifung
kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es
kénnen sich malRgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche
bei der Wertermittlung nicht berucksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwarmung, die
Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhanden Wasserspeicher und
Durchlauferhitzer und dgl, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiter
Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher
in Klimaanlagen und Kuhltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen
Konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen Konzentration (iS
des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist
somit die MafRzahl von 100KBE/100ml nicht tGberschritten wird.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige
Art von Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese
explizit eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht
durchgefihrt.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S
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2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen
Veranderungen der natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
Eigentiimers oder Nutzers fihren® vorliegen®. Konkrete Aussagen Uber das Vorliegen
einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten kénnen erst auf
Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getroffen werden.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschliel3lich der Umsatzsteuer angesetzt.

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

Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht
zuganglichen bzw nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht
festgestellte wertrelevante Merkmale (zB Untersuchungen bezliglich Standsicherheit,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile usw) wird ausgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch
der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu
Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren kénnen.

Der Befundteil ist eine umfassende Beschreibung einzelner, auf die Wertermittlung
des Bewertungsgegenstandes, einflielender Faktoren. Einzelne Faktoren des
Befundes konnen aber auch nur Dokumentationszwecken dienen, und keinen
Einfluss auf den zu ermittelten Verkehrswert haben.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe. Der beauftragte Sachverstandige hat jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert ermittelt.”

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Erganzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende

7

Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
ONORM B 1802-1 Pkt 4.4.
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1.11.2.
[

Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens und somit zu einem anderen Verkehrswert fihren kénnen. Der
Auftraggeber nimmt somit zur Kenntnis, dass fur die Wertermittlung nétige, aber dem
beauftragten Sachverstandigen nicht vorliegende Unterlagen und Informationen
wertrelevant sein kdnnen.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw ein konkretes Diagramm, Tabelle, etc explizit
Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder Teile einer ONORM
bedeutet nicht, dass eine ONORM in seiner Gesamtheit vom Sachverstandigen
angewendet wird.

Im Interesse des Auftraggebers und sonstiger von der Wertermittlung betroffener
Personen wird bei der Erstellung des Befundes und der Ausarbeitung des Gutachtens
mit der Sorgfalt einer ordentlichen Fachperson der Liegenschaftsbewertung
vorgegangen. Dazu gehdren insbesondere eine sorgfaltige Beobachtung des
Marktes, die Bericksichtigung aller wertbestimmenden Umstande und die
Nachvollziehbarkeit und Schlissigkeit des Gutachtens. Wertbestimmende Umstande
werden bei der Wertermittlung nur einmal berlcksichtigt. Nutzungen werden mit
kaufmannischer Sorgfalt auf ihre Nachhaltigkeit geprift.®

Besondere Voraussetzungen der Bewertung

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschliellich um
ein Verkehrswertgutachten und ist es daher insbesondere flr steuerliche, aber auch
andere Zwecke nicht geeignet.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG
ermittelt wurde. Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem
Beleihungswert.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen Informationen davon aus, dass die Baulichkeiten weder ein Superadifikat
sind, noch aus dem Titel eines Baurechtes errichtet wurden.

Eine Uberpriifung der behdrdlichen Raumwidmungen der einzelnen Raumlichkeiten
wurde nicht durchgeflihrt. Der beauftragte Sachverstandige geht davon aus, dass die
Raumwidmung der Rdume und Einheiten iS der Gbergebenen Unterlagen und der
erteilten Informationen den behdrdlichen Raumwidmungen entsprechen.

Die  Verkehrswertermittiung  erfolgt  geldlastenfrei.  Allfallig  vorhandene
Mietzinsreserven oder Ricklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf
eingegangen wird, in der Bewertung aulRer Ansatz, da sie bei einer Veraul3erung mit
dem Kaufer direkt zu verrechnen sind.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden die Baulichkeiten und die Liegenschaft,
soweit zuganglich, begangen. Nicht begangen wurden die Bestandobjekte.

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschlie3lich aus dem
Nutzwertgutachten entnommen und nicht mit anderen Quellen plausibilisiert. Eine

8 Vgl ONORM B 1802-1 Pkt 1
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1.11.3.
1

Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt durch den
beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben offenkundig
nicht richtig sein kdnnen. Eine Vermessung der Bestandobjekte anlasslich der
Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch nicht vorgenommen.
Aulerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie
dem beauftragten Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers, oder durch Dritte
bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezlglich keine Informationen erteilt. Der
ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert aus diesem Grund auf der Annahme,
dass keine auferblcherlichen Rechte oder Lasten vorliegen.

Die elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, sowie sonstige
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht im Detail auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberprift. Deren allgemeine Funktionsfahigkeit zum Bewertungsstichtag wird
allerdings bei der Bewertung vorausgesetzt. Etwaige Kosten um die Anlagen auf den
Stand der Technik zu verbessern sind bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behorde Einsicht
genommen. DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten oder
Werkmeister Uber noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide sind allerdings unterblieben.

Die Eintragungen im A2-Blatt und im C-Blatt des Grundbuches werden als
bewertungsneutral angesehen. In die Bezug habenden Urkunden wurde keine
Einsicht genommen.

Die elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, sowie sonstige
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht im Detail auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberpruft. Deren allgemeine Funktionsfahigkeit zum Bewertungsstichtag wird
allerdings bei der Bewertung vorausgesetzt. Etwaige Kosten um die Anlagen auf den
Stand der Technik zu verbessern sind bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
Ein Prifprotokoll iS der Bestimmungen der ONORM B 1300 wurde nicht vorgelegt.
Dementsprechend konnten Kosten einer etwaigen Mangelbeseitigung nicht in Ansatz
gebracht werden. Sollten nachtraglich solche Mangel bekannt werden, sind deren
Beseitigungskosten vom ermittelten Wert in Abzug zu bringen.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der
Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt und wird
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten
ausgegangen. Es wird davon ausgegangen, dass das bewertungsgegenstandliche
Gebaude der Norm und der Bauordnung zum Erbauungszeitpunkt entspricht und,
dass ein prasumtiver Kaufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet.
Méogliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen)
Energiekennziffer werden bei der Wertermittlung nicht berticksichtigt und missten bei
Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

Es erfolgt der Ausweis der Einzelwerte je WE-Objekt, zumal Wohnungseigentum
begriindet ist und ein Einzelabverkauf méglich ist. Allerdings erfolgt auch der Ausweis
des Wertes im Falle eines en-bloc Abverkaufs, zumal dieser ebenfalls Vorteile
(geringeres Risiko als im Falle einer Einzelverwertung, schneller udm) birgt.

KI — Allgemeine Bemerkungen zur Kinstlichen Intelligenz

Dieses Gutachten wurde vom unterzeichnenden Sachverstandigen unter Beachtung
der einschldgigen  gesetzlichen  Bestimmungen erstellt und enthalt
personenbezogene sowie objektspezifische Informationen, die dem Schutz der
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Datenschutz-Grundverordnung (EU) 2016/679 (DSGVO), des Datenschutzgesetz
(DSG) sowie des Urheberrechtsgesetz (UrhG) unterliegen. Das Gutachten sowie
samtliche darin enthaltenen Daten, Berechnungen, Texte, Lichtbilder, Plane, Skizzen
und Anhange sind urheberrechtlich geschitzt und vertraulich.

M Es ist ausdricklich untersagt, dieses Gutachten — ganz oder auszugsweise — auf
Plattformen mit Kulnstlicher Intelligenz (zB Chatbots, Online-Dienste oder
Sprachmodelle wie ChatGPT oder vergleichbare Systeme) hochzuladen,
einzugeben, zu Ubertragen oder anderweitig zu verarbeiten. Jede Weitergabe oder
Nutzung durch Dritte, insbesondere durch automatisierte Systeme, ist nur mit
schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen zulassig.

M Ein Verstol gegen diese Bestimmung stellt eine Verletzung datenschutzrechtlicher
und urheberrechtlicher Bestimmungen dar und kann zivil- und strafrechtliche
Konsequenzen sowie Schadenersatzforderungen nach sich ziehen. Mit der
Entgegennahme des Gutachtens bestatigt der Auftraggeber die Kenntnisnahme und
Anerkennung dieser Bestimmungen.
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2.1.

2.1.1.

BEFUND

Beschreibung der Liegenschaft

Grundbuchauszug

JUSTIZ  mepusuk ésTeRReIcH G B

GRUNDOBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 523
BEZIRKSGERICHT Finfhaus

Letzte TEZ 557/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemih Verordnung BEBL. II, 14372012 am 07.05.2012

B I B

GST-HR G BA (NUTZIUHG] FLACHE GST-ADRESSE
- 551 Bauf_ (10) 500 Schweglerstrake 27
Legende:

Bauf

- (10) : BauflEchen ([GebEude)

B R i e

2
3

a 1378/1982 Verpfliechtung zur &ehsteigherstellung gestundet
a8 31672025 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 32 WEG
2002 gem P 3 Wohnungseigentumswvertrag 2024-07-31

B - I T

10

11

ANTEIL: 5471445
Schweglerstrabe 27 GmbH (FN 484595m)
ADR: KErntner Strafe 3/1/3, Wien 101ad
& 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufwvertrag 2Z018-02-19% Eigentumsrecht
b 205172024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Terrasse Tap 10
e 357/2026 Erfiffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/16w, HE Wien)
ANTEIL: 4471145
Schweglerstrabe 27 GmbH (FN 484595m)
ADR: KErntner Strafe 3/1/3, Wien 101ad
& 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufwertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 205172024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 11
e 357/2026 Erfiffnung des Insaolvenrwverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/14wv, HGE Wien)
ANTEIL: 54/1445
Schweglerstrale 27 GmbH (FN 484535m)
ADR: EErntner Strafe 3/1/3, Wien 101ad
& 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufwertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 205172024 4038/2024 Wohnungseigentum &an Wohnung mit Terrasse Top 12
e 357/2026 Erfiffnung des Insaolvenrwverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/14wv, HGE Wien)
ANTEIL: 52/1445
Schweglerstrale 27 GmbH (FN 484535m)
ADR: KErntner Strale 9/1/3, Wien 1010
& 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufwertrag 2018-02-19 Eigéntumsrecht
b 205172024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 20
e 357/2026 Erdiffnung des Insalvenzwverfahrens am 2026-01-23
(2 & 11/16w, HGE Wien)
ANTEIL: 44/1445
Schweglerstrafe 27 GmbH (FN 484695m)
ADR: KErntner Strale 9/1/3, Wien 1010
& 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufwertrag 2018-02-19 Eigéntumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 21
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1z

13

14

15

15

17

18

19

&= 35772024 Erdffnung des Insalwvenzverfahréens am 2026-01-23
(2 5 11/16w, HG Wien)
AMTEIL: &3/1445
Sehweglerstrabhe 27 GmbH (FH 484695m)
ADR: KErntner Strabe 9/173, Wien 1010
a 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufvertrag Z018-02-1% Eigentumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 22
e 35772026 Eriffnung des Insalwvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/16w, HG Wien)
AHNTEIL: 59/1445
Schweglerstrale 27 GmbH (FN 484695m)
ADR: KErntner Strale 97173, Wien 1010
a 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufwertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 2051/2024 403872024 Wohnungseigentum &n Wohnung mit Balkon Tap 30
= 35772026 Erfiffnung des Insalwvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 5 11/16w, HG Wien)
AMTEIL: &0/1445
Schweglerstrabe 27 GmbH (FH 484695m)
ADER: KErntner Strable 3/1/73, Wien 1010
& 1416/2018 IM FRANG 1002/2018 Kaufwvertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Loggia Top 31
= 35772026 Erfiffnung des Insalwvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 5 11/16w, HG Wien)
AHNTEIL: &0/1445
Schweglerstrabe 27 GmbH (FH 484695m)
ADER: KErntner Strale 9/1/73, Wien 1010
a 1416/2018 IM RANG 1002/2018 Kaufvertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 32
= 35772026 Erfiffnung des Insalwvenzwverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/16w, HG Wien)
AMNTEIL: &0/1445
Schweglerstrabe 27 GmbkH (FH 4844695m)
ADE: KErntner Strale 39/1/73, Wien 1010
& 1416/2018 IM BANG 1002/2018 Kaufwvertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 40
&= 35772024 Erdffnung des Insalwvenzverfahréens am 2026-01-23
(2 5 11/16w, HG Wien)
ANTEIL: &0/1445
Schweglerstrabe 27 GmbH (FH 484695m)
ADR: KErntner Strable 3/1/73, Wien 1010
a 1416/2018 IM RANG 1002/2018 HKaufwvertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Loggia Top 41
© 357/2026 Eréiffnung des Insalvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/16w, HG Wien)
ANTEIL: &0/1445
Schweglerstrale 27 GmbH (FN 484695m)
ADR: KErntner Strale 97173, Wian 1010
a 1416/2018 IM BANG 1002/2018 Kaufwvertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 2051/2024 4038/2024 Wohnungseigentum an Wohnung mit Balkon Top 42
= 35T/Z026 Erfiffnung des Insalwvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 8 11/16w, HG Wien)
AMNTEIL: 95/1445
Schweglerstrabe 27 GmbkH (FH 4844695m)
ADE: KErntner Strale 3/1/73, Wien 1010
a 1416/2018 IM FANG 1002/2018 Kaufwertrag 2018-02-19 Eigentumsrecht
b 205172024 403872024 Wohnungseigeéntum an Wohnung mit Atrium, Balkon u.
Dachterrasse Tap 50
= 35T/Z026 Erfiffnung des Insalwvenzverfahrens am 2026-01-23
(2 3 11/16w, HGE Wien)
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02-19% Eigentumsarecht

Wohnung mit Atrium, Balkon u.

bis 20

17092023 Pfandurkunde 2023-03-31

(=]
(=]
(=]
(=]
(=]
(=]

Eint ragungen ohne WEhrungsbezéichnung sind BetrEge in ATS
Deabuaml Zesit 2026-02-09T12:31 1340100
Dieses Dakurmnenl wurde ekekinonmch sigrien.
Himweis ﬁ.lug:iu :ﬂ.usl.‘:u.w_:k uil.-'_lalgs Eurulnerllf: han
e Beppsichkrall einer affentichen Urkunde.
JUSTIZ

Infeemationen zur Prifung des slektronischen Segek b,
Priifinh jony | der elektranischen Sigratur und des Ausdrucks finden Sie

T uinler
SIGHATE hitpeikumdrmackiungen. justic gu. aljustirsignatur

Abbildung 1: GB-Auszug

Bei Grundstlicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Flachen der Grundstiicke
rechtsverbindlich festgelegt. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet
das, dass die Flache dieses Grundstucks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten,
Messzahlen) berechnet wurde.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist nicht im Grenzkataster einverleibt, die
Liegenschaftsflache wurde auch nicht aufgrund numerischer Angaben berechnet.

Sind die Grundstiicke nicht im Grenzkataster eingetragen und wurde die Grundsticksflache
auch nicht auf Grundlage numerischer Angabe berechnet, haben die Flachenangaben im
Grundstlicksverzeichnis daher die Genauigkeit der historischen graphischen Ermittlung aus
dem 19. Jahrhundert. Die Flachenangaben kénnen dementsprechend um mehr als 10% nach
oben oder unten divergieren. Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
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Flachenangaben die grundbicherlichen Flachen zugrunde gelegt. Diese sind somit mit
entsprechendem Vorbehalt anzusehen.

Die Eintragungen im A2-Blatt und im C-Blatt des Grundbuches werden als bewertungsneutral
angesehen. In die Bezug habenden Urkunden wurde keine Einsicht genommen.

2.1.2. Mikrostandort der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in der Schweglerstrale im 15. Wiener Gemeindebezirk
Rudolfsheim-Funfhaus. Die umliegenden Gebaude werden offenkundig Uberwiegend zu
Wohn- und Blrozwecken, die Portallokale zu gewerblichen Zwecken genutzt.
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Abbildung 3: Orthofoto © wien.gv.at
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2.1.3. Malde, Form und Topographie

Die Liegenschaft ist rechteckig konfiguriert, soweit ersichtlich geneigt und eben. Die
strallenseitige Liegenschaftsgrenze misst im Bereich der Schweglerstralle ca 19 m und die
mittlere Gundstlickstiefe ca 27 m. Die Liegenschaftsflache betragt It Grundbuch 500 m2.

Abbildung 4: DKM © wien.gv.at

2.1.4. Flachenwidmung und Bebauung

In den Bebauungsplanen wird festgelegt, ob beziehungsweise in welcher Weise die von den
Flachenwidmungsplanen erfassten Grundflachen in Zukunft bebaut werden durfen.
Bestehende und bewilligte Bauten sind von neuen Bebauungsbestimmungen erst dann
betroffen, wenn wesentliche Anderungen am Bestand vorgenommen werden sollen.

Die Bauweisen gem § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie
die Gebaude auf den Grundstlicken angeordnet werden missen. Im Bebauungsplan kdnnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

= Bauweisen legen die Anordnung der offene
Gebaude fest. Bauweise
= Bei allen Bauweisen mit Ausnahme
der geschlossenen Bauweise darf
grundsatzlich héchstens ein Drittel gekuppelte ‘
der Bauplatzfliche bebaut werden. Bauweise

= Als Alternative zu Bauklassen und
Bauweisen kénnen Strukturen
Gruppen-
festgesetzt werden. bauweise

= Fluchtlinien sind Grenzen zwischen
Gebieten mit verschiedenen
Flachenwidmungen oder geschlossene
Bebauungsbestimmungen. Bauweise

Abbildung 5: Bauweisen © Stadt Wien
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Die Bauklassen gem § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulassige
Gebaudehoéhe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-
héhe wird zwischen der Schnittlinie der AulRenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Gelande gemessen.

* Bauklassen geben den Rahmen fir
Geb&udehdhen vor.

* Geringe StraBenbreiten kénnen eine — 26m
Verringerung der zulassigen — oo
T Py - m
Gebaudehohe bewirken. 12m
— — — 9m
» Gebdude mit einem obersten | [mm| | [mm| | | 25m
Abschluss - einschlieBllich aller Bauklasse | Bauklasse Il Bauklasse lll Bauklasse IV Bauklasse V Bauklasse VI
mindestens 2,5m mindestens 25m  mindestens 9 m mindestens12m  mindestens 6 m  mindestens 21m
DaChanbaUten __-Von mEhr als 35 m h(‘:‘v:hs‘tenst hﬁch::ens 12Zm hﬁchst:ns 16m hﬁchsttens 211m hﬁchs‘t:ns 26m (Grenzn:aﬁe s1ind
gelten als Hochhauser. festmysetzan)
Abbildung 6: Bauklassen © Stadt Wien

Anlasslich der Einsichthnahme in das giltige PD 7413 konnte fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft folgende Widmung festgestellt werden.

Abbildung 7: Flachenwidmung PD 7413 © wien.gv.at

Fir den Bereich innerhalb der Baulinie und der Baufluchtlinie gilt:

GB Bauland — gemischtes Baugebiet
v Bauklasse IV (12 m - 21 m)
18m maximale Bebauungshdhe
<12.50> maximale Trakttiefe
g geschlossene Bauweise
BB besondere Bebauungsbestimmungen
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Fur den Bereich hinter der Baufluchtlinie gilt:

GB Bauland — gemischtes Baugebiet
| Bauklasse | (2,5 m — 9 m)
4.5m Beschriankung der Gebdudehohe
g geschlossene Bauweise
BB besondere Bebauungsbestimmungen

BB1 Bei den auf mit BB | bezeichneten Grundflachen errichteten Gebauden dirfen die
Fenster der Aufenthaltsraume von Wohnungen im Erdgeschoss nicht zur
Verkehrsflache gerichtet sein.

BB3 Innerhalb der mit BB 3 bezeichneten Flachen sind die Dacher der Gebaude als
begehbare Dachgarten oder Dachterrassen auszubilden, wobei deren
FuRbodenoberkante nicht héher als die angegebenen Gebaudehdhen liegen dirfen.
Die Ausgestaltung hat zumindest durch das Aufstellen von mit Erdreich befullten und
bepflanzten Behaltern oder Blumentrégen im Ausmaf® von mehr als 50 v. H. der
Dachflache zu erfolgen.

GB Gemischte Baugebiete sind bestimmt fur eine Mischung von Wohnungen und
Betrieben, die keine unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft verursachen.
Aus betrieblicher Sicht ist zu beachten, dass durch neu errichtete Wohnbauten
potenzielle Konflikte zunehmen koénnen. Dieses Problem stellt sich im
Betriebsbaugebiet und im Industriegebiet nicht. ,In gemischten Baugebieten durfen
keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die geeignet sind, durch Rauch, Ruf3,
Staub, schadliche oder Uble Dilnste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen,
Gerausche, Warme, Erschitterungen, oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder
unzumutbare Belastigungen fir die Nachbarschaft herbeizufiihren.

2.1.5. Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

Die genaue Situierung und Linienfuhrung der offentlichen Verkehrsmittel sind aus den
nachstehenden Grafiken ersichtlich.
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Abbildung 9: Offentlicher Verkehr © anachb.at
Obenstehende Grafik zeigt die Anfahrtstrecke aus der Inneren Stadt Wiens mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Die Fahr- und Gehzeit der

schnellsten Verbindung betragt zur Tageszeit ca 22 Minuten.
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Nachstehende Grafik zeigt die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft an
das kommunale Stra3ennetz. Die hdherrangigen Stralen sind Uber die Schweglerstralle und
in weiterer Folge der Hutteldorfer Stral3e bzw. der Felberstralle erreichbar.
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Abbildung 11: StralRennetz © bing.com
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Als Malnahmen der Parkraumbewirtschaftung sind Kurzparkzonen mit einer maximalen
Parkdauer eingerichtet. Ausnahmegenehmigung gem § 45 Abs 4 StVO 1960 (Parkpickerl)
werden unter bestimmten Voraussetzungen gewahrt. In einigen Bezirken Wiens sind
flachendeckende Kurzparkzonen eingerichtet. In diesen Zonen ist das Parken zu festgesetzten
Zeiten kostenpflichtig. Fir Geschaftsstralen gelten in ganz Wien besondere
Kurzparkregelungen. In den GeschéaftsstraRen im Gebiet der flachendeckenden
Kurzparkzonen darf mit Parkpickerl und eingelegter Parkscheibe 1,5 Stunden geparkt werden.
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Abbildung 12: Parkraumbewirtschaftung © wien.gv.at

Nachstehend eine planliche Darstellung der nachstgelegenen, offentlichen Parkgaragen/-
hauser in der Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

- e P — . i 1 :. | : =3 =4 Wiener
: | | r ] 3 Gunthersira 5B itrelshergergasse —* ;., * Stadthalle
s 2 E aberchorme
: - ;| 2 Er
/ [ -|- + 1 ieligasse !
| [ } i Tellgasse . n = d
= Oev s Al 3 " 2 qociel
i g Orser 3% W : o
= i = V - o
& % 3
E g % T g =
a = 2 s B
1 E = i~ m
;: @ ’IEr—thlud‘.Re 1_ i =y ?9—
Siloe & - ' e p 1 * o,
Hi l'hlq""""”"'ﬂ-‘r'-.ﬁ-:-. S’! m G ﬁ-: - o
s z E o < =
= Schusel 5 5 2 i
i selkagagse B o 2 X,
) é’ * Phrmprgﬂk Beingass %
e c T ;A
fe = & 2
lahnstral f .
mo o % b .
St meyrn 3 3 w
Meiselmarkl T ¥Gasse £ £ |
b il ::' = £ - =
E FREL OholS- - - A :r: TUGIGEISK - - Fa @
o Astinger=——— of )| - ok = ! :
Ei w U Plaz == 4 = 3 SchweglerstraBe 3 W
“ - | JohnstraBe - - g ] o
i S . A NeURGd e L w %
4 B ‘|' L E % i)
& = ; = T 2
& W % A Rt =2
Abbildung 13: Offentliche Parkgaragen/-hauser © Parken in Osterreich

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 26



Befund
1150 Wien, Schweglerstralle 27 — div. WE-Objekte

Nachstehende Grafik zeigt die gewerbliche, 6ffentliche und soziale Infrastruktur der naheren
Umgebung:

ol

=7 [t I Pray = 2 = i
& “Gaseq lﬂ p%\?gim E

Abbildung 14: Infrastruktur © wien.gv.at

2.2, ESG

2.2.1. Allgemeines

Das Pariser Klimaabkommen 2015 in Verbindung mit den von der UNO vorgegebenen
Klimazielen sind Grundlage fir die Bertcksichtigung von Umweltschutz, gesellschaftlichen
Aspekten und Unternehmensflhrung im globalen Wirtschaftssystem.

Diese Uberlegungen finden in den letzten Jahren verstarkt Eingang in wirtschaftliche
Entscheidungen und werden unter dem Begriff Environmental, Social, Governance (ESG)
zusammengefasst. ESG erganzt und erweitert somit die Corporate Social Responsibility
(CSR). Darunter versteht man die gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen auf
freiwilliger Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unternehmenstatigkeit und in die
Wechselbeziehungen mit den Interessensgruppen zu integrieren, um ethisches Bewusstsein
zu zeigen und die sozialen Bedingungen zu verbessern.®

ESG-Kriterien beeinflussen auch immer mehr groRe Bereiche der Finanz- und

Immobilienwirtschaft.

2.2.2. Transitorische & physische Risken
Untersucht man Klimarisken im Immobilienbereich, werden in Abhangigkeit der Hohe der

9 Vgl EVS Il der TEGoVA | 9. Auflage | Edlauer; Hubner; Muhr; Reinberg | S 206

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 27



Befund
1150 Wien, Schweglerstralte 27 — div. WE-Objekte

unterstellten Klimaerwarmung transitorische Klimarisken von physischen Klimarisken
unterschieden.

Business as Pledged Greener Paris
Usual Policies Scenario Agreement

41-48°Celsius| | 23-3.1°Celsius | | 2.1-2.3° Celsius | | 1.5-2° Celsius |

Physische Transitorische
Risiken Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken Risiken

Anteil fossiler = Halbierung des

Brennstoffe (berwiegt Anteils fossiler = Dekarbonisierung

1 m + Meeresanstieg Brennstoffe der Wirtschaft bis
Kaum politische = Anstieg des Anteils 2050

Eingriffe erneuerbarer = 100% erneuerbare
Massive weitere Energien Energie

Zunahme von 0,3-06m Rasche Energie-
Naturgefahren Meeresspiegelanstieg wende mit vielen
Unbewohnbare = Extremwetterlagen politischen Eingriffen
Gebiete nehmen weiter zu

Abbildung 15: Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

Im Zentrum der Immobilienbewertung steht aktuell daher die Frage der Nachhaltigkeit und der
Umwelt weit Gber die bisher bekannten Zertifikate wie zB LEED, DGNB, BREEAM usw
hinausgehend. Aber die Marktentwicklung wird sich zukunftig nicht nur auf Environmental
beschranken.

Bei der Wertermittlung besteht flir den Sachverstandigen die Herausforderung darin, fir jeden
konkreten Einzelfall ein Verstandnis daflir zu entwickeln, ob die Frage der Nachhaltigkeit eine
werterhdhende oder wertmindernde Auswirkung hat.

Die Vielfalt an Immobilien und die wachsende Flille an Nachhaltigkeitsthemen flihren dazu,
dass es keine allgemeine Checkliste geben kann, die alle Themen erschoépfend erfasst. Je
nach Immobilienart kann es jedoch sinnvoll sein, einen oder mehrere der nachstehenden
Punkte zu berlcksichtigen.

Bei einer Verkehrswertermittlung sind daher ua nachstehende Aspekte wertrelevant:'°

M Bodenbeschaffenheit und Kontaminationsrisiko (Altlasten- und Verdachtsflachen)

M Umweltrisken (HORA)

M Anbindung der Liegenschaft an offentliche Verkehrsmittel und den Individualverkehr

M Nachhaltigkeitszertifikat zB LEED, DGNB, BREEAM usw

M Bauweise eines Gebaudes (Baumaterialien, Gebaudeausstattung und Alter und
Qualitat der Installationen)

M Qualitat des Gebaudes als Arbeitsumfeld im Hinblick auf Belichtung, Belliftung und
Barrierefreiheit (Auswirkungen auf Effizienz und Gesundheit der Nutzer)

M Energiequelle (griiner Strom, Fernwarme usw)

[ Energieeffizienz & Energiemanagement (Energieintensitat in kWh / m? Nutzflache)

10 Vgl RICS 2013
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M Wassereffizienz und Abfallmanagement

M Verbrauch nicht erneuerbarer Ressourcen wahrend der Nutzung vermeiden

M CO2 Emissionen verringern bzw reduzieren (Cradle-to-Cradle Prinzip)

M Potenzial fir die Nutzung erneuerbarer Energiequellen (Machbarkeit und Kosten-
Nutzen Rechnung) lokalisieren

M Risken fiir die Umwelt durch Emissionen beurteilen

M Hohe und Marktiblichkeit der Bewirtschaftungskosten priifen

M Mdglichkeiten der Verbrauchsminderung von Energie, Wasser usw

Dabei ist allerdings festzustellen, dass Investitionen in die Verbesserung der Nachhaltigkeit
einer Immobilie jedoch nicht automatisch dazu flihren, dass es in derselben Hohe der
Investitionskosten zu einem Wertzuwachs der Immobilie kommt.

2.2.3. Wert & Preis

Ein Verkehrswertgutachten soll in seinem Ergebnis immer den Markt widerspiegeln. Der im
Gutachten ausgewiesene Wert soll bestmoglich dem Preis entsprechen, der — bei einer der
Immobilienart entsprechenden Vermarktung — erzielt werden kann. Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes sind moglichst alle Umstande, die von der Mehrheit der Marktteilnehmer
wertbeeinflussend eingepreist werden, zu berlcksichtigen. Es ist daher in einem Gutachten
abzubilden, was im Markt oder einem Teilmarkt tatsachlich passiert und nicht zu antizipieren,
dass zB ESG-konforme Gebdude automatische einen Mehrwert haben missen und vice
versa.'

Allgemein koénnen folgende Zusammenhange festgestellt werden, woraus sich konkrete
Handlungsempfehlungen fir den Gutachter ergeben.

» Energetisch Veranderungen der Eingangsparameter beziehen sich » Gutachterlnnen mussen bei verstarkt die
schlechte typischerweise auf: Veranderung dieser Parameter bei
Gebaude + Sinkende erzielbare Marktmieten Objekten mit hoher Energieintensitat

+ Steigende nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten hinterfragen.

« Steigende Risiken und damit steigende Liegenschaftszinssatze
+ Sinkende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

» Redundanzen Sachverstandige missen auf die Vermeidung von Redundanzen » Bereits bei der textlichen Erlauterung
achten. sollte klar werden, an welcher Stelle in
der Bewertung eine Veranderung
eingepreist wird.

» Marktbezug Ausgehend vom grundlegenden Bewertungszugang darf nur in » Eingepreist wird nur, was ausgehend
die Bewertung nur einflieRen, was am Markt auch beobachtbar ist. von Marktdaten belastbar ist.
Der Sachverstandige muss somit auf die Marktsensibilitat fir
transitorische Risiken eingehen. Ignorieren Marktteilnehmer bei
ihrer Preisfindung diese Aspekte darf auch keine
Bertcksichtigung in der Bewertung stattfinden.

Abbildung 16: ESG & Gutachten © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

11 Vgl EVS Il der TEGoVA | 9 Auflage | Edlauer; Hubner; Muhr; Reinberg | S 197

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 29



Befund
1150 Wien, Schweglerstralle 27 — div. WE-Objekte

2.2.4. Einpreisung wertrelevanter ESG-Kriterien

Konnten im Zuge der Erhebungen durch den beauftragten Sachverstandigen einzupreisende
ESG-Kriterien lokalisiert werden, stellt sich die Frage in welcher Form diese im Gutachten
methodisch zu bericksichtigen sind. Dabei ist sicherzustellen, dass diese
wertbeeinflussenden Umstande nur einmal bericksichtigt werden um Redundanzen zu
vermeiden.

Im Vergleichswertverfahnren gem § 4 LBG konnen wertrelevante ESG-Kriterien durch
entsprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden.

Im Ertragswertverfahren gem § 5 LBG bieten sich zB folgende Moglichkeiten an Risken zu
berlcksichtigen:

M Nachhaltige Miete

M Betriebskosten

M Leerstehungsaufwendungen, Vermarktungsdauer, Mietausfall
M Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

M Liegenschaftszinssatz

Im Sachwertverfahren gem § 6 LBG stehen folgende Mdglichkeiten zur Verfigung:

M Ruckgestauter Reparaturaufwand / fehlende Arbeiten
M Fiktives Gebaudealter

M Abschlag fiir besonders wertbeeinflussende Umstéande
M Mangelbeseitigungskosten

M Wahl der Alterswertminderung

2.2.5. ESG Datenerhebungen

2.2.5.1 HORA-Pass Abfrage

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Bitte beachten Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auferer Umstdnde oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Malle
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar.

Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf
abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von 6rtlichen Fachleuten oder auf kommunaler
oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiros zu
Rate zu ziehen.
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:D. b 3

Abbildung 17:

. r R L TR ”
Auszug HORA-Pass © hora.gv.at

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mitie!
Windspitzen Es O mittel
Blitzdichte 1 niedrig
Hagel hoch
Schneelast ] ST . niedrig
Hitzeepisoden --—- hoch
Abbildung 18: Auszug HORA-Pass Gefahrdungsstufen © hora.gv.at

2.2.5.2 Altlastenatlas

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 idgF) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerln fur
Umwelt Altlastenflachen bekanntzugeben. Wertminderungen durch Altlasten, wie zB
Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
sind nicht bekannt.

Dartberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen, oder
hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.
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Nachstehend die Abfrage des Altlastenatlas:
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Abbildung 19: Abfrage Altlastenatlas

Wertminderungen durch Altlasten, wie zB Bodenkontaminationen oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt.

2.2.5.3 Larminformation StralRenverkehr — 24 h

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Schweglerstrale. Die Schweglerstrale
ist im Bereich der Liegenschaft stark befahren. Ebenso befinden sich entlang der
Lerchenfelder Stral3e die Gleisanlagen des regionalen Strallenbahnnetzes. Die Liegenschaft

ist vom Stra3en- und Umgebungslarm beeintrachtigt.

. =75 dB
. 70 -75dBE
. 63 - 70 dB

[[] 60-65d8 . sl
D 55 - 60 dB ;
 Grenzwertlinie

/ Linienquellen Autcbahnen und
Schnellstraien

////’ Linienquellen Landessiraken
D Gebaude

s Larmschulzwande
« FKilometrierung
[] Ballungsraum

E] Ballungsraumgrenzen

Abbildung 20: Auszug StralBenlarmkataster © larminfo.at
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Abbildung 21:

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von HauptverkehrsstraRen in 4 m Hoéhe
Uber Boden. Erfasst sind StraRen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstralBen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StralRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022. Hinweis: AuRerhalb der
Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher StralRenkategorien nur Uberblendet.
In den Uberblendungsbereichen kann es zur Unterschatzung des tatsichlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.'?

2.2.5.4 Energieausweis

Der Energieausweis enthalt viele interessante Kennwerte eines Gebaudes, wie zum Beispiel
der zu erwartende Heizenergieverbrauch. Je nach Bundesland sind die Berechnungsmodelle
etwas unterschiedlich.

Der wichtigste Kennwert ist die Energiekennzahl fir das gesamte Gebaude (spezifischer
Heizwarmebedarf). Der Energieausweis muss von einer befugten und qualifizierten Person
ausgestellt werden (siehe Liste der Energieausweisaussteller).

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man bei allen neuen Gebauden einen
Energieausweis bereits beim behdrdlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender Sanierung,
bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis nétig. Seit 2009 ist ein Energieausweis
ebenfalls bei Verkauf, Verpachtung oder Vermietung von Hausern, Wohnungen, Blros oder
Betriebsobjekten vorzulegen. Die Gultigkeitsdauer des Energieausweises betragt zehn Jahre.
Verantwortlich fir das Vorliegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer des Objekts.
Aber auch in Inseraten muss seit Dezember 2012 der Heizwarmebedarf und der
Energieeffizienzfaktor angegeben werden.

Wenn trotz Verpflichtung kein Energieausweis (oder ein zu alter bzw. unvollstandiger
Energieausweis) vorgelegt wird, dann wird davon ausgegangen, dass die

12 Homepage des BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie
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Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes dem Alter und der Art des Gebaudes entspricht. Seit
Dezember 2012 kann der Kaufer oder Mieter jedoch den Energieausweis einklagen oder
selbst einen Ausweis erstellen lassen und die Kosten dem Verkdufer oder Vermieter
rickfordern (innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss). Ein Energieausweis Uber die
Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen
Parlamentes wurde nicht vorgelegt und wird daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts-
und Erfahrungswerten ausgegangen. Es wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstandliche Gebaude der Norm und der Bauordnung zum
Erbauungszeitpunkt entspricht und, dass ein prasumtiver Kaufer auf die Vorlage des
Energieausweises verzichtet. Mogliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten
(unterdurchschnittlichen) Energiekennziffer werden bei der Wertermittlung nicht berticksichtigt
und missten bei Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht
werden.

2.2.5.5 Senderkataster

Im Senderkataster Austria finden Sie die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen in
Ihrer Umgebung. Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr,
Innovation und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium flr Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen
und Burgern einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und
fachliche Informationen darlber zu bieten. Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse
von Osterreichweiten Immissionsmessungen in der Karte angegeben und Auskunft Uber die
technischen und rechtlichen Hintergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.
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Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmalig aktualisiert. Die
Informationen werden auf Basis der zur Verfigung gestellten Daten erstellt. Aufgrund des
umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfassung
nicht 100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fur die Richtigkeit der
Abfrageergebnisse Gibernommen werden. Darliber hinaus kann aus rechtlichen Griinden keine
Offenlegung der Standortadressen erfolgen.™
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Abbildung 22: Auszug Senderkataster © senderkataster.at

2.2.5.6 Radonkarte™

Auf Basis von 6sterreichweiten Radonmessungen in Wohnungen wurden Radonschutzgebiete
und Radonvorsorgegebiete festgelegt. Dies ermdglicht einen effizienten und nachhaltigeren
Gesundheitsschutz vor Radon.

Die Radonkonzentration in Innenrdumen hangt vor allem vom Gebdudezustand und von der
Beschaffenheit des Untergrundes ab. In einigen Gebieten Osterreichs muss aufgrund der
Beschaffenheit des Untergrundes mit erhéhter Wahrscheinlichkeit mit hohen
Radonkonzentrationen in Gebauden gerechnet werden. Im Sinne des Gesundheitsschutzes
ist es daher sinnvoll, solche Gebiete zu identifizieren und dort entsprechende MalRnahmen zu
treffen.

Um dem Gesundheitsschutz entsprechend Rechnung zu tragen, wurde eine gro3angelegte,
dsterreichweite Messkampagne zu Radon in Innenrdgumen (ONRAP 2) durchgefiihrt. Neben
der Messung der Radonkonzentration wurden bautechnische Angaben zum Gebaude Uber
einen Fragebogen erhoben. Anders als beim Vorlauferprojekt ONRAP erfolgten die
Messungen in dieser Kampagne geografisch basiert durch systematische Auswahl. Im
Rahmen dieser neuen Messkampagne wurden circa 50.000 Messungen in ganz Osterreich
durchgefuhrt. Auf Basis der dadurch erhobenen Messergebnisse und Daten wurden mit
wissenschaftlichen Methoden Radonschutzgebiete und Radonvorsorgegebiete ermittelt.

13 BM fiir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus

14 BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
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| | Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgehiet
L Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
.'"j Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebiet
Wien(Stadt) Wien kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
Verpflichtend:
Radonmessung in bestimmten Arbeitsbereichen (Details siehe LINK)
Empfohlen:
Uberprisfung auf ausreichenden Radonschutz bei der Planung von Neubauten und bei Generalsanierungen (Details siche LINK)
Radonmessung 1in allen bestehenden Gebiuden, in Neubauten und nach Generalsanierungen (Details siche LINK)
wien
Abbildung 23: Auszug Radonschutzkarte © geogis.ages.at

2.2.6. Conclusio

Inwieweit sich ein Gutachten auf das Thema der Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit
bezieht ist davon abhangig, ob diese Themen einen direkten und messbaren Einfluss auf die
Wertermittlung haben.

Die EU-Taxonomie spielt eine Schlisselrolle bei der Neuausrichtung der Kapitalstréme hin zu
nachhaltigen Investitionen. Sie stellt daher einen wichtigen Schritt zur Verwirklichung des
ubergeordneten Ziels einer klimaneutralen EU bis 2050 dar. Den Bewertungsmafstab stellen
die nachstehenden sechs Umweltziele dar: Klimaschutz, Klimawandelanpassung, Nachhaltige
Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen, Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung und Schutz
und Wiederherstellung der Biodiversitat und der Okosysteme. Im Sinne dieser Regelung ist
eine Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig einzustufen, wenn sie einen substanziellen Beitrag zur
Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele leistet, nicht zu einer bestimmten erheblichen
Beeintrachtigung eines oder mehrerer Umweltziele fuhrt, unter Einhaltung des
Mindestschutzes (also soziale Mindestkriterien) ausgelbt wird und technischen
Bewertungskriterien, die die Europaische Kommission festgelegt hat, entspricht.

Bewertungsgegenstandlich ist ein Mehrfamilienwohnhaus in Wien Rudolfsheim-Flnfhaus. Die
Marktbeobachtung des beauftragten Sachverstandigen hat ergeben, dass wertbestimmende
ESG-relevante Parameter aus dem Markt noch nicht hinreichend ableitbar und somit nicht
evidenzbasiert sind. Ein wertrelevanter Einfluss von ESG-Eigenschaften der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kann aktuell noch nicht festgestellt werden.
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Im Zug der Befundaufnahme kénnten keine Tatsachen festgestellt werden, die der EU-
Taxonomie widersprechen. Sollten solche Befundtatsachen nach der Befundaufnahme
bekannt oder festgestellt werden, kann es zu einer teils mafRgeblichen Anderung des im
Gutachten ausgewiesenen Wertes kommen.

2.3. Beschreibung der Baulichkeiten

2.3.1. Gebaude

Das Gebaude ist rechteckig konfiguriert, 6-geschossig (EG, 1.-4. OG, 1. DG,
2.DG/Terrassengeschoss) voll unterkellert und in massiver Bauweise errichtet worden. Die
strallenseitige Fassadenflache ist verputzt und durch Fassadenelemente vierziert und
gegliedert. Die Spenglerarbeiten im Bereich des Daches und die Regenwasserablaufrohre
bestehen aus verzinktem Eisenblech.

Die Hauseingangstire ist aus Metall, grau, einfligelig und mit einem Isolierglaseinsatz
verglast. Der Boden im Hauseingangsbereich sowie die Stufen bestehen aus
Kunststeinplatten, ein zweiseitiger Handlauf aus Metall ist vorhanden. Eine
Gegensprechanlage, eine Postkastenanlage sowie ein Personenaufzug sind vorhanden.
Wande, Decken und Untersichten des Stiegenhauses sind verputzt und gemalt, der
Eingangsbereich ist mit einer Wandverkleidung verziert.

In dem Gebaude sind 14 Apartments untergebracht, wobei jene im Dachgeschoss 2-
geschossig ausgefihrt wurden. Die Apartments sind hochwertig ausgestattet und werden
mittels Luft-Warme-Pumpen beheizt. Die Bau- und Ausstattungsbeschreibung ist dem
Beilagenkonvolut angeschlossen.

2.3.2. Planmaterial

Nachstehende Plankopien wurden im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt der
gegenstandlichen Liegenschaft bei der MA 37-Baupolizei angefertigt.
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Abbildung 24: Grundriss —Keller

Abbildung 25: Grundriss — EG
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Abbildung 27: Grundriss — 2.Stock
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Abbildung 28: Grundriss — 3.Stock
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Abbildung 29: Grundriss — 4.Stock
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Abbildung 30: Grundriss — 1.DG
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Abbildung 31: Grundriss — 2. DG/Terrassengeschoss

Abbildung 32: Schnitt — A-A
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Abbildung 33: StralRenansicht

2.4. Zubehor

Samtliches Zubehodr wie Einrichtungsgegenstande, sonstige Fahrnisse, Ziergegenstande
Bepflanzung und dgl. in und aulRerhalb der Sache sind nicht Gegenstand dieser Bewertung.

2.5, AuBenanlagen

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt tiber die Schweglerstralle. Die unbebauten Flachen
im Innenhof sind kleinflachig begriint und bewachsen. Die Einfriedung der Liegenschaft
gegenuber der Nachbarliegenschaft ist eine ca 2 m hohe, verputzte Mauer.

2.6. Mietvertragliche Situation & Nutzung

Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, keine Mietverhaltnisse, Wohnrechte oder
sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an der zu bewertenden Sache gegeben sind.

2.7. Ver- und Entsorgungsleitungen

Folgende kommunale Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden: Wasser, Strom, Kanal,
Gas.
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Bilddokumentation vom 12.02.2026 II I

3. BILDDOKUMENTATION VOM 12.02.2026

Foto 1: Gebaude | AulRenansicht Foto 2: Gebaude | AufRenansicht

Foto 5: Gebaude | AuRenansicht Foto 6: Gebéude | AuRenansicht
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Foto 11: Gebaude | Aufzug & Treppenhaus Foto 12: Gebaude | Aufzug
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Foto 13: Gebaude | Millraum

Foto 17: Wohnung | Wirtschaftsbereich Foto 18: Wohnung | Schiafzimmer
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Foto 19: Wohnung | Wohnzimmer

Foto 22: Wohnung | Bad

Foto 23: Wohnung | Zimmer Foto 24: Wohnung | Liftungsanlage
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Foto 25: DG Wohnung | Ausgang Dachterrasse Foto 26: DG Wohnung | Aufgang 2.DG

Foto 29: DG Wohnung | Dachterrasse Foto 30: DG Wohnung | Ausgang Dachterrasse
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4. GUTACHTEN

4.1. Anwendungsbereich - ONORM B 1802-1'°

Die ONORM ist anwendbar fir die Ermittlung des Wertes von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieRlich deren Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von Superadifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten.

Es werden in der vorliegenden ONORM die folgenden Begriffe festgelegt: Verkehrswert oder
Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG,
Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG,
gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und Bauwert.

Die Empfehlungen dieser ONORM kdénnen in Bezug auf die Ermittlung steuerlicher
Wertmalistdbe nur insoweit gelten, als dem nicht abgaben- und unternehmensrechtliche
Gesetzesbestimmungen, Verordnungen, Rechtsprechungen, Richtlinien, Erlasse oder aus
steuerlichem Schrifttum ableitbare Verfahrensweisen entgegenstehen.

Es wird der grundsatzliche Aufbau einer Liegenschaftsbewertung festgelegt. Diese ONORM
schliel3t grobe Einschatzungen des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvollstandiger
Befundaufnahme, reduzierter Gutachtensmethodik sowie Begriindung (wie zB Kurzgutachten,
Gutachterliche  Stellungnahme,  Verkehrswertplausibilisierung, =~ Wertermittlung  zur
Geblhrenbemessung) aus.

4.2. Verkehrswert - Marktwert

4.21. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

Die Bewertungsgrundsatze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

§ 2 Abs 1 LBG Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

§ 2 Abs 2 LBG Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdul3erung der Sache (iblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauRRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.'® Der ermittelte Wert
bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse. Ziel des Gutachtens
ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache.

15 ONORM B1802-1
16 § 2 Abs 2 LBG
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Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftliche Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berilicksichtigen. Aullergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben
jedoch aufer Betracht."”

4.2.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-1"8

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht berticksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die héchste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mdglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,hochsten und besten Nutzung“ getroffen, fuhrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.2.3. Voraussetzungen des Verkehrswertes

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum
und ein entsprechendes Mal} der Publizitat. Fir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat
ist es erforderlich, samtliche MarketingmaRnahmen zu ergreifen. Die Kosten fiur diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berucksichtigt.

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr flr
Angebot und Nachfrage mafigebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation,
der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

17 § 2 Abs 3 LBG
18 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.3. Standortbewertung

Nachstehend erfolgt eine Einschatzung der Lagekriterien, der Verkehrsverhaltnisse und der
gewerblichen / sozialen Infrastruktur im ndheren Umfeld des Bewertungsgegenstandes.
Grundlage fur diese wertende Einschatzung durch den beauftragten Sachverstandigen sind
die durchgefiihrte Befundaufnahme und die weiteren Erhebungen im Zuge der Erstellung des
Befundteiles des Gutachtens.

Lagekriterien, Verkehrsverhiltnisse & Infrastruktur
2£ 2| 5 |28 § |z
g | 8 T EE| § | °%
Biirolage Ill
Wohnlage IlI
Gewerbelage IlI
Individualverkehr Ill
Offentlicher Verkehr Ill
Parkmoglichkeit auf 6ffentlichem Grund III
Gewerbliche Infrastruktur III
Soziale Infrastruktur III
Offentliche Infrastruktur III
N&ahe zum Stadt- oder Ortszentrum III
Immissionsbelastung Ill
Standortimage I|I
Abbildung 34: Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

44. Bau- und Erhaltungszustand

44.1. Allgemeines

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschliellich durch &aufieren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen wurden
vom fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefihrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Ausklnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.
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Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige Art von
Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese explizit
eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht durchgefiihrt.

4.4.2. Bewertung Bau- und Erhaltungszustand

Das gegenstandliche Gebaude befindet sich gesamt gesehen soweit ersichtlich weitgehend in
einem sehr guten, weitgehend dem Alter entsprechenden Bau- und Erhaltungszustand.
Informationen Uber durchgeflhrte Instandsetzungsarbeiten liegen dem beauftragten
Sachverstandigen nicht vor. Diese Aussage wird auf Basis von Erfahrungswerten gemacht.
Baumangel oder Bauschaden sind nicht bekannt. Rickgestauter Reparaturaufwand ist prima
facie nicht gegeben.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude wurde durch du3eren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellt.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile der Liegenschaft
2 5 = £ o
§ > s | B2 | 8 | £8 | 2%
2 £ o 2 < = g2
3 @ £ E 3} "5 x £
2 n » ) <
Fassadenflachen III
Dachdeckung III
Spenglerarbeiten III
Stiegenhaus Ill
Eingangsbereich III
Gemeinschaftsraume Ill
AuBenanlagen III
Sonstiges III
Abbildung 35: Bau- und Erhaltungszustand allgemeine Teile

Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.

M Sehr gut
Es ist kein Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.

[ Gut

Es besteht kaum Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand. Kleinere
Reparaturen sind notig.
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M Mittel
Von Reparaturriickstau ist auszugehen. Es besteht kurz- mittelfristig (Zeithorizont ca 5 Jahre)
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

M Schlecht

Von Reparaturriickstau ist Uberwiegend auszugehen. Wesentliche Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist erheblicher Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.
Eine durchgreifende Sanierung/Modernisierung wird fur die Ertragssicherheit empfohlen.

M Sehr schlecht

Von Reparaturriickstau ist umfassend auszugehen. Alle wesentlichen Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist durchgreifend Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
nétig. Eine Sanierung/Modernisierung zur Sicherung der Ertragssituation ist nétig. Die
Baulichkeiten sind annahernd abbruchreif.

4.5, Wahl der Wertermittlungsmethodik

4.5.1. Wahl der Wertermittlungsmethodik gem § 3 LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Abs 1 LBG Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
Jjeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG Wenn es zur vollstdndigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstédnde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

4.5.2.  Wahl der Wertermittlungsmethodik — ONORM B 1802-1

Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert,
Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und
Bauwert) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen,
einschlieBlich der Bestandteile wie Gebaude, AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von
Superadifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu
ermitteln: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (gem ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gem ONORM B 1802-
3),sonstige dem Stand der Technik entsprechende Wertermittlungsverfahren (zB Investment
Method) oder aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (flr steuerliche
Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu begrinden.
Er hat dabei den Stand der Technik und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
begriindet abzuleiten.
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Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu
wuardigen. Beim Vergleichswertverfahren und beim Ertragswertverfahren sind die
stichtagsbezogenen Marktverhaltnisse bereits bei der Wahl der bewertungsrelevanten
Faktoren zu beriicksichtigen. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist allenfalls eine
Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes vorzunehmen. Die
Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise besser begrindet
werden kann. Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen
Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung entspricht nicht dem Stand der Technik.

4.5.3. Wertermittlungsmethodik

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes wird im Vergleichswertverfahren gem § 4
LBG ermittelt, zumal bereits WE-Objekte im Objekt verkauft wurden und eine Parifizierung
durchgefuhrt wurde.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Ankaufsfinanzierungen der
erhobenen  entgeltlichen  Vergleichstransaktionen zu  einem  brancheniblichen
Verschuldungskoeffizienten  (Verhadltnis Eigen- zu Fremdkapital) erfolgten. Ein
branchenunubliches und naturgemall wertbeeinflussendes Verhaltnis aus Eigen- zu
Fremdkapital konnte bei den Vergleichstransaktionen nicht festgestellt werden und findet
daher bei der Bewertung keine Berucksichtigung.

Eine Begehung der Vergleichswertermittlung zu Grunde liegenden WE-Objekte war nicht
mdglich. Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass sich diese insbesondere im
Bau- und Erhaltungszustand in einem gleichwertigen, sanierten bzw neuwertigen Bau- und
Erhaltungszustand befinden.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhéltnisse am
Realitatenmarkt.

4.6. Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG

46.1. §303ABGB

§ 303 ABGB Schétzbare Sachen sind diejenigen, deren Wert durch Vergleichung mit andern
zum Verkehre bestimmt werden kann; darunter gehéren auch Dienstleistungen, Hand- und
Kopfarbeiten. Sachen hingegen, deren Werth durch keine Vergleichung mit andern im
Verkehre befindlichen Sachen bestimmt werden kann, heil3en unschétzbare.

Die bei der Wertvermittlung schatzbarer Sachen des § 303 ABGB vorzunehmende

Vergleichung bedeutet nicht, dass die zu bewertende Sache nur zu solchen Stiicken in
Beziehung gesetzt werden dirfe, bei denen alle oder doch die wesentlichen
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preisbestimmenden Faktoren sowohl richtungsmaRig (mindernd oder erhéhend) als auch
gewichtmaRig gleich waren.

Die gebotene Vergleichung fordert eine moglichst vollstdndige Erfassung aller konkret
wirksamen preisbildenden Umstande der zu bewertenden Sache und die Bestimmung ihrer
Einflisse auf den in Wahrungseinheiten (§ 304 ABGB) auszudriickenden Wert.

46.2. Gesetzliche Normen - LBG

§ 4 Abs 1 LBG Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde
weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geédnderte Marktverhéltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert
durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

§ 4 Abs 2 LBG Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

§ 4 Abs 3 LBG Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umsténde
wertmallig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Abs 1 LBG Beim Vergleichswertverfahren sind Ulberdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben,
die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs 1), Auf-
oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

4.6.3. ONORM-B 1802-1

Der Vergleichswert der Liegenschaft ist durch den Vergleich mit im redlichen Geschéaftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw mit den Mieten vergleichbarer Liegenschaften zu
ermitteln.

Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes
unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der
Vergleichbarkeit sind die Einflussgréf3en der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Abweichende Eigenschaften sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu
bertcksichtigen. Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. Ihre

19 ONORM B1802-1 Pkt 6.3.
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Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem Markt
sind begrundet zu berutcksichtigen.

Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf
geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurickgegriffen werden, sofern die
ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen. Soweit zum
Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf
geeignete Liegenschaften zurickgegriffen werden, sofern diese zum Bewertungsstichtag
einen Vergleich zulassen. Vergleichspreise bzw Vergleichsmieten, von denen anzunehmen ist,
dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile
beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise bzw Mieten
entsprechend berichtigt werden.

Das graphische Ablaufschema ist dem Beilagenkonvolut angeschlossen.

4.7. Verfahrensablauf

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen?:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem
Grundsticksmarkt flr vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Kriterien der hinreichenden Ubereinstimmung sind neben der Stichtagsbezogenheit auch der
Grundstuckszustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind
sohin Art und Mal} der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der
beitrags- oder abgabenrechtliche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsachliche
Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes, sowie die Lage, die durch Verkehrsanbindung,
Nachbarschaft, Wohn- und Geschéaftslage und die Umwelteinflisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, dirfen
die herangezogenen Vergleichswerte nicht durch ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Vergleichspreise missen daher auf eine solche
Beeinflussung untersucht werden.

Wird festgestellt, dass die Héhe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist dieser Kaufpreis als Vergleichswert auszuscheiden,
es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf den Kaufpreis sind ,sicher” zu erfassen.
Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder

20 Kleiber-Simon-Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auflage 1998, Seite 685 ff.
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personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich also nur
dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmafig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitdt und weist mehr oder weniger grolle
Unterschiede in seinen Zustandsmerkmalen gegenuber den in Betracht kommenden
Vergleichsgrundstlicken auf. Neben diesen qualitativen Unterschieden ist zu bericksichtigen,
dass die fur die fur die Vergleichsgrundstlicke auf dem Markt ausgehandelten Preise zu einer
Zeit vereinbart wurden, die gegenuber dem Wertermittlungsstichtag von einem
unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von
Veranderungen in allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen
unterworfen und nur selten, allenfalls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander
abgestimmt, so werden diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander
abweichen, ohne dass diese Streuung auf bestimmte Einfliisse zurlickgefihrt werden kann.
Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb des Streuungsbereiches kann der
Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise ist als der am
wahrscheinlichsten zu erzielendem Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als
Vergleichswert anzusehen.

Stufe 5 Der so ermittelte Vergleichswert kann, muss aber nicht identisch mit dem
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes sein. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach
denen die Lage auf dem Grundsticksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das
Wertermittlungsverfahren genommen hat, ist der Verkehrswert in der Folge durch Zu- und
Abschlage aus dem ermittelten Vergleichswert abzuleiten.

Vergleichswerte sind die beste Basis zur Verkehrswertermittlung, sofern sie aussagefahig
vorliegen. Das grundlegende Problem ist jedoch die Begutachtung der Vergleichbarkeit. Bei
der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim
Ertragswert auch eine Trennung des Bodens vom Gebaude vorgenommen werden. Dies
erleichtert dann die ohnehin schwierige Vergleichbarkeit. Dartiber hinaus ist die Marktsituation
zu beachten, so dass es insgesamt zwei Vergleichsebenen gibt:

Il Vergleichbarkeit des Bodens
Il Vergleichbarkeit der Marktsituation

Il Vergleichbarkeit des Bodens

Fir die Vergleichbarkeit des Bodens mussen nachstehende Eigenschaften hinreichend
ubereinstimmend sein: Ortslage, Grundstlckslage, Art der baulichen Nutzung, Maf} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksgréfe,
ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.
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Il Vergleichbarkeit der Marktsituation

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim
Preis des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt,
muss ermittelt werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens
Uberhaupt miteinander vergleichbar sind. Darlber hinaus ist festzustellen, ob die
seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden
koénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

4.8. Vergleichswerterhebung Regelgeschoss

4.8.1. Grundbuchsabfragen

Die nachstehende Tabelle zeigt Vergleichstransaktionen der letzten Jahre Gber WE-Objekte
(Regelgeschole) vergleichbarer Liegenschaften. Zum Vergleich werden diejenigen Werte
herangezogen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.?!
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1 4185/2025 1150 Hutteldorfer StraRe 96 Top 04 45 € 260000 € 5731
2 5611/2024 1150 Sperrgasse 21 Top 13 49 € 270000 € 5510
3 456/2025 1150 Sperrgasse 21 Top 27 72 € 350000 € 4839
4 3190/2025 1150 Nobilegasse 58 Top 13 48 € 275000 € 5675
5 1776/2024 1150 Rauchfangkehrergasse 30 Top 12 38 € 239000 € 6316
6 2391/2025 1150 Rauchfangkehrergasse 30 Top 10 51 € 323000 € 6332
7 477/2024 1150 Hutteldorfer StraRe 101 Top 11 46 € 277500 € 6099
8 4756/2025 1150 Grimmgasse 41 Top 27 43 € 235000 € 5463
9 5166/2025 1150 Grimmgasse 41 Top 29 41 € 225000 € 5443
434 € 2454 500
Abbildung 36: Vergleichstransaktionen

Die erhobenen Vergleichspreise ergeben eine Bandbreite zwischen € 4.839,00 -
€ 6.332,00 / m? gewichteter Nutzflache.

Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
berticksichtigen. Die Analyse der Vergleichstransaktionen zeigt, dass nachfolgende
Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen sind.

Il Mikrolage
Mit diesem Korrekturfaktor wird die unterschiedliche Mikrolage der Vergleichsobjekte in
Relation zum Bewertungsobjekt dargestellt.

21 § 4 Abs 2 LBG
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M Stockwerkslage

Mit  diesem  Korrekturfaktor wird die unterschiedliche  Stockwerkslage der
Vergleichstransaktionen im Vergleich zum Bewertungsobjekt beriicksichtigt. Methodisch wird
hierbei auf Vergleichsobjekte im 1. OG abgestellt. Die Stockwerkslage wird bei den
Korrekturfaktoren fur die einzelnen Wohnungen berlcksichtigt.

Zu- und Abschliage
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7 € 277500
€ - e - | e - [€ 17925 | € - € -|€ 17925
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0% 0% 0% -7,50%
9 € 225000
€ - e G - [€ 17925 | € - € -|€ 17925
Abbildung 37: Zu- und Abschlage

Andere Korrekturfaktoren waren nicht zu bertcksichtigen. Die korrigierten Vergleichswerte
stellen sich daher wie folgt dar:
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1 45 € 260000 € 5731 € - € 260000 € 5731
2 49 € 270000 € 5510 -€ 13500 € 256500 € 5235
3 72 € 350000 € 4839 € 26250 € 323750 € 4476
4 48 € 275000 € 5675 € 13750 € 261250 € 5391
5 38 € 239000 € 6316 € 29875 € 209125 € 5527
6 51 € 323000 € 6332 € 32300 € 290700 € 5699
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7 46 € 277500 € 6099 € 17925 € 259575 € 5705
8 43 € 235000 € 5463 € 24225 € 210775 € 4900
9 Y| € 225000 € 5443 € 17925 € 207075 € 5009
434 € 2454500 € 175750 € 2278750 € 5297
Abbildung 38: Vergleichstransaktionen —korrigiert

Die korrigierten Vergleichswerte ergeben einen arithmetischen Mittelwert von
€ 5.297,00 / m? gewichteter Nutzflache.

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 25 % vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend fur die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem homogenen Band von + 25 % und -
25 % des errechneten arithmetischen Mittelwertes liegen.
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2 49 € 270000 € 5510 -€ 13500 € 256500 € 5235 49 € 256 500 € 5235
3 72 € 350000 € 4839 -€ 26250 € 323750 € 4 476 72 € 323750 € 4 476
4 48 € 275000 € 5675 € 13750 € 261250 € 5391 48 € 261250 € 5391
5 38 € 239000 € 6316 -€ 29875 € 209125 € 5527 38 € 209 125 € 5527
6 51 € 323000 € 6332 € 32300 € 290700 € 5699 51 € 290700 € 5699
7 46 € 277500 € 6099 -€ 17925 € 259575 € 5705 46 € 259 575 € 5705
8 43 € 235000 € 5463 -€ 24225 € 210775 € 4900 43 € 210775 € 4900
9 41 € 225000 € 5443 -€ 17925 € 207075 € 5009 41 € 207 075 € 5009
434 € 2454500 € 175750 € 2278750 € 5297 434 € 2278750 € 5297
o Vergleichswert
25% gerundet € Dl
Abbildung 39: Selektionsverfahren

Die entgeltlichen, korrigierten und nicht selektionierten Transaktionen ergeben einen
arithmetischen Durchschnittswert von rd € 5.300,00 / m? gewichteter Nutzflache.
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4.8.2. Statistische Kennzahlen

Mit Hilfe von statistischen Kennzahlen, den Lageparametern und den Streuungsparametern
kénnen \Vergleichswerte beschreiben und hinsichtlich ihres Informationsgehaltes
ausgewertete werden. Man spricht hierbei von Verdichtung des Datenmaterials und nennt die
statistischen Kennzahlen aus diesem Grund auch Verdichtungsparameter.

Als Lageparameter bezeichnet man Kennzahlen, die die innere Verteilung der erhobenen
Vergleichsdaten hinsichtlich ihrer Haufungs- bzw Verdichtungspunkte beschreiben. Die
wichtigsten Lageparameter sind der Mittelwert als durchschnittlicher Stichprobenwert, der
Median als Wert der die Stichprobe in zwei gleich groRe Halften teilt, der Modus als der am
haufigsten auftretende Stichprobenwert und die Quantile, die eine Stichprobe in Teilbereiche
mit einer GroRRe von x% und (1-x)% in beliebig wahlbaren Abstufungen zerlegt.

Der arithmetische Mittelwert ergibt sich aus der Summe der Kaufpreise, dividiert durch die
Anzahl aller Kaufpreise in der Stichprobe. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
Stichprobenwerte gleichgewichtig, unabhangig voneinander und zufallig verteilt sind. Aus
diesem Grund ist der Aussagewert des arithmetischen Mittelwertes bei nicht systematisch
verteilten Stichproben stark eingeschrankt. Sollen verlassliche Aussagen auf Basis des
arithmetischen  Mittelwertes getroffen werden, ist zunachst eine Prifung der
Stichprobenverteilung oder eine Korrektur der Vergleichswerte nach wertbestimmenden
Eigenschaften erforderlich.

Der Median wird haufig als Zentralwert der erhobenen Vergleichsdaten bezeichnet. Er bildet
denjenigen Wert der erhobenen Vergleichswerte ab, bei dem 50% aller erhobenen Werte
oberhalb und 50% der erhobenen Werte unterhalb liegen und trennt somit die Vergleichswerte
in zwei gleich groRe Halften. Im Median ist ein sehr robuster Lageparameter gefunden, da er
gegenlber externen Ausreildern relativ unempfindlich reagiert. Dies ist insbesondere dann von
Vorteil, wenn mit empirischen Daten gearbeitet wird.

Quantile sind statistische Trennungspunkte einer nach Rang und Grofe der Einzelwerte
sortierten Datenverteilung. Wird die Gesamtverteilung in n gleich grof3e Teile geteilt, so
existieren n— 1 Quantile (Schnittstellen) in der Stichprobe. Wahrend der Median ein spezielles
Quantil ist, namlich das 50% - Quantil, kdnnen auch beliebig andere Quantile festgelegt
werden, zB bei n = 4 die 25%, 50% und 75% Quantile. Diese werden aufgrund der Verteilung
auch Quartile genannt. So teilt etwa das 25%-Quantil die Stichprobe an derjenigen Stelle an
der 25% der Stichprobe unterhalb und 75% der Stichprobe oberhalb liegen. Die Differenz
zwischen diesen beiden Werten nennt man Interquartilabstand, welche die mittleren 50% der
erhobenen Vergleichswerte umfasst und unabhangig von der Art der Verteilung zur
Ausreillererkennung verwendet werden kann.

Aus den erhobenen Vergleichswerten ergeben sich nachstehende statistische Lageparameter:

Statistische Kennzahlen

arithmetischer Mittelwert € 5297
arithmetisch selektierter Mittelwert € 5297
Median € 5459
25% Quantil € 5274
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75% Quantil € 5 656

Interquantilabstand € 382
Abbildung 40: Statistische Auswertung der Vergleichspreise
4.9, Vergleichswerterhebung Dachgeschoss

4.9.1. Grundbuchsabfragen

Die nachstehende Tabelle zeigt Vergleichstransaktionen der letzten Jahre Gber WE-Objekte
(Dachgescholde) vergleichbarer Liegenschaften. Zum Vergleich werden diejenigen Werte
herangezogen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.?? Es wird dabei prinzipiell auf die gewichtete
Wohnnutzflache abgestellt, wobei die diversen Freiflachen mit unterschiedlichen
Prozentsatzen (Balkon 25 %, Terrasse 25 % und Garten 10 %) gewichtet werden.
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1 2433/2023 1150 Tautenhayngasse 22 Top 18 116,38 € 783000 € 6728
2 3194/2025 1150 Nobilegasse 58 Top 19 73,44 € 545000 € 7421
3 2620/2025 1150 Nobilegasse 58 Top 16 96,31 € 670000 € 6957
4 3686/2025 1150 Holochergasse 9 Top 12 161,85 € 1250000 € 7723
5 3159/2023 1150 Oesterleingasse 8 Top 23 102,41 € 725000 € 7079
6 2898/2024 1150 Gasgasse 13 Top 15 88,25 € 660000 € 7479
7 105/2024 1150 Hutteldorfer StralRe 101 Top 15 97,71 € 699000 € 7154
8 3013/2024 1150 Staglgasse 4 Top 12 63,91 € 472000 € 7386
800,25 € 5804000
Abbildung 41: Vergleichstransaktionen

Die erhobenen Vergleichspreise ergeben eine Bandbreite zwischen € 6.728,00 -
€ 7.723,00 / m? gewichteter Nutzflache.

Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
bertcksichtigen. Die Analyse der Vergleichstransaktionen zeigt, dass keine
Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen sind.

Die nicht korrigierten Vergleichswerte stellen sich daher wie folgt dar:

2 § 4 Abs 2 LBG
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1 116,38 € 783000 € 6728 € - € 783000 € 6728
2 73,44 € 545000 € 7421 € - € 545000 € 7421
3 96,31 € 670000 € 60957 € - € 670000 € 6957
4 161,85 € 1250000 € 7723 € - € 1250 000 € 7723
5 102,41 € 725000 € 7079 € - € 725000 € 7079
6 88,25 € 660000 € 7479 € - € 660 000 € 7479
7 97,71 € 699000 € 7154 € - € 699 000 € 7154
8 63,91 € 472000 € 7386 € - € 472000 € 7386
800,25 € 5804000 € - € 5804 000 € 7241

Abbildung 42: Vergleichstransaktionen —korrigiert
Die korrigierten Vergleichswerte ergeben einen arithmetischen Mittelwert von

€ 7.241,00 / m? gewichteter Nutzflache.

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 25 %
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend fir die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.

vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem homogenen Band von + 25 % und -

25 % des errechneten arithmetischen Mittelwertes liegen.
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259 Vergleichswert €

gerundet 2y

Abbildung 43: Selektionsverfahren

Die entgeltlichen, korrigierten und nicht selektionierten Transaktionen ergeben einen
arithmetischen Durchschnittswert von rd € 7.200,00 / m? gewichteter Nutzflache.

4.9.2. Statistische Kennzahlen

Mit Hilfe von statistischen Kennzahlen, den Lageparametern und den Streuungsparametern
konnen \Vergleichswerte beschreiben und hinsichtlich ihres Informationsgehaltes
ausgewertete werden. Man spricht hierbei von Verdichtung des Datenmaterials und nennt die
statistischen Kennzahlen aus diesem Grund auch Verdichtungsparameter.

Als Lageparameter bezeichnet man Kennzahlen, die die innere Verteilung der erhobenen
Vergleichsdaten hinsichtlich ihrer Haufungs- bzw Verdichtungspunkte beschreiben. Die
wichtigsten Lageparameter sind der Mittelwert als durchschnittlicher Stichprobenwert, der
Median als Wert der die Stichprobe in zwei gleich groRe Halften teilt, der Modus als der am
haufigsten auftretende Stichprobenwert und die Quantile, die eine Stichprobe in Teilbereiche
mit einer Grofie von x% und (1-x)% in beliebig wahlbaren Abstufungen zerlegt.

Der arithmetische Mittelwert ergibt sich aus der Summe der Kaufpreise, dividiert durch die
Anzahl aller Kaufpreise in der Stichprobe. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
Stichprobenwerte gleichgewichtig, unabhangig voneinander und zufallig verteilt sind. Aus
diesem Grund ist der Aussagewert des arithmetischen Mittelwertes bei nicht systematisch
verteilten Stichproben stark eingeschrankt. Sollen verlassliche Aussagen auf Basis des
arithmetischen Mittelwertes  getroffen werden, ist zunachst eine Prifung der
Stichprobenverteilung oder eine Korrektur der Vergleichswerte nach wertbestimmenden
Eigenschaften erforderlich.

Der Median wird haufig als Zentralwert der erhobenen Vergleichsdaten bezeichnet. Er bildet
denjenigen Wert der erhobenen Vergleichswerte ab, bei dem 50% aller erhobenen Werte
oberhalb und 50% der erhobenen Werte unterhalb liegen und trennt somit die Vergleichswerte
in zwei gleich groRe Halften. Im Median ist ein sehr robuster Lageparameter gefunden, da er
gegenuber externen Ausreildern relativ unempfindlich reagiert. Dies ist insbesondere dann von
Vorteil, wenn mit empirischen Daten gearbeitet wird.

Quantile sind statistische Trennungspunkte einer nach Rang und GroRe der Einzelwerte
sortierten Datenverteilung. Wird die Gesamtverteilung in n gleich grof3e Teile geteilt, so
existieren n— 1 Quantile (Schnittstellen) in der Stichprobe. Wahrend der Median ein spezielles
Quantil ist, ndmlich das 50% - Quantil, kénnen auch beliebig andere Quantile festgelegt
werden, zB bei n = 4 die 25%, 50% und 75% Quantile. Diese werden aufgrund der Verteilung
auch Quartile genannt. So teilt etwa das 25%-Quantil die Stichprobe an derjenigen Stelle an
der 25% der Stichprobe unterhalb und 75% der Stichprobe oberhalb liegen. Die Differenz
zwischen diesen beiden Werten nennt man Interquartilabstand, welche die mittleren 50% der
erhobenen Vergleichswerte umfasst und unabhangig von der Art der Verteilung zur
Ausreilererkennung verwendet werden kann.

Aus den erhobenen Vergleichswerten ergeben sich nachstehende statistische Lageparameter:
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Statistische Kennzahlen

arithmetischer Mittelwert € 7241
arithmetisch selektierter Mittelwert € 7241
Median € 7270
25% Quantil € 7049
75% Quantil € 7435
Interquantilabstand € 387

Abbildung 44: Statistische Auswertung der Vergleichspreise

4.10. Immobilienpreisspiegel 2025 — Eigentumswohnungen Erstbezug

4.10.1. Aligemein

Der Immobilienpreisspiegel reflektiert nicht die erzielbaren Preise, bezogen auf das
Einzelobjekt, sondern zeigt als Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert,
der im Vorjahr erzielten Immobilienpreise. Die in den Tabellen aufscheinenden
Durchschnittspreise sind jeweils der Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise;
es wurde jeweils das arithmetische Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natlrlich auch
hoéhere und niedrigere Preise fur ein Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der
Auswertung der Erhebungen ausgeschieden.

4.10.2. Statistische Daten

3-Zimmer Eigentumswohnung, ca 70 m? Wohnflache, ohne PKW-Stellplatz. Die
durchschnittlichen Verkaufspreise sind in EURO pro Quadratmeter (EUR/m?) angegeben. (Bei
den angegeben Durchschnittsverkaufspreisen ist keine Umsatzsteuer enthalten, diese
Betrage sind umsatzsteuerneutral.) Die Preise fur Eigentumswohnungen werden nach ihrem
Wohnwert erfasst, der sich aus Lagekomponente und Qualitatskomponente zusammensetzt.

Q1 Sehr guter Wohnwert: Moderne Ausstattung der Sanitdranlagen, Zentralheizung,
Parkettbdden, Balkon, Lift, sehr gute Wohnanlage, moderne Haustechnik.

Q2 Guter Wohnwert: Modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon,
eventuell Lift, gute Wohnlage, kein unmittelbarer Modernisierungsbedarf.

Q3 Mittlerer Wohnwert: Bad, WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung, gemischt-bebaute
Wohnlage, normale verkehrsmaRige Erschlieung, gute Bausubstanz.

Q4 Einfacher Wohnwert: WC in der Wohnung, einfaches Bad, beheizbar, jedoch keine
Zentralheizung, Fenster mit Einfachverglasung, wenig bevorzugte Wohnlage.
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ETW - Erstbezug, Q1 3720 4000 4103 4138 4173 4281 4536 5034 5201
+7.53% +2.58% +0.85% +0,85% +2.59% +596% +1098% +332% +5.81%
ETW - Erstbezug, 02 3411 3695 3779 3675 3698 3780 4051 4254 4322 48625
+8,33% +227% 275% +0,63% +2.22% +717% +501% +160% +7.01%
ETW - Erstbezug, Q3 3173 3150 3212 3082 3049 3196 3345 3474 3543 3757
D72 +197% -374%  -139%  +4.82% +466% +3.86% +1.99% +6,04%
Mittelwert 3.435 3615 3698 3635 3640 3752 3977 4254 4355 4628
+5.25% +2.30% -170% +0,14% +3.09% +6,00% +696% +2.38% +6.27%

Abbildung 45: Statistische Preisentwicklung © Immarate Sprengnetter

Der Immobilienpreisspiegel 2025 weist fur gebrauchte Eigentumswohnungen der
Qualitatsstufe Q2 in Simmering einen Durchschnittswert von € 5.503,00 / m* Wohnnutzflache
aus.
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Abbildung 46: Preisentwicklung Q1-Q3 2001-2025 © Immarate Sprengnetter

Der Immobilienpreisspiegel 2025 zeigt fir gebrauchte Eigentumswohnungen der
Qualitatsstufe Q1 in Simmering eine Preissteigerung in den letzten 25 Jahren von € 2.035,00
- € 5.503,00 / m*Wohnnutzfliche aus. Der Mittelwert liegt bei € 3.356,24 / m?
Wohnnutzflache.
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Standardabweichung : 906,40 746,00
Variationskoeffizient 0,31 0,31 0,30
Mittelwert 3.356,24 2.950,64 2. 457,00
Min 2.035,00 1.744,00 1.650,00
Max 5.503,00 4.625,00 3.757,00
Anzahl Jahre 25 25
Abbildung 47: Preisspannen © Immarate Sprengnetter

4.11. Wohnungsmarktbericht EHL & BUWOG 2025

4.11.1. Allgemeines

Die BUWOG Group GmbH 1130 Wien, Hietzinger Kai 131 hat gemeinsam mit der EHL
Wohnen GmbH 1040 Wien, Prinz Eugen Strale 8-10 den Wohnungsmarktbericht 2025
herausgegeben.

Die nachstehende Tabelle zeigt kompakt alle wichtigen Details und Fakten zu den Bereichen
Einwohner, Einkommen sowie Verkaufs- und Mietpreise im jeweiligen Bezirk. Bei den
angegebenen Preisen handelt es sich um jene Preise pro Quadratmeter, die tatsachlich zu
Vertragsabschluss galten (keine Angebotspreise).

Die Verkaufspreise beinhalten die Eigentimerpreise je Quadratmeter Nettowohnflache ohne
Stellplatz und ohne Nebenkosten.

EIMNVWOHNERINNEMN EINKOMMEN™ WERKAUFSPREISE ABSCTHLUSS MIETEM ABSCHLUSS

Anzahl Jahresnettobezug Erstbezug Sonstige Erstbezug Sonstige
1010 Wien - Innere Stadt 16.538 € 40232 £23.200 k. AR . A k. A
1020 Wien - Lecpoldstadt 110100 € 28183 £ 6.850 £ 4900 £ 1540 £12,50
1030 Wien - Landstrafie 08308 £ 30702 £ 6.850 £ 4.950 £ 1570 £ 13,60
1040 Wien - Wieden 33155 € 31167 £ 7200 £ 5450 £ 16,40 £13.90
1050 Wien - Margareten 54.400 € 25884 £ 5900 £ 42800 £ 14,20 £ 13,00
1060 Wien - Mariahilf 31386 £ 29367 £ 7050 £ 5350 £ 16,20 £13.80
1070 Wien - Neubau 31.513 £ 31524 £ 7300 £ 5500 £ 16,50 £ 14,00
1080 Wien - Josefstadt 24.439 £ 31037 £ 7850 £ 5.800 £ 1670 £14,20
1090 Wien - Alsergrund 41.631 £ 30684 £ 7700 £ 5650 £ 16,50 £ 14,00
1100 Wien - Favoriten 220324 € 23058 £ 5600 £ 3.000 £ 1450 £ 1,60
M0 Wien - Simmering 105559 £ 2530 £ 5200 £ 3750 £ 1310 £ N,.20
1120 Wien - Meidling 101.714 € 25280 £ 5550 € 4200 £ 1B70 £12.20
1130 Wien - Hietzing 55505 £ 35462 £ 7750 € 5750 £ 15,80 £13.80
1140 Wien - Penzing 92161 € 20664 £ £050 € 4150 £ 14,80 £13.00
1150 Wien - Rudolfsheim 76.381 € 23.602 Q £ 5500 ) £ 3.950 £ 13.60 £12.30
1160 Wien - Ottakring 102.770 € 25009 £ 5750 £ 4000 £ 13,90 £12,50
Abbildung 48: Ubersicht Wien © Wohnungsmarktbericht 2025 EHL & BUWOG
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4.12. Statistik Austria — Wohnungspreise 2024%

Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden das durchschnittliche Preisniveau bzw den
durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regionaler Ebene ab. Die
Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getatigten Kaufe von Hausern, Wohnungen
und Grundstliicken. Fur Hauser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirksebene,
unterteilt in  neun GroRenkategorien, vor. Bei Grundsticken werden neben
Bezirksdurchschnittspreisen auch Gemeindedurchschnittspreise veroffentlicht.

Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre
bertcksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre unter
Berucksichtigung von Unterschieden in Wohnflachen, Grundflachen, Bauperioden und Lage
der Objekte.

M Eigentumswohnungen

Die Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen sind in der Tabelle ,Wohnungen* zu finden.
Die Tabellen ,Wohnungen ohne AuRenflachen® enthalten die Durchschnittspreise fir
Wohnungen ohne Aullenflachen (ohne Balkon, Terrasse oder Garten). Die Tabellen
~Wohnungen mit Aulenflachen® enthalten die Durchschnittspreise fir Wohnungen mit
Aulenflachen (Balkon, Terrasse oder Garten). In der entsprechenden Grdlienkategorie und
Bezirksebene ist der Durchschnittspreis pro m? abzulesen. Grundstlicksanteile sind in den
angegebenen Durchschnittspreisen bereits enthalten und mulssen nicht gesondert
berlcksichtigt werden. Die Tabellen fur 2016 unterscheiden zusatzlich noch drei Bauperioden.

M Wohnflachendefinition

Die Nutzflache des Wohnobjekts (Wohnflache) folgt dem § 17 Abs 2 MRG und § 2 Abs 7 WEG.
,Die Nutzflache, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfldache einer
Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes abzliglich der Wandstérken und der im
Verlauf der Waénde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und
Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fliir Wohn- oder Geschéftszwecke
geeignet sind, sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen.”

Garagen sind nicht als Wohnflache anzurechnen. Lagerrdume und Werkstatten zahlen als
Wohnraum, wenn diese der Ausstattung nach auch ersatzweise als Wohnraum dienen
kdnnten. Loggien — also Balkone oder Terrassen, die nur nach einer Seite hin offen und
ansonsten von Wanden umgeben sind — sind bei der Berechnung der Nutzflache aber
einzubeziehen. Immobilien, die nicht vorwiegend als Wohnraum dienen, kénnen mit den
Immobilien-Durchschnittspreisen nicht bewertet werden.

23 https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise
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Durchschnittspreise Eigentumswohnungen mit AuBenflichen?
Wohnflache nach Baujahr
Bis 1960 1961-1990 Ab 1991
Bezirke Weniger als » | Mehrals 77 | Weniger als » | Mehrals 77 | Weniger als , | Mehrals 77
54m? 54-77Tm m? 54m? 54-77Tm m? 54m? 54-77Tm m2
Wien 1.,Innere Stadt 3) 4) 8230 7948 8948 7 895 7625 8585 8921 8615 9700
Wien 2.,Leopoldstadt 6 353 5959 6 059 5184 4 863 4944 7183 6739 6 851
Wien 3.,Landstralle 6738 6463 6479 5042 4835 4 848 6681 6407 6424
Wien 4.Wieden 7792 7241 7 459 5 685 5284 5442 8976 8342 8592
Wien 5.,Margareten 6 882 6 567 6 486 4774 4 556 4499 7 449 7108 7020
Wien 6., Mariahilf 7413 6 966 6918 5721 5376 5340 7538 7084 7036
Wien 7.,Neubau 6 534 6281 6795 5957 5726 6195 7 824 7521 8 136
Wien 8.,Josefstadt 6 840 6779 7109 6 150 6 094 6391 7163 7 099 7 445
Wien 9.,Alsergrund 6562 6522 6575 6457 6418 6470 7316 7271 7330
Wien 10.,Favoriten 4544 4102 3783 3707 3346 3087 5982 5399 4980
Wien 11.,Simmering 4366 3921 3579 3912 3514 3207 5370 4823 4402
Wien 12.,Meidling 5763 5480 5116 4671 4442 4147 5848 5 560 5191
Wien 13.,Hietzing 5600 5411 5593 4799 4636 4792 7 106 6 866 7097
Wien 14.,Penzing 5546 5439 5093 4179 4099 3838 6 584 | 6457 | 6 046
Wien 15.,Rudolfsheim-Fiinfhaus 5728 5270 5039 4950 4555 4355 @ 5 260 E
Wien 16.,Ottakring 5503 5232 5127 4183 3977 3897 6387 6072 5950
Wien 17.,Hernals 5592 5273 5404 4514 4 257 4 362 7114 6709 6 875
Wien 18.,Wahring 6 165 6018 6314 4970 4851 5089 7 656 7473 7 840
Wien 19.,Ddbling 6 267 6 456 6401 5267 5427 5380 7 969 8211 8 140
Wien 20.,Brigittenau 5 805 5584 5399 3998 3 846 3718 6 460 6213 6 007
Wien 21.,Floridsdorf 4484 4137 3 864 4015 3704 3460 5425 5005 4675
Wien 22.,Donaustadt 5134 4675 4310 4803 4374 4032 6 139 5590 5153
Wien 23. Liesing 4472 3976 3843 3935 3499 3381 5754 5116 4945
Abbildung 49: Durchschnittspreise Eigentumswohnungen © Statistik Austria

Die von der Statistik Austria fur das Jahr 2024 und den Bezirk Margareten bekannt gegebenen
durchschnittlichen Wohnungspreise betragen zwischen € 5.030,00 und € 5.717,00 / m?
Wohnnutzflache.

413. Festsetzung Vergleichswerte

Der Vergleichswert fur die Wohnungen in den Regelgeschossen wird auf Basis der
Datenerhebung, der erhobenen Vergleichswerte, des Research, der eigenen Datenbank sohin
folgend mit

durchschnittlich rd € 5.300,00 / m? Nutzflache

festgesetzt.
Der Vergleichswert fir die Wohnungen im Dachgeschoss wird auf Basis der Datenerhebung,
des Research und der eigenen Datenbank sohin folgend mit

durchschnittlich rd € 7.200,00 / m? gewichteter Nutzflache

festgesetzt.
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4.14. Vergleichswerte zukiinftige WE-Objekte

4.14.1. Fiktive VerauRerungserlose

Auf Basis der unter Pkt. 4.13. festgesetzten Vergleichswerte / m? gewichteter Nutzflache bzw.
der weiteren Datenerhebungen werden nachstehend die Vergleichswerte der zu bewertenden
zukinftigen Wohnungseigentumsobjekte ermittelt.

Es werden dabei die unterschiedlichsten wertbestimmenden Parameter (Stockwerkslage,
Ausrichtung, GroRe, fehlende Lagermoglichkeit/Kellerabteil, etc.) vom Sachverstandigen
bertcksichtigt. Der guten Ordnung halber wird darauf hingewiesen, dass sich die
Verkaufserldose unter der Annahme einer Bestandfreiheit verstehen.

Eingangsdaten | Vergleichswertberechnung |
= .
o o o
- 2 £ £ € @ o = 8 < £ 8
€ g £ e g 3 = By g5 8 25 i 2.
o < =% 0 H g S 3= EE 5 838 I 5
o o = e s i ] o 2 50 2 E o o0 = o
o E 3 13 © 2 g g |NE 23 3 52 5 =
? 3 8 | 33 g . g5 33 % 55 g i3
5 =1 £ 5 £ EXC) = @ W = 23
z w L 2 T L 3= 3
z ] @< 25 z £ ) £
2 Zu- und Abschlige = > < 8 =
>
0% © 00% 5% 0% |, 4
Top 10 Wohnung  53,84n [ € 5300 - Te Te e - 265 € 5035  5384mF € 271059 1,00 € 271059
0% 00% 5% 5% | . 4
Top 11 Wohnung  43,60n? [ € 5300 - a Te T T 530 € 4770  4360mF € 207972 1,00 € 207 972
o L4 o 5o o 14
Top 12 Wohnung ~ 6277nF | € 5300 €°/° Te G0 Te Mzss < i —|-€ 265 € 5035 677m € 316022 1,00 € 316022
0% 2,50% -5% 0% 4
1 n? . € 1 1 1 e 258 401 1 258 401
Top 20 Wohnung 50,0 € 5300 — Te e e - 33 € 5168 50,0 € 58 40 ,00 € 58 40
0% 2,50% -5% -5% 4
Top 21 Wohi 43,53 ¢ . € 4 4353 e 213 4 1 2134
op johnung 3,53 € 5300 = Te e T T 398 € 4903 3,53 € 3406 ,00 € 3406
0% 2,50% -5% 0% 4
Top 22 Wohi 61,79 ¢ : € 1 1 61,79 ¢ 1 1,0 19 300
op /ohnung 79 € 5300 = Te e A - 33 € 5168 79 € 319 300 ,00 € 319 30
0% 5,00% 5% 0% 4
Top 30 Wohnung 57,96 | € 5300 |-—— Te e 1€ —€ - € 530 57%m € 307 188 1,00 € 307 188
0% 5,00% 5% -5% 4
Top 31 Wohi s810mf | € 5300 : € 265 € 5035 5810m € 292534 1,00 € 292 534
w R . € [€  25]€ 265 |-€ 265 : !
0% 5,00% 5% 0% 4
Top 32 Wohnung  5830m7 | € 5300 |- G e 1< —€ - € 530 583m € 308 964 1,00 € 308 964
0% 7,50% 5% 0% 4
Top 40 Wohnung 58,267 [ € 5300 Te e e — € 133 € 5433 582%Bm € 316 497 1,00 € 316 497
0% 7,50% 5% 5% | . 4
Top 41 Wohnung 58,34 nF € 5300 |- Te e T T 133 € 5168  5834m¢ € 301472 1,00 € 301472
0% 7,50% 5% 0% 4
Top 42 Wohnung 58,18 [ € 5300 - G e e — € 133 € 5433 5818 € 316 036 1,00 € 316 036
o 7 9 59 o 14
Top 50 Wohnung ~ 9395m¢ | € 7200 €°/" G 0002 e 58 o< 0% le 30 € 6840 9395mF € 642 584 1,00 € 642 584
o 7 9 59 o 14
Top 51 Wohnung ~ 94,34m¢ | € 7200 €°/“ Te 0002 Te Maeo < B —{-€ 360 € 6840 HMUm € 645 286 1,00 € 645 286
NFI 852,94 m? 7 85294m2 "€ 4716719 Te 4116719
Abbildung 50: Festsetzung Verkaufserldse

4.14.2. Ermittlung Verkehrswerte WE-Objekte

AbschlieRend werden vom Sachverstandigen allfallige Individuelle Zu- und Abschlage fir
wertbestimmende Faktoren (zB. Marktlage, Anpassung der BAR, etc.) vergeben um sodann
zum Verkehrswert der einzelnen WE-Objekte zu gelangen. Die Verkehrswerte der einzelnen
WE-Objekte gestalten sich daher wie folgt:
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Eingangsdaten VerauBerungserlos
4 o c £ |
€ B 2o g 2o 2 53 £y
a S L 6 2 sz ] v oD No g
a o g g 95 g 25 = g 8 L E=: 2
o c H 2 €= o = o 2o < £3589 <
- = S X0 = =) a ] 2E o
N &) E9% ¢ o] 3 £ ] £05 283
S 4 2 £ 2 c < ° £t 8
= ™ S 3 = S5 3 L= [} S 6
z g N s g N 3 58 £z
= > < > @ >
0% 0%
Top 10 Wohnung 53,84m* | € 271 059 I € 271 059 < € 271059 € 5035 0,00%
0% 0%
Top 11 Wohnung 43,60 m? | € 207 972 < € 207 972 3 € 207972 € 4770 0,00%
0% 0%
Top 12 Wohnung 62,77 n? | € 316 022 I € 316 022 3 € 316022 € 5035 0,00%
0% 0%
Top 20 Wohnung 50,01 nm?* | € 258 401 < - € 258 401 < € 258401 € 5168 0,00%
0% 0%
Top 21 Wohnung 4353 m? | € 213 406 < - € 213 406 < € 213406 € 4903 0,00%
0% 0%
Top 22 Wohnung 61,79n? | € 319 300 < € 319 300 < € 319300 € 5168 0,00%
0% 0%
Top 30 Wohnung 5796 | € 307 188 B € 307 188 < € 307188 € 5300 0,00%
0% 0%
Top 31 Wohnung 58,10 n? | € 292 534 B — € 292 534 < € 292534 € 5035 0,00%
0% 0%
Top 32 Wohnung 58,30 n? | € 308 964 < - € 308 964 < € 308964 € 5300 0,00%
0% 0%
Top 40 Wohnung 58,26 n?* | € 316 497 < - € 316 497 < € 316497 € 5433 0,00%
0% 0%
Top 41 Wohnung 58,34 n? | € 301472 < - € 301472 < € 301472 € 5168 0,00%
0% 0%
Top 42 Wohnung 58,18 m* | € 316 036 B € 316 036 < € 316036 € 5433 0,00%
0% 0%
Top 50 Wohnung 93,95 | € 642 584 < - € 642 584 3 € 642584 € 6840 0,00%
0% 0%
Top 51 Wohnung 94,34 n? | € 645 286 I € 645 286 3 € 645286 € 6840 0,00%
NFI 852,94 m? | € 4716 719 € 4716719 € 4716 719
Abbildung 51: Ermittlung der einzelnen Verkehrswerte WE-Objekte

Die Summe der potentiellen Veraulierungserldse (Verkehrswerte der kiinftigen WE-Objekte)
fur die gegenstandliche Liegenschaft definiert sich aus der Summe der Verkaufserldse der
einzelnen WE-Objekte und betragt daher naherungsweise rd € 4.700.000,00. (Es handelt sich
um die Summe der Einzelwerte der WE-Objekte, nicht jedoch um den Wert bei einem en-bloc
Abverkauf).

4.15. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Ertragswert der derzeitigen Situation am
Realitdtenmarkt entspricht. Eine Anpassung gem § 7 LBG zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist daher nicht nétig.
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Ab- Zuschldge zur Anpassung an den Verkehrswert

Marktlage 0,00%
Objektgrofie 0,00%
Zweckgebundenheit 0,00%
Standort 0,00%
Denkmalschutz 0,00%
Wertminderung und Werterhohung % 0,00%

Abbildung 52:

Anpassung an den Verkehrswert

Vergleichswert sachwart

Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Bericksichiigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

\ 2

Verkehrswert/Markbwert

Abbildung 53: ONORM B 1802-1 Anpassungsmethodik an den Verkehrswert

Im Falle eines Gesamtabverkaufs der einzelnen WE-Objekte ist erfahrungsgemald ein
Abschlag von zu bericksichtigen. Dieser beinhaltet das Verwertungsrisiko bzw den
Entwicklungsgewinn, welcher ein Investor damit erreichen will. In der aktuellen Marktlage wird
dieser mit rd 15 % angesetzt. Der Verkehrswert der Liegenschaftsanteile unter Annahme eines

en-bloc Abverkaufs stellt sich daher wie folgt dar:

| Verkehrswert der Liegenschaft en bloc

Verkehrswert der Einzelobjekte zum Stichtag € 4716719
en-bloc Abschlag -€ 707 508
Zwischensumme € 4009211
Abzug fur Barwert von Rechten € -

Verkehrswert Liegenschaft € 4009211
Verkehrswert Liegenschaft gerundet € 4000000

Abbildung 54:
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4.16. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

4.16.1. Verkehrswertdefinition gem § 2 Abs 2 LBG

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auller Betracht zu bleiben.?*

Diese Wertdefinition deckt sich mit der Definition des Market Values?® der Europaischen
Bewertungsstandards 2020, 9. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations: ,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von
Marktpreisen verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.”

4.16.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-126

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht bericksichtigt werden. Es gilt zu prifen, ob die gegenwartige Nutzungsform aus
Marktsicht nach dem héchsten und besten Nutzen (Entwicklungspotential) erfolgt. Diese beste
Alternativhutzung muss technisch durchfuhrbar, rechtlich zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll sein
und zum héchstmaoglichen Verwertungsergebnis fuhren.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die hdchste und beste Nutzung. Diese ergibt
den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Méglichkeiten und bei Einhaltung
aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren relevanten
Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,héchsten und besten Nutzung®“ getroffen, fuhrt das dazu, dass fur
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

24 §2Abs2und3LBG

25 EVS 1 der Europaischen Bewertungsstandards 2020 — 9. Auflage — Deutsche Ubersetzung —
Edlauer/Hubner/Muhr/Reinberg

26 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.16.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert des in cumulo 870/1445tel Anteils, damit verbunden Wohnungseigentum an
den Wohnungen Top10, Top 11, Top 12, Top 20, Top 21, Top 22, Top 30, Top 31, Top 32, Top
40, Top 41, Top 42, Top 50, Top 51 der Liegenschaft EZ 523, KG 01306 Rudolfsheim, BG
Finfhaus, Grundstick GSt-Nr .551, mit der Adresse 1150 Wien, Schweglerstralle 27 wird
unter der Annahme einer sukzessiven Verwertung mit

Stichtag 12. Februar 2026

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 4.700.000,00

(in Worten: Euro vier Millionen siebenhunderttausend)

4.16.4. Wert bei en-bloc Verkauf

Der Wert des in cumulo 870/1445tel Anteils, damit verbunden Wohnungseigentum an den
Wohnungen Top10, Top 11, Top 12, Top 20, Top 21, Top 22, Top 30, Top 31, Top 32, Top 40,
Top 41, Top 42, Top 50, Top 51 der Liegenschaft EZ 523, KG 01306 Rudolfsheim, BG
Finfhaus, Grundstick GSt-Nr .551, mit der Adresse 1150 Wien, Schweglerstralle 27 wird
unter der Annahme einer en-bloc Verwertung mit

Stichtag 12. Februar 2026

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 4.000.000,00

(in Worten: Euro vier Millionen)
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5. ERKLARUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

5.1. EVS - Europaische Bewertungsstandards 2025 - 10. Auflage?

Der beauftragte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als Qualifizierter Gutachter in Anlehnung an die EVS 3 der European Valuation Standards der
TEGoVA 2025, 10. Auflage erstellt hat.

M EVS 3 Aligemeines

Jede Bewertung, die in Ubereinstimmung mit diesen Standards durchgefiihrt wird, muss von
einem qualifizierten Gutachter durchgefiihrt werden.

Gutachter haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Redlichkeit und Integritat
einzuhalten, sowie ihre Handlungen auf eine Weise durchzufiihren, dass diese weder ihren
Auftraggebern noch der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand oder der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung zum Nachteil geraten.

Der Gutachter muss berufliche Erfahrung, Sachkenntnis, Sorgfalt und ethisches Verhalten
nachweisen kénnen, die hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs der jeweiligen Bewertung
angemessen sind und er muss alle Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung in Frage
stellen kdnnten. Jede Bewertung muss eine sachkundige und unabhangige Einschatzung des
Wertes liefern, die sich auf eine oder mehrere anerkannte Bewertungsmethoden stitzt.

M EVS 3.4. Qualifizierter Gutachter

Ein qualifizierter Gutachter: ist eine natlrliche Person, unabhangig davon, ob sie bei einer
Bewertungsgesellschaft oder einer anderen juristischen Person angestellt sind, die fur die
und wer Folgendes nachweisen kann:

® Ein einschlagiger Universitatsabschluss oder eine postgraduale Qualifikation, oder
eine sonstige anerkannte akademische oder berufliche, immobilienspezifische
Qualifikation die den Mindestanforderungen an die Ausbildung (MER) von TEGOVA
entspricht.

® Mindestens zwei Jahre Berufserfahrung in der Immobilienbewertung oder eine
langjahrige einschlagige Berufserfahrung.

®  Pflege und Vertiefung des fachlichen Wissens durch lebenslange Weiterbildung.

®  Ausreichende Erfahrung in der Bewertung von Immobilien der entsprechenden
Assetklasse.

® Einhaltung aller gesetzlichen, regulatorischen, ethischen und vertraglichen
Anforderungen im Zusammenhang mit der Bewertung.

® Einhaltung des TEGOVA European Valuers' Code of Conduct oder eines anderen
ebenso strengen Code of Ethics.

27 Vgl EVS 2025 der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
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M EVS 3.5.2. Unabhingigkeit & Interessenskonflikt

Es gibt verschiedenste Umstande, unter denen die Beziehung zum Auftraggeber oder zu
einem anderen Dritten es erforderlich machen, dass der Gutachter objektiv und unabhangig
ist und auch als solcher angesehen wird, und es keine nicht offengelegten, tatschlichen oder
potenziellen Interessenkonflikte gibt, die zum Zeitpunkt der Annahme des Auftrages
vorhersehbar waren. Jede Art von Abhangigkeit des Gutachters, andere potenzielle
Interessenskonflikte oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit und Obijektivitat des
Gutachters bedrohen, sind dem Auftraggeber schriftlich mitzuteilen und im Gutachten
festzuhalten.

Jeder tatsachliche oder vermeintliche Konflikt muss dem Auftraggeber vor der
Gutachtenserstellung schriftlich mitgeteilt werden.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder fir sich den oben
angeflihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

M EVS V Verhaltenskodex fiir europaische Gutachter

Die TEGOVA erwartet von den Gutachtern in ihren Mitgliedsverbanden, dass sie sich im
Rahmen ihrer persénlichen Verantwortung uneingeschrankt an diesen Kodex halten. Dieser
beruht auf:

®  den Grundsatzen des professionellen Verhaltens und
® der Erwartungshaltung des Auftraggebers, dass eine Bewertung von einem
qualifizierten Gutachter professionell erstellt wird.

Gutachter missen bei ihrer Arbeit professionelle Standards einhalten und befolgen und auf
diese Weise das Vertrauen der Auftraggeber, denen gegentiber eine Sorgfaltspflicht besteht,
der Aufsichtsbehérden und ganz allgemein der Gesellschaft wahren. Die in den Kodex
eingebetteten Kernwerte umfassen:

®  Fairness,

®  einen angemessenen professionellen Respekt gegenluber anderen und gegentber
Standards,

®  Verantwortung und Vertrauenswurdigkeit.

Berufliche Standards dieser Art gehen Uber die gesetzlichen Anforderungen (die fur alle
Personen gelten) hinaus und erfordern eine Sorgfaltspflicht gegeniber dem Kunden und
Respekt gegentber anderen, wobei der Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
handelt, ohne Personen aufgrund ihrer Nationalitdt, Abstammung, Rasse oder sozialen
Herkunft, Hautfarbe, Religion, Weltanschauung oder politischen Meinung, ihres
Familienstands, Geschlechts, Geschlechtsausdrucks oder ihrer sexuellen Orientierung, ihres
Alters oder einer Behinderung zu diskriminieren.
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Ein Verstold gegen diesen Kodex durch einen Gutachter kann zu DisziplinarmafRnahmen des
jeweiligen Mitgliedsverbandes und zum mdglichen Verlust des Status des Gutachters als
anerkannter europaischer Gutachter (REV) oder TEGOVA Residential Valuer (TRV) fuhren.

®  Gutachter mussen jederzeit ehrlich, integer und sorgfaltig handeln. Sie haben eine
Sorgfaltspflicht gegeniber dem Auftraggeber und allen anderen, die sich auf den Rat
des Gutachters verlassen.

®  Gutachter missen bei der Durchfihrung ihrer Arbeit objektiv und unabhangig sein
und, soweit relevant, die Pflichten als Fachleute gegentber einem Gericht, Tribunal
oder einem gleichwertigen Forum erfullen.

®  Gutachter mussen einen Stand an Fachkenntnissen und technischen Fahigkeiten
aufrechterhalten, der zumindest den Anforderungen jenes Berufsverbandes, dem der
Gutachter angehdrt, entsprechen bzw. missen Gutachter, die einen REV- oder TRV-
Status besitzen, die diesbeziiglichen Anforderungen erflllen, wobei sich Gutachter in
fachlichen Fragen und Uber relevante aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden
halten missen, um in der beruflichen Praxis kompetent zu sein.

= Gutachter muss dem Auftraggeber gegenlber transparent und verantwortlich sein,
wenn er fir diesen professionelle Dienste leistet.

®  Gutachter mussen alle tatsachlichen oder potenziellen Interessenkonflikte in Bezug
auf die betreffende Immobilie, den Bewertungsprozess und das Ergebnis der
Bewertung vermeiden, diurfen kein direktes oder indirektes Interesse an der Immobilie
haben und dirfen weder mit dem Kaufer noch mit dem Verkaufer der Immobilie
verwandt sein. Gutachter mussen die Auftraggeber schriftlich und vor Erstellung des
Gutachtens informieren, wenn ein Interessenkonflikt auftritt.

® Handelt es sich beim Auftraggeber des Gutachtens um ein Kreditinstitut, durfen
Gutachter nicht in die Kreditbeantragung, -beurteilung, -entscheidung oder -
verwaltung involviert sein und sich nicht von der Kreditwurdigkeit des Kreditnehmers
leiten oder beeinflussen lassen.

=  Gutachter dirfen keine schutzwirdigen oder vertraulichen Informationen preisgeben.

®  Gutachter mussen Uber ein Verfahren zum Umgang mit Beschwerden, die im
Zusammenhang mit dem beruflichen Verhalten vorgebracht werden kdnnen,
verfligen oder einem solchen Verfahren unterliegen und missen die Auftraggeber
schriftlich Gber dessen Existenz informieren.

Wenn eine Bewertung im Namen einer Bewertungsgesellschaft unterzeichnet werden muss,
gilt dieser Kodex sowohl fur die Gesellschaft als auch fur jede juristische oder natirliche
Person, die die Bewertungsarbeiten durchfihrt.

5.2. Erklarungen des Sachverstandigen

Der unterfertigende Sachverstandige unterliegt einer Schweigepflicht, die alle nicht
offentlichen Daten, Informationen usw umfasst. Demzufolge erklart er, das Gutachten selbst,
Unterlagen und Informationen sowie Geschéafts- und Betriebsgeheimnisse die ihm im Rahmen
seiner Tatigkeit in der Vorbereitung und Erledigung seines Auftrages bekannt geworden sind
oder anvertraut wurden, nicht unbefugt zu offenbaren oder weiterzugeben.
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Der Sachverstandige erklart weiter, dass seine tatsachlichen Feststellungen im Rahmen des
Moglichen und Erwartbaren vollstandig sind, seine fachlichen Beurteilungen dem verfugbaren
allgemeinen Stand von Wissenschaft, Technik und Erfahrung entsprechen und seine
fachlichen Schlussfolgerungen mit der sachlich gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Sachverstandigen vorgenommen wurden.

Der unterfertigende Sachverstandige erklart schlieRlich

®  samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er von dem Auftraggeber oder
einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
®  den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.

5.3. EN 16775 Dezember 2015 ICS 03.080.99%

Der unterfertigende Sachverstandige erklart weiter, dass er seine Dienstleistung unter
Berticksichtigung der normierten Anforderungen als qualifizierter Sachverstandiger erbringt.

5.4. Internationale Ethikstandards - IES

Der unterfertigende Sachverstandige erklart auch, alle Arbeiten im Zuge der
Gutachtenserstellung, namlich vom Zeitpunkt der ersten Kontaktaufnahme mit dem
Auftraggeber bis zur Ausfertigung des Gutachtens, in Anlehnung an die IES, den International
Ethic Standards, Stand Mai 2021, durchgeflihrt zu haben.

5.5. Allgemeine Datenschutzerklarung - DSGVO

Der unterfertigende Sachverstandige hat der Auftraggeber bei der ersten Kontaktaufnahme
auf seine Allgemeine Datenschutzerklarung gem Artikel 13. und 14. der DSGVO ausdricklich
hingewiesen und auf die Moglichkeit des Downloads der Allgemeinen Datenschutzerklarung
auf der Homepage verwiesen.

5.6. Hochstpersonlichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden
gutachterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der wertrelevanten
Parameter, die Besichtigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstandigkeit der fur
die Wertermittlung notwendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die
Wertermittlung héchstpersonlich durchgefihrt zu haben.

28 ONORM EN 16775 Ausgabe 15. Janner 2016: Sachversténdigentétigkeiten — Allgemeine Anforderungen an Sachversténdigenleistungen
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5.7. Mitwirkende Personen bei der Gutachtenserstellung

Der unterfertigende Sachverstandige erklart das Gutachten, insbesondere die Wertermittlung
fuhrend, unter weiterer Mitwirkung von Herr Patrick Fischmann erstellt zu haben.

Wien, am 20. Februar 2026

SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

Zertifizierter Sachverstandiger nach CIS ImmoZert

Recognised European Valuer

Universitatslektor
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6.1. Ablaufschema Ertragswertverfahren gem ONORM B 1802-1

Jahresrohertrag

¢

Bewirtschaftungsaufwand

€

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

¢

= Jahre

sreinertrag der baulichen Anlagen

¢

%

Vervielfiltiger

4

= Ertragswert der baulichen Anlagen

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

4

+¢

Bodenwert

. 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinfluzzender Umstande

(wie Z,

Rechte und Lasten,
B. parsdnliche Dienstbarkeiten)

. 4

— Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 55:
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6.2. HORA-Pass Abfrage

= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- wnd Umwalischutz,

Regionan und Wasserwirtachaft

HORA-Pass

Adresse: Schweglerstralle 27, 1150 Wien
Seehohe: 225m

Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:  48,19863° N | 16,32778° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitie beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsichliche Risike hangt in erheblichermn Maflle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebadudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine ersie grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung ven drilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden hoch
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= Bundesministerium

H 0 MNATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Fesstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umwaltacfutz,

Reglonen und ‘Wasserwirtschaft

Legende und weiterfilhrende Informationen

I Hochwasser I windspitzen kmin] I schneeast? [khim?)

Hohe Gefahrdung: Uberflutung - =190 - =10,0
bei 30-j8hrlichem Hochwasser

mogiich B - 120- =190 Bl:o- =0

Mittlere Gefahrdung: Uber- = - =8.0-

flutung bei 100-jahrichem - 170- =180 - 60-=80

Hochwasser méglich > 160~ =170 Bl -s0-=60

Miedrige Gefahrdung: Uber-

flutung bei 300-jhriichem > 150- =160 B - 40-<50

Hochwasser miglich =140 - =150 ->3,n.s.|,|}
Oberfichenabfiuss =130- =140 =25-=30
Wassartiefa [cm] =120 - =130 =>20-=25

| EE! - 1i0- =120 =15-=20
[ =20 = 50 - 00 <110 >10-=15

=20 P - 00- <100 =10

- =80 - =80
n Lawinen Hitzeepisoden
= 70- =80 Kysaly T.
Besiediung nicht oder nur mit e A

-umelhéﬂhn:;ﬂ;in hohem -?50-570 -32: y
Bebauung nur eingaschrankt - =50 - =60 - = 20-

und unter Einhaltung von -:“m-ssn - =16-=20
Auflagen lich
agen mog -« -

Erdbeben’! =B-=12
n Blitzdichte -
Fone 4: (Grad VIlI-X11) schweara [Blitzsinschiags / [ Jahr] =4-<8
Gebawdeschaden bis
vollsténdige Zerstiung - =50 =0-<4
Zone 3. (Grad VIl) starke = 40-50 ]
Gebawdeschaden -
Zone 2: (Grad VII) mittare =30-40
Gebawdeschidean =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschéden =10-20
Zone O: (Grad 1-W1) nicht fihibar =10
bis starke Erschitterungan mit
maglichen leichtan Hage rdung - max
Gebaudeschéden Hagelkorngréle 30-jahrich
=5
n Rutschungen - cm
mittiere bis hohe Anfalligksit zu - =4 cm-=5cm
Rutschungen >3 om-<=d4cm
geringa bis mittlere Anfalligkeait
zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligheit zu
Rutschungen

1 gemal ONORM EN 1998-1
2 gemalk ONORM B 1981-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfhrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fitr die Offentlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richligkeit,
Vollstdndigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen ktnnten, ab. Die Betreiber von hipszhora.gv.at sind nicht werantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 56: HORA-Pass Abfrage
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6.3. Plandokument 7413

MAGISTRAT D E R S TABT WIEHN

A 21 A Stadtteilplsnung und Fliachennutzung Innen-West

Plandokument 7413

Pestegebzung

des Fliachenwidmangsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in geiner Sitzung am 21, November 2001,
Pr. Z1., 243/01-G8V, den folgendsn Beschluss gefasst:

ad

nes fdr das im HftingaDJrq ﬂr 741, mit d=r rot strichpunk-
tiarten Linie umschriehens Gebiet zwischen

Hitteldorfer Strafie, Tannengasse, Reithofferplatz,
Mirzstiralis, Benedikt-Schellinger-Gasss, Goldschlagstrale,
Reithofferplatz, Tannengasse, FelberstraBe, Huglgasse
im 15, Bezirk, Hat.G. BRudolfsheim und Kac.G5. FUnfhaus

werden unter Anwendung des § 1 der BO fir Wien folgende Be-
stimmungen getrocfien:

Ler bisher giltige Flaéchenwidmungsplan und Bebauungsplan ser-
liert geine weitere Rechtekrafr.

B 3 N

1. Die roten Pianzeichen gelten als neu festgessts
Fir die rechtliche Bedeutung der Planzeichen lBt gie bheilie-
gende ,Zeichensrklirung fiir den FlAchenwidmungeplan und den
Bebauungsplan™ (8§ 4 und 5 Bauordnung fir Wien) wom
1. September 159% mahgebend, die einen Bestandteil diases
Beschlusses bildet.

2. Filr die Querschnitte der VYerkehrsflichen gemak € 5 ([2)
Yit. © dar BHO fir Wien wird bestimmt, dass
pel einer Straffenbreite won 10,0 m bis unter 16,0 m entlang
der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1,5 m Breaite und
hei einer Strafpenbreite ab 16,0 m entlang der. Fluchtlinien
Gehsteige mit mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.
Fiir die Verkehrsflachen Hitteldorfer Strafe, Preysinggasse,
Stattermaysrgasss, Schweglerstralie, Benedikt-Schellinger-
Gasse, Pouthongasse und CGoldschlagstrafe sind Verkehrungen
zu treffen, dass die Pflanzung von Biumen méglich ist.
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G
3.1: Fiir das
3.1

den Baulinien unterssagt.
Bauelemente, dis dar Glied
Gestaltung der Schausesiten
ari Straflen bis zu einer Brairte o
C,& m, an Strelen veon mehr als 16,0
tens ©,8 m dber die Baulinie vorragen.

3.1.2, Der héchste Punkt des Daches der zur Errichtung ge-
langenden Gebiude darf nicht hther z2lz 4,5 m dber der
tatsBchlich errichteten Ge idehsdhe 1lagen,

3.1.3, Bebaubare, von Bebauung fzeibleilkends Baulancilichen
gind mit Ausnahma betriablich mandrigrer Ramglar- und
tufahrtsilachen gartnerisch ausIugestalten.

3.1.4. Pro Bauplat:z darf nur ein Nebengebiude mit einer be-
bauten Fldche von maximzl 30 m?* errichtet werden.

Die DEcher der zur Errichtung gelangenden Websngsbiu-
de gind ab einer Grila von 5§ m? entsprechend dem
tand der techpischen Wissenschsften als begriinte
Flachdlicher auszubilden.

Technische bzw., der Belichtung diensende Aufbauten
sind im erforderlichen Ausmali =zulissig.

3.1.5. Binfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen
der Liegenschaften im Bauland, fir die die gErtneri-
gche Ausgestaltung angeordnet ist, ddrfen 2,0 m nicht
tiberragen wund ab einer Hthe won 0,5 m den £freien
Durchblick nicht hindern.

3.,1.68. Fitr 8lle Fldchen, fir die die gartnerische Ausgestal-
tung vorgeschrieben ist, =ind bei Errichtung unterir-
discher Bauten Vorkehrungen zu treifen, dass fdr das
Pflanzen won Bi3umen ausreichends Erdkerns wvorhsnden
bleiben,

hitektonischen

diemsn, dirien
m htchsrens
reite hitchs-

a3

Fiir Teilbereiche des Plangebietes glltige Bestimmungen:
1. Bei den auf mit BE 1 bezeichneten Grundflichen er-
richterten Gebhiudan dilrfen die Fenster der Aufant-
haltsrdume wvon Wohnungsn im Erdgeschoss nicht zur
Verkehrsflache gerichtet sein.
3.2.2. Buf den mit G EB2 bezeichneten Flachen 1ist die Er-
richtung von unterirdischen Bauten untersagt.
3.2.3. Innerhalb der mit BB 2 bezeichneten Flichen sind die
Dacher der Gebdude als begehbare Dachgdrten oder
Dachterrassen auszubilden, wobei deren Tulbodenchesr-
kante nicht hkiher ales die angegebenan Gebiudehthen
liegen ditrfen. Die Ausgestaltung hat ‘zumindest durch
daz Aufstellen wven mit Erdraich bkeftillten und be-
pflanzten Behaltern oder Blumentrdgen im Ausmal wvon
mehr als 50 v. H. der Dachfldche zu ericlgen.

4.,2.,
3.2

Der Abtsilungsleiter:
Dipl.-Ing. Klaus Vatcter
Senatsrat

Abbildung 57: Plandokument 7413

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved

86



Beilagen

1150 Wien, Schweglerstralte 27 — div. WE-Objekte

6.4. Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Wien

Abbildung 58:

ZEICHEMERKLARUNG
FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDBEBAUUNGSPLAN
und dessen Darstellung in der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Baucrdnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4)

GRUNLAND

Landliche Gebiete L

Erholungsgebiete
Parkanlagen Epk
Klgingartengebicte Ekl
Kleingartengebiete fr ganzjghriges Wohnen Eklw
Sport- und Spielplitze Esp
Freibéder Ebd
Grundfiachen fiir Badehitten Ebh
sonstige fur die Volksgesundheit und

Erholung der Bevilkerung notwendige

Grundflachen, zB. E Lagerwiese
Schutzgebiete
Wald- und Wiesenglirtel Sww
landwirtschafiliche Nutzung SwwlL
Parkschutzgsbiete Spk
Friedhtfe F
Sondemutzungsgebiete SH
VERKEHRSBANDER VB
BAULAND
Wohngehiste W
Wahngebiet-Geschaftsvierts! Wev
Wehngebiet-geférderter Wohnbau WeF
Gartensiedlungsgebiete GS
Gartensiediungsgebiet-Gemeinschafisanlags GSem
Gemischte Baugebiete GB
Gemischtes Baugebiet-Geschiftsviertel GBav
Gemischtes Baugebiet-gefirderter Wohnbau GBeF
Gemischites Baugebiet-Betriebsbaugebist GBeG
Gemischies Baugebiet-friedhofsbezogen GBF
Industrisgebiete G
mit bestimmter Verwendungs- oder
Mutzungsart (Beschrénkung) IGes
Anwendungsbereich Richtlinie 2012/18/EU 1Gsl
SONDERGEBIETE SO
gem. §4 Abs. 20 a- BOf. Wien z.B. SOwzraniage
Lagerplatze und Landefischen, SOLL
mit bestimmten Lagerungen (Beschrankung) SOLuBs

Anwendungsbersich Richtlinie 201218EL  SOs
Sonsfige Grundfliachen fur die Errichtung

bestimmier, nicht unter eine andere Widmung
fallende Gebaude bzw. Nutzung, z 5. SOmarkt
ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE

BZW. PLANDOKUMENTE
I— - —

Genehmigte und bleibende IT
Bestimmungen (schwarz) o
Aufzulassende baw. aufgelassens *—"—“—” o
Bestimmungen

Beantragte bzw. neu genehmigte Wil o

Bestimmungen
Strafencode, z.B. Kaminer Stralle (02303)

Grenze des Plangebistes

Grenze des Bausperrgebietes

BEBAUUNGSBESTIMMUMNGEN (§5)

FLUCHTLINIEN
Baulinien
Straenfluchtiinien
Verkehrsfluchtlinien
Grenzfluchtlinien
Baufluchtlinien
Grenzlinien

Genehmigte HOHEMLAGE

fur Verkehrsflachen in der ersten Ebene =4
in einer anderen Ebene

Genehmigte QUERSCHMITTE

won Verkehrsfidchen mit 51 52

Schnittbezeichnungen

Fuliweg Fw
BAUKLASSEN (§75) | bis VI

Grenzmalte der Bauklasse V|

zB. Gebaudehahe min. 32m, max 38m 32-38m
BAUWEISEN (§76)

offens Bauweise 0

gekuppelte Bauweise g k

offene oder gekuppelie Bauweise ng

Gruppenbauweise ar

geschlossene Bauweise g
STRUKTUREN (§77)

Strukturgebiet StrG

Struktureinheit StrE
Zusatzliche Festlegungen §5(4)

Sioweit sie nicht durch die nachfelgenden

Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
Schutzzonen _
Woh en 6 6,6 0 o o]
Einkaufszentren EKZ(. .....m7)
Beschrankung der bebaubaren Flache

z B. auf 100m* oder auf 100m*

20% der Bauplatzflache oder auf 20%

20% des jeweiligen Teiles des Bauplatzes [20%]
Laubengange Lg Durchiahren Df  offenfliche  &Of

Arkaden Ak Durchgdnge Dg dffentliche  &Dg
gffentliche Aufschliefungsleitungen —
(Enbauten - Trasss) B Al B

Beschrankung der Gebaudehdhen

z.B. auf 14m oder auf 14m

67,5m Uber Wiener Mull +67 5m
Grundfiachen fir offentiche Zwecke oz
gartnerische Ausgestattung G
keine Ein- und Ausfahrten an Fluchiiinien L d
Anlagen zum Einstellen von Krafifahrzeugen P

Verpfichtung der Anlieger zur Herstellung
und Erhaltung von Stralten 553

Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Wien
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6.5. Bau- & Ausstattungsbeschreibung

Apo rtments
AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG
APARTMENTANLAGE
GREEN LEISURE APARTMENTS

SCHWEGLERSTRASSE 27
1150 WIEN
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Fenster
Fenster Dreh/Kippfiligel + Balkontiren
Schiebeelemente
Fensterbank
AuBRenliegender Sonnenschutz

Tilren
Wohnungseingangstur
Innenturen

Bodenbelage und Wandbelage
Badezimmer und WC
Wohnkiuche, Zimmer, Vorraum, Gang
Stiegenbelag - falls vorhanden
Terrassenbelag und Balkonbelag
Gelander Balkon und Terrasse

Wande und Decken
Innenwinde
Decken
Anstrich

Beleuchtung / Schalter
Innenbeleuchtung
AuBRenbeleuchtung
Schalterprogramm / Rauchmelder

Sanitar
Armaturen
Keramik
Spiegel
Badheizkorper
Dampfdusche

Einrichtung Elektronik und Mébel
Elektronik
Mé&bel

Heizung mittels FuRbodenheizung
Kihlung mittels Klimaanlage - Splitgerat
Anmerkungen

Beispielbilder aus den Apartments
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Allgemeine Beschreibung

Die Apartmentanlage besteht aus 14 exklusiven Apartments auf 5
Gescholten, welche von der Marke ,Green Leisure Apartments® (PP Property
Partners GmbH) betrieben wird. Zu den Allgemeinbereichen der
Betriebsanlage zahlt der Haupteingang im EG mit dem Check In Bereich und
dem Mallraum, das Stiegenhaus mit der Aufzugsanlage Fa. Schindler, der
Innenhof im 1.0G, Technikraume im DG und im Innenhof sowie Lager im KG.
Die Anlage verflugt Uber eine Brandmeldeanlage (Vollschutz
Apartmentanlage), eine Druckbeluftungsanlage im Stiegenhaus
(Aufenthaltskonzept), Sicherheitsbeleuchtung im Stiegenhaus sowie
Videouberwachung des allgemeinen Stiegenhauses und des Innenhofes.

Die Ausstattung der Wohneinheiten, welche im Kaufpreis enthalten ist,
entnehmen sie bitte der folgenden Ausstattungsbeschreibung. Die
Anordnung, Aufteilung und Groke der Raume kénnen aus den
Verkaufsplanen entnommen werden. Die Flachenangaben konnen
geringflgig abweichen.

Allgemeinflachen

Haupteingang: Gegensprechanlage Audio, Feinsteinzeug,
Beleuchtungssteuerung mittels Bewegungsmelder

Stiegenhaus Gange: Feinsteinzeug, Beleuchtungssteuerung mittels
Bewegungsmelder

Samtliche erforderlichen technischen Ausristungen It.
Betriebsanlagengenehmigung. (autom. Brandmeldeanlage,
DruckbelUftungsanlage, Sicherheitsbeleuchtung, Nottelefon, ._)
VideolUberwachung der allgemeinen Bereiche im Stiegenhaus und im
Innenhof fur die Sicherheit unserer Gaste. Derhinweis auf die
VideolUberwachung befindet sich beim Eingang und in den AGB’s des
Betreibers

Ver- und Entsorgung

Regenwasser der Dachflachen, Terrassen sowie Balkone werden in das
Kanalsystem der Stadt Wien eingeleitet.

Der Zahlerkasten der Betriebsanlage ist im Eingangsbereich untergebracht.
Die einzelnen Sicherungskasten befinden sich in den Apartmenteinheiten.
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschiuss an die offentliche
Wasserversorgung der Stadt Wien. Die Abwasserversorgung erfolgt tber die
Anbindung an das Kanalsystem der Stadt Wien.
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Heizung + Warmwasser und Kaltwasser

Eine Heizungsanlage mittels einer dafur dimensionierten Luft-Wasser
Warmepumpe Marke Ochnser fur die Fultbodenheizung (Zentrale im
Technikraum DG) und eine Heizungsanlage mittels einer dafar
dimensionierten Luft-Wasser Warmepumpe Marke Ochsner fr Warmwasser.
(zentrale im Technikraum Hof 1.0G)

Fussbodenheizung mit einem Kreislauf pro Raumgruppe inkl. Verteiler in
jeder Wohnung. Einzelraumregelung fur Aufenthaltsraume und

Badezimmer mittels Loxone Steuerung

Ubersicht Rohbau

Aulenwande erdanliegend Bestandsmauerwerk Grunderzeithaus,
Aulenwande Wohneinheiten Bestand (1.+2.0G) aus Vollziegel des
Errichterzeitraumes, Wohneinheiten Neubau 3.0G, 4.0G, 1.DG+2.DG aus
Hochlochziegel. Fassade inkl. Warmdammung und vorgehangter Fassade.
Decken Bestandsbereich 1.+2.0G+3.0G bestehende Dippelbaumdecken /
Tramdecken inkl. abgehangte Decke wo vorgesehen bzw Bad / WC
abgehangte Decke gespachtelt.

Decken 4.0G, 1.DG, 2.DG neue Holztramdecken

Zulassige Deckenbelastung 2 kN/m2 (200kg/m2) Wohnraum
Wohnungstrennwande aus Ziegel inkl. Vorsatzschale gespachtelt.

Micht tragende Innenwande aus einfach beplankien
Standerwandkonstruktionen 10cm

Sanitaranschlusse in den Wohneinheiten

Badezimmer: 1 Waschtischanschluss
Warmwasser/Kaltwasser/Abwasser
1 Duschanschluss oder Badewannenanschluss
Warmwasser/Kaltwasser/Abwasser

Vorraum oder Bad: 1 Waschmaschinenanschluss (Kaltwasser/Abwasser)
WC: 1 WC Anschluss Kaltwasser/Abwasser

1 Waschtischanschluss
Warmwasser/Kaltwasser/Abwasser

Kiiche: 1 Spulenanschluss

Warmwasser/Kaltwasser/Abwasser inkl.
Geschirrsplleranschluss
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Elektroanschliisse in den Wohneinheiten

Deckenausldsse: in die Stahlbetondecke eingelegte Deckendosen bzw
Ausschnitte in der abgeh. GK-Decke bzw in der Bestandsdecke

Vorraum / Gang:

Wohnzimmer:

Zimmer:

Kiche:

Bad:

WC:

Beschattung:

Wechselschalter, Deckenauslass, Steckdose
Gegensprechanlage (Audio) , Klingel (Stgh)
Steckdose fur Waschmaschine

Steckdosen, Deckenausldsse, Wechselschalter,
Raumsteuerungstablett
TV Anschluss + W-Lan Verteiler

Steckdosen, Deckenauslass, Wechselschalter,
TV Anschluss

Herdanschluss, Deckenauslasse, Wandauslass fur
Lichtband, Lichtschalter

Steckdosen, Steckdose fur Geschirrspller,
Steckdose fur Kihlschrank

Steckdose flr Dunstabzug

Deckenauslass, Doppelschalter fir Deckenlicht und
Limodor Liifter,

Wandauslass fur Spiegelbeleuchtung, Lichtschalter,
Steckdose, Direktanschluss fiir Limodor

Deckenauslass, Doppelschalter fur Deckenlicht und
Lifter, Direktauslass fur Limodor

Jeder Raffstore wird elekirisch betrieben, hat einen
Auf/Ab Taster und ist Uber die Raumsteuerung zu
steuern
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1. Fenster

1.1 Balkontlren

3-fach Isolierverglasung , Ug 0,5 , Rw >38dB

Balkontiren ESG

Modell: Topitz clip plus

Matenal: Aluminium und Kunststoff (innen Kunststoff | aullen Aluschale)
Farbe: Innen und aullen RAL 7016 Anthrazitgrau

Symbolfoto

1.2 Dachflachenfenster

VELUX Dachflachenfenster Klapp-Schwing Fenster
Kunststoff mit Holzkern
Farbe innen weil} , aulen grau, 94/160cm
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1.4 AuBenliegender Sonnenschutz
Beschattung der Fenster, Balkontiiren und Schiebeelemente mit

Opitz System WO & WO Raff Sky K80 Raffstore Lamellentyp 80R
elektrisch bedienbar , Aluminium , Farbe grau

2. Turen

2.1 Wohnungseingangstir

Dana Tarmodell Reel EI-30C WK2

Driicker + Schlofly | Schlielisystem
Durchgangslichte 80/220cm

Farbe: Innen und auen RAL 7016 Anthraziigrau

2.2 Innentiiren

Dana Tirmodell EUROBA K

Dricker + Schloli Norwegen -
Durchgangslichte 80/220cm —
Farbe: weil}

Falztire g‘-
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3. Bodenbeldage und Wandbelage

3.1 Badezimmer und WC

Bodenfliese Fa. Ascot
PROWALK NAT. RETT:
Farbe GREY

60x60cm

Rutschklasse R10AB
Piombo 60x30cm

Symbolfoto

Wandfliese Fa. Mirage B
JW JEWELS LUC. sQ. '
Farbe BIANCO LUNENSIS

60x119.7 | }JI b

| L | Symbolfoto

3.2 Wohnkiiche, Zimmer, Vorraum

Parkett Fa. Haro

Landhausdiele

Bernsteineiche Rustical matt lackiert
17,3 x 220cm
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4. Wande und Decken

4.1 Innenwande

Trockenbau: Gipskarton Standerwande gespachtelt und gemalt
Mauerwerk Gips-Kalk-Putz gemailt

Stahlbetonsaulen gespachtelt und gemalt

Wande teilweise tapeziert

4.2 Decken

Bestandsdippelbaumdecken , Untersicht Deckenputz
Bestandstramdecken , Untersicht Deckenputz
MNeubau-Holztramdecken

Trockenbau: abgehéangte Decken, Gipskarton gespachtelt und gemalt
Stuckleisten

4.3 Anstrich / Malerei

Innendispersion Weilt — Optik edel stumpfmatt — StoColor Select
Innendispersion hellbraun — 51505-Y20R — Synthesa Premium Color
I6semittel- und weichmacherfrei, emissionsarm, Nassabriebklasse 3
Wande teilweise tapeziert
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5. Beleuchtung / Schalter

5.1 Innenbeleuchtung

Aufbauleuchten Decke (Top 30,31,32,40,41,42,50,51)

Molto Luce Magis Mini LED Deckenaufbauleuchte
schwenkbar - weill matt mit Zier-Ring Bronze
3000 K

Molto Luce Turn On M SD Deckenaufbauleuchte
Weilk mit Zier-Ring Bronze
3000K

Einbaustrahler Decke (Top10,11,12,20,21,22)

Molto Luce Dark Night XS R LED Einbaustrahler
weill matt mit Zier-Ring Bronze
3000 K

Hangeleuchte Decke bei Esstisch
Panzeri Zero Round 74cm P \

Farbe Messing

9.2 AuBenbeleuchtung

Wandleuchte up&down light
Balkon

Kansas 10x10x10cm

LED, 6 Watt, 540 Lumen , IP 65
3000 K Warmweil}

Aluminium schwarz / anthrazit

Outdoor Standleuchte Terrasse/lnnenhof
Slots 65 rund 66x9cm

LED 4 5W , 200 Lumen , IP 44

3000 K Warmweil}

Aluminium antrazith

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved o7



Beilagen
1150 Wien, Schweglerstralte 27 — div. WE-Objekte

5.3 Schalterprogramm / Bewegungsmelder / Rauchmelder

Modell GIRA E2
Weil}

Symbolfoto

Brandmelder automatische Brandmeldeanlage

System Schrack - weilk

6. Sanitar
Anmerkung zur Sanitarausstattung:
Waschtischunterschranke sind passende Tischlermobel

6.1 Armaturen

Armatur Handwaschbecken WC (ausgenommen Top 10+20)
Grohe Essence Einhand-Waschbeckenmischer

Armatur Waschtisch Bad

Hansgrohe Talis (Ausladung 154mm)
Einhebel-Waschtischmischer 210

Armatur Kiiche
Grohe Eurosmart Kiichenspulbeckenarmatur

Armatur Dusche
Hansgrohe Duschsystem mit Brausethermostat
Kopfbrause und Handbrause mit Eco-Turbino Wassersparventil

Armatur Badewanne
Grohe Essence Einhand-Wannenbatterie mit Brausegarnitur
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6.2 Keramik

WC-Handwaschbecken (ausgenommen Top 10+20)
Laufen Saphirkeramik — Aufsatzwaschbecken klein - weil}

Waschtisch Bad
Laufen Saphirkeramik — Aufsatzwaschtisch - weild

WC

Laufen PRO weil

Hange-WC Unterputzspllkasten
Betatigungsplatte Geberit Sigma 30

Badewanne Top 50+51
Polypex Ego 1800 Eckbadewanne - weil}

6.3 Spiegel Badezimmer

Laufen Leelo
mit Beleuchtung , Bedienung Uber Wandschalter

6.4 Badheizkorper
Alle Badezimmer
Zehner Zeno

Elektrobetrieb , weilt

Master Badezimmer Top 50+51

6.5 Dampfdusche

In Top 50+Top 51 ist im Master-Badezimmer
eine Dampfdusche von Starpool verbaut
Modell: Soul Steam 150x150xcm mit ausziehbarem Technikschrank

STARPOOIL

12
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7. Einrichtung Elektronik und Mobel

7.1 Einrichtung Elektronik

TV Wohnzimmer Samsung LED TV 55°

TV Schlafzimmer Samsung LED TV 45"

Haartrockner in der Badezimmerschublade Marke Valeria
Waschtrockner Gorenje im Vorraum oder im Badezimmer
Bedientablett Raumsteuerung — Lenovo Tab 10 Full HD

Kiichengerite

Kochfeld Gorenje (Schaltet sich nach15 min chne Bewegung automatisch ab)
Backrohr (Gorenje (Schaltet sich nach15 min ohne Bewegung automatisch ab)
Dunstabzug Gorenje

Kihlschrank mit Gefrierfach Gorenje

Geschirrspuler Gorenje

Microwelle Gorenje edelstahl

Kaffeemaschine MNespresso Pixie

Milchaufschaumer MNespresso Aeroccino 4

Wasserkocher Severin Basento

7.2 Einrichtung Mobel

Kiichenzeile vom Tischler inkl. Stein-Arbeitsplatte

Arbeitsplatte Stein Spice Black

Top 10,11,20,21,50,51 Kiuchenzeile ohne Kochinsel

Top 12,22,30,31,32,40,41 42 Kichenzeile mit Kochinsel

Bei der Kochinsel ist ein Frihstiucksboard mit 2 Barhockern inkludiert.
Vollausstattung der Kiiche mit Besteck, Geschirr und Kochutensilien

Esstisch inkl. 4 Sessel im Essbereich
Ausziehsofa mit Beistelltisch im Wohnbereich
Kleiderkasten vom Tischler im Vorraum oder im Schlafzimmer

Bett im Schlafzimmer inkl. Leseleuchten vom Tischler
Boxspringbett Schlafzimmer 180/200cm inkl. Betthaupt
Boxspringbett kleines Schlafzimmer Top 50+51 160/200cm

Garderobe + Spiegel vom Tischler
Waschtischunterkidsten WC und Bad vom Tischler

Outdoor-Holz-Mobel auf Balkon oder Terrasse

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 100



Beilagen
1150 Wien, Schweglerstralle 27 — div. WE-Objekte

8. Heizung / Warmwasser

Die Warmeerzeugung fur die Beheizung und Warmwasserbereitung
erfolgt mittels getrennter Luft-Wasser-Warmepumpen. 2 Stk fir
Heizung im HKLS Technikraum im DG, 1 Stk fir Warmwasser im
HKLS Technikraum im Hof. Die Anhebung des Warmwassers auf das
geforderte Temperaturniveau wird dber eine im HT-Raum
positionierte Booster-Warmepumpe gewahrleistet.

Als Warmeabgabesystem wird eine Fullbodenheizung mit
Einzelraumregelung vorgesehen.

In den Badern kommen rein elektrische Handtuchheizkdrper zum
Einsatz

9. Kiihlung mittels Klimaanlagen

Einzelraumthermostat in jedem Aufenthaltsraum

(Zimmer, Wohnkiiche)

Ausnahme: Top 11+21 | hier ist das Gerat in der Wohnkiiche far
Wohnraum und Schlafzimmer dimensioniert

Modell Hitachi Multisplit 1,5kW

Bedienung grundsatzlich iber Raumsteuerungstablett
bzw auch Uber Fernbedienung moglich.

Farbe weil}
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10. Anmerkungen

Eigenschaften oder Ausstattungen welche nicht in der
Awusstattungsbeschreibung angefthrt sind, sind auch nicht im
Leistungsumfang enthalten. Bilder und Visualisierungen sowie
Grundrissdarstellungen dienen nur zur Veranschaulichung und stellen
keinen Vertragsinhalt dar.

Wartung innerhalb der Apartments:

Einige Gebaudeteille missen in regelmaliigen Abstanden nachweislich
gewartet, kontrolliert bzw serviciert werden. Dies sind beispielsweise
Silikonfugen, Fenster, Taren, Wasserhahne, Flex-Schlauche fir
Wasseranschluss, Absperrventile, Klimaanlagen (falls vorhanden),
Heizkreislauf Fussbodenheizung, Elekiroausstatiung, Fl-Schalter
Wohnungsverteiler, usw.

Diese Wartung wird vom Betreiber dbernommen.

Luften
Richtiges Liften fur angenehmes Raumklima und Beseitigung allfalliger
restlicher Baufeuchte.

Regelmaliiges Stolkluften aller Fenster ca. 2x taglich fur 10-15min

Anderungen und Sonderwiinsche

Anderungen und Sonderwiinsche sind nicht méglich. Das Apartment
befindet sich im laufenden Betrieb.

Besichtigung durch den Kaufer

Das Apartment bzw die Anlage darf wahrend des Betriebes nur nach
telefonischer Terminvereinbarung mit dem Betreiber und nach
definiertem Termin im Beisein eines Vertreters des Betreibers vom
Kaufer betreten werden.

Diese Maltnahme ist aus organisatorischen und
beherbergungstechnischen Grinden unbedingt erforderlich.

Abbildung 59: Bau- & Ausstattungsbeschreibung
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LITERATURVERZEICHNIS

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992

Manz Verlag — Stabentheiner

Liegenschaftsbewertung

Manz Verlag 7. Auflage — Kranewitter

EVS Europaische Bewertungs-standards 2020

TEGoVA 9. Auflage — Deutsche Ubersetzung — Hubner / Edlauer / Muhr / Reinberg
Sachverstandige und ihre Gutachten

Manz Verlag — Krammer / Schiller / Schmidt / Tanczos

Immobilienbewertung Osterreich

OVI Immobilienakademie — Bienert / Funk

WEG Osterreich idIF

OVI Immobilienakademie — Gumhold / Schmied

MRG - Praxishandbuch idIF

OVI Immobilienakademie — Kothbauer

Handbuch Immobilienbewirtschaftung

Linde Verlag — Bammer / Fuhrmann / Led|

Fachlexikon Immobilienwirtschaft

Verlag Immobilien Wissen 3. Auflage — Falk

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum
Luchterhand Verlag — Drége

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020
Landesverband der Sachverstandigen Steiermark und Karnten

Lexikon der Immobilienwertermittiung

Bundesanzeiger Verlag — Sandner / Weber

Die Gebaudeanalyse in der Immobilienwertermittiung

Diplomica Verlag — Heinrich

Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung

Luchterhand Verlag — Sommer / Kroll

Immobilienmarkte und Immobilienbewertung

Verlag Vahlen 2. Auflage — Francke / Rehkugler

Der Immobilienmarkt

Liegenschaftsbewertungsakademie 2008/2009 — Muhr

Der Mietzins

Linde Verlag — Karauschek / Strafella

Baurecht - Alles Wissenswerte fiir Juristen, Sachverstindige und
Bauunternehmer

Manz Verlag 2. Auflage — Vitek / Vitek

Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung

Bundesanzeiger Verlag — Meinen / Morgenstern / Kock
Immobilienkennzahlen — Fundierte Immobilienanalyse in der Praxis
Linde Verlag — Wendlinger

Nutzungsdauer — von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen

Verlag Seiser + Seiser / Seiser

Grundstiicks- und Gebaude-wertermittlung fiir die Praxis

Verlag Hauffe — Sommer / Piehler

Schéatzung und Ermittlung von Grundstiuckwerten

Verlag Luchterhand 8. Auflage — Réssler / Langner / Simon / Kleiber / Joeris
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch
Bundesanzeiger Verlag 6. Auflage — Kleiber
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Der Wert von Immobilien

Verlag Seiser + Seiser 1. Auflage, Seiser / Kainz

AuBRenanlagen und Immobilienbewertung

Bundesanzeiger Verlag — Gerber / Kock / Kuhl / Stienegard / Teckentrup

Lehrbuch zur Immobilienbewertung — 6. Auflage

Werner Verlag — Sommer / Kroll

AuRenanlagen und Immobilienbewertung

Bundesanzeiger Verlag — Gerber / Kock / Kuhl / Stienegard / Teckentrup

Handbuch zum Nachbarrecht

Verlag Lexis Nexis 4. Auflage — llledits / llledits / Lohr

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des
Beleihungswertes von Grundstiicken

Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage — Tillmann / Kleiber / Seitz

Handbuch Mietrecht — Recht & Steuerrecht

Linde Verlag — Denk / Pelinka

Geschiaftsraummiete — Der angemessene Mietzins in der Praxis und seine
Stolpersteine

Linde Verlag — Brey / Pelinka

ONORM B 1802-1

ONORM EN 16775:2015-12

Sachversténdigentatigkeiten — Allgemeine Anforderungen an Sachverstandigenleistungen
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

8.

A

ABGB Allgemeines burgerliches Gesetz-buch

Abs Absatz

ADR Adresse

AG Aktiengesellschaft

A-LNr A-Blatt — laufende Nummer

Arch Architekt

Art Artikel

AZ Aktenzahl

B

BauRG Baurechtsgesetz

BG Bezirksgericht

BGF Bruttogeschossflache

bzw beziehungsweise

BREEAM Building Research Establishment
Environmental Assessment
Methodology

BWG Bewertungsgesetz

C

ca circa

CIS CIS Immozertifizierter Sachverstandiger

C-LNr C-Blatt — laufende Nummer

D

dB Dezibel

DCF Discounted Cach Flow

Dgl dergleichen

DGNB Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges
Bauen

DI Diplomingenieur

DKM digitale Katastermappe

DVGW Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches

DSG Datenschutzgesetz

DSGVO Datenschutzgrundverordnung

Dr Doktor

E

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ESG Environmental, Social, Governance

etc et cetera

EV eingetragener Verein

EVS European Valuation Standards

EZ Einlagezahl
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F

FH Fachhochschule

FRICS Fellow of the Royal Institution of
Chartered Surveyors

G

GA Gutachten

GB Grundbuch

gem geman

GIS Geoinformationssystem

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung

GND Gesamtnutzungsdauer

GRV Gross Residual Value

GSt Grundsttick

GSt-Nr Grundstiicksnummer

H

HK Herstellungskosten

HLS Heizung, Liftung, Sanitar

HMZ Hauptmietzins

HORA Hazard Overview Risk Austria

|

ICVS International Certified Valuation
Specialist

ImmowertV Immobilienwertverordnung

inkl inklusive

Ing Ingenieur

iS im Sinne

K

kA keine Angaben

KG Katastralgemeinde

KG Kellergeschoss

kWh Kilowattstunde

L

LBG Liegenschaftsbewertungs-gesetz

LEED Leadership in Energy and
Environmental Design

Lfd Nr laufende Nummer

LFI Liegenschaftsflache

M

MBA Master of Business Administration

MRG Mietrechtsgesetz
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N

NFI Nutzflache

NGF Nettogeschossflache

NHK Neuherstellungskosten

NRV Net Residual Value

o

oa oben angefiihrt

oG Offene Gesellschaft

oG Obergeschoss

ON Ordnungsnummer

P

pa per anno

pm per mense

PLZ Postleitzahl

Pkt Punkt

PKW Personenkraftwagen

R

RA Rechtsanwalt

rd rund

REV Recognized European Valuer

RICS Royal Institution of Chartered
Surveyors

RND Restnutzungsdauer

S

S Seite
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Str Stralle

S\ SachverstandigerT

TEGoVA  The European Group of Valuers
Associations

TZ Tagebuchzahl

U

udgl und dergleichen

UrhG Urhebergesetz

USt Umsatzsteuer

UStG Umsatzsteuergesetz

usw und so weiter

uu unter Umstanden

UVA unvorhersehbare Aufwendungen

Vv

VF Verkehrsflache

Vgl vergleiche

VPI Verbraucherpreisindex

w

WE Wohnungseigentumsobjekt

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WGG Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz

Z

zB zum Beispiel

Zit Zitat
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