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Allgemeines

1. Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Sachverstandige fir das Liegenschaftswesen, Herr Mag. Eduard Michael Gruber,
wurde von Frau Dr. Katharina Widhalm-Budak, als Insolvenzverwalterin (im Auftrag fiir das
Handelsgericht Wien / Geschaftszahl 38 S 169/25t) in der Sache

Insolvenz der Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH &CO KG
Firmenbuchnummer 569369h
Rueppgasse 19, Volkerplatz 11, 1020 Wien

beauftragt die Schatzung des Verkehrswertes des 1668/1943 WE-Anteile It. Grundbuch
mit der Adresse Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien durchzufihren.

1.2 Zweck und Pramissen des Gutachtens

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen
Liegenschaftsanteile zur Vermogenswertfeststellung im Zuge des Insolvenzverfahrens.

Die gegenstandlichen Liegenschaftsanteile wurden auf Basis des Nutzwertgutachtens bzw.
der Einreichplanung fiir die Umbauarbeiten (DG-Ausbau + Wohnungszusammenlegungen)
im Grundbuch eingetragen. Die bauliche Situation (Bestand) stellt sich in Natura anders
dar.

Annahme: Es wird somit fiir die Bewertung davon ausgegangen, dass das Eigentumsrecht

am Rohdachboden sowie an den angefiihrten Bestandseinheiten besteht (siehe Tabelle,

teilweise unabhdngig vom Grundbuchsstand). Weiters wird davon ausgegangen, dass die

Zustimmung zum DG-Ausbau seitens der Miteigentimer und lhrer Rechtsnachfolger

weiterhin aufrecht ist.

Urspringlich sollte It. Angabe und Protokoll der Hausversammlung der

Instandhaltungsriickstau bzw. die Sanierung der Allgemeinflichen des Hauses von der

Schuldnerin (DG-Eigentiimerin) Ubernommen werden. Nunmehr sollen diese Arbeiten

(+Kosten) direkt von der Wohnungseigentiimergemeinschaft ibernommen werden.

1.3 Grundlagen

e Grundbuchsauszug vom 29.01.2026
e Ortliche Befundaufnahme am 26.11.2025, 03.12.2025 und 28.01.2026 in
Anwesenheit von:
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Herrn Ringsmuth, Vertreter der Hausverwaltung, teilweise Mietern und SV Mag.
Gruber

e Einreichplan von Architekt Dipl. Ing. Adolf Wohanka vom 12.11.1993
(urspringlicher Plan fur die erste Parifizierung und den Bestand)

e WEG § 12 Bescheinigung von Architekt Dipl. Ing. Adolf Wohanka vom 15.02.2000

e Bescheid Baubewilligung von Magistrat Stadt Wien 11.11.2019 /MA37/43713-
2019-1) zum DG-Ausbau und diesbeziiglicher

e Einreichplan zum DG-Ausbau und Basis fiir die Neuparifizierung von Architekten
Hnik, Hempel und Meler vom 17.10.2017

e Bescheid Baugebrechen von Magistrat der Stadt Wien MA37/1471063-2024-1 vom
17.01.2025

e Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag Erfassungsnummer 10-203919/2022
vom 09.05.2022

e Nachtrag zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 14.09.2022

e Nutzwertgutachten von Dipl. Ing. Hans D. Wistawel vom 20.07.2022

e Topographische Aufstellung fiir die Liegenschaft ZI: MA37/43713-2019-1 vom
20.07.2022

o Prifbefund fir die elektrische Anlage von West Elektrotechnik GmbH vom
25.08.2023

e Kanalgebrechensbehebung von Thomas Wiesmayer GmbH vom 09.07.2025

e Vorhalt Baugebrechen vorschriftswidriger Zustand MA37/ 1471063-2024-1 vom
02.12.2024

e Protokoll zur Eigentliimerversammlung von teamneunzehn Hausverwaltung GmbH
vom 05.08.2025

e Vorhalt Mangel an den Rauchfangen MA37/933794-2025-1 vom 25.09.2025

e Bescheid Vorschriftswidrigkeit MA37/933794-2025-1 vom 28.10.2025

e Auswertung des Umlaufbeschlusses vom 19.08.2025 Durchfiihrung diverser
Sanierungsarbeiten

e Mietzinsliste von IMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH vom 15.11.2025

e Die Liegenschaft wurde auftragsgemaR in den Allgemeinteilen sowie in Keller
besichtigt. Vermietete und leerstehende WE-Objekte sowie der Rohdachboden
wurden ebenfalls besichtigt.

e Nicht besichtigt werden konnten:
Geschaftslokale Top 2 + 3
Wohnungen Top 7, 13 und 21. Moglicherweise werden dadurch

bewertungsrelevante Tatsachen nicht berticksichtigt.

e Auszug aus der digitalen Katastralmappe

e Digitaler Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

e Einsicht in den digitalen Verdachtsflachenkataster

e Erhebungen in der SV eigenen Datenbank, sowie bei ortsansdssigen Maklern und
SV Kollegen
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e Ermittlung von Vergleichs- bzw. Verkaufsfallen in der Urkundensammlung des
Grundbuchs

1.4 Literatur

e Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, 10. Auflage 2023

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

e Bewertung von Spezialimmobilien, Sven Bienert, 2. Auflage 2018

e Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage, Wien 2017

e Der Wert von Immobilien, Seiser / Kainz, 2. Auflage, 2014

e Liegenschaftsbewertungsgesetz, Kothbauer / Reithofer, 1. Auflage 2013

e Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Geb&duden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage, 2005

e Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht, 3.Auflage, MANZ

e Osterreichische Zeitschrift fir Inmobilienbewertung, MANZ

e ONorm B1802-1, ONorm B1802-2

e Zeitschrift des Sachverstandigenverbandes (Liegenschaftszinssatze,
Nutzungsdauern, Baukosten)

e Aktueller Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
Osterreich, Fachverband der Immobilien und Vermégenstreuhiander

1.5 Umfang der Untersuchungen / Haftung

Dieses Gutachten wurde auf Basis der in Punkt 1.3 angefihrten Dokumente, der in Punkt
1.4 angefiihrten Literatur mit der von allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen zu erwartenden Sorgfalt, des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG
1992, sowie im Rahmen der Standesregeln fiir allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige erstellt.

Die von der Auftraggeberin an den gefertigten Sachverstandigen libergebenen Unterlagen
sind unter dem Punkt 1.3 ,Grundlagen” umfassend aufgelistet. Dariiber hinaus gehende
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und konnen bei der
Wertermittlung daher keine Beriicksichtigung finden. Die Auftraggeberin hat erklart, dass
sie samtliche ihr bekannten Informationen und Unterlagen, welche fiir die Bewertung der
Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein kdnnten, an den Sachverstandigen tGbermittelt
hat und ihr keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Folgende Unterlagen wurden seitens des Auftraggebers bzw. Liegenschaftseigentliimers
nicht Gibergeben und somit seitens des Sachverstandigen nicht geprift bzw. sind folgende

Uberpriifungen auftragsgemaR entfallen:
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e Besprechung mit der MA 37 sowie den Mieteigentimern betreffend der
Verlangerung der Baugenehmigung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Ergeben sich neue Fakten oder Umstdnde, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich
die Anderung oder Ergidnzung des Gutachtens vor.

Unter Bezugnahme auf die ONORM B 1802 nimmt der gefertigte Sachverstindige seine
Hinweispflicht insofern wahr, als dass darauf hingewiesen wird, dass der ermittelte
Verkehrswert einer Schatztoleranz von +/- 10% unterliegt, eine Zustandskontrolle gemaR
ONORM B1300 / B1301 nicht erfolgt ist sowie fiir jegliche Schiaden und Méangel, welche
augenscheinlich nicht erkennbar waren, keine Haftung ibernommen werden kann.

Urheberrecht

Dieses Gutachten st urheberrechtlich geschitzt. Eine Veroéffentlichung oder
Vervielfaltigung dieses Gutachtens wird der Auftraggeber nicht ohne Zustimmung von
Herrn Mag. Eduard Michael Gruber als Autor vornehmen. Haftungen des
Sachverstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen. Das Gutachten dient
ausschlieBlich dem Auftraggeber und ist nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte
vorgesehen.
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Befund

Liegenschaft und Lage
2.1 Grundbuchsstand

KATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 1626
BEZIRKSGERICHT Lecpoldstadt

RS RS S S EEE S EEEEE RS S SRS RS REEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Letzte TZ 200/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R e Al E A A e I e e e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
686/5 GST-Fliche 550

Eauf. (10) 470

Bauf. (20) 80 Rueppgasse 19

Volkertplatz 11
Legende:
Bauf. (10): Bauflidchen (GebAude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebidudenebenflichen)

Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster verzeichnet. Bei Flachen, die im Grenzkataster
verzeichnet sind, ist auf das Grundbuch zu vertrauen (v.a. in Bezug auf die Flache sowie
Lasten und Rechte). Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbiicherlichen Flachen zugrunde gelegt.
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2.2 Bewertungsgegenstandliche Anteile

RS S S A S EEEEEEE SR EEEREEEEEEESEEEEEE S EEES B RS S RS EE RS R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE ST

41 ANTEIL: 52/1943

Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010

a 5454/1995 5540/2022 Wohnungseigentum an Geschidftslokal Top 2, ER Top 2
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht

c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

d geldscht

42 ANTEIL: 29/1943

44

46

47

Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569365h)
ADR; Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5454/1995 5540/2022 Wohnungseigentum an Geschiaftslckal Top 3, ER Top 3
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 51/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 5693659h)
ADR: Firbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5454/1995 5540/2022 Wohnungseigentum an Geschaftslcokal Top 6, ER Top 6
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 79/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569365h)
ADR;: Fiarbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5454/1995 5540/2022 Wohnungseigentum an W 10, ER Top 10
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 118/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 5693659h)
ADR: Firbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5454/1995 5540/2022 Wohnungseigentum an W 11/12 mit Balkon, ER Top
11/12
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBEG
d geldscht
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48

51

54

55

S6

ANTEIL: 64/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5454/1995 5540/2022 Wohnungseigentum an W 16, ER Top 16
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 47/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 6162/2001 5540/2022 Wohnungseigentum an W 1 mit Terrasse, ER Top 1
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 48/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: F&rbergasse 10/16b, Wien 1010
a 6162/2001 5540/2022 Wohnungseigentum an W 13 mit Balkon, ER Top 13,
Gang-WC Top 13
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 56/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 6162/2001 5540/2022 Wohnungseigentum an W 15, ER Top 15
b 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
c 5540/2022 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d geldscht
ANTEIL: 189/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 56936%h)
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57

58

ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an Geschdftslokal Top 4/5, ER Top 4, Lager
1, Lager 2, Lager 3
c geld&scht
ANTEIL: 54/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569365%h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 17, ER Top 17
c geld&scht
ANTEIL: 65/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569365%h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 18 mit Balkon, ER Top 18
c geldscht

59 ANTEIL: 48/1943

60

61

62

63

64

65

Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 20, ER Top 20
c geldscht
ANTEIL: 50/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 21, ER Top 21
c geldscht
ANTEIL: 151/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 1735/2022 IM RANG 6223/2021 Kaufvertrag 2021-12-02 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 9 mit Balkon, ER Top 9a, ER Top 9b, ER
Top Y9c
c geldscht
ANTEIL: 55/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569368h)
ADR: F&rbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 25 mit Balkon, ER Top 25
c geldscht
ANTEIL: 97/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569368%h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 26 mit Terrasse, ER Top 26
c geldscht
ANTEIL: 100/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569360%9h)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 27 mit Terrasse, ER Top 27
c geldscht
ANTEIL: 79/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569365h)
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ADR: Fédrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 28 mit Terrasse, ER Top 28
c geldscht

66 ANTEIL: 93/1943

67

68

Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369%h)
ADR: Fédrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 29 mit Terrasse, ER Top 29
c geldscht
ANTEIL: 84/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369%h)
ADR: Fédrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 30 mit Terrasse, ER Top 30
c geldscht
ANTEIL: 59/1943
Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 569369%h)
ADR: F&rbergasse 10/16b, Wien 1010
a 5540/2022 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-05-09, Nachtrag
zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2022-09-14 Eigentumsrecht
b 5540/2022 Wohnungseigentum an W 31 mit Balkon, ER Top 31
c geldscht
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2.3 Rechte und Lasten

Dem gefertigten Sachverstandigen waren zum Zeitpunkt der Bewertung keine
aullerblcherlichen Rechte und Lasten bekannt. Etwaige Pfandrechte bleiben bei der
Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt. Die Bewertung erfolgt somit auftragsgemal
geldlastenfrei.

Die u.a. Dienstbarkeit der Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen wirkt sich
in der Ansicht des gefertigten Sachverstandigen weder werterhdhend noch wertmindernd
aus und bleiben somit in der Bewertung auRer Ansatz. Etwaige Schulden gegenliber der
WEG bleiben ebenfalls unbericksichtigt.

b e e e e C L e e e e
25 a 6162/2001 Vereinbarung ilber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 19 WEG gem Pkt III. Berichtigung zum Wohnungseigen-
tumsvertrag 2001-02-12

27 auf Anteil B-LNR 20
a 498/2010 Pfandurkunde 2009-08-21
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 54.000,—-
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG FN 286
283f
b geldscht
32 auf Anteil B-LNR 41 42 44 46 47 48 51 54 bis 6l
a 1736/2022 Pfandurkunde 2022-01-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.300.000,--
fiir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
33 auf Anteil B-LNR 70
b 49/2023 IM RANG 4801/2022 Pfandurkunde 2022-12-21
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,—-
fiir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
34 auf Anteil B-LNR 62 bis 68
a 5541/2022 Pfandurkunde 2022-10-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.400.000,—-

fiir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)

35 auf Anteil B-LNR 20
a 4892/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (43 C 1155/23w)
36 auf Anteil B-LNR 20
a 1697/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 403/24p)
38 auf Anteil B-LNR 41 42 44 46 47 48 51 54 bis 68
a 200/2026 Klage gem § 27 RAbs 2 WEG 2002 (51 Cg 5/2e6v - LG fir
ZRS Wien)
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2.4 Lage der Liegenschaft

Makrolage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 2. Wiener Gemeindebezirk

,Leopoldstadt”.

Die Leopoldstadt ist seit 1850 der 2. Wiener Gemeindebezirk. Benannt ist sie nach Kaiser
Leopold I. In der Leopoldstadt befindet sich der Prater mit dem Wiener Riesenrad, das als
ein Wahrzeichen der Stadt gilt.

Der 2. Bezirk liegt zwischen Donau und Donaukanal und grenzt mit letzterem an den 1.
Bezirk. Das Ufergebiet des Donaukanals oberhalb der Ulrichgasse gehort zur AulRenzone
der Welterbestatte Historisches Zentrum von Wien. An die Leopoldstadt grenzen
aullerdem die Bezirke 3,9, 11 und 20 sowie jenseits der Donau der 22. Bezirk. Den gréRten
Teil des 2. Bezirkes nimmt der Prater ein. Die durch Donau und Donaukanal gebildete Insel
tragt offiziell keinen Namen, im 19. Jahrhundert war gelegentlich von der Leopoldstadter
Insel die Rede.

Neben der Donau und dem Donaukanal sind die wichtigsten Gewadsser in der Leopoldstadt
die Donaualtarme Oberes Heustadelwasser, Unteres Heustadelwasser, Rosenwasser,
Krebsenwasser, Mauthnerwasser und das Lusthauswasser beim Lusthaus.

Der Bezirk Leopoldstadt wurde 1850 aus den Vorstdadten Leopoldstadt, Jagerzeile,
Brigittenau, Zwischenbricken und Kaisermihlen zusammengesetzt und umfasste
urspriinglich die gesamte von Donau und Donaukanal gebildete Insel. Die 6stliche Bezirks-
und bis 1904 Stadtgrenze verlief etwa in der Mittellinie des damaligen Hauptstroms der
Donau, der spateren Alten Donau. Der Bezirk reichte vom Brigittaspitz (oder Brigittenauer
Sporn), der Abzweigung des Donaukanals vom Donaustrom, bis zum Praterspitz, an dem
der Donaukanal in die Donau miindet.

Die 1875 fertiggestellte Donauregulierung danderte an den Bezirksgrenzen vorerst nichts;
der Bruckhaufen und Kaisermihlen befanden sich nun allerdings nicht mehr auf der Insel,
sondern am linken Ufer des neuen Hauptstroms. Auch die 1905 erfolgte Schaffung des 21.
Bezirks durch Eingemeindungen 6stlich des 2. Bezirks tangierte die Bezirksgrenzen vorerst
nicht.

Mit 2.990 Hausern (= 9,5 %) von insgesamt 32.524 Hausern in allen 19 Bezirken war die
Leopoldstadt 1899 der Bezirk mit den meisten Hausern, gefolgt von Hietzing in seinem
damaligen Gebietsumfang mit 2.882 Hausern. Ebenso war der 2. Bezirk der
einwohnerreichste.

Wichtigster Verkehrsknotenpunkt ist der Praterstern, von dessen Kreisverkehr sieben
HauptstraBen (im Uhrzeigersinn: Nordbahnstrale, LassallestralRe, Ausstellungsstralle,
Prater-Hauptallee, Franzensbriickenstralle, PraterstraRe und HeinestraBe) ausgehen. Der
Platz nimmt aus der Vogelperspektive die Form eines Sterns an. Hier befindet sich der
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Bahnhof Wien Praterstern, einer der wichtigsten Bahnhoéfe Wiens fiir den Lokal- und
Regionalverkehr.

1954 / 1955 wurde der Praterstern komplett umgebaut. Dabei wurde der groRere, bis
heute bestehende Kreisverkehr angelegt; das 1886 fertiggestellte Tegetthoff-Denkmal,
Wahrzeichen des Platzes, bildet seither nicht mehr den Mittelpunkt, um den die
Stralenbahnlinien kreisen. Die Verbindungsbahn umrundet den Platz nicht mehr peripher,
sondern verlduft durchmesserartig; die neue Bahnstation nahm 1959 den Betrieb auf, seit
1962 besteht Schnellbahnbetrieb. 1981 wurde die Station Praterstern der U-Bahn-Linie U1
eroffnet, die heute liber die Donau bis zum Bahnhof Wien Leopoldau der Nordbahn
verkehrt. Der Praterstern wurde nach 2000 neuerlich umgebaut, nachdem seit den
sechziger Jahren in Platzgestaltung und -erhaltung kaum investiert wurde. Das neue
Bahnhofsgebaude wurde 2008 eréffnet; im gleichen Jahr wurde die U-Bahn-Linie U2 vom
Schottenring Giber den Praterstern bis zum Stadion verldangert (heute verkehrt sie Uber die
Donau bis Aspern).

Die unterhalb angefiihrte Graphik stellt die Lage des Bezirkes innerhalb Wiens dar:

(Quelle: de.wikipedia.org).
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Mikrolage und Infrastruktur

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt eine Eckliegenschaft im Bereich
Rueppgasse / Volkertmarkt dar. Die Rueppgasse verlauft von der Heinestralle im Siden
bis zum Tabor im Norden, die Nordwestbahnstralle verlauft etwa parallel zur Rueppgasse.
Die Gasse bzw. StraBe wird grundsatzlich als EinbahnstraBe gefiihrt. Im direkten
Nahbereich zur Liegenschaft befindet sich der Augarten etwa 400m nordwestlich sowie
der Praterstern etwa 500m sudostlich gelegen. Die nordliche Liegenschaftsfront ist
Richtung Volkertmarkt bzw. Volkertplatz ausgerichtet und bietet einen gewissen Fernblick.

Die Umgebung bzw. die umliegenden Bebauung kann grundsatzlich als dicht verbautes
innerstadtisches Gebiet in Blockrandbebauung (geschlossene Bauweise) mit vornehmlich
Mehrfamilienhduser bzw. Griinderzeithausern beschreiben werden. Aufgrund des Platzes
besteht etwas aufgelockerte Bausituation.

In gréBtenteils fuBlaufiger Entfernung sind sowohl Geschafte des taglichen Bedarfes sowie
offentliche Verkehrsmittel leicht erreichbar, nachstehend sollen die wichtigsten
Infrastrukturpunkte sowie deren Entfernungen angegeben werden:

Infrastruktur Entfernung (etwa)

Supermarkt , BILLA“ 120 m
StraBenbahnhaltestelle Rueppgasse 230 m
Bushaltestelle HeinestraRe 5B 400 m
U-Bahn Praterstern U2 500 m
Palais Augarten 850 m
Wiener Riesenrad 1,2 km
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Die nachstehend angefiihrten Graphiken stellen die grol3- bzw. kleinrdaumige Lage dar:
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Erreichbarkeit, Parksituation und Anbindung
Die Anbindung mit dem Individualverkehr kann grundsatzlich als gut beschrieben werden.

Dies aufgrund der leichten Erreichbarkeit bzw. Nahe zum Praterstern, sowie zur Wiener
Lange, zwei der Hauptverkehrsadern im GroRBraum. Diese ist innerhalb von nur weniger
Fahrminuten leicht erreichbar.

Die Liegenschaft befindet sich in einer flaichendeckenden Kurzparkzone (von 09:00 bis
22:00), dennoch ist die Parkraumsituation auf 6ffentlichen Grund —vorallem in den Abend
und Nachtstunden — als angespannt bis sehr angespannt zu beschreiben, tagsiiber
herrscht aufgrund der Kurzparkzone eine nur leicht aufgelockerte Parksituation. Anrainer

konnen fir diese Zone ein sogenanntes ,Parkpickerl” erwerben. Auf der Liegenschaft sind
keine PKW-Abstellplatze welche von Eigentimern bzw. Nutzern verwendet werden

konnen vorhanden.

Die offentliche Verkehrsanbindung stellt sich als gut bis sehr gut dar und wird in der u.a.
Lagekarte detailliert illustriert.

Umliegende 6ffentliche Verkehrsmittel:

(Quelle: wien.gv.at).
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Zusammenfassung und Standortbewertung
Die gegenstandliche Lage wird durch die im direkten Umfeld vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen und die Nahe zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln ausgezeichnet.

Die dichte Verbauung sowie die teilweise Larmbeladstigung sind fir die gegenstandliche
Lage charakteristisch.

Insgesamt handelt es sich um eine, fir den 2. Bezirk durchschnittliche bis leicht
unterdurchschnittliche Wohnlage sowie ebenfalls um eine durchschnittliche bis gute
Geschéaftslage (sehr geringe Frequenz in der Rueppgasse).

‘ Einstufung der Lagekriterien

L . Nicht
Sehrgut gut befriedigend genligend o —
Wohnlage und Qualitat J
Geschafts und ,
Gewerbelage

Umliegende Infrastruktur

Offentliche
Verkehrsanbindung
Individuelle
Verkehrsanbindung
Parkmaoglichkeit (auf
offentlichen Grund)

L KL«

Immissionsbelastung

Standortimage J
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2.5 Grundstucks- und Baubestand

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt einen ebenen, rechteckig figurierten
Eckbauplatz dar. Die Richtung Volkertplatz bzw. noérdlich orientierte Gebaudefront weist
eine Breite von etwa 22 Ifm auf, die Lange der Richtung Rueppgasse bzw. Ostlich
orientierten Gebadudeseite betragt etwa 25 Ifm.

Die Liegenschaft ist mit einem um das Jahr 1890 etwa U-formig errichteten
Grunderzeithaus bebaut.

Es handelt sich beim Baubestand um eine typisches Wiener Griinderzeithaus in
Ziegelmassivbauweise, mit einfacher, glatter straRenseitiger sowie glatter Hoffassade, ein
Vollwarmeschutz ist nicht angebracht. Die Fenster sind unterschiedlicher Ausgestaltung,
teilweise als Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise als originale
Holzkastenfenster ausgefiihrt. Das Dach ist in Form eines Sattel- bzw. Walmdaches
(Wiener Pfettendachstuhl) mit Dachziegeleindeckung ausgefiihrt. Der Baubestand wird
durch die typischen Elemente und Materialen der Bauperiode gekennzeichnet,
Teilsanierung im Stiegenhaus und den elektrischen Leitungen wurden durchgefihrt.

Das Haustor, welches sich in der Rueppgasse befindet, stellt eine bereits erneuerte
Metallrahmen-Glaskonstruktion mit Oberlichte (Schlosserkonstruktion) dar. Rechts von
der Hauseinfahrt befindet sich das gegenlaufige Treppenhaus, mittig des Hauses befindet
sich der asphaltierte (und devastierte) Innenhof mit teilweiser ErschlieBung von
Lagerraumlichkeiten. Im Hof befindet sich der Platz zum Abstellen von MiillgefaRen.

Die Geschosse sind als Regelgeschosse ausgefiihrt, der Erhaltungszustand des
Stiegenhauses als auch Gange kann als ungepflegt mit Instandhaltungsriickstau in den
Allgemeinflachen bezeichnet werden.

Der Keller ist als typischer einfacher Ziegelkeller mit Lehmboden ausgefiihrt.
Augenscheinlich verfligt dieser jedoch in Teilen lber eine sehr geringe Raumhohe. Zustand
sehr einfach mit typischer teilweiser Devastierung.

Insgesamt umfasst der Gebdaudebestand KellergeschoR, ErdgeschoR, drei Obergeschosse
und Rohdachboden. Der Zustand des Rohdachbodens kann aufgrund der schadhaften
Dachdeckung  sowie der  Verblechungen als  unterdurchschnittlich mit
Instandhaltungsriickstau bezeichnet werden.

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Ansichten der Liegenschaft:
(Luftbildaufnahmen, Quelle: google.com/maps)
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Katastralmappenblatt:

(Quelle: wien.gv.at)

3936/13

686/10

Das o0.a. Katastralmappenblatt soll die Grundsticksgrenzen der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft, sowie die umliegenden Bauplatze veranschaulichen.

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

2.6 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungsplan (Onlineauskunft) bzw. der
Erhebungen bei der Gemeinde direkt stellt der gefertigte Sachverstandige fest, dass die
Liegenschaft wie folgt gewidmet ist bzw. folgender Bebauungsplan besteht:

Im Bereich der StraRenfront:

Widmung: Wohngebiet
Bauklasse: IV mit einer Hohenbeschrankung von 18 m
Bauweise: geschlossen

Im Hof-Bereich:

Widmung: Wohngebiet

Bauklasse: | mit einer Hohenbeschrankung von 6,5 m
Bauweise: geschlossen, 40% bebaubar

Schutz- und Wohnzone

Die restlichen Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Flachenwidmungsplan:
(Quelle: https://wien.gv.at):

8 : hn”ﬂ‘fm‘,
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Legende um Wiener Flachenwidmungsplan:

(Quelle: https://wien.gv.at):

ZEICHENERKLARUNG

FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDBEBAUUNGSPLAN

und dessen Darstellung in der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Bauerdnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4)

GRUNLAND

Landliche Gebiete L

Erholungsgebiete
Parkanlagen Epk
Kleingartengebiete Ekl
Kleingartengebiete fur ganzjahriges Wohnen Eklw
Sport- und Spielplatze Esp
Freibader Ebd
Grundflachen fiirr Badehutten Ebh

sonstige fur die Volksgesundheit und
Erholung der Bevolkerung notwendige

Grundflachen, z.B. ELagerwiese

Schutzgebiete
Wald- und Wiesengurtel Sww
landwirtschaftliche Nutzung SwwlL
Parkschutzgebiete Spk
Friedhéfe F
Sondemutzungsgebiete SN
VERKEHRSBANDER VB
BAULAND
Wohngebiete W
Wohngebiet-Geschaftsviertel Wav
Wohngebiet-geforderter Wohnbau War
Gartensiedlungsgebiete GS
Gartensiedlungsgebiet-Gemeinschaftsanlage GS3am
Gemischte Baugebiete GB
Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel GBav
Gemischtes Baugebiet-geférderter Wohnbau GBGF
Gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet GBBG
Gemischtes Baugebiet-friedhofsbezogen GBF
Industriegebiete 1G
mit bestimmter Verwendungs- oder
Nutzungsart (Beschrankung) IGes
Anwendungsbereich Richtlinie 2012/18/EU 1Gsi
SONDERGEBIETE SO
gem. §4 Abs. 2D a-e BOf. Wienz.B. SOKIaran\age
Lagerplatze und Landeflachen, SOLL
mit bestimmten Lagerungen (Beschrankung) SOLUBS
Anwendungsbereich Richtlinie 2012/18/EU SO
Sonstige Grundflachen fir die Errichtung
bestimmter, nicht unter eine andere Widmung
fallende Gebaude bzw. Nutzung, zB. SOmarkt

ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE

BZW. PLANDOKUMENTE
r I

I_IIIIII

Grenze des Plangebietes

Grenze des Bausperrgebietes

Genehmigte und bleibende

Bestimmungen (schwarz) | Wil o
Aufzulassende bzw_ aufgelassene A
Bestimmungen *

Beantragte bzw. neu genehmigte

Bestimmungen | Wil o
Strallencode, z.B. Kamtner Stralle (02303)

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN (§5)

FLUCHTLINIEN

21. Marz 2019

Baulinien

Straflenfluchtlinien
Verkehrsfluchtlinien
Grenzfluchtlinien
Baufluchtlinien
Grenzlinien

Genehmigte HOHENLAGE

fir Verkehrsflachen in derersten Ebene
neineranderen Ebene

Genehmigte QUERSCHNITTE
von Verkehrsflachen mit 51 S2
Schnittbezeichnungen
Fulweg Fw
BAUKLASSEN (§75) I bis VI
Grenzmale der Bauklasse V1
z.B. Gebaudehdhe min_32m, max. 38m 32-38m
BAUWEISEN (§76)
offene Bauweise [e}
gekuppelte Bauweise gk
offene oder gekuppelte Bauweise ng
Gruppenbauweise ar
geschlossene Bauweise g
STRUKTUREN (§77)
Strukturgebiet StrG
Struktureinheit StrE
Zusatzliche Festlegungen §5(4)
Soweit sie nicht durch die nachfolgenden
Zeichen besonders gekennzeichnet sind EB
Schutzzonen
a \100 @ ,‘0 ,‘C .‘3
Wohnzonen [EJA—J—LDI —
Einkaufszentren EKZ(......m?)
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 Durchfahrten Df  offentiche oDf
Arkaden Ak Durchgange Dg doffentliche &Dg
affentliche AufschlieRungsleitungen —
(Einbauten - Trasse) _Ebt 800
Beschrankung der Gebaudehéhen
zB._auf 14m oder auf 14m
67,5m dber Wiener Null +67,5m
Grundflachen fir 6ffentliche Zwecke 07
gartnensche Ausgestaltung G
keine Ein- und Ausfahrten an Fluchtlinien hitood
Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen P
Verpflichtung der Anlieger zur Herstellung
und Erhaltung von Stralten §53

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

2.7 Kontaminierung / Verdachtsflachenkataster

Als Kontamination wird definiert, dass Materialien und Stoffe vorhanden sind, die auf
einer hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

GemaR Abfrage liber die Homepage des Umweltbundesamtes ist die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet:

Auftragsgemal® wurde jedoch keine Baugrunduntersuchung durch den Sachverstandigen
durchgefiihrt bzw. veranlasst. Der gefertigte Sachverstandige geht aufgrund der Abfrage
des Verdachtsflachenkatasters davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien befinden, die auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Weiters ist nichts dahingehend bekannt
geworden, dass es ein Gutachten oder einen Bericht gibt, der das Bestehen von
verunreinigenden oder gefahrlichen Substanzen feststellt. Ein spateres Aufscheinen
solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft
haben, welches eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen wirde.

2.8 Denkmalschutz

GemaR § 3 Abs. 4 des Bundesgesetzes vom 25.9.1923, BGBI. Nr. 533/23 (Denkmalschutz-
gesetz), in der Fassung BGBI. I Nr. 92/2013 verd6ffentlicht das Bundesdenkmalamt die Liste
der unter Denkmalschutz stehenden unbeweglichen Denkmale.

Gegenstandliche Liegenschaft ist in dieser Liste nicht verzeichnet.
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2.9 Gefahrenzonenkarte

Das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft erstellt Osterreichweit einen
Risikokarte fiir Naturgefahren zur Einschatzung der jeweiligen Situation. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar (Online-

Abfrage iiber www.hora.gv.at):

HORA-Pass

Adresse: Rueppgasse 19, 1020 Wien
Seehdhe: 162 m

Auswerteradius: 150 m

Geogr. Koordinaten:  48,22228° N | 16,38677° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndemn
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male 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 Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von &rilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
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NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HO

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
1004ahrichem Hochwasser maalich
Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
3004anhrichem Hochwasser maalich

Erdbeben’

Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung

I zone 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden
Zane 2: (Grad V1) mittlere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden

Zone 0 (Grad I-V1) nicht fihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

Windspitzen [km/h]

.-
P 120 129

170-179
160 - 169
150 - 159
140-149
130-139
120-129

-110-119
0 100-109

Besiediung nicht oder nur mit unverhainismanig
hohem Aufwand méglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen maglich

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

Rutschungen
- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkelt zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschidge / km? / Jahr]

. B
= 40-50

=30-40
=20-30
=10-20
<10
Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrdlie 30-4ahrlich
-
- =4 cm-=5cm
=3cm-=4cm
=3cm
Schneelast? [kN/m?]
- oo
B -:0-<100
- =60-=80
B -50-=60
- a0-=50
U e30-240

=25-=30
=20-=25
>15-=20
=10-=15
=10

Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]
- 0
= 20 bis = 50
=20

1 geman ONORM EN 1998-1
2 gemafs ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fithren Sie zu weiterflihrenden Informationen iber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fur die Richfigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allidllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien NMutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitps:/hora.gv_at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.10Larmimmission

Seitens des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie wird die aktuelle
Larmbelastung aus Strallen- bzw. Schienenverkehrslarm entlang Hauptverkehrsstrallen
sowie in Ballungsraumen ermittelt und in der Umgebungslarmkarte dargestellt. Fir die
gegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar:

Umgebungslarmkarte 2022

Quelle: https://maps.laerminfo.at

. 70-75dB

[ ] 6o - 70 dB
[] b0-65dB
20 - 60 dB

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich auf einer gering bis mittelmaRig stark
befahrenen Stralle und weist It. Larmkarte im 24h-Durchschnitt straBenseitig eine geringe
Uberschreitung der Liarm-Schwellwerte durch StraBenverkehr (Buslinie) auf, hofseitig
besteht aufgrund der Bebauung keine Uberschreitung der Schwellwerte. Angemerkt
werden muss zusatzlich, dass die Larmbelastung je nach Tageszeit und Stockwerkslage
(Markt) variieren kann.

Anmerkung zur Erfassung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Lirmpegel von HauptverkehrsstraRen in 4 m Héhe
Uber Boden. Erfasst sind StraBen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstraBen. Fiir den Abend und die Nacht sind Zuschldge enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle Straf3en beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

AuBerhalb  der Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraRenkategorien nur (berblendet. In den Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Bewertungsgegenstandliche Wohn- und
Geschdaftseinheiten

Top 6 Trafik |
Flache: rd. 42 m?
Ausrichtung und Lage Lage im ErdgeschoR, Ausrichtung Richtung Volkertplatz

Raumaufteilung: Verkaufsraum mit anschlieenden Lager und riickwertigen
Lager bzw. Allgemeinraum und Zugang zum Gang

Zustand allgemein Einfach, und zweckdienlich, guter Zustand

Oberflachen Wande gemalt, Fliesenbdden

Bad / WC: Keine Einbauten ersichtlich

Beheizung / WW Annahme Gas-Kombitherme

Fenster Sanierte Metallrahmenkonstruktionen

Anmerkung: Kleines Geschaftslokal

Top 4-5 Restaurant Ecklokal \
Flache: rd. 133 m? zzgl. rd. 20 m? hofseitiges Lager und Keller

Ausrichtung und Lage Lage im ErdgeschoR, Ausrichtung Richtung Volkertplatz und
Rueppgasse

Raumaufteilung: GroRer L-féormiger Gastraum mit Schank, geringe
Nebenrdaume (Kiiche und WC)

Zustand allgemein Gut, gepflegt, teilweise originale Schankanlage
Oberflachen Wande gemalt bzw. vertafelt, Holzbdden,

Bad / WC: Kleiner Sanitarbereich, gemeinsames Handwaschbecken
Beheizung / WW Gas-Kombitherme
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Fenster Sanierte Kunststofffenster

Anmerkung: Offensichtlich alte Betriebsanlagengenehmigung

Top 1 Wohnung

Fliche: rd. 31 m?

Ausrichtung und Lage Lage im ErdgeschoR, Ausrichtung Richtung Innenhof

Raumaufteilung: Vorzimmer mit Waschmoglichkeit, Wohnzimmer und
Kabinett

Zustand allgemein Einfacher und sanierungsbediirftiger Zustand

Oberflachen Wadnde gemalt, Laminatbdden

Bad / WC: Separates WC, Duschmoglichkeit

Beheizung / WW Gas-Kombitherme

Fenster Sanierte Kunststofffenster

Anmerkung: Einfacher Zustand, schlechte Belichtung

Kategorie It. ZL: A (fraglich)

Top 10 Wohnung \

Flache: rd. 86,30 m?

Ausrichtung und Lage Lage im 1. OG, Ausrichtung Richtung Rueppg. Und
Volkertplatz

Raumaufteilung: Vorzimmer, linker Hand WC, anschlieRend Kiiche mit
Duschnische, geradeaus Wohnzimmer mit anschlieRenden

zwei Schlafzimmern

Zustand allgemein Sehr einfach bzw. unterdurchschnittlich, Altmieter, starker
Modernisierungsbedarf

Oberflachen Wande gemalt bzw. tapeziert, original Parkettboden

Bad / WC: Separates WC, Duschmoglichkeit in der Kiiche, einfach
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Beheizung / WW E-Boiler, Einzel6fen

Fenster Original Holzkastenfenster
Anmerkung: Altmieter mit Sanierungspotential
Kategorie It. ZL: C

Top 20 Wohnung

Flache: rd. 47,14 m?
Ausrichtung und Lage Lage im 3. Stock, Ausrichtung Richtung Rueppgasse

Raumaufteilung: Gangkiiche, rechter Hand WC, Bad, kleines Schlafkabinett,
geradeaus Wohnzimmer

Zustand allgemein Einfach, saniert, abgewohnt

Oberfldchen Wande gemalt, Laminatbdden

Bad / WC: Separates WC, Wannenbad

Beheizung / WW Gas-Kombitherme

Fenster Sanierte Kunststofffenster

Anmerkung: Lt. Plan mit Top 21 zusammengelegt, baulich jedoch nicht
durchgefiihrt oder wieder getrennt, genaue Nutzflache
fraglich

Kategorie It. ZL: A

Top 15 Wohnung \

Flache: rd. 63 m?

Ausrichtung und Lage Lage im zweiten Stock, Ausrichtung Richtung Rueppgasse
Raumaufteilung: Vorzimmer, rechter Hand Kabinett, kleines
Einbaubadezimmer, WC, geradeaus Wohnzimmer mit

anschlieRendem Schlafzimmer

Zustand allgemein Einfach, gepflegt, einfache Sanitarraume
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Oberfldchen Wande gemalt, Laminatbdden

Bad / WC: Separates WC, kleines Duschbad

Beheizung / WW Gas-Kombitherme

Fenster Sanierte Kunststofffenster

Anmerkung: Raumaufteilung stimmt nicht mit Plan Giberein, It. ZL Top 16
Kategorie It. ZL: C

Top 9 Wohnung

Flache: rd. 46 m?
Ausrichtung und Lage Lage im 1. OG, Ausrichtung Richtung Rueppgasse

Raumaufteilung: Vorzimmer, rechter Hand Schlafkabinett gangseitig, WC,
kleines Bad, geradeaus Wohnzimmer mit abgetrennter Kiiche

Zustand allgemein Gut bis sehr gut, gepflegt,
Oberflachen Wande gemalt, Laminatbdden
Bad / WC: Separates WC, kleines Duschbad
Beheizung / WW Gas-Kombitherme

Fenster Sanierte Kunststofffenster

Kategorie It. ZL: -

Top 16 Wohnung \
Flache: rd. 70,78 m?

Ausrichtung und Lage Lage im 2. ObergeschoR, Ausrichtung Richtung Rueppgasse
und Volkertplatz, Eckwohnung

Raumaufteilung: Vorzimmer, linker Hand WC, anschliefRende Kiiche mit
Duschmoglichkeit, geradeaus Wohnzimmer sowie
anschlieRendem Schlafzimmer

Zustand allgemein Stark sanierungsbediirftig
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Oberflachen Wande gemalt gespachtelt, Teppichbdden, Laminatbdoden
Bad / WC: Separates WC, Duschmoglichkeit in der Kiiche

Beheizung / WW Keine Heizmoglichkeit, E-Boiler in der Kiiche

Fenster Original Holzrahmenstockfenster — schlechter Zustand
Anmerkung: Sehr einfache, bestandsfreie Wohnung als Sanierungsbasis

Kategorie It. ZL:

Top 17+18 Wohnung \
Flache: rd. 109 m?

Ausrichtung und Lage Lage im 2. Obergeschol3, Ausrichtung Richtung Volkertplatz
und Innenhof

Raumaufteilung: Vorzimmer, geradeaus Kiiche durchgang zu hofseitigen
Kabinett, rechter Hand Flurbereich, geradeaus Wohnzimmer
mit Zugang zu zwei Schlafzimmern und einem Kabinett,
rickwertig Badezimmer mit WC,

Zustand allgemein Stark abgewohnt, sanierungsbedurftig
Oberfldchen Wande gemalt, Laminatbdden

Bad / WC: Separates WC, groRes, einfaches Badezimmer
Beheizung / WW Gas-Kombitherme

Fenster Sanierte Kunststofffenster

Anmerkung: Schlechte Raumaufteilung

Kategorie It. ZL: A

Top 11+12 Wohnung
Flache: rd. 105,61 m?

Ausrichtung und Lage Lage im ersten Obergescholl, Ausrichtung Richtung
Volkertplatz und Innenhof
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Raumaufteilung:

Zustand allgemein
Oberflachen

Bad / WC:
Beheizung / WW

Fenster

Anmerkung:

Kategorie It. ZL:

GroBtenteils Durchgangszimmer, Vorzimmer, geradeaus
Wohnzimmer anschlieRendem Arbeitszimmer, weiterfiihren
Schlafzimmer, Nebenraum, WC, Esszimmer, Kiche, kleines
Badezimmer.

Einfach, gepflegt, jedoch starker Modernisierungsbedarf
Wande tapeziert, teilweise Teppichbéden, Laminatbéden
Separates WC, kleines Duschbad

Gastherme, teilweise Einzel6fen, Durchlauferhitzer

GroRtenteils original Holzrahmenstockfenster, teilweise
sanierte Kunststofffenster

GroRRe Wohnung, hohe Raume, Altmieter
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3.2 Flachenaufstellung / Plane

Dem gefertigten Sachverstandigen wurde der folgende Plan Ubergeben. Dieser stellt
auftragsgemall die Bewertungsbasis dar:

PARIE Alb

PLAN ZUR NACHTRAGLICHEN 3EWILL
VON WOHNUNGSVER3ESSERUNG £

U3ER =
RUEPPGASSE 19

1020 WIEN

EZ 1626
GST.NR. 686/ 5 KAT.GEM. LEOPOLDSTADT

BALWERBER : //_‘\1 intushiz & ;':-_

GRUNDEIGENTUMER: VERTRETEN  DURGH:—~

OTTO RICHTER & CO GHB.H
REDTENBACHERG. 43
1160 WIEN

PLANVERFASSER :

ARCHITEKT DIPL. ING.
ADOLF WOHANKA
MOLLARDGASSE 22 , 10
TEL. 5971368 _ N
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ALLGEVERES BESTEHENDE BAUTEILE
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NEUE BAUTEILE LEICHTBAU
NEUE BAUTEILE ZIEGEL

NEUE BAUTEILE STAHL

FUSSEODEN NEUE NASSRAUME
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55 cm _ Zementesirich bewehrt

30 cm__Trittschaildgmmung MY TOP-T 30/30
Beschiittung :

bestenende Decke

bett

FUSSBODEN EHEMALIGER GANG
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GKF-PLATTEN 24125 WM 250 em
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Die FlachenmaRe wurden den libergebenen Unterlagen entnommen; eine Vermessung
des Objektes war nicht Gegenstand des Auftrages. Eine Gewahr fiur die Richtigkeit der
angefiihrten Flachen wird daher nicht Glbernommen.

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und
widmungsgemaler Nutzungen wurde auftragsgemaR nicht durchgefiihrt. Soweit nichts
anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird davon ausgegangen, dass die auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Bauwerke konsensgemal
errichtet wurden und dafiir samtliche behordliche Auflagen, technische Vorschriften und
Normen eingehalten wurden.
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

3.3 Bestands- und Erfragssituation

Auf Basis der Mietzinsliste sowie der erganzenden Informationen der Hausverwaltung

RIMMO Prime Immobilienverwaltung fiir November 2025 ergeben sich die folgenden

abgeleitet wurden:

©

C

©

)

(%]

]

o

c

)

o

£

o

> . Bestands- o MV Nutzfliche It. Zins- : Miete je

) Einheit : ; besichtigt Zustand / Kat. ) Nettomiete

©n situation (Ann.) vorgelegt liste bzw. Plan

]

3 Top 1 EG Hof 07/2035 v v unterdurchschn. 31,00 m? € 61,18 | € 1,97

9 Top 2 EG Rueppg. Leerstand ® unbekannt 41,00 m? € - € -

c Top 3 EG Rueppsg. unbefristet ® v unbekannt 31,87 m? € 74,19 | € 2,33

S Top 4/5 EG | Rueppg./ Volkerplatz | unbefristet v gut / sehr gut 153,00 m? € 252652 | € 16,51

m Top 6 EG Volkerplatz unbefristet v gut / sehr gut 42,00 m? € 814,45 | € 19,39

()

o° Top 7 1.0G Hof 07/2035 ® v unbekannt 38,35 m? € 181,02 |€ 4,72

D Top 9 1.0G Rueppg. 07/2035 v v gut / sehr gut 46,27 m? € 172,46 | € 3,73

.w Top 10 | 1.0G | Rueppg./ Volkerplatz| unbefristet v v unterdurchschn. 86,31 m? € 23395 (|€ 2,71

3 Top 11/12| 1.0G Volkerplatz unbefristet v v gepflegt, mittelm. 105,61 m? € 34490 | € 3,27

)

%)

m Top 13 | 2.0G Hof 07/2035 ® v unbekannt 38,35 m? € 11051 |€ 2,88

w Top 15 | 2.0G Rueppsg. unbefristet v v gut 62,53 m? € 373,45 |€ 5,97

< Top 16 | 2.0G | Rueppg./ Volkerplatz Leerstand v schlecht 70,78 m? - -

M Top 17/18 | 2.0G Rueppg. Leerstand v mittelm. 108,93 m? - -

2

i Top 20 | 3.0G Rueppg. 06/2028 v v mittelm. 47,14 m? € 29129|€ 6,18

M Top 21 | 3.0G Rueppsg. 07/2035 ® v unbekannt 48,35 m? € 68,16 | € 1,41
. Summe der Bestandseinheiten 951,49 m? € 5252,08
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Fir leerstehende Einheiten wird von einem fiktiven nachhaltigen monatlichen Ertrag (nach
Sanierung und Neuvermietung) ausgegangen. Die fiktiven Ertrage sind farblich
gekennzeichnet und bestehen zum Bewertungsstichtag nicht. Notwendige
Sanierungskosten zur Erzielung des jeweiligen Ertrages werden in der Bewertung ebenfalls
berlcksichtigt.

Die einzelnen Wohn- bzw. Geschaftseinheiten konnten teilweise nur von aulRen besichtigt.
Es wird auf Basis der Angaben des Auftraggebers bzw. Eigentliimers in diesem Gutachten
davon ausgegangen, dass sich die Bestandobjekte in einem durchschnittlichen Zustand
befinden. Weiters wird davon ausgegangen, dass die entsprechenden Kategoriemerkmale
der Einheiten vorhanden sind bzw. die Ausstattungskategorie in Natura, jener der Zinsliste
entspricht.
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

3.4 Betriebskosten

Auf Basis der seitens der Hausverwaltung zur Verfligung gestellten
Betriebskostenvorschreibung ergeben sich die nachstehenden angefiihrten monatlichen

Kosten:
RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Mr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung @prime-immoebilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-36 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj.-Nr.; 301 Mandant; Wohnungseigentum UID-Mr.: ATUS0458025
BE-Nr. 1 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 1

Mutzungsart: Wohnung Geschobi: EG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stisge/Tar-MNr.: i

Muizflache: 46,96 m2 WEG-&nteil: 47,00

Kunden-Mr.: 00301 0001 001 Btz Wohnungsesigentiimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungszart: Zahlzchein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vaorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7400 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 47,00 Anteile a 44,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betricbskosten MNutzfliche Betrishskosten 46,96 m? i0 142,34

23001  Betricbskosten Wasser Mutzflache Betriebskosten 45,96 m? 10 56,35

30041  Betricbskosten Colonia Einheiten Colonia 1,00 m? 10 31,40
USt 10 % 23,01

Summe {MNetto: 324,09) 347,10

BE-Nr. 2 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 2

Mutzungsart: Geschaftslokal Geschobi: EG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tar-MNr.: /2

Muizflache: 42,10 m2 WEG-&nteil: 52,00

Kunden-Mr.: 00301 0002 001 Btz Wohnungsesigentiimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungszart: Zahlzchein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7400 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 52,00 Anteile a 104,00

Wohnungseigentumsgesstz

10002  Betriebskosten Nutzfléche Betrishskosten 42,10 m? 20 127,61

23002  Betricbskosten Wasser Mutzflache Betriebskosten 42,10 m? 20 50,52
USt 20 % 35,63

Summe {MNetto: 282,13) 317,76

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immaobilienverwaltung GmbH

hausverwaltung@ prime-immobilien.at

1200 Wien, Handelskai 94-36

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Tel.-Nr.:

+43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj-Nr.: 301 Mandant: Wohnungseigentum UID-Mr.: ATUGD458025

BE-Nr. 3 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 3

Mutzungsart: Geschaftslokal Gescholi: EG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 StiegeTir-Nr.: 3

Mutzflache: 21,00 m2 WEG-Anteil: 29,00

Kunden-Hr.: 00301 0003 001 Atz Wohnungseigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Varschreibungsart:  Standardvorschreibung

7800 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 29,00 Anteile 0 58,00

Wohnungssigentumsgesetz

10002  Betricbskosten Mutzfldche Betriebskosten 21,00 m2 20 63,65

23002  Betrichskosten Wasser Nutzfliche Betrichskosten 21,00 m2 20 25,20
USt 20 % 17,77

Summe (Netto: 146,85) 164,62

BE-Nr. 4 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 4/5

Mutzungsart: Geschaftslokal Gescholi: EG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tir-Nr.: f4/5

Nutzflache: 216,50 m= WEG-Anteil: 185,00

Kunden-Hr.: 00301 0004 001 Btz Wohnungseigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7400 Riicklage 0 % WEG-Mindestantzil laut 189,00 Antzile Q 378,00

Wohnungseigentumsgesetz

10002 Betricbskosten MNutzfléche Betricbskosten 216,50 m2 20 656,21

23002  Betricbskosten Wasser Mutzfldche Betriebskosten 216,50 m? 20 259,80
USt 20 % 183,20

Summe (Netto:  1.294,01) 1.477,21
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Mr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immebilien.at
1200 Wisn, Handelskai 94-96 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj-Mr.: 301 Mandant:  Wohnungseigentum UID-MNr.: ATUSD458025
BE-Nr. 5 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 6

Nutzungsart: Geschaftslokal Geschofi: EG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tr-Mr.: /e

Muizflache: 42,00 m2 WEG-Anteil: 51,00

Kunden-Mr.: Q0301 0005 001 Art: Wohnungsesigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge ust %% Betrag

Vorschreibungsart;  Standardvorschreibung

7900 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 51,00 Antsile Q 102,00

Waohnungseigentumsgesstz

10002  Betrichskosten MNutzfliche Betrichskosten 42,00 m2 20 127,30

23002  Betricbskosten Wasser MNutzfliche Betrichskosten 42,00 m2 20 50,40
USt 20 % 353,54

Summe (Metto: 279,70) 315,24

BE-Nr. 6 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 9

Nutzungsart: Wohnung Geschofi: 1. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tlr-Mr.: ]

Muizflache: 143,47 m? WEG-2nteil: 151,00

Kunden-Mr.: Q0301 0006 001 Art: Wohnungsesigentimer{in}

vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge ust %% Betrag

Vorschraibungsart:  Standardvorschreibung

7400 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 151,00 Anteile i 302,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betrichskosten MNutzfliche Betrishskosten 143,47 m2 10 434,86

23001  Betricbskosten Wasser Muizflache Betrisbskosten 143,47 m? 10 172,16
Ust 10 % 60,70

Summe (Metto: 90%,02) 969,72
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RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Mr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immebilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-396 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt: WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj-Mr.: 301 Mandant: Wohnungseigentum UID-Nr.: ATUS0458025
BE-Nr. 7 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 10

Mutzungsart: Wehnung Gescholl: 1. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tiir-Nr.: J10

Mutzflache: 86,28 m2 WEG-Anteil: 79,00

Kunden-Nr.: 00301 0007 001 Art: Wohnungssigentimer{in}

Vertragsbeginn;  01.01.2023
Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge uUst % Betrag

Vorschreibungsart;  Standardvorschreibung

7900 Riicklage 0 % WEG-Mindastanteil laut 79,00 Antzile Q 158,00

Wohnungseigentumsgesetz

10001  Betriebskosten Nutzflache Betriebskosten 86,28 m2 10 261,51

23001  Betrizbskosten Wasser Nutzflache Betricbskesten 86,28 m2 10 103,54
USt 10 % 36,51

Summe (Metto: 523,05) 559,56

BE-Nr. 8 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 1112

Muizungsart: Wohnung Gescholl: 1. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tiir-Nr.: j11f12

Mutzflache: 112,74 m= WEG-&nteil: 118,00

Kunden-Nr.: 00301 0008 001 Art: Wohnungssigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7500 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 118,00 Anteile a 236,00

Wohnungseigentumsgesetz

10001 Betricbskosten Nutzfliche Betriebskosten 112,74 m2 10 341,71

23001  Betrizbskosten Wasser Nutzfliche Betriebskosten 112,74 m2 10 135,29
USt 10 % 47,70

Summe (Metto: 713,00) 760,70
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaliung GmbH Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung @prime-immobilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-96 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt: WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj.-Nr.; 301 Mandant: Wohnungseigentum UID-Mr.: ATUG0458025
BE-Nr. 9 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 13

Mutzungsart: Wohnung Geschofi: 2. 0G

Adrasse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stisge/Tir-Nr.: /13

Mutzfliche: 44,80 m= WEG-Anteil: 48,00

Kunden-Nr.: 00301 0005 001 Art: Wohnungssigentimer(in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust 9% Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7900 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 48,00 Antzile Q 96,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betriebskosten Mutzflache Betriebskosten 44,80 m2 10 135,79

23001  Betricbskosten Wasser Nutzfliche Betriebskosten 44,80 m2 10 53,76
USt 10 % 18,56

Summe (Metto: 285,55) 304,51

BE-Nr. 10 Bella Yousupeziev

Top-Nr. 14

Mutzungsart: Wohnung Geschofi: 2. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stisge/Tur-Nr.: /14

Mutzfliche: 43,26 m2 WEG-Anteil: 41,00

Kunden-Nr.: 00301 0010 002 Art: Wohnungssigentimer(in}

Vertragsbeginn:  01.02.2023
Verrechnung ab: 01.02.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust 9% Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7500 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 41,00 Anteile a 82,00

Wohnungssigentumsgesstz

10001  Betriebskosten Mutzflache Betriebskosten 43,26 m2 10 131,12

23001  Betriebskosten Wasser Nutzflache Betriebskesten 43,26 m2 10 51,91
USt 10 % 18,30

Summe (Netho: 265,03) 283,33
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Mr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immabilizn.at
1200 Wien, Handelskai 94-96 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj-MNr.: 301 Mandant: Wohnungseigentum UID-Nr.: ATUSD458025
BE-Nr. 11 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 15

Muitzungsart: Wohnung Gescholl: 2. 0OG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tur-Nr.: f15

Nutzflache: 63,16 m2 WEG-Anteil: 56,00

Kunden-Mr.: 00301 0011 001 frt: Wohnungssigentiimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7800 Ricklage 0 % WEG-Mindestanieil laut 56,00 Anteile 0 112,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betricbskosten Nutzfliche Betrisbskosten 63,16 m2 i0 191,44

23001  Betriebskosten Wasser Mutzflache Betrisbskosten 63,16 m? 10 75,79
USt 10 % 28,72

Summe (Metto: 379,23) 405,95

BE-Nr. 12 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 16

Muitzungsart: Wohnung Gescholl: 2. 0OG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tur-Nr.: f16

Nuizflache: 70,78 m2 WEG-Anteil: 54,00

Kunden-Mr.: 00301 0012 001 frt: Wohnungssigentiimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge ust 2% Betrag

viorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7400 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 64,00 Anteile a 128,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betricbskosten Nutzfliche Betrisbskosten 70,78 m2 i0 214,53

23001  Betrichskosten Wasser Nutzfliche Betrisbskosten 70,78 m2 i0 84,94
USt 10 % 29,83

Summe (Metto: 427 47) 457,42
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immoebilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-96 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj-Nr.: 301 Mandant: Wohnungseigentum UID-Nr.: ATUS0458025
BE-Nr. 13 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 17

Mutzungsart: Wohnung Gescholi: 2. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 StiegeTar-Nr.: 17

Muizflache: 53,42 m2 WEG-Anteil; 54,00

Kunden-Mr.: 00301 0013 001 Atz Wehnungssigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust 9% Betrag

Vorschreibungsart;  Standardvorschreibung

7500 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 54,00 Anteile 1] 108,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betricbskosten MNutzfliche Betriebzskosten 53,42 m2 10 161,92

23001  Betricbskosten Wasser MNutzfléche Betriebskosten 53,42 m? 10 64,10
USt 10 % 22,60

Summe (Netto: 334,02) 356,62

BE-Nr. 14 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 18

Mutzungsart: Wohnung Gescholi: 2. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tlr-MNr.: /18

Muizflache: 62,11 m? WEG-anteil: 65,00

Kunden-Nr.: 00301 0014 001 Art: Wohnungsesigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust 9% Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7900 Riicklage 0 % WEG-Mindestantzil laut 65,00 Anteile Q 130,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betricbskosten MNutzfliche Betriebzskosten 62,11 m2 10 188,26

23001  Betricbskosten Wasser MNutzfliche Betriebzskosten 62,11 m2 10 74,53
USt 10 % 26,28

Summe (Netto: 392,79) 419,07
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH
hausverwaltung @ prime-immebilien.at

1200 Wien, Handelskai 94-36

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj.-Mr.: 301 Mandant: Wohnungssigentum UID-Mr.: ATUGD458025

BE-Nr. 15 alexandra Anna Mossakowski

Top-Nr. 19

Mutzungsart: Wehnung Gescholi: 3. 0G

Adresse 1020 Wien, Rueppgasse 19 Stisge/Tir-Nr.: /19

Muizflache; 40,10 m2 WEG-Anteil; 38,00

Kunden-Nr.: 00301 0015 001 Art: Wohnungssigentimer(in)

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Vemrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungzart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vaorschreibungsart:  Standardvorschreibung

74900 Ricklage 0 % WEG-Mindestantzil laut 38,00 Antzile 1} 76,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betrichskosten Nutzfliche Betricbskosten 40,10 m2 10 121,54

23001  Betricbskosten Wasser Nutzfliche Betriebskosten 40,10 m2 10 48,12
USt 10 % 16,97

Summe {Netto: 245,66) 262,63

BE-Nr. 16 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 20

Mutzungsart: Wehnung Gescholi: 3. 0G

Adresse 1020 Wien, Rueppgasse 19 Stisge/Tir-Nr.: /20

Mutzflache: 47,14 m= WEG-&nteil: 48,00

Kunden-Nr.: 00301 0016 001 Art: Wohnungssigentimer(in)

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust 9% Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7900 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 48,00 Antzile Q 96,00

Wohnungseigentumsgesetz

10001 Betrisbskosten Mutzflache Betriebskosten 47,14 m2 10 142,88

23001  Betrizbskosten Wasser Nutzfliche Betricbskosten 47,14 m2 10 56,57
USt 10 % 19,85

Summe (Metto: 295,45) 315,40

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immobilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-36 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Chjekt: WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj.-Nr.: 301 Mandant:  Wohnungseigentum UID-Mr.: ATUB0458025
BE-Nr. 17 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 21

Nuizungsart: Wohnung GeschoBi: 3. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stisge/Tiir-Nr.: /21

Muizflache: 48,35 m2 WEG-Anteil: 50,00

Kunden-Nr.: 00301 0017 001 Atz Wohnungseigentiimear{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7900 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 50,00 Anteile Q 100,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001 Betricbskosten Nutzflche Betrisbskosten 48,35 m2 10 146,55

23001  Betricbskosten Wasser MNutzflche Betriebskosten 48,35 m2 10 58,02
USt 10 % 20,46

Summe (Metto: 304,57} 325,03

BE-Nr. 18 Sibylle Hamann

Top-Nr. 22

Huizungsart: Wohnung Gescholi: 3. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tir-MNr.: 22

Huizflache: 86,88 m2 WEG-Anteil: &0,00

Kunden-Mr.: 00301 0018 001 Atz Wohnungseigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7800 Ricklage 0 % WEG-Mindestantzil laut 80,00 Anteile 0 160,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001 Betricbskosten Mutzfléche Betriebskosten 86,88 m?2 10 263,33

23001  Betricbskosten Wasser Mutzfldche Betrisbskosten 86,588 m2 10 104,26
USt 10 % 36,76

Summe (Metto: 527,59) 564,35

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH
hausverwaltung@prime-immghbilien.at

1200 Wien, Handelskai 94-96

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Tel-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Objekt: WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj.-Nr.: 301 Mandant: Wohnungseigentum UID-Nr.: ATUBD458025

BE-Nr. 19 Sibylle Hamann

Top-Nr. 23

MNutzungsart; Wohnung Geschob: 3. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rueppgasse 19 Stiege/Tlr-Mr.: 23

Nutzflache: 53,18 m2 WEG-Anteil: 54,00

Kunden-Mr.: 00301 0019 001 Art: Wohnungseigentimer{in)

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart;  Standardvorschreibung

7900 Ricklage 0 % WEG-Mindestantzil laut 54,00 Antzile Q 108,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001  Betrichskosten Nutzfliche Betrichskosten 53,18 m2 10 161,19

23001  Betrisbskosten Wasser Mutzfldche Betrisbskosten 53,18 m? 10 63,82
USt 10 % 22,50

Summe (Metto: 333,01) 355,51

BE-Nr. 20 Svetislav Jeremic

Top-Nr. 24

Nutzungsart: Wohnung Geschofi: 3. 0G

Adresse 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tur-Nr.; 124

Nutzflache: 64,09 m2 WEG-Anteil: 62,00

Kunden-Nr.: 00301 0020 001 Artz Wohnungssigentiimear{in)

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7300 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 62,00 Anteile 0 124,00

Wohnungseigentumsgesetz

10001  Betriehskosten MNutzfldche Betriesbskosten 64,09 m2 10 194,26

23001  Betrichskosten Wasser Nutzfléche Betrishskosten 64,09 m2 10 76,91
USt 10 % 27,12

Summe (Netto: 395,17) 422,29

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMC Prime Immobilienverwalung GmbH Tel.-Nr.: +43 (1} 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immeobilian.at
1200 Wien, Handelskai 34-95 Frmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 1172025
Objekt:  WEG Rueppgasss 19, 1020 Wisn

Obj-Mr.: 301 Mandant  Wohnungssigentum UIL-Nr.: ATUS458025
BE-Nr. 21 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 23

Nutzungsart: Wohnung Gescholl: 4, OG

Adresse: 1020 Wien, Rueppgasse 19 Stiege/Tar-Nr.: {25

Nutzflache: 5518 m* WEG-Anteil: 5500

Kunden-Mr.: 00301 0021 001 Atz ‘Wohrungssigentiimen(in}

Vertragsbeginne  01.01.2023
Vemechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USt %% Betrag

Vorschreibungsarz  Standardvorschreibung

TH00 Ribcklage 0% WEG-Mindestanteil Lbut 55,00 Amzile ] 110,00
‘Wohnungseigentumsgesetz

Summe (Mewm:  110,00) 110,00

BE-Nr. 22 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 26

Nutzungsart: Wohnung Geschol: 4, OG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 StiegeyTor-Mr.: {26

Mutzflache: 92,48 m* WEG-Anteil: 97,00

Kunden-Nr.: 00301 0022 001 At Wohnungsesgentimer(in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Vemechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgsltposten Verteilungsschliissel Index Menge Use %% Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

TH00 Ribcklage 0% WEG-Mindestanteil but 97,00 Amzile ] 194,00
Wohnungseigentumsgesetz

Summe (Metio: 194,00 194,00

BE-Nr. 23 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 27

Nutzungsart: Wohnung Geschol: 4, OG

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 StiegeyTor-Mr.: {27

Nutzflache: 101,98 m* WEG-Anteil: 100,00

Kundan-hr.: 00301 0023 001 Atz ‘Wohnungssigentimen|in}

Vertragsbeginne  01.01.2023
Vemechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Emtgeltposten Verteilungsschliissal Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsarz:  Standardvworschreibung

T00 Riscklage 0 % WEG-Mindestanteil lut 100,00 Anteila ] 200,00
Wohnungseigentumsgesetz

Summe {Mewm:  200,00) 200,00

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaliung GmbH
hausverwaltung@prime-immaobilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-96

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

tbjekt: WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Tel.-Mr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Cbj-Mr.: 301 Mandant: ‘Wohnungssigentum UID-Nr.: ATUSO458025
BE-Nr. 24 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 28

Mutzungsart: Wohnung Gescholl: 4. 0G

Adresss: 1020 Wien, Rueppgasse 13 Stiage/Tar-Mr.: fza

Mutzfache: 7952 m2 WEG-Anteil: 79,00

Kunden-Mr.: 00301 0024 001 Artz Wohnungseigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USE % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7300 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 79,00 Antsile 0 158,00
Wohnungssigentumsgesstz

Summe (Netho: 158,00) 158,00

BE-Mr. 25 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 29

Mutzungsart: Wohnung Gescholl: 4. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rueppgasse 19 Stiage/Tar-Nr.: f29

Mutzflache: 13,71 m2 WEG-Antsil: 93,00

Kunden-Mr.: 00301 0025 001 Atz ‘Wohnungssigentiimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USE % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7900 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 93,00 Antsile 0 185,00
Wohnungseigentumsgesst=

Summe (Netto: 185,00 186,00

BE-Nr. 26 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 30

Mutzungsart: Wohnung Gescholl: 4. 0G

Adresss: 1020 Wien, Rueppgasse 13 Stiage/Tar-Mr.: 130

Mutzflache: 83,71 m2 WEG-Antsil: 84,00

Kunden-Mr.: 00301 0026 001 Artz Wohnungseigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023

Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USE % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7300 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 24,00 Antsile 0 158,00
Wohnungssigentumsgesstz

Summe (Netho: 168,00) 168,00

SV Mag. Eduard Michael Gruber

Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Mr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immaobilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-36 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj-Nr.: 301 Mandant:  Wohnungseigentum UID-Mr.: ATUSO458025
BE-Nr. 27 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 31

Hutzungsart: Wohnung Geschobi: 4. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tir-Nr.: /31

Hutzfléche: 58,68 m2 WEG-Anteil: 59,00

Kunden-Nr.: Q0301 0027 001 At Wohnungssigentimer{in)

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschraibungsart:  Standardvorschreibung

7400 Riicklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 59,00 Antsile a 118,00
Wohnungseigentumsgesstz

Summe (Netto: 118,00) 118,00

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMCO Prime Immobilienverwakung GmbH Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung @prime-immaobilisn.at
1200 Wien, Handelskai 34-95 Firmenbuch: FN356233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Objekt:  WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien
Obj-Nr.: 301 Mandant:  Wohnungssigentum UID-Nr.: ATUSD452025

Summen je Entgeltposten (nach Umsatzsteverssitzen differenziert)

EP-Nr. Entgeltposten USt 0 Netto Betrag

Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

7500 Riicklage 0 % 0,00 3.886,00 3.285,00
10001 Betricbskosten 10,00 3.233,23 3.233,23
10002 Betriebskosten 20,00 974,77 974,77
23001 Betriebskosten Wasser 10,00 1.280,07 1.280,07
23002 Betriehskosten Wasser 20,00 385,92 385,92
30041 Betriebskosten Colonia 10,00 3140 3140
1 Ust 10 % 454,49
2 UsSt 20 % 272,14
Summe Standardvorschreibung 9.791,39 10.518,02

Summen je Entgeltposten (Umsatzsteusrsitze kumuliert)

EP-Nr. Entgeltposten Netto Betrag

Vorschreibungsart: Standardveorschreibung

750 Riicklage 0 % 3.886,00 3.285,00
1000 Betricbskosten 4,208,00 4.208.00
2300 Betriebskosten Wasser 1.685,99 1.665,59
3004 Betriebskosten Colonia 3140 31,40

UsSt 10 % 454,49

UsSt 20 % 272,14
Summe Standardvorschreibung 9.791,39 10.518,02

Flichen- und Mengeniibersicht

Mengen Giiltig ab Giiltig bis Wert
WEG-Mindestantsil laut Wohnungssigentumsgessiz 01.01.2023 1.943,00
Nutzflache 01.01.2023 1.873,58
Verteilungshbasis 9 01.01.2023 1,00
WEG-Anteile - BK 01.01.2023 1.376,00
Mutzflache Betrishskosten 01.01.2023 1.388,32
WEG-Anteile - Verteilungshasis 3 01.01.2025 1.668,00

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:
hausverwaltung@prime-immobilien.at
1200 Wien, Handelskai 94-36 Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2025

Chjekt: WEG Rueppgasse 19, 1020 Wien

Obj.-Nr.: 301 Mandant:  Wohnungseigentum UID-Mr.: ATUB0458025
BE-Nr. 17 Rueppgasse 19 Immobilienentwicklungs GmbH

Top-Nr. 21

Nuizungsart: Wohnung GeschoBi: 3. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stisge/Tiir-Nr.: /21

Muizflache: 48,35 m2 WEG-Anteil: 50,00

Kunden-Nr.: 00301 0017 001 Atz Wohnungseigentiimear{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab: 01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7900 Ricklage 0 % WEG-Mindestanteil laut 50,00 Anteile Q 100,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001 Betricbskosten Nutzflche Betrisbskosten 48,35 m2 10 146,55

23001  Betricbskosten Wasser MNutzflche Betriebskosten 48,35 m2 10 58,02
USt 10 % 20,46

Summe (Metto: 304,57} 325,03

BE-Nr. 18 Sibylle Hamann

Top-Nr. 22

Huizungsart: Wohnung Gescholi: 3. 0G

Adresse: 1020 Wien, Rusppgasse 19 Stiege/Tir-MNr.: 22

Huizflache: 86,88 m2 WEG-Anteil: &0,00

Kunden-Mr.: 00301 0018 001 Atz Wohnungseigentimer{in}

Vertragsbeginn:  01.01.2023
Verrechnung ab:  01.01.2023

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge Ust % Betrag

Vorschreibungsart:  Standardvorschreibung

7800 Ricklage 0 % WEG-Mindestantzil laut 80,00 Anteile 0 160,00

Wohnungseigentumsgesstz

10001 Betricbskosten Mutzfléche Betriebskosten 86,88 m?2 10 263,33

23001  Betricbskosten Wasser Mutzfldche Betrisbskosten 86,588 m2 10 104,26
USt 10 % 36,76

Summe (Metto: 527,59) 564,35

Investitionen / Riicklage

Es wird auf das Protokoll zur Hausversammlung vom 05.08.2025 verwiesen.

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

3.5 Bau- und Erhaltungszustand

Der allgemeine Gebaudebestand befindet sich in einem dem Alter (bzw. der in manchen
Bereichen ausstandigen Renovierung) entsprechenden Bauzustand und daher in einem
insgesamt unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand.

Anzumerken ist jedoch, dass (Annahme) im Rahmen des DG-Ausbaus eine
Generalsanierung des Hauses geplant war, ist. Diese umfasst im Normalfall die Sanierung
der Fassaden, das Ausmalen des Stiegenhauses, Ausbessern der Bodenbeldge und
Nachristung der Steigleitungen. Weiters ist der Anbau eines Personenaufzuges geplant.

Die Sanierungskosten des Daches sind im Falle des DG-Ausbaues nicht anzusetzen. Es wird
davon ausgegangen, dass ein Dachgeschol It. Einreichplan neu errichtet wird. Kurzfristige
Dachsanierungen miissten vom Eigentiimer des Rohdachbodens (ibernommen werden.

Etwaiger sonstiger Instandhaltungsriickstau wird durch eine noch zu dotierende
Reparaturreserve (voraussichtlich im Rahmen des Vorzugspfandrechtes) der WEG
ubernommen.

Die bewertungsgegenstandlichen Einheiten weisen einen unterschiedlichen, fir die
gegenstandliche  Vermietung  typischen, fiir  Eigentumswohnungen jedoch
unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand auf.

Zum genauen Zustand der Heiz- und Elektrotechnik kann ohne entsprechende
Prifbefunde keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Die beschriebenen
elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurden somit nicht auf ihre Funktionstlchtigkeit Gberprift.

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Allgemeine Gebaudeteile
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Eine zerstorende Untersuchung tber
etwaige versteckte Baumangel ist nicht erfolgt. Der Bau- und Erhaltungszustand des
Gebdudes wurde somit ausschlieRlich durch &duferen Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden
nicht durchgefiihrt. Uber den Zustand bzw. die Dimensionierung der Ver- und
Entsorgungsleitungen kann ohne entsprechende Priifbefunde keine Aussage getroffen
werden. Fur die Wertermittlung werden diese als uneingeschrankt funktionstiichtig
angenommen.

3.6 Energieausweis

Ein Energieausweis (Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes laut
Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G) vom 20. April 2012 wurde seitens des gefertigten
Sachverstandigen angefordert, welcher jedoch nicht libergeben bzw. vorgelegt werden
konnte. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird daher seitens des gefertigten
Sachverstandigen eine Gesamtenergieeffizienz, welche der Art des Gebdudes und dem
Gebadudealter entspricht, unterstellt. Der gefertigte Sachverstandige weist ausdricklich
darauf hin, dass eine allfillige Aussage Uber die Energieeffizienz des Gebdudes nach
Vorlage eines Energieausweises zu einer Wertanderung fihren kann.

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

3.7Fotodokumentation

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

SV Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Dachboden

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Z.chenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Hof

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Geschaft Top 2

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Geschaft Top 3
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SV Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Geschaft Restaurant Top 4+5

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

SV Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten

4. Bewertungsgrundsatze

4.1 Begriffsdefinition und Verfahren

Verkehrswert (§2 LBG)
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im redlichen

Geschdiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer
Betracht zu bleiben.

Seitens des Sachverstandigen wird darauf hingewiesen, dass der in diesem Gutachten
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise, selbst bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu erzielen ist. Seitens des
Gutachters werden ein angemessener Verwertungszeitraum sowie ein funktionierender
Markt (3-5 ernsthafte Interessenten) vorausgesetzt.

Ein angemessener Verwertungszeitraum ist abhangig von der Liegenschaftskategorie und

kann wie folgt angesetzt werden:

e Eigentumswohnung: ca. 4 bis 8 Monate

e Einfamilienhduser: ca. 6 bis 12 Monate

e Gewerbeobjekte: ca. 1 bis 2 Jahre

e Spezialliegenschaften: bis Giber 2 Jahre hinaus

Neben einem angemessenen Vermarktungszeitraum ist auch ein entsprechendes Maf an
Publizitat notwendig. Fuir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich,
samtliche  MarketingmaRBnahmen zu  ergreifen. Die Kosten fir diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.
Immobilien die ,unter der Hand“ ohne Feilbietung gehandelt werden, erzielen
Ublicherweise nicht den ermittelten Wert.

Sachwert (§6 LBG)
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des

Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu einem Liegenschaftsverband

ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertédnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstéinde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
Offentlich-rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Ertragswert (8§85 LBG)
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit

nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln.

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungskosten) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist (lberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdichlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere
Ertrige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Vergleichswert (§4 LBG)
(1) 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 libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Nédhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdiltnisse oder
personliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstédnde wertmdfig
erfafst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Der §3 LBG bestimmt, dass fiir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden
ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspricht. Zu den derzeit wissenschaftlich
allgemein  anerkannten  Wertermittlungsverfahren  gehéren vor allem das
Ertragswertverfahren, das Vergleichswertverfahren und das Sachwertverfahren.

4.2 Anzuwendendes Bewertungsverfahren

§ 3 Abs 1 LBG: Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen 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 vollstandigen Bericksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

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 vorhandener Bauwert gemall BauRG) von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieBlich der Bestandteile wie Gebaude,
AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von Superidifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu ermitteln:
Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-Cash-
Flow-Verfahren (gemaR ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gemiaR ONORM B
1802-3), sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z.B. Investment Method) oder aus abgabenrechtlichen
Spezifika resultierende Verfahren (fir steuerliche Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu
begriinden. Er hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewdhlten Verfahrens ist der Wert begriindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag
vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu
korrigieren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Werts auf diese
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Weise besser begriindet werden kann. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus
unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung ist nicht zulassig.

Die gegenstiandlichen vermieteten und gewerblich genutzten Liegenschaftsanteile
werden vom Immobilienmarkt als Ertragsimmobilie eingestuft. Die Marktteilnehmer
erwerben Objekte dieser Art fast ausschlieBlich — abgesehen von einer partiellen
Eigennutzung — um fiir das eingesetzte Kapital eine entsprechende Rendite zu
generieren. Daher kommt fiir die Bewertung dieser Anteile das Ertragswertverfahren zur
Anwendung.

Leerstehende Wohnungen kdénnen einzeln abverkauft werden, daher kommt fiir diese
Einheiten das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.

Der Wert des Rohdachbodens wird basierend auf der Parifizierung bzw. dem ehemals
genehmigten Plan im Residualwertverfahren ermittelt.
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4.3 Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdaver

GemaR § 10 LBG ist beim Ertragswertverfahren die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu

begrinden.

Der Kapitalisierungszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im
Durchschnitt  marktiblich  verzinst wird. Ein Kriterium flar die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der Ertrag aus
der Liegenschaft unterworfen ist.

Entscheidende GroRen hierbei sind:

e Objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Immobilienart, Verwertungsmaglichkeit,
Nachhaltigkeit und Kontinuitat der Ertragnisse, Einschatzbarkeit der zukiinftigen
Nachfragesituation)

e lLagebezogene Einflussfaktoren (z.B. nach Geschafts- und Wohnflachen in der
gegebenen Ausstattung und Lage, Zu- oder Abwanderungsgemeinde)

e Wirtschaftliche Einflussfaktoren (z.B. Hohe des Refinanzierungszinssatzes fir
Bankdarlehen, Besteuerung von Grundbesitz, politische Einflutfaktoren)

Grundsdtzlich qilt, je geringer das Risiko ist, desto geringer ist die gewiinschte Verzinsung

bzw. der Kapitalisierungszinssatz.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Punkt 5.3.4.3. der ONORM B 1802 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Veroffentlichungen von  Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des

Hauptverbandes der allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreich”. Formell ist der gesetzlichen Regelung liber die notwendige Begriindung des
Liegenschaftszinssatzes mit dem Hinweis auf die anerkannte Verdéffentlichung Genige
getan.

Im Folgenden sollen die Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes betreffend der
Wahl des Kapitalisierungszinssatzes abgebildet werden.

LIEGENSCHAFTSART Lage
hochwertig sehrgut gut
Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 4/25-45% 3,5-55%
Biiroliegenschaft 2,0-4,5% 3,5-55% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-65% 55-75%

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ |3,5- 6,5 % 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft (4,5-7,0% 50-75% 55-80% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft |4,0-7,0% 45-75% 50-80% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-9,0% 6,5-10,0%
Empfehlung des Sachversténdigen Verbandes aus ,,Der Sachversténdige” Heft 02/2024
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Seitens des  gefertigten  Sachverstandigen erfolgt die  Ermittlung des
Kapitalisierungszinssatzes  auf  Basis der  ausgewiesenen  Tabellen. Der
Liegenschaftszinssatz ist flir einen Marktteilnehmer keine RechengréRe fir die Kalkulation
seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach den Gesichtspunkten des
Liegenschaftszinssatzes. Die KenngroRe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist
vorrangig die Bruttoanfangsrendite.

Zusatzlich zur angefihrten Tabelle hat der Sachverstiandige somit die Moglichkeit der
Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus 6ffentlich zuganglichen Quellen anhand von
Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten, in vergleichbaren Lagen in zeitlicher
Nahe. Nach Ermittlung des Ertragswertes wird der Kapitalisierungszinssatz, durch die sich
ergebende Rendite retrograd plausibilisiert (siehe Ergebnisplausibilisierung).

Unter der ublichen Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der

Errichtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung zu
verstehen. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer berlcksichtigt daher in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer, als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer
(vgl. Kranewitter , Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage, S. 76). Im Allgemeinen kann von
folgenden  Erfahrungswerten ausgegangen werden (vgl. BIENER / FUNK
,Immobilienbewertung Osterreich” 4. Auflage, S. 308 folgende):

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern von Gebauden

(Auszug)
Bauliche Anlage Besonderheiten Gesam.tnutzungsdauer
in Jahren
Ein- und Zweifamilienhduser  Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
Holz Massivbauweise 60-70
Holz- Leichtbauweise 50-70
Gewerbe- und Industriegeb.,
R . . 30-50
Werkstatten massiv, konventionell
Bes. Beanspruchung 20-40
Hallenbauten Massivbauweise 30-50
Leichtbau 20-40
Hotels /Krankenh. etc. Hotels 30-50
Altenwohnheime 25-50
Krankenhduser 40 - 50
Kur- Heilanstalten 40 -50
Wohn- und gemischt Miet- und 50- 80
genutzte Gebaude Eigentumswohngebdude
Gemischt genutzte Wohn- 50- 80
und Geschdiftsgebdude
Griinderzeithduser 100 - 120
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer entspricht jenem Zeitraum, in welchem die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaller Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist nicht mit einer linearen Abschreibung zu vergleichen. Ordentlich
instand gehaltene Immobilien kdnnen (siehe z.B. das Wiener Zinshaus) mehrere 100 Jahre
wirtschaftlich nutzbar sein, wenngleich Ihre technische Restnutzungsdauer zumeist kiirzer
anzusetzen ist. Somit kann in der Praxis festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von einem Jahr auf das Andere nicht in Einjahres-Spriingen verandert.
Daher kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer — bei geanderten Rahmenbedingungen
— nicht nur geringer werden, sondern auch steigen.

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauern, Decken, Treppen, Dach, etc. erneuert oder verbessert
worden ist. Zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer fiihren nicht behebbare
Baumangel (z.B. Fundierungsmangel) und -schaden (z.B. Erschiitterungsschaden) sowie
Schaden, die nur mit unverhaltnismalig hohen Kosten behoben werden kénnen.

In der Bewertungspraxis hat es sich als sinnvoll herausgestellt die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer aufgrund der Objektbeschaffenheit sowie der Erfahrungen des Sach-
verstandigen in 5 Jahresschritten zu schatzen. Hierbei ist die Erfahrung des
Sachverstandigen sowie die exakte Befundung des Objektes in den Vordergrund zu stellen.
Dabei soll vorallem das ,Wiener Zinshaus” als Beispiel genannt werden; Bei griindlicher
Instandhaltung und Revisierung von Dach, Blechen, Malereien kann in den meisten Fallen
trotz eines Bestandes von Uber 100 Jahren und keinerlei Investitionen in tragende Teile
weiterhin eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren angesetzt werden.

Es kommt somit zu einer Verlangerung der Nutzungsdauer bzw. zu einem neuen
»Ausgangspunkt”, dem fiktiven Baujahr einer Immobilie. Vorallem bei dlteren Gebauden,

wenn das tatsachliche Baujahr aufgrund von Erneuerungen nicht mehr reprasentativ ist,
um den realen Marktwert zu ermitteln.

Aufgrund der urspriinglichen Bauweise, des derzeitigen Gebdaudezustandes sowie

der zu erwartenden zukiinftigen Anforderungen an die Gebaudestruktur wird seitens

des gefertigten Sachverstandigen mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
55 Jahren gerechnet.

Auf Basis des vom gefertigten Sachverstandigen gewahlten Liegenschaftszinssatzes sowie
der anhand der Befundung festgestellten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer errechnet
sich der Vervielfaltiger wie folgt:

qu” —1 qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz
n = Restnutzungsdauer

=
qu" *(qu—1)
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5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein VerdulRerungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

5.1 Ermittlung des Bodenwertes

Fiur die Ermittlung des Bodenwertes wird im Sinne des §4 LBG grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren angewendet. Hierbei sind Bodenpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, welche mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich lhrer Lage,
Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeiten Ubereinstimmen. Diese miissen somit
grundsatzlich die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen wie das zu bewertende
Grundstick.

Da es in der Realitat kaum exakt vergleichbare Grundsticke gibt, so sind
wertbeeinflussende Faktoren durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen. Dies
betrifft auch Preise die beispielsweise unter Verwandten oder unter einer gewissen
Vorliebe erzielt wurden.

Malgeblich fir den Quadratmeterpreis sind insbesondere die Flachenwidmung bzw. die
Bebauungsbestimmungen und der ErschlieBungsgrad, die topographische Lage sowie die
Grundrissform und damit die Nutzungs- bzw. Bebauungsmaoglichkeiten.

Da es sich gegenstandlich um eine Liegenschaft im innerstadtischen dicht verbauten
Gebiet handelt, wird der Grundwert grundsatzlich Uber die Bebauungsmdglichkeiten
bestimmt. Auf Basis des Bestandes von Wohnungseigentum erscheint eine Neubebauung
bzw. ein Abbruch (Auszug samtlicher Mieter, einstimmiger Beschluss zur Aufgabe von
Wohnungseigentum und Abbruch, weiters wirtschaftliche Abbruchreife nicht gegeben)
dem gefertigten Sachverstandigen jedoch nahezu unmaoglich. Daher erfolgt die Bewertung
auf Basis der bestehenden Nutzflache (fiktiver Grundanteil je m? Bestandsflache).

Die Erhebungen des gefertigten Sachverstandigen im Grundbuch sowie bei Bautragern
bzw. Immobilienmaklern haben ergeben, dass zum  Bewertungsstichtag
Bautragerliegenschaften in nahezu vergleichbarer Lage im Preisbereich zwischen EUR
1.400,00 und EUR 1.600,00 je m? erzielbarer Nutzfliche gehandelt wurden, wobei das
arithmetische Mittel EUR 1.500,00 betragt. Aufgrund des Vollanwendungsbereiches des
Mietrechtsgesetztes erfolgte ein Abschlag von 10% auf das arithmetische Mittel.

Bodenwert Summen

Fiktiver anteiliger Grundwert Basis Bestandsflache

Bestandsflache 772 m?
Freigrundwert je m? Nettonutzflache: € 1500,0 € 1157 670,00

Abminderung durch Bebauung
und mietrechtliche Beschrankungen ~ 25,0% von €1157 670,00 -€ 289 400,00

anteiliger Bodenwert € 868 270,00
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5.2 Ertragswertermittiung

Im Ertragswertverfahren wird auf Basis des jahrlichen Uberschusses der Erlése (Rohertrag)
abziglich der Ausgaben fir die Bewirtschaftung ein Jahresreinertrag ermittelt. Der
Rohertrag bilden sich aus den derzeitig bestehenden Ertragen der vermieteten Flachen
sowie den fiktiven Ertragen (unter Berilicksichtigung der Zustands- sowie Marktsituation)
fur leerstehende Flachen.

Es wird davon ausgegangen, dass Investoren (Marktteilnehmer) den notwendigen
Reinertrag aus dem Rohertrag abziiglich der laufenden Instandsetzungsarbeiten sowie der
Verwaltungskosten, Leerstehungskosten und Rechtsverfolgungskosten pauschal
ermitteln. Ebenfalls berticksichtigt wird ein potenzielles Mietausfallwagnis als Prozentsatz
vom Jahresrohertrag. Dieses Modell des Immobilienmarktes wird der Bewertung zu
Grunde gelegt und wird auf Basis von, fir das jeweilige Bewertungsobjekt, nachhaltigen
Annahmen erstellt.

Bewirtschaftungskosten

Fir die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden in der
Ertragswertermittlung Annahmen in Form von gerundeten Prozentsatze auf Basis der
ermittelten Rohertrages, getroffen. Die Instandhaltungskosten werden auf Basis des
Neuherstellungswertes (vereinfacht berechnet) ermittelt. Der Leerstehungsaufwand
betrifft die anteiligen Betriebskosten im Falle eines Mieterwechsels vom Zeitpunkt des
Auszuges bis zur Neuvermietung.

Die den Liegenschaftseigentiimer treffenden nichtiberwalzbaren Verwaltungskosten
betreffen primdr die Kosten der Jahresabrechnung, der Mietvertragsverwaltung, des
Controlling, der Nebenkostenabrechnung, sowie der Instandhaltungsplanung und
Durchfiihrung. Die Bemessung erfolgt unter Berlicksichtigung der Grundsdtze einer
ordnungsgemalien Bewirtschaftung.

Der ermittelte Reinertrag wird, im gegenstdndlichen Verfahren, zusatzlich um die
Bodenwertverzinsung (da der ermittelte Bodenwert dem kapitalisierten Ertragswert der
Baulichkeit hinzugerechnet wird, fir diesen jedoch keine Kapitalisierung stattfindet)
gekiirzt. Zu beachten ist jedoch, dass nur der Teil des Bodens berlicksichtigt werden darf,
der unmittelbar mit der Verursachung des Ertrags im Zusammenhang steht. Handelt es
sich um ein UbergroRes Grundstiick mit einer Baulandreserve, so darf nur jener Teil als
Basis der Bodenwertverzinsung dienen, welche auch ertraglich genutzt wird.

Der um die Bodenwertverzinsung verminderte Reinertrag wird zu einem angemessenen
Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt so den Ertragswert der
baulichen Anlagen. Diesem Ertragsanteil wird sodann der Bodenwert zugeschlagen, dies
ergibt den Ertragswert der Liegenschaft.

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien

Berechnung des Ertragswertes der Liegenschaftsanteile:

Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-

Nutzung Nutzflache e m?2 (Miete) Miete je
Mietertrag gem. Aufstellung 730,78 m? € 7,19 IST € 5 252,08
Fiktiver Ertrag Top 2 41,00 m*> € 7,00 Fiktiv € 287,00
Summe 772 m? € 5252,08

Jahresrohertrag gerundet € 63025,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 1575,63
Mietausfallwagnis 2,50% € 1575,63

5,00% € 3151,25 von € 6302500 (Jahresrohertrag) -€ 3 150,00
Instandhaltung: 0,35% von € 2160984,00 (Neuherstellungswert) -€ 7 565,00
Jahresreinertrag | € 52310,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebdudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1900
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1981
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 55
Vervielfiltiger: 26,77
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 868 270,00 (anteiliger Bodenwert) -€ 26 048
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) € 26 262
x Vervielfaltiger 26,77 €703 031,06
Bodenwert €868 270,00
Ertragswert der vermieteten u. gewerbl. Einheiten € 1570 000,00
Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine
Rendite von
Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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5.3 Vergleichswertverfahren

Vergleichswerte gebrauchte Wohnungen:

Der gefertigte Sachverstandige hat Erhebungen (ber gebrauchte Altbau-
Eigentumswohnungen im Umfeld der Liegenschaft getatigt. Dabei konnte grundsatzlich
festgestellt werden, dass einzelne sanierungsbedirftige = Wohnungen nur
unterdurchschnittlich hdufig und mit Preisabschlagen gehandelt werden (groftenteils
eingeschrankter Kauferkreis). Hierbei haben sich Preise von EUR 2.250,00 bis EUR 3.500,00
in nahezu vergleichbarer Lage, je Quadratmeter Nutzflache ergeben.

Der Immobilienpreisspiegel 2025 der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermoégenstreuhander weist flir gebrauchte Eigentumswohnungen in
1020 Wien, mit einem einfachen Wohnwert nachfolgende Durchschnittswerte je m?
Wohnnutzflache aus:

Vergleichswerte Immobilienpreisspiegel 2025

Eigentumswohnungen einfacher
Wohnwert

normale Wohnlage gute Wohnlage
EUR 2.980,00 EUR 3.449,82

Unter Berlcksichtigung der Anbotspreise (Abschlag beriicksichtigen), sowie der
Verkaufspreise im Umfeld (teilweise altere Hauser) ergibt sich dem Sachverstiandigen
folgendes Bild bzw. eine Preisbandbreite von EUR 2.750,00 bis EUR 3.250,00 je m?, wobei
das arithmetische Mittel EUR 3.000,00 betragt.

Vergleichswertermittlung Bestandwohnungen:

Auf Basis der ermittelten Vergleichswerte, der WohnungsgréRe, Konfiguration sowie
Ausstattung bzw. Zustand ergibt sich folgende Vergleichswertberechnung unter
Berlicksichtigung der Freiflachen (in den m? Preisen):

Vergleichswertberechnung - Leerstehende Einheiten

WE-Anteile It. [Wohnnutz-| Freiflache Gewichtete |Vergleichswert| Gesamtwert
GB fliche 0% Flache je m? gerundet

Top 16 64/1943 70,78 m? 0,00 m? 70,78 m? EUR 3 000 EUR 212 300

Top 17 + 18 119/1943 108,93 m? 7,50 m? 108,93 m? EUR 3 100 EUR 337 700

Top
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5.4 Residualwertverfahren

Fur die Ermittlung des Bodenwertes wird im Sinne des §4 LBG grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren angewendet. Hierbei sind Bodenpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, welche mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich lhrer Lage,
Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeiten (bereinstimmen. Diese miussen somit
grundsatzlich die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen wie das zu bewertende
Grundstick.

Da es in der Realitait kaum exakt vergleichbare Grundstiicke gibt, so sind
wertbeeinflussende Faktoren durch schliissige Zu- und Abschlage zu berichtigen. Dies
betrifft auch Preise, die beispielsweise unter Verwandten oder unter einer gewissen
Vorliebe erzielt wurden. Maligeblich fiir den Quadratmeterpreis sind insbesondere die
Flachenwidmung bzw. die Bebauungsbestimmungen und der Erschliefungsgrad, die
topographische Lage sowie die Grundrissform und damit die Nutzungs- bzw.
Bebauungsmaoglichkeiten.

Da es sich bei gegenstandlicher Liegenschaft um eine sogenannte Bautragerliegenschaft
handelt wird der Grundwert durch die erzielbare Nettonutzflache (Bautragerkalkulation)
bestimmt. Der Immobilienmarkt beurteilt diese Art der Liegenschaften nach lhrer
Ausnutzbarkeit (erzielbare Flache).

In der Immobilienbewertung wird die Residualwertmethode oft zur Herleitung eines sog.
»tragfahigen Grundwertes«, der vor dem Hintergrund der mit dem Grundstiick
verbundenen Umnutzungsmoglichkeiten gezahlt werden kann, eingesetzt. Am haufigsten
wird das Verfahren jedoch von Projektentwicklern respektive Bautragern verwendet. Sie
Uberprifen mit dieser Berechnung, ob es sich »lohnt« ein Projekt zu realisieren und wagen
ggf. ab, welche von mehreren maoglichen Alternativen der Bebauung die lukrativste ist. Die
in diesem Fall beantworteten Fragestellungen reduzieren sich nicht zwangslaufig auf die
Bodenwertermittlung, sondern geben moglicherweise Auskunft Uber den
Projektentwicklungsgewinn. Methodisch fligt sich die Residualwertmethode innerhalb des
Ablaufs einer Projektentwicklung in die sog. »Machbarkeitsstudie« (»Feasibility Study«)
ein.

Wesentlicher Teil zur Priifung der Machbarkeit ist eine Betrachtung der Wirtschaftlichkeit,
in der alle Daten, die im Rahmen einer Standort- und Marktanalyse erhoben wurden, als
quantitative GroRen einflieen. Wichtig dabei sind insbesondere die Art und das Mal? der
baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks. (vgl. BIENERT / FUNK ,Immobilienbewertung
Osterreich” S. 407 f.).

Verfahrensablauf:

Die Berechnung des Residualwertes erfolgt durch Ermittlung der erziel- und verkaufbaren
Wohn- bzw. Gewerbenutzfliche sowie des diesbeziiglichen m2-Preises bzw. des jeweiligen
Ertragswertes. Vom gesamten Projekterlés werden die Projektkosten in Form des

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien 20/

Herstellungswertes (Neubaukosten) des Hauses unter Berlicksichtigung der Planungs- und
Projektierungskosten sowie der Kosten der Finanzierung abgezogen. Zusatzlich sind der
fremdiblich zu erwartende Bautrdagergewinn sowie die Ankaufsnebenkosten fiir das
Grundstlick zu bericksichtigen.

Graphische Darstellung

Verkehrswert der fertig gestellten Immobilie

(1) ) (2.)
Wahl der Vorgangsweise:
abziiglich 1. oder 2. abziiglich
Kosten der Projektentwicklung Kosten der Projektentwicklung

inkl. Gewinn inkl. Grundstiick

ergibt das Residuum J \ ergibt das Residuum
Maximaler Betrag Gewinn des
fur Grundstiicksankauf Projektentwicklers

(Quelle: BIENERT / FUNK ,,Immobilienbewertung Osterreich” S. 410).
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Vergleichswerte DG-Wohnungen:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

Nr Kategorie TZijahr Datum KV Nutzfl. Kau':::'f"u’:; Preis korr.Jm?

A P m“m’ 5455/2021 06102021 94,80 747300 € 7173.00€ *
un W DS Bomnune! 29252021 16.04.2021 8451 757307 € 757307 € *
an W DS Bonmune! 192172021 25022021 16,13 5.976.06 € 5.976.06 €

am @ rm"m’ 2518/2022 20.09.2021 137.63 7.461.68 € 7.461.68€ *
s DO onIunS! 515172021 12.07.2021 53.76 725446 € 725446 € *
om PO wonnune/ 13272022 01.02.2021 41,10 7.785.89 € 7.78589¢€ *
uc g DS Nomnune! 39382025 30.01.2025 98,44 7517.27 € 7517.27€ *
e @ DS Nomnune/ 179972022 11.01.2022 127.79 701280 € 7.04280€ *
ap @ DS Nonnune! 1549/2022 14.02.2022 103.75 8.048,13 € 804819 € *
1o P fm“m’ 15522022 09.02.2022 100,83 7.834,97 € 7.83497€ *

* Transaktionen bel der Berechnung beriacksichtigt
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Statistik
Erhobene Vergleichswerte 10
Gewahlte Vergleichswerte 9
Arith. Mittel 7.521,26 €
Standardabweichung 330,48 €
Variationskoeffizient 4,39 %
95%-Konfidenzintervall 7.30535€-7.73717 €
Stichtag 09.02.2026

Vergleichswertermittlung DachgeschoBwohnungen:

Auf Basis der ermittelten Vergleichswerte, der WohnungsgréRe, Konfiguration sowie
Ausstattung bzw. Zustand ergibt sich folgende Vergleichswertberechnung unter
Berlicksichtigung der Freiflichen (in den m? Preisen):

Abverkaufspreise fertiggest. Einheiten Dachgeschof

W 25 55/1943 55,19 m? 8,52 m? 55,19 m? EUR 7 250 EUR 400 100
W 26 97/1943 92,48 m? 32,72 m? 92,48 m? EUR 7 750 EUR 716 700
W 27 100/1943 101,98 m? 9,08 m? 101,98 m? EUR 7 750 EUR 790 300
W 28 79/1943 79,53 m? 7,99 m? 79,53 m? EUR 7 250 EUR 576 600
W 29 93/1943 93,83 m? 13,71 m? 93,83 m? EUR 7 500 EUR 703 700
W 30 84/1943 83,72 m? 13,26 m? 83,72 m? EUR 7 500 EUR 627 900
W 31 59/1943 58,68 m? 7,50 m? 58,68 m? EUR 7 250 EUR 425 400
Summe DG-Planung 565,41 m?| 92,78 m? 565,41 m?
EUR 4 240 700
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Projektkosten / Neuherstellungswerte

Unter Herstellungskosten ist die Summe aller jener (fiktiven) Betrage zu verstehen, welche
flr die Errichtung des jeweils zu bewertenden Objekts aufzuwenden sind, wobei die Hohe
der Herstellungskosten insbesondere von Faktoren wie Nutzungsart, Ausflihrung,
Ausstattung, Grundrissanordnung und Konstruktionsart bestimmt wird. Die Grundlage fir
diese Berechnung bilden die zum Bewertungsstichtag geltenden Lohn- und Materialpreise
des Bauhauptgewerbes und der Professionisten.

Zu beachten ist, dass in den Herstellungskosten nicht nur die Bauwerkskosten, sondern
auch die anteiligen Honorare und Baunebenkosten berlicksichtigt werden. Ist der
Kauferkreis Ublicherweise nicht vorsteuerabzugsberichtigt, so ist die Umsatzsteuer
ebenfalls zu bericksichtigen (KRANEWITTER, 7. Auflage, S. 66).

Empfehlungen fiir Herstellungskosten

Ein Arbeitskreis des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen hat seit dem Jahr 2019 Erhebungen zu Herstellungskosten bei
Bausachverstandigen, Immobiliensachverstandigen, Immobilientreuhdndern sowie
planenden bzw. ausfiihrenden Bauunternehmen, Baumeistern, Ziviltechnikern und
Architekten durchgefiihrt. Die publizierten Empfehlungen fir Herstellungskosten fir
Gebdude sollen als empirisch unterlegte Orientierungswerte vorwiegend fir
Wertermittlungsgutachten eine valide Richtlinie bilden.

Die ermittelten Kennzahlen werden jedes Jahr im Heft ,Der Sachverstandige”
veroffentlicht:

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 |
Ansitze fir Herstellungskosten fiir mehrgeschofige Wohngebédude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich
1 2 3
Ausstattungsqualiig _ : gehoben _ _ hochwertig

Wien ¢ 3300€ [0 4000e ™3 5300€

. - ¥ = interpolieren interpolieran (++
Niederosterreich e 2900€ 5 3600€ > 4.300€
Burgenland - 2600€ T 32006 7 3700€
Oberdsterreich - 27006 P san0e 5 aso0e
Salzburg O 3000 P 39006 T as00€ O
Steiermark D 27006 7 32006 03 3veoe
Kérnten 9. 27006 S5 aq00€ 3 3T00€
Tirol } 3.600 € interpolieren 4.000 € interpolieren 4.500 € {++
Vorariberg O 3800 P a100€ 7 s000€
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
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In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* iberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten)

* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Auflenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Ergdnzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kénnen einen Aufschlag erfordern

* GroRprojekte kénnen einen Abschlag erfordern

* Nebengescholie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der HauptgescholRRe bei

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% - 20%
20%

ca. 5% - 15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30%
bis zu -10%

ca. 40% bis 70%

ca. 20% bis 50%
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Ermittlung des Residuums

Unter Berlicksichtigung der Herstellkosten samt Nebenkosten, der sonstigen Kosten fir
einen Bautrager inkl. Gewinn sowie der auf Basis des Vergleichswertes ermittelten
Verkaufspreise der DG-Wohnungen ergibt sich folgende Kalkulation des Residuums nach
Grundankaufsnebenkosten:

Herstellungskosten

Herstellungskosten pro m? Nutzfliche netto 565 m? €3 000,00 €1 696 230,00
Herstellungskosten gesamt in € €1 696 230,00
Nebenkosten:

Planungs- und Baunebenkosten 7,5% €127 217,25
Zuschlag fur Risiko 5,0% €84 811,50
Nettoherstellungskosten inkl. NK: €1 908 258,75
Umsatzsteueranteil 100% € 381 651,75
Bruttoherstellkosten: €2 289 910,50

Sonstige Kosten und Abziige

Stellplatzabgabe:

Erforderliche Stp. 5 Geplante: 0
Die Stellplatzabgabe ist fiir O Stellplatze erforderlich, somit: € 60 000,00
Finanzierungskosten
Zinsen: 4,50% Jahre: 2 € 152 500,00
(gerechnet fir eine Kapitalausnutzung von 50% der Gesamtkosten f.d. angegebene Laufzeit)
Bautrdagergewinn in % der Verkaufserlose 10,00% € 385 520,00
Sonstige Kosten und Abziige € 598 020,00

Verkaufserlose (inkl. anteiliger Freifldchen)

Nutzung Preis / m? Nutzflache

Wohnnutzfliche DachgescholR € 7 500,22 565,41 m? €4 240 700,00
Stellplatze €0,00 0 Stiick €0,00
Erzielbarer Verkfaufserl6s Gesamtprojekt in €4 240 700,00
Projekterlose €4 240 700,00
Bruttoherstellkosten €2 289910,50
Sonstige Kosten und Abzlige € 598 020,00
Residualwert Bodenwert vor Grunderwerbsnebenkosten €1 352 769,50
Grunderwerbsnebenkosten: 10% €122 769,50
Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten €1 230 000,00
Grundkostenanteil per m? Nutzfléiche € 123992
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Plausibilisierung des Ergebnisses

Die Erhebungen des gefertigten Sachverstandigen im Grundbuch sowie bei Bautrdagern
bzw. Immobilienmaklern haben ergeben, dass zum Bewertungsstichtag Rohdachbdden in
nahezu vergleichbarer Lage im Preisbereich zwischen EUR 1.200,00 und EUR 2.000,00 je
m? erzielbarer Nutzfliche gehandelt wurden. Aufgrund der abgelaufenen Baubewilligung
sowie des Bestandes von Wohnungseigentum und der etwas unterdurchschnittlichen Lage
fir den 2. Bezirk ist ein Wert im unteren Bandbreitenbereich gerechtfertigt.
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6. Ergebnis

Aufgrund der Befundung sowie des Gutachtens ergibt sich der Verkehrswert samtlicher
Anteile aus folgenden Teilwerten, wobei die Kosten der Haussanierung von der WEG
Ubernommen werden und nur etwaige Nebenkosten im Weiterverkauf einzelner
Einheiten in Form eines Marktabschlages zu berlicksichtigen sind:

Vergleichswert bestandsfr. Einheiten € 550 000,00
Ertragswert verm. Einheiten € 1570 000,00
Residualwert Rohdachboden €1 230 000,00
Summe der Einzelwerte €3 350 000,00
Marktanpassung (Risiko und Gewinn) -5% -€ 167 500,00

Verkehrswert gerundet € 3 180 000,00

Der geld- und bestandlastenfreie Verkehrswert von 1668/1943 WE-
Anteilen verbunden mit den angefihrten WE-Einheiten an der
Liegenschaft EZ 1626 der KG 01657 Leopoldstadt mit der Anschrift
Rueppgasse 19, Volkertplatz 11, 1020 Wien wird vom fertigenden
Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag 28.01.2025 mit

EUR 3,180.000,00

(euro dreimillioneneinhundertachzigtausend)

festgelegt.

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz §7 ist eine Nachkontrolle anhand der am
Bewertungsstichtag herrschenden Marktverhaltnisse vorzunehmen. Festgestellt wird,
dass aufgrund der Situation am  Realitatenmarkt, Objekte wie das
Bewertungsgegenstandliche (WE-Anteile fiir Projektentwicklung) Ublicherweise zu
Renditen von 3,5% bis 4% (abhangig vom Mietniveau) bzw. m? Preisen von etwa EUR
2.500,00 - 3.000,00 durchschnittlich haufig gehandelt werden. Aufgrund der derzeitigen
Lage am Immobilienmarkt sowie der mit den Liegenschaftsanteilen verbunden
Unwagsamkeiten erfolgt eine Marktanpassung im Rahmen eines Marktabschlages.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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