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1. Uberblick

Bewertungsgegenstand:

Zweck der Wertermittlung:

Auftraggeber:

Bewertungsstichtag:

Bewertungsmethodik:

Bewertungsannahme:

Grundflache Liegenschaft:

Nutzflache:

Verkehrswert:

Sachverstandiger:
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KG 01006 LandstralRe, EZ 2376, GST-NR 572/2
eingeschrankt auf B-LNR 11

Ermittlung des Verkehrswertes  der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschafts-
anteile im laufenden Insolvenzverfahren (GZ:
6 S 157/24s- 6, Handelsgericht Wien)

Engelhart / Richter / Partner
Rechtsanwalte OG

Esteplatz 4/13, 1030 Wien
24.09.2025
Vergleichswertverfahren
Verkauf an Endnutzer

385 m?

ca. 74,62 m?

€ 398.000,--

Dipl.-Ing. (FH) Christian Neuhold, M.A.
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2. Allgemeines und Aufgabenstellung

2.1 Auftraggeber, Auftrag

Die Neuhold & Partner Immobilien WERTschétzung GmbH, vertreten durch Herrn Christian Neuhold,
in der Folge ,Auftragnehmer”, wurde von der Engelhart / Richter / Partner Rechtsanwdilte OG,
Esteplatz4/13, 1030 Wien, vertreten durch Herrn Dr. Thomas Engelhart, als Insolvenzverwalterim
Konkursverfahren (6 S 157/24s- 6, Handelsgericht Wien) der Amelia Real GmbH (FN 376018v), in
der Folge ,Auftraggeber”, beauftragt, den Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile zu ermitteln.

2.2 Grundbiicherlicher Eigentiimer

Grundbicherlicher Eigentlimer der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile ist gemafd
Grundbuchauszug vom 24.09.2025:

Name / Firma Adresse Anteile It. Grundbuch

Amelia Real GmbH (FN 376018v) Annagasse 3/33,1010 Wien 77/1544

2.3 Bewertungsgegenstand, Grundlagen

Bewertungsgegenstand sind Liegenschaftsanteile der Liegenschaft EZ 2376, GST-NR 572/2,
inneliegend in KG 01006 Landstralle, mit der Anschrift Sechskriigelgasse 16, 1030 Wien. Die
Bewertung beschrankt sich auf das selbststandige Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 2
samt ER 2 (B-LNR 11). Es wird von dem Verkauf an einen Endnutzer ausgegangen.

24 Zweck des Bewertungsgutachtens

Zweck des Bewertungsgutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes! im Zuge einer
Wiederbewertung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile der gegenstandlichen
Liegenschaft zum festgelegten Stichtag im laufenden Konkursverfahren.

25 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der 24.09.2025, an diesem Tag fand auch die Befundaufnahme statt.

2.6 Befundaufnahme und Teilnehmer

Die Befundaufnahme wurde am 24.09.2025 von Herrn Christian Neuhold als allgemein beeideter
und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger durchgefihrt. Die Liegenschaft wurdein der Zeit von
ca. 11.15 — 11.25 Uhr am oben angegebenen Datum besichtigt.

1 vgl. ONORM B 1802, Punkt 3.25

www.neuholdundpartner.at 1030 Wien, Sechskriigelgasse 16 | 25.11.2025 | 5



2.7

Unterlagen, Grundlagen
Auftrag vom 22.09.2025

Grundbuchauszug KG 01006 LandstralRe, EZ 2376, vom
24.09.2025 (gesamt) und vom 23.10.2025 (eingeschrankt)

DKM (digitale Katastermappe)

Edikt Insolvenzer6ffnung Konkursverfahren 6 S 157/24s- 6
vom 20.09.2024

Auskunft der Hausverwaltung zu offenen,
auBerbiicherlichen Darlehen sowie Eintrittsberechtigten

Hauseigentiimerabrechnung 01.01.2023 bis 31.12.2023
Ricklagenabrechnung 01.01.2023 bis 31.12.2023
Vorausschau 2025 Wohnungseigentiimer

Bestandsplan urspriinglich

Einreichplan 2012

Bestandsplan (Grundrisse, Schnitte) vom 24.07.2012 erstellt
von Architekt DI Klaus Heissbauer

Plan 1. Planwechsel (Grundrisse, Schnitte, Lageplan) vom
08.05.2013 erstellt von Architekt DI Klaus Heissbauer

Ausfihrungsplan (Polierplan) vom 07.10.2013 erstellt von
Architekt DI Klaus Heissbauer

Wohnungseigentumsvertrag 23.04.2014

Energieausweise Altbaugeschosse und Dachgeschosse vom
25.10.2023

Fotodokumentation
Ortliche Befundaufnahme am 24.09.2025

Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan, Plandokument
samt Verordnung

Luftbilder
DKM (digitale Katastermappe)

Erhebungen im Altlasten GIS und im Kriegssachschadenplan
1946

Erhebungen im Larmkataster

www.neuholdundpartner.at
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Quelle

Auftraggeber
Offentliches Grundbuch
Offentliches Grundbuch, BEV

Auftraggeber

Hausverwaltung

Hausverwaltung
Hausverwaltung
Hausverwaltung
Auftraggeber

Auftraggeber

Auftraggeber
Auftraggeber

Auftraggeber
Auftraggeber
Auftraggeber

Auftragnehmer

Auftragnehmer, durchgefiihrt von SV
Christian Neuhold

Onlinequelle der Stadt Wien, Vienna GIS

Google Maps, Vienna GIS
Offentliches Grundbuch, BEV

Onlinequelle der Republik Osterreich,
Vienna GIS

Onlinequelle der Republik Osterreich
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Vergleichspreise, Marktdaten

Erhebungen im Senderkataster

Erhebungen im HORA System

Statistiken, demografische Daten

2.8  Abkiirzungen

A1/A2-LNR Laufende Nummer im Al oder im
A2 Blatt

Abb. Abbildung

ABGB allgemeines Blrgerliches
Gesetzbuch

Abs. Absatz

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Anm. Anmerkung

ausgen. Ausgenommen

AV Aktenvermerk

BAB Bau- und
Ausstattungsbeschreibung

Baufl. Bauflache

Baul. Baulich

BB Besondere Bestimmungen

betr. betreffend

BEWIKO Bewirtschaftungskosten

BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogrundflache (gem. ONORM
B 1800)

BJ Baujahr

BK Betriebskosten

B-LNR Laufende Nummer im B Blatt

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. circa, ungefahr

C-LNR Laufende Nummer im C Blatt

D KM Digitale Katastralmappe

d.h. das heildt

div. diverse

dzt. Derzeit

EH / EHP Einheit / Einheitspreis

EO Exekutionsordnung

etc. et cetera

ETW Eigentumswohnung

EVU Energieversorgungsunternehmen

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl(en)

www.neuholdundpartner.at
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ImmonetZT, Immobilienpreisspiegel der
WKO 2024, Recherchen im Grundbuch,
Online Verwertungs- und
Informationsdatenbanken, Marktberichte,
Immarate, Exploreal

Onlinequelle der Republik Osterreich
Onlinequelle der Republik Osterreich

Bundesanstalt Statistik Osterreich, Stadt
Wien, diverse Marktberichte

min. minimal, mindestens

Mio. Millionen

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

MwsSt. Mehrwertsteuer (Umsatzsteuer)
N.N. nomen nominandum (noch zu

nennender Name /
Bezeichnung)

ND Nutzungsdauer

NF Nutzfliche (gem. ONORM B
1800, MRG, WEG)

NHK Normalherstellkosten

Nr. Nummer

0.8 oben genannt

o.M. ohne Malistab

OEK Ortliches Entwicklungskonzept

off., offentl. offentlich

0G Offentliches Gut

oIB Osterreichisches Institut fiir
Bautechnik

ON Ordnungsnummer

ov dffentlicher Verkehr

p.a. pro Jahr

p.m. pro Monat

PAU Pauschale

Pkt. Punkt

RE Reinertrag

REPRP Regionales
Entwicklungsprogramm

RG Regelgeschoss

RH Raumhohe

RND Restnutzungsdauer

RoE Rohertrag

ROE Return on Equity

ROI Return on Investment

S Seite

s siehe

sog. Sogenannt

STEK Stadtentwicklungskonzept
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Ff
FLAWI
FN

GA
GB
gem.
ges.

ggf.

ggst.
GIS

GND
GST-NR, GST
GZ
HMZ
HQ100
HQ30
idF
idgF
idR
inkl.
insb.
IPS

iSd
iVm
k.A.
kaufm.
KG

KM

KO

KP

KV
LBG
LD
LGBI.
LNR

m, m?, m3
m.E.

MA
max.

folgende
Flachenwidmungsplan
Firmenbuchnummer

Gutachten

Grundbuch

gemaR

gesamt

gegebenenfalls
gegenstédndlich
Geografisches
Informationssystem
Gesamtnutzungsdauer
Grundstlck
Geschaftszahl
Hauptmietzins
100-jahriges Hochwasser
30-jahriges Hochwasser
in der Fassung, in der Folge
in der geltenden Fassung
in der Regel

Inklusive

insbesondere
Immobilienpreisspiegel
im Sinne des

in Verbindung mit

keine Angabe
kaufmannisch
Katastralgemeinde
Kilometer
Konkursordnung
Kaufpreis

Kaufvertrag
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Lebensdauer
Landesgesetzblatt
Laufende Nummer

laut

Meter, Quadratmeter,
Kubikmeter

meines Erachtens

Magistratsabteilung
maximal

www.neuholdundpartner.at

stRsp
SV
Top, TOP

tw.
TZ
u.a.
u.E.
u.U.
uam
udgl.

USt.
usw.
\Y

v.a.
vgl.
vH
VKP
VPI
W.0.
w.0.a.
WEG
WHG, Whg.
WKO
z.B.
z.T.
ZL
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stdndige Rechtsprechung
Sachverstandiger
Bezeichnung WE Objekt oder
Mietobjekt

teilweise

Tagebuchzahl

unter anderem, unten angefihrt
unseres Erachtens

unter Umstdnden

und andere mehr

und dergleichen

Umsatzsteuer

und so weiter
Vervielfdltiger

vor allem

vergleiche

von Hundert

Verkaufspreis
Verbraucherpreisindex

wie oben

wie oben angefihrt
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnung
Wirtschaftskammer Osterreich
zum Beispiel

zum Teil

Zinsliste, Mietzinsliste

Gebdudebeschreibung:

DG
EG

KG
0G
UG

Dachgeschoss
Erdgeschoss
Kellergeschoss
Obergeschoss
Untergeschoss

Gerichts- und Behdérdenbezeichnungen:

BG, LG
OGH
OLG

VfGH, VwWGH
BH

FA
Gde

Bezirksgericht, Landesgericht
Oberster Gerichtshof
Oberlandesgericht

Verfassungsgerichtshof,
Verwaltungsgerichtshof
Bezirkshauptmannschaft
Finanzamt

Gemeinde
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29 Allgemeine und Besondere Annahmen hinsichtlich der Bewertung

2.9.1 Verwendungszweck und Vertraulichkeit

Das gegenstandliche Gutachten ist vertraulich, dient ausschliefflich dem in diesem Gutachten
angefiihrten Zweck und hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit. Es dient nicht zur
Vorlage bei Dritten. Jedwede Haftungen des Auftragnehmers gegeniiber unbeteiligten Dritten aus
welchem Titelund welchem Grund auch immer sind daherausgeschlossen. Die (auch nur teilweise)
Veroffentlichung, die Zitierung oder Vervielfaltigung jedweder Art bedarf der ausdriicklichen und
schriftlichen Zustimmung des Auftragnehmers. Das vorliegende Verkehrswertgutachtenist nicht
fur steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern nurfiirden gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.
Samtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu
behandeln.

2.9.2 Vollstandigkeitserkldrung, Hinweise, Annahmen

e Der Auftragnehmer geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfligung
gestellten Unterlagen und ihm gegebenen Informationen aus. Die Vollstandigkeit und die
Richtigkeit der Unterlagen werden vorausgesetzt und dementsprechend die Bewertung
vorgenommen. Das vorliegende Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes erstellt. Es wird somit derVerkehrswertgem. § 2 Abs. 2
LBG ermittelt. Das Gutachten ist auf den Stichtag bezogen.

e Gemdf ONORM B-1802-1 ist festzuhalten, dass angesichts der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung einflieSender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GréfSe ist. Der Auftragnehmer wird jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert angeben. Auftraggeber sind insbesondere darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte
nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufSeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch Vornahme
addquater VermarktungsmafiSnahmen sowie unter Berlicksichtigung eines angemessenen
Verwertungszeitraumes erzielt werden kann .2

e Wenn nicht ausdriicklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei. Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird vom Auftragnehmer
nicht vorgenommen. Es wird davon ausgegangen, dass - sofernim vorliegenden Gutachten
keine abweichenden Angaben im Detail gemacht werden - gegebenenfals
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage oder Gebiihrenzum Stichtag bezahlt sind. Es wurde
nicht geprift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks etwaige nicht im Grundbuch
eingetragene Rechte, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht
gesicherte Verpflichtungen des Liegenschaftseigentliimers bestehen. AuBerbiicherliche
Lasten wurden dem Auftragnehmer seitens des Eigentiimers / Auftraggebers - sofern im
Gutachtenin weiterer Folge nicht explizit darauf eingegangen wird - nicht bekanntgegeben.
Es wird daher angenommen, dass solche nicht bestehen. Diese werden somit bei der
Bewertung auch nicht berticksichtigt.

e Bewertungsrelevante bicherliche Rechte und/oder Lasten werden entsprechend dem
Grundbuchsstand beriicksichtigt.

2 vgl. ONORM B 1802-1, Punkt 4.4
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e VonderNutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes im Sinne seiner Zweckbestimmung wird
ausgegangen, insofern sich nicht durch Informationen seitens des Eigentiimers /
Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

e Wahrungsbetrage sindin Euro (€) angegeben, Laingenmale in Meter(m), Flachenmalie in
Quadratmeter (m?2), Rauminhalte in Kubikmeter (m?3).

e Die Nutzflaichen wurden den vom Eigentiimer / Auftraggeber zur Verfligung gesteliten
Unterlagen (Vertrdge und Plane) entnommen. Diese Unterlagen und Pldne wurden
stichprobenartig auf Plausibilitdt Gberprift. Deren Angaben wurden ins Gutachten
Ubernommen. Eigene detaillierte Vermessungen wurden vom Auftragnehmer nicht
durchgefiihrt, diese waren nicht Gegenstand des Auftrages. Die Grundsticksflache wird
nach dem Grundbuchsstand angenommen (sofern im Gutachten keine gegenteiligen
Feststellungen getroffen werden). Der Auftragnehmer haftet nicht flir die Richtigkeit der
im Grundbuch dargestellten Flaichenmalie, als auch nicht fiir die Richtigkeit der allenfalls
vorhandenen Gebdudeabmessungen auf Basis von vorgelegten Planen und Unterlagen.

e Bestandvertrage werden nur stichprobenartig hinsichtlich der Plausibilitdt der enthaltenen
ertragsrelevanten Angaben (Flachen, Hauptmietzins, Laufzeit) Giberpriift. Eine rechtliche
Detailprifung der Vertrage findet im Rahmen dieses Gutachtens nicht statt.

e Die Liegenschaft wurde mit bloRem Augenschein auftragsgemaR besichtigt. Die
Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen, des Grundstiickes und des Bodens erfolgen ausschlieRlich auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen. Weitergehende Untersuchungen des Bau- und
Erhaltungszustandes wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit der
haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde nicht geprift. Die
Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen sowie
sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht tberprift. Die ordnungsgemalie
Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt. Detaillierte Untersuchungen,
insbesonderezerstérende oder 6ffnende Bauteiluntersuchungenwurdennicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben Giber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, vorgelegten
Unterlagen oder Annahmen beruhen. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen,
dass diese gewartet wurden, keine Kontaminationen aufweisen und sich in einem guten
Zustand befinden. Es kann keine Aussage liber den Zustand von Gebaudeteilen gemacht
werden, die nicht untersucht wurden. Jeder Kaufinteressent sollte die Liegenschaft selbst
besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

e Wenn der Auftraggeber / Eigentimer Uber keinen Energieausweis des
Bewertungsgegenstandes verfiigt und auch nicht bereit ist, einen solchen erstellen zu
lassen, kann der Auftragnehmer die mit dem Energieausweis verbundenen Anforderungen
bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigen und ist diesbeziiglich von jedweder Haftung
befreit.

e Boden-, Tragfahigkeits- und  Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht
Auftragsgegenstand und wurden nicht durchgefiihrt. Fir die Bewertung werden
ungestorte, altlastenfreie Bodenverhaltnisse unterstellt, so dass keine Eigenschaften von
Grund und Bodenvorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden. Der
Verdachtsflachenkataster wurde abgefragt und die Eintragung der Liegenschaft im
Gutachten gegebenenfalls gesondert ausgewiesen.

e Wenn nicht ausdriicklich anders angegeben, liegen den Gutachten keine Untersuchungen
hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche
Schadlinge, schadstoffbelasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschadlichen
Materialien zugrunde.
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e Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten tber
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37 Abs. 4 WEG 2002
darstellt.

e Die Bewertung des Instandhaltungsriickstaus und/oder allfalliger Sanierungskosten wird
vom Auftragnehmer mittels prozentualer Abschlage bzw.durch Kalkulation des Aufwandes
vorgenommen.

e MaRe und Flachensind denvorgelegten Unterlagen entnommen und wurden ortlich nicht
oder nur stichprobenweise Uberpriift. Technische Berechnungen sind in einem
Genauigkeitsmal ausgefiihrt, wie es fiir die Bewertung des Verkehrswerts maligeblich ist.
Grundgrenzen wurden in der Natur nicht Gberprift.

e Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemaR gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behoérdliche Auflagen erfillt wurden.
Nicht erfillte rechtliche Auflagen, insbesondere Bauauftrage, wurden nicht bekannt
gegeben. Eine Uberpriifung der offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlieBlich
Genehmigungen, Widmungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des
Bestands und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Die bescheidgemaRe
Errichtung und die baubehérdlich genehmigte Beniitzbarkeit der baulichen Anlagen wird
vorausgesetzt. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

e Es wurde keine Einsicht in Bauakten genommen. Der Bestand war auf Grundlage der
vorhandenen Unterlagen nachvollziehbar.

e Das vorliegende Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Sofern neue Unterlagen und Informationen vorliegen, die zu einer Anderung der
Ergebnisse fiihren kénnen, behilt sich der Auftragnehmereine kostenpflichtige Anderung
oder Ergdanzung oder eine kostenpflichtige Neubewertung vor.

e Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdit vorhanden, werden seitens des
Auftragnehmers Einschatzungen und Annahmen getroffen.

e Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder der Auftragnehmer vom Auftraggeber
angewiesen wird, von etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum
Tag der Befundung verifizierbarist, so wird dies als eine besondere Annahme bezglich des
Bewertungsgegenstandesdargestellt (z.B. im Rahmen des Auftrages oder etwa in Bezug auf
den baulichen Zustand, den Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche
Voraussetzungen u. a.). Auf solche Annahmen wird im Gutachten hingewiesen.

e DerWertermittlungwerden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer liblichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren, oder sonst bekannt geworden sind. Ebenso wird
auf den erteilten Auftragsumfang verwiesen.

e Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf den Grundsticken
errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung, wie Installationen,
Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind AuBenanlagen, Einfriedungen,
Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten
Verkehrswert berticksichtigt.

e Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierung, Geratschaften,
Betriebsmittelund besondere betriebliche Gerate (Betriebseinrichtungen) etc.sind - sofem
im Gutachten keine gegenteiligen Feststellungen getroffen werden - im ermittelten
Verkehrswert nicht eingerechnet.
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e Alle Wertmeinungen unterliegen einem gewissen MaR an Unsicherheit und Subjektivitat.
Die gegenstandliche Bewertung wurdein einer Phase erhohter Marktvolatilitat erstellt. Die
derzeitigen Entwicklungen — insbesondere das gestiegene Zinsniveau, die restriktivere
Kreditvergabe sowie die spezifischen Baukosten — erschweren belastbare Prognosen zu
Bauzeiten, Renditen und Verwertungserlosen. Gleichzeitig ist festzustellen, dass die
Nachfrage nach modernen, nachhaltig ausgerichteten Immobilien in nachgefragten Lagen
weiterhin gegeben ist, wahrend die Finanzierungsmoglichkeiten, insbesondere fiir
Endnutzer und kleinere Investoren, aktuell eingeschrankt sind. Abweichungen von den
zugrunde gelegten Annahmen hinsichtlich Einnahmen, Ausgaben und Marktparametem
kénnen dahereinen wesentlichen Einfluss auf die vorliegenden Wertvorstellungen haben.

2.10 Umsatzsteuer

Die Eingangsdaten unternehmerisch genutzter Liegenschaften werden ohne Umsatzsteuer, jene
von nicht unternehmerisch genutzten Liegenschaften mit Umsatzsteuer in die Bewertung
eingefihrt.

Mit Wirksamkeit vom 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998, mit welchem unteranderem
auch das Umsatzsteuergesetz 1994 gedandert wurde, in Kraft, wodurch Umsatze von Grundstiicken
als steuerpflichtig im Sinne des Umsatzsteuergesetzes behandelt werden kénnen. Aus diesem
Grund ist nachstehender Hinweis obligat:

Sollte die Liegenschaft mit in Rechnung-Stellung der derzeit gesetzlich vorgeschriebenen
UmsatzsteuerinderHohe von 20 % verwertet werden, ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert
hinzuzurechnen. Dabei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht erforderlich. Sollte der
Bewertungsgegenstand ohne Verrechnung der Umsatzsteuer verauBBert werden, waren eventuell
geltend gemachte Vorsteuerbetrage zu berichtigen.

2.11 Gesetzliche Grundlagen, ONORM, Stand der Wissenschaft

Der Auftragnehmer bestatigt, dass das vorliegende Gutachten nach den Grundsatzen des LBG, den
ONORM Reihen B 1802 sowie dem Stand der Wissenschaft erstellt wurde.

2.12 Unabhangigkeit des Auftragnehmers

Der Auftragnehmer erfillt den Auftrag objektiv, unparteilich und unabhangig. Es wird versichert,
dass keine Interessenskonflikte hinsichtlich des Auftrages bestehen.

2.13 Ausfertigung

Befund und Gutachten werden ausschliefRlich in digitaler Form erstellt. Die digitale Ausfertigung
wird dem Auftraggeber (ibermittelt, wahrend eine Sicherungskopie beim Auftragnehmer archiviert
wird. Weitere digitale Kopien stehen dem Auftraggeber auf Anfrage zur Verfligung.
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3. Befund

3.1 Lage und allgemeine Liegenschaftsbeschreibung

3.1.1 Allgemeines, Makrolage, Mikrolage

Bei der Liegenschaft EZ 2376, inneliegend in KG 01006 Landstralle, handelt es sich um eine
Wohnliegenschaft mit einer bicherlichen Grundfliche von 385 m? an der Anschrift
Sechskriigelgasse 16, in 1030 Wien. Die Liegenschaft ist nahezu eben und weist eine rechteckige
Form auf.

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein ortsiibliches Wiener Zinshaus im
Wohnungseigentum mit 12 Wohnungen und einer Nutzfliche von gesamt ca. 1.337,91 m?2. Hiervon
ist 1 Wohnung bewertungsrelevant, mit einer Nutzfliche von insgesamt ca. 74,62 m?.

Makrolage3:

Als Makrolage wird das groBraumige Verflechtungsgebiet bezeichnet, in demssich die Liegenschaft
befindet. Es erfolgt dabei eine Beschreibung der wichtigsten Informationen.

Bundesland Wien

Stadt Wien

Einwohner 2.028.289 (Stand 01.01.2025)

Lagebeschreibung Wien ist die Bundeshauptstadt Osterreichs und zugleich

eines der neun Bundeslander des Landes. Mit rund
2 Millionen Einwohnern ist sie die groBte Stadt der Republik
Osterreich. Aufgrund des Sonderstatus als Bundesland und
Statutarstadt zugleich, verfligt Wien wunter den
Bundeslandern Gber den groRten Anteil von Verkehrs- und
Bauflachen gemessen an seiner GroRe.

Wien ist in 23 Bezirke gegliedertund liegt an der Donau im
Wiener Becken auf einer Seehdhe von etwa 151 m {.A. Die
Gesamtflache der Stadt betragt 414,87 km?2.

Verkehrsanbindung In Wien laufen praktisch alle wichtigen
Hauptverkehrsverbindungen Osterreichs zusammen. Ein
umfangreiches Netz an Autobahnen und SchnellstralRen
umzieht Wien. Die nationale und internationale
Erreichbarkeit ist ebenso liber wichtige Bahnverbindungen
gegeben. Innerstadtisch besteht ein gut ausgebauter
offentlicher Verkehr Gber U-Bahnen, S-Bahnen sowie
StraBenbahn- und Buslinien. Der Flughafen Schwechat
befindet sich ca. 35 km oder ca. 30 min Fahrzeit vom
Stadtzentrum entfernt.

Wirtschaft Die Wirtschaft in Wien und rund um Wien belebt die
gesamte Ostregion. Viele nationale und internationale
Unternehmen besitzen hier strategisch wichtige Standorte.

3 Vgl. eigene Erhebungen, Stadt Wien, www.wikipedia.org
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Allgemeine Daten: 4

Flache des Stadtgebietes
Zahl der Katastralgemeinden
Zahl der Stadtbezirke
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Sechskriigelgasse 16, 1030 Wien

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich
im nordlichen Teil des 3. Wiener Gemeindebezirks
Landstrale, in der gleichnamigen Katastralgemeinde.

Das Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
ist durch mehrgeschossige Wohngebdude sowie
erganzende Geschafts- und Dienstleistungsnutzungen
entlang der Landstraler Hauptstrale gepragt. Die
umliegenden StraBenziige weisen eine geschlossene
Bebauungsstruktur auf, die hofseitig durch Griinflachen
erganzt wird. Die Erreichbarkeit ist durch das bestehende
Verkehrsnetz gewdhrleistet.

DerBezirk LandstraBe beheimatet 98.881 Einwohner (Stand
01.01.2025).

Die bewertungsgegenstandliche  Liegenschaft st
Uberregional (iber die A4 (Ostautobahn) sowie die A23
(Sidosttangente)  erreichbar.  Die innerstadtische
ErschlieRung erfolgt lGber das Stralennetz des 3. Wiener
Gemeindebezirks, insbesondere (iber den Rennweg und die
Ungargasse sowie die nahegelegene Landstraller
HauptstraRe. Die Anbindung ist sowohl fir den
Individualverkehr als auch fiir den Wirtschafts- und
Pendlerverkehr vorhanden.

Die Anbindungan den 6ffentlichen Verkehrerfolgt Giber die
StraBenbahnhaltestelle Sechskriigelgasse (Linien 1, O)
sowie die U-Bahnstation Schlachthausgasse der Linie U3,
welche sich in einer fuBlaufigen Entfernung befinden.

Samtliche, fliir eine Wohnnutzung notwendigen

Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie
Einkaufsmoglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Kinder-
versorgungsmoglichkeiten, Gesundheitseinrichtungen,

Sport- und Freizeitmoglichkeiten und die 6ffentliche
Verkehrsinfrastruktur (StraRenbahnlinien) sind in der Nahe
bzw. mittelbaren Umgebung idR in gutem Ausmald
vorhanden. Die fulSlaufige Erreichbarkeit der Infrastruktur
des taglichen Lebens ist grundsatzlich gegeben.

5 vgl. eigene Erhebungen, www.statistik.at, www.wien.gv.at, www.de.wikipedia.org
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Abbildung: Lage der Liegenschaft im Bezirk (Quelle: Google Maps)
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Abbildung: Lage der Liegenschaft, rot markiert (Quelle: Vienna GIS)
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3.1.2 Verkehrsverhiltnisse (6ffentlich und individuell)

Die Liegenschaft grenzt direkt an das offentliche Gut (EZ 4008, GST-NR 3036), der Zugang zur
Liegenschaft erfolgt Gber die Sechskriigelgasse.

I, ) D’U”“ l.. LIIIII.I:E.UIII EiE N '- o=
L4 4 (s r-Heimatstube i. E %
- 2 s

o
+ % &

h i ?]
Z i
3 - anid 2
Cam “o."{'{‘
S
£\
2RI e
= AR e =
) B = P
1 =
1%
L~
o =0
i . 5 @ o
P Bl A Y
1hen o H..Sechskrugglgasse', s
o 3 e o
N i 2 b !
4 2 Univ ersitit I ﬂ (e Ph o
'EE fipMusik und = :
3 dargtallande Kusst |0 T =, m )
Sechskrigelgasse - &
o -
. W A

h -
Mamstratisches
s zitksamt w4240

. = ’..‘2 §‘;ﬁ'1:!.. B azirk o 43
’ E Qe '-*@\ap- )
o = 1 ) L \r l'=."'
1 @
h = w .-'l
l'T"..; ! 5 b g Franz-
2 y R B | Saitler-
= (] !El K= o
R e R 2
W@ Vil el - ¥
«l 2 6 | 3 &
- ) * posthorng.. 1 2 || &
%i;w } 5 i + iy
8- w =] o
| & & I. —,um. = 2| ki i.f % =1 ! i
a0 B Eﬂ Ungargasse/Neulinggasse || 5 e AR TR Y TR
= - b BT My | 3 1¥en L w = m ans2 _dehrerplatz :
Am Modenapark = H = 16 - . o=
_:.' oL o = 3438 320@’ mzﬁ o ——NeutwElT T O =
I 5 - o i A

=t _.Ungargassﬂeulmg a?se

L BV ——

Abbildung: Lage der Liegenschaft im 3. Wiener Gemeindebezirk (Quelle: Vienna GIS; rot markiert);
Angezeigt werden der 6ffentliche Verkehr sowie wesentliche POls
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3.1.3 Standortbewertung

Anhand einer Ubersicht werden die wesentlichen und bereits in der Makro- und Mikroanalyse
dargelegten Fakten in Standortkriterien fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
folgendermalRen zusammengefasst und bewertet (Basis: Wohnraumnutzung):

Standortbewertung (Wohnen)

Sechskriigelgasse 16, 1030 Wien

ausgezeichnet
mittelmdflig
sehr schlecht

unterdurchschnittlich

Uberregionale Anbindung

Erreichbarkeit Individualverkehr

Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehr

Infrastruktur ortlich

Infrastruktur regional X

Ndhe zum Zentrum

Zukiinftige Entwicklung

Eignung Wohnzwecke

Situation Immissionen X

Tabelle: vereinfachte Standortbewertung

Fazit:

Im Gesamten ist von einer bezirksbezogenen "sehr guten" Standorteignung fir die Wohnnutzung
auszugehen.

3.1.4 Ver- und Entsorgung

Anschlisse: Stromnetz der Wiener Netze
Offentliche Wasserversorgung der Stadt Wien
Offentlicher Schmutzwasserkanal der Stadt Wien
Gasanschluss der Wien Energie

Diverse Telekommunikationsanschliisse wie Telefon, Internet, Fernsehen gemaR Befundaufnahme
vorhanden.
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3.1.5 Umgebungsfotos

Abbildung: Ansicht Liegenschaft (Befundaufnahme 2024) Abbildung: Ansicht Liegenschaft / Zugang zur Liegenschaft

Abbildung: Blick in die Sechskriigelgasse Richtung Westen Abbildung: Blick in die Sechskriigelgasse Richtung Osten
(Befundaufnahme 2024) (Befundaufnahme 2024)

www.neuholdundpartner.at 1030 Wien, Sechskriigelgasse 16 | 25.11.2025 | 20



+NEUHOLD
PARTNER

ImmobilienWERTschatzung GmbH
3.2 MaB, Form und Topografie der Liegenschaft
Bewertungsgegenstandlich ist folgende Liegenschaft, inneliegend in der KG 01006 LandstraRe:

Grundstiicksnummer Einlagezahl Fldche It. Grundbuch
GST-NR 572/2 EZ 2376 385 m?
GESAMT 385 m?

966

agsefieBun

3034

0L

Magistratisches
Eezitkzamt
3011, Bezirk

574

Fazird amnsanm
Abbildung: Lage der Liegenschaft (Quelle: Vienna GIS; rot markiert)

Die Liegenschaft weist somit eine grundbiicherliche Grundstiicksfliche gemaR Grundbuchauszug
vom 24.09.2025 von 385 m? auf. Die Liegenschaftskonfiguration ist rechteckig, (siehe 0.a. Abbildung
bzw. DKM), das Niveau ist nahezu eben.

Die Liegenschaft wurde noch nicht in den Grenzkataster aufgenommen. Die im Grundbuch
angegebenen Flachen sind somit noch nicht als exakt zu bezeichnen. Die Grenzen sind somit im
vorliegenden Kataster nicht rechtsverbindlich festgelegt. Nichtin den Grenzkataster Gibergefiihrte
Grundstlicke konnen erheblich vom Naturstand abweichen, es empfiehlt sich bei der Transaktion
von groBeren Liegenschaften entweder eine vorgelagerte detaillierte Priifung der Flachen durch
einen Zivilgeometer oder eine vertragliche Regelung lber die tatsachlich vermessenen Flachen
nach einer Grenzverhandlung (wobei naturgemaR eine Bandbreite in beide Richtungen bestehen
kann).
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Gemal BEV kann mit folgenden Genauigkeiten gerechnet werden:

Grenzpunkie Flachen

cm-Bereich

cm- bis dm-Bereich
dm- bis m-Bereich
m-Bereich

hohe Prazision
Unscharfen <10%
Unscharfen >10%

\

Grenzkataster

Grundsteuerkataster mit
Folgevermessungen (zur Ganze)

\
<<

Grundsteuerkataster mit
Folgevermessungen (Teil) \/ \/

Grundsteuerkataster ohne ‘/
Folgevermessungen \/

Abbildung: Genauigkeit von Grenzen (Quelle: BEV)
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3.3 Rechtliche Erhebungen, Grundlagen

Gutsbestand (A1 und A2 Blatt)
eingeschrankt

Eigentum (B Blatt) eingeschrankt

Lasten (C Blatt) eingeschrankt

Rechte, Anmerkungen (A2 Blatt)

Anmerkungen zum B Blatt

Dienstbarkeiten, Lasten (C Blatt)

www.neuholdundpartner.at

Auszug aus dem Hauptbuch
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
572/2 GST-Flédche 385
Bauf. (10) 318
Bauf. (20) 67 Sechskriigelg
Legende:
Bauf. (10): en
Bauf. (20 en dudenebenflichen)
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2 a geldscht
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11 ANTEIL: 77/1
Amelia Real GmbH. (FN :
A asse 3/33,

0354/2012 Kaufvertra 29 Eigentums
503/2014 Wohnungsei. Cum W Top 2, ER 2
16/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-

(HG Wien; 6 8

157/24 =)

N L T T T T T
7 a 4603/2014 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Rufwendungen

gem § 32 WEG 2002 laut Pkt VI, VIII, VI und X

ungseigentw ertrag 2014-04-23

Das A2-Blatt enthalt idR 6ffentlich-rechtliche Anmerkungen.
Es liegen im gegenstandlichen Falle keine wertrelevanten
offentlich-rechtlichen Eintragungen bzw.Anmerkungenvor.
Es besteht dazu somit keine gesonderte Wertrelevanz.

keine

Die vorhandene Intabulierung bezieht sich auf die
Aufteilung der Aufteilung der Aufwendungengem. §32 WEG
2002. Eine Wertrelevanz ist daraus nicht abzuleiten.

Auszug aus dem WE-Vertrag zu Punkt VI und X:

Die Betriebskosten filr die Liegenschaft im Sinne des MRG sind abweichend von den Bestimmungen des § 32
Abs, 1 WEQ 2002 analog den Bestim des Mietrech nach dem Verhiltnis der Nutzflache des
Wohnungseigentumsobjektes zur Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte anfzuteilen,

Die  Instandhaltungskosten sind  entsprechend den Bestimmungen des WEG 2002 von den
Wohnungseigentimern nach dem Verhalmis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen,

Die Liftbetriebs- und Erhaltungskosten werden zwischen den zur Liftbeniitzung Berechtigten entsprechend dem
Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Ab dem auf die Bezugsfihigkeit der Wohneinheiten (Fertigstellungsmeldung) folgenden Monatsersten,
jedenfalls aber ab deren jeweiliger tatstichlichen Benlitzung, trigt der jewcilige Eigentiimer die mit den zu
schaffenden Wohnungseigentumsobjekten verbundenen Betriebs- und Erhaltungs- und auch Liftkosten,
sffentlichen Abgaben und sonstigen Aufwendungen fiir dic Liegenschaft.

X. Aufzug

Grundsitzlich sind alie Wohnungseigentiimer berechtigt, die allein auf Kosten der Amelia GmbH,
crrichtete Aufzugsanlage zu beniitzen und dementsprechend grundsitzlich zur Bezahlung der
Liftbetriebs- und Liftinstandhaltungskosten verpflichtet (s.0. Pkt, VI).

Hinsichtlich aller Wohnungseigentumsobjekte der Amelia GmbH, die im Zeitpunkt der Wohnungseigentumns-
begriindung noch an Altmieter vermietet sind, wird vercinbart, dass der jeweilige Wohnungseigentiimer (bzw.
dessen Rechisnachfolger) dieser Altmietwohnungen solange keine Betrichs- und Instandhaltungskosten
betreffend den Aufzug zu tragen hat, als die Amlia GmbH nicht dem jeweiligen Wohnungseigentiimer oder auch
dem Mieter gegen Ersatz der anteiligen Lifterrichtungskosten das Recht zur Beniitzung des Liftes ausdriicklich,
schriftlich einrdumi.

Beginnt die Amelia GmbH infolge Beendigung des Bestandrechtes selbst den Lift regelméDig zu beniltzen, so
hat auch sie die Betriebs- und [nstandhaltungskosten zu bezahlen. Verkauft sie dic Wohnung weiter, so hat der
neue Wohnungseigentiimer ab dem Monat, in dem der vereinbarten Ubergabezeitpunkt liegt, die Liftbetriebs-
und Instandhaltungskosten zu bezahlen.
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Pfandrechte (C Blatt)

AuRerbiicherliche Lasten

Digitale Katastermappe (DKM)

Grenzkataster

Nutzung derzeit

Wohnungseigentum

Anmerkungen zum
Nutzwertgutachten
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Es sind keine Pfandrechte intabuliert. Die Bewertung erfolgt
grundsatzlich geldlastenfrei.

Es wird gemalR Auskunft des Eigentiimers angenommen,
dass die gegenstiandliche Liegenschaft frei von
aullerblicherlichen Lasten ist. Es wurden keine
aulBerbiicherlichen Lasten bekanntgegeben.

1 | I 1 A% \
Katastralgemeinde: Landstralte (01006), Grundstﬁg}v:/ 572/2 1

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich w.o0.a. noch
nicht im Grenzkataster.

Das Gesamtobjekt wird gemalR den vorhergesehenen
Widmungen (Wohnungen und Stellplatze) genutzt. Von
einer widmungskonformen Nutzung wird in der Bewertung
somit ausgegangen.

An der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft ist
Wohnungseigentum begriindet.

Der Sachverstiandige macht auf folgende methodische
Auffilligkeiten im verblcherten Nutzwertgutachtenvom 7.
Marz 2014 aufmerksam:

e Regelnutzwertder Wohnung Top 5: Die Regelwohnung
muss mit einem Nutzwertvon 1,0angesetzt werden. Im
vorliegenden Gutachten wurden jedoch Abstriche und
Zuschlage vorgenommen, was zudem zu einem
Regelnutzwert abweichend von 1.0 flihrt.

e Abstriche und Zuschlage kleiner2 vH (§ 8 Abs. 2 WEG):
Entgegen den Vorgaben des § 8 Abs. 2 WEG wurden
gem. o.a. Punkt bei Top 5 werterhéhende und
wertmindernde Unterschiede beriicksichtigt, die
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Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanplan
Quelle: https.//www.wien.gv.at

Anmerkungen zum
Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

Quelle: https.//www.wien.gv.at

Samt Auszug aus dem Plandokument 7715

vom 20. September 2007, Pr. ZI.
3588/2007-GSV
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unterhalb der Schwelle von 2 % liegen (hier 1 %). Solch
geringe Abweichungen sind jedoch zu vernachlassigen.

e Doppelbewertung von Balkonzuschligen: Im
Gutachten wurde fir mehrere Wohnungen der Zuschlag
fur Balkone/Terrassen angesetzt, obwohl bereits die
Regelwohnung Uber einen Balkon / eine Terrasse
verfligt.

Aufgrund derbegriindeten Annahme, dass das vorliegende
Nutzwertgutachten nicht den Bestimmungen des WEG 2002
entspricht (VerstoR gegen zwingende Grundsatze der
Nutzwertberechnung) kénnte zukinftig eine
Neufestsetzung erforderlich sein.

In der Bewertung wird im Falle einer erforderlichen
Neufestsetzung der Nutzwerte von einer SV-Haftung
ausgegangen, wodurch seitens der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft keine Kosten zu tragen waren.

assebiebun

Widumg: W — Wohngebiete

Bauklasse: v

Bauweise: g — geschlossene Bebauung,
Zusatzl. Festlegungen: G —gartnerische Ausgestaltung

Grundséatzlich  wird im Gutachten von einer

widmungskonformen Bebauung und Nutzung der

Liegenschaft ausgegangen.
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Altlasten GIS
Quelle: altlasten.gv.at

[ Altlast
Altablagerung

[] Altstandort

assebiEbun -

Die gegenstandliche Liegenschaft ist (derzeit) nicht im
Altlastenatlas verzeichnet. Die gegenstandliche
Liegenschaftist somit gemaR o.a. Informationen vermutlich
nicht kontaminiert. In der Bewertung wird jedenfalls von
einer kontaminationsfreien Liegenschaft ausgegangen.

Anmerkungen zum Altlasten GIS  Der Altlastenatlas ist eine digitale Datenbank, die
Quelle: Altlastensanierungsgesetz — Informationen zu Altablagerungen, Altstandorten und
ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idF BGBI. I Nr.  A|t|asten enthalt. Diese wird von der Bundesministerin fiir
30/2024 ) . - .
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und
Technologie geflihrt. Ziel des Altlastenatlasses ist die
transparente Speicherung und Aufbereitung von Daten zu
potenziellen Umweltrisiken und Kontaminationen. Auf der
Webseite  www.altlasten.gv.at werden  Standorte
veroffentlicht, bei denen eine erhebliche Kontamination
oder ein Risiko vorliegen konnte. Dies umfasst auch deren
Risikoabschatzungen und Prioritdtenklassifizierungen.

\\\[\\ éﬁ,ﬁn‘/ %, '// % N V/ggm ' 0
i ‘."/\ . é o\//%//// ./. \

Larmkataster (StraBenverkehr
2022, 24h Durchschnitt)

Quelle: , Ldrminfo” auf www.laerminfo.at

W -75dB

W 70-75dB

W 65-70dB
60 - 65 dB

55-60dB
Sechskriigelgasse 16,1030

Linienquellen Autobahnen und iy
ST v

/ Schnellstralien
# Linienquellen LandesstraBen
Geb&ude

» Larmschutzwande

__ Wien
-

Derzeit treten auf der Liegenschaft (straBenseitig)
Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr von max. 70 dB
(straRenseitig an der Seitenberggasse) auf.
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Larmkataster (Schienenverkehr
2022, 24h Durchschnitt)

Quelle: ,Ldrminfo” auf www.laerminfo.at

W =-75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen Strakenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Geb&ude
»/ Larmschutzwande

Fazit Larmimmissionen

Mobilfunkkataster
Quelle: BMVIT — Senderkataster auf
www.senderkataster.at

Anmerkungen zum
Mobilfunkkataster®

6 vgl. Seiser / Kainz (2011), S. 826
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Derzeit treten auf der Liegenschaft keine Lirmimmissionen
aus dem Schienenverkehr auf.

Es wirken keine bewertungsrelevanten Lairmimmissionen
auf die Liegenschaft ein.
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In unmittelbarer Entfernung zur Liegenschaft befinden sich
keine Mobilfunksendeanlagen. Ab einer Entfernungvon ca.
100 m bis 150 m zur bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft befinden sich mehrere Sendestationen fir
Mobilfunk mit den derzeit tGblichen Technologien.

Mobilfunksendeanlagen verursachen grundsatzlich
Immissionen in Form von Elektrosmog, also die Emission
von physikalischen Kraftfeldern.

Grundsatzlich ist im stadtischen Bereich von einer hohen
Dichte an Sendestationen auszugehen.

Im gegenstandlichen Fallist daher von keiner Relevanz fiir
die Bewertung auszugehen (Siehe auch die u.a. Abbildung
Uberdie Wertrelevanzvon Sendestationen in Bezug auf die
Entfernung zur Liegenschaft und auf die Sichtbarkeit).
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Geruchsimmissionen

Naturgefahren
Quelle: www.hora.gv. at

HORA Pass

Quelle: Umweltbundesamt, HORA System,
www.hora.gv.at
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Anlage nicht sichtbar

Wertminderung %
des (unbelasteten) Verkehrswertes
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100 m
Entfernung der Wohnnutzung von der Anlage

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme warenkeine stérenden
Geruchsimmissionen wahrnehmbar.
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Laut des elektronischen Auskunftssystems ,, HORA- Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria” des
Bundesministeriums fir Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft liegt die gegenstandliche

Liegenschaft in keiner Risikozone hinsichtlich der
Umweltgefahr Hochwasser.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser I «cine Daten
Oberflachenabfluss |:_ mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben __ mittel
Rutschungen 7 I nicdrig
Windspitzen [ ] ] I mittel
Blitzdichte l:l _ niedrig
Hagel 1 N roch
Schneelast |:| __ niedrig
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Kriegsschadenkataster
Quelle: https://www.wien.gv.at

|:| Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
% Bombentreffer

% Baschuzs

Auszug aus dem Kriegssachschadenplan aus 1946. Es sind
keine Schaden verzeichnet. Es wird davon ausgegangen,
dass die gegenstdndliche Liegenschaft frei von
Kriegsrelikten und sonstigen Altlasten ist.

3.4 Technische und wirtschaftliche Objektbeschreibung

3.41 Allgemeine Gebaudebeschreibung

Wohnhausanlage auf EZ 2376 Die gegenstandliche Liegenschaft stellt ein typisches
Altwiener Zinshaus der Grinderzeit dar. Gemall des
Nutzwertgutachtens wurden in den Jahren 2012/2013 alle
Bestandswohnungen saniert sowie Wohnungenim 5. Stock
sowie im Dachgeschoss geschaffen.

Das Objekt wird fiir Wohnzwecke genutzt, gemal
Nutzwertgutachten vom 07.03.2014 bestehen 17
selbststandige Wohnungseigentumsobjekte. Diese setzen
sich aus 12 Wohnungen, verteilt auf sieben Geschosse (EG,
5 0G, DG) und 5 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
zusammen. Die Gesamtnutzfliche der Wohnungen (exKk.
Freiflichen und  Zubeh6r WE) betragt gemal
Nutzwertgutachten ca. 1.337,91 m2. Den Wohnungen sind
Freiflachen in Form von Loggien, Balkonen oder Terrassen
zugeordnet. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Nutzflachen des Nutzwertgutachtens geringfiigig von denen
des Ausflihrungsplans abweichen. Als Bewertungsflachen
werden die Nutzflichen des Nutzwertgutachtens
herangezogen.

Die Garage ist im Erdgeschoss situiert. Das Objekt ist
unterkellert, im Kellergeschoss befinden sich Nebenraume
und die Kellerabteile (Einlagerungsraume). Die (iber dem
Kellergeschoss aufgehenden Geschosse werden, mit
Ausnahme der Garage im EG, ausschlieRlich zu
Wohnzwecken genutzt. Die vertikale ErschlieBung erfolgt
Uber ein Stiegenhaus sowie eine Liftanlage.
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Zugang, Zufahrt Der Zugang zur Liegenschaft sowie die Zufahrt zur Garage
erfolgen von der Sechskriigelgasse aus.

Bauweise Massive Bauweise (Ziegel, Stahlbeton, Tramdecken)

Baujahr GemdR der Gebdudeinformationsdatenbank der Stadt

Wien’ wurde das Zinshaus urspriinglich in der Periode der
Grinderzeit errichtet (Periode zweite Halfte des 19.
Jahrhunderts bis 1918). Der Umbau, die Sanierung erfolgte

ca. in 2013.

Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss, 5 Obergeschosse,
Dachgeschoss

Liftanlage Vorhanden, die barrierefreie Erreichbarkeit ist allerdings
nicht gegeben.

Allgemeinraume und Auf der Liegenschaft bestehen Allgemeinflachen in Form

Allgemeinflachen eines Millraumes, KIWA- und Fahrradabstellbereiche im EG

und die Ublichen Technikrdaume.

Haustechnik Die Wohnungen werden Uber individuell in den Einheiten
installierte Gasthermen beheizt / warmwasserversorgt.

Energieausweis GemaR Energieausweise vom 25.10.2023 von Mag. Arch.
Erwin Perauer ergeben sich die unten angefiihrten Werte
hinsichtlich des Heizwdrmebedarfs  und der
Energieeffizienzklasse:

Altbaugeschosse: Aufstockung, Dachgeschoss:
Energieeffizienzklasse: ,D“ Energieeffizienzklasse: ,C“
HWBgersk:  104,0 kWh/m?2a HWBget sk 66,6 kWh/m?a
fore: 1,41 foee: 0,95

3.4.2 Fotodokumentation (AuBenberelche, allgemeine Innenbereiche)

AL [T A “"I’iﬁx.‘]uuu i

=
=1

Abbildung: Zugang zur Liegenschaft und Zufahrt zur Garage

Abbildung: Ansicht Li haft
el i g (Befundaufnahme 2024)

7 vgl. www.wien.gv.at/kultur/kulturgut/architektur/gebaeudedaten.html
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Abbildung: Eingangsbereich EG Abbildung: Zugang zur Wohnung Top 2

Abbildung: Miullbereich (Befundaufnahme 2024) Abbildung: Fassade Innenhof (Befundaufnahme 2024)

Abbildung: Zugang Kinderwagenabstellraum

(Befundaufnahme 2024) Abbildung: Einlagerungsraume
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Abbildung: Lift (Befundaufnahme 2024) Abbildung: Stromzahler (Befundaufnahme 2024)

3.4.3 Bestandspldne Zinshaus

Die folgenden Plane wurden dem Ausfihrungsplan vom 07.10.2013 entnommen.

Va

|
_____________________________ Ausshub Scden Fir Lisgrube

(E—]

ErTEED

Abbildung: Grundriss Kellergeschoss
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Abbildung: Grundriss 3. Obergeschoss
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Abbildung: Grundriss 5. Obergeschoss
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3.44 Beschreibung Wohnung Top 2

Lage, Zugang, Orientierung

Nutzflache gemaR
Nutzwertgutachten vom
07.03.2014

Raumeinteilung der Wohnung

Zubehor WE

Freiflaichen des WE Objektes
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Die gegenstandliche Eigentumswohnung Wohnung Top 2
befindet sichim Erdgeschoss des Objektes. Die Wohnung ist
Richtung Norden zum Innenhof sowie Richtung Siiden zur
Sechskriigelgasse orientiert, die Belichtung / Beliiftung
erfolgt somit zweiseitig. Der Zugang zum gegenstandlichen
Bewertungsobjekt  erfolgt Uber den zentralen
Eingangsbereich. Die Barrierefreiheit bis zur Wohnung ist
allerdings nicht gegeben. Der Einlagerungsraum ER 2
(Zubehor WE) befindet sich im Kellergeschoss.

Nutzfliche iSd WEG 2002 gesamtca.: 74,62 m?
Terrasse ca.: 29,22 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten:

Top2 Raum Flachenform Detailmale  Einzelflache  Raumfache Summe
Wohnung Zimmer Rechteck
Erdgescholl m. Kochgel. Rechteck
Rechteck

Rechteck

Zimmer Rechteck

BadWC Rechteck

Rechteck

AR Rechteck

arei 3,99
Nutzfiiche 74,62

Zuschlag Terrasse Rechteck 6,564,455 29,225 2922 29,22
Zubehdr ER2 Rechteck 373183 6,826 6,83 6,83
Raumeinteilung gemaR Planunterlagen:

1 Wohnzimmer

1Zimmer

1 Bad/WC

1 Abstellraum

Gemal Befundaufnahmebestehenin dergegenstandlichen
Einheit kein Vorraum und keine Kiiche / Kochnische und
wirde diese beieiner potenziellen Vermietung somit nicht
den Kriterien der Kategorie A (gem. MRG) entsprechen.

Der Wohnung ist der Einlagerungsraum 2 (ER 2) mit einer
Nutzflache von ca. 6,83 m? als Zubehér WE zugeordnet.

Terrasse ca.: 29,22 m?

Gemall den vorliegenden Planunterlagen und dem
Nutzwertgutachten ist der Schotterstreifen als allgemeiner
Teil derLiegenschaft an die Terrasse angrenzend gewidmet.
Die Befundaufnahme zeigt jedoch, dass dieser Bereich nicht
Uber die allgemeinen Flachen zuganglich ist, sondem
lediglich Gber ein Fenster im Fahrradraum erreicht werden
kann. Es liegt keine Benlitzungsregelung fiir Top 2 fiir diese
Flache vor.
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Grundrissplan Wohnung
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Zustandsbeschreibung

Zustandsbeurteilung

Ausstattung

Zubehor gem. LBG

Barrierefreiheit

Fotodokumentation Wohnung Top 2

Abbildung: Zimmer

8 Sehr gut: neuwertig, mangelfrei
9 vgl. BNORM B 1802, Punkt 3.30
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Das gegenstandliche WE Objekt befindet sich gemaR der
Befundaufnahme in einem ,sehr guten” Zustand. Wie
bereits erwdhntwurdenin denJahren 2012/2013 samtliche
Bestandswohnungen umgebaut / saniert.

Im Zuge der Befundaufnahme konnte festgestellt werden,
dass sich im Bereich des Badezimmers teilweise der Estrich
gesenkt hat. Darliber hinaus sind aufgrund des langeren
Leerstands sowie der Nichtbenutzung geringfligige
Renovierungsarbeiten vorzunehmen.

Zustandsnote gem. Heideck: anndhernd 1,08

Boden: Parkett, Fliesen in Abstellraum, Bad/WC
Tlren: Holztliren

Wande und Decken: weiR, Fliesen in Bad/WC
Bad/WC: Waschbecken, Badewanne, WC, iibliche
Ausstattung, Fliesen

Kiiche: nicht vorhanden

Warmwasser/Heizung: Gastherme

Terrasse zum Innenhof

Als Zubehor werden Nebensachen, die — ohne Bestandteil
der Hauptsache zu sein — vom Eigentiimer dazu bestimmt
sind, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu
dienen, bezeichnet.® Im gegenstindlichen Fall ist kein
wertrelevantes Zubehor im Sinne der Bewertungslehre
vorhanden. Die vorhandenen Einrichtungsgegenstédnde sind
auftragsgemaR nicht bewertungsrelevant.

Der Bewertungsgegenstand ist nicht barrierefrei bis zur
Wohnungseingangstiire erreichbar.

Abbildung: Zimmer
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Abbildung: Zimmer Abbildung: Zimmer

Abbildung: Bad/WC Abbildung: Bad/WC

Abbildung: Bad/WC Abbildung: Bad/WC
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Abbildung: Estrichsenkung im Bad Abbildung: Estrichsenkung im Bad

Abbildung: Abstellraum Abbildung: Wohnzimmer

Abbildung: Wohnzimmer Abbildung: Wohnzimmer
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Abbildung: Terrasse

Abbildung: Fassade hofseitig Abbildung: Einlagerungsraum ER 2

www.neuholdundpartner.at 1030 Wien, Sechskriigelgasse 16 | 25.11.2025 | 42




+NEUHOLD
PARTNER

ImmobilienWERTschatzung GmbH
3.4.5 Bau- und Erhaltungszustand Gebaude

Beiden baulichen Anlagen wird von einemBauwerk ausgegangen, dessen Grundsubstanz ein relativ
hohes Alter (ca. 100 Jahre) aufweist. Diese Grundsubstanz (die tragende Gebadudestruktur) kann
nicht grundlegend erneuert werden. Esistim gesamten dennoch aufgrund der Generalsanierung /
dem Umbau von einem ,,guten” Erhaltungszustand auszugehen.

Zustandsbeurteilung:

sehr gut: keine erkennbaren Abnutzungen bzw. durch Sanierung in einen neuwertigen
Zustand gebracht

gut: kaum abgenutzt bzw. abgewohnt, regelmaRige Instandsetzungen sind erfolgt,
Sanierungen/VerbesserungsmaRnahmen sind punktuell und teilweise individuell
aus Nutzungsiiberlegungen durchzufiihren

durchschnittlich: seit der Errichtung/letzten Sanierung wurden keine durchgreifenden
Erneuerungen oder Verbesserungen durchgefiihrt

renovierungsbed.: renovierungs-, sanierungsbediirftig, Gberdurchschnittlich stark abgenutzt

unbrauchbar: nicht nutzbar, erst nach Durchfiihrung umfassender Sanierungsmafnahmen

wieder verwendungsfahig

3.4.6 Angaben der Hausverwaltung

- Stand Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2023: € 28.036,69
- Stand Instandhaltungsriicklage Lift zum 31.12.2023: € 24.646,56
- Betriebskosten pro m? Nutzflache (It. NWGA) ab 01.01.2025 ca.: € 2,55

Es wird im Zuge der Bewertungangenommen, dass keine wertrelevanten Mangeloder Riickstande
bestehen. Dariiber hinaus bestehengemalR Auskunft der Hausverwaltungkeine auBerbiicherlichen
Darlehen seitens der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

3.4.7 Baurecht, Genehmigungsstatus

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsensgemald
gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsadchlichen Baufiihrung vom genehmigten
Bauplan vorliegen und samtliche behordlichen Auflagen erfillt wurden.

3.5 Zubehor gem. LBG

Als Zubehor werden Nebensachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein — vom
Eigentimer dazu bestimmt sind, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen,
bezeichnet.10Im gegenstindlichen Fallist kein Zubehorim Sinne der Bewertungslehre vorhanden.

3.6 Steuerlicher Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz im gegenstandlichen Fall nicht erhoben.

10 \g1. 5NORM B 1802, Punkt 3.30
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4. Gutachten

4.1 Allgemeines

Im Gutachten wird die fachkundige Bewertung de s Befundes durchgefiihrt. GemaR Auftrag soll das
gegenstandliche  Gutachten den  Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile der Liegenschaft EZ 2376, inneliegend in KG 01006 LandstraRe (WE Objekt
Wohnung Top 2 samt Zubehor), zum Bewertungsstichtag bestimmen. Der Verkehrswert ist laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG §2 (2) als jener Preis definiert, der im redlichen
Geschaftsverkehr Ublicherweise bei einer VerduRerung fiir die Bewertungsliegenschaft erzielt
werden kann.

Samtliche den Verkehrswert beeinflussenden Parameter sind somit objektiv zu beurteilen. Unter
demgewdhnlichen Geschéaftsverkehrist der Handelam freien Markt zu verstehen, beidem sich der
Preis einer Ware nach Angebot und Nachfrage richtet. Faktoren wie z.B. besondere Vorliebe,
Spekulation, sonstige ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse etc. miissen unbeachtet
bleiben.

Dazu normiert das LBG unter §2:

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschiift nichts anderes bestimmtwird, ist der Verkehrswert
der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben beider
Ermittlung des Verkehrswertes aufSer Betracht zu bleiben.

Derermittelte Verkehrswert entspricht somit dem Marktwert. Der Marktwertist derin Europaund
internationalharmonisierte Wertbegriff fir den aktuellen Wert (am Bewertungsstichtag), deneine
Immobilie reprasentiert.12

4.2 Methode der Wertermittlung

4.2.1 Allgemeines

In §3 LBG ist normiert, dass fiir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden ist, das
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspricht. Zu den derzeit wissenschaftlich allgemein
anerkannten Wertermittlungsmethoden gehdren gem. LBG vor allem das V ergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren sowie zuletzt auch das Residualwertverfahren.
Die Auswahl des angewendeten Verfahrens ist zu begriinden.

Dazu normiert das LBG unter §3:

§ 3. (1) Fiir 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.

(2) Wenn es zur vollstdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstéinde
erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 13

11 vgl. Z.B. LBG im RIS (Rechtsinformationssystem des Bundeskanzleramtes) www.ris.bka.gv.at
12 \g1. Bienert / Funk (2009), S. 46

13 vgl. z.B. LBG im RIS (Rechtsinformationssystem des Bundeskanzleramtes) www.ris.bka.gv.at
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Im Zuge der Liegenschaftsbewertung muss die Frage beantwortet werden, welches derim LBG
normierten Verfahren, das ehestens Geeignete flrden jeweiligen Fall ist. Die im LBG angefiihrten
Verfahren genielRen eine gewisse Vorrangstellung gegeniiber anderen Verfahren. Bei der
Ermittlung des Verkehrswertes hat der Sachverstindige die Aufgabe, den Interessensausgleich
zwischen Anbietern undNachfragern zu prognostizieren. Dieser Ausgleich miindetim Verkehrswert
(= Marktwert), also einem Ergebnis, dem beide Seiten aller Wahrscheinlichkeit nach zustimmen
wirden. Die Auswahl des Bewertungsverfahrens muss somit die Denkhaltung am Markt
widerspiegeln und auf den (fiktiven) Interessenausgleich abstellen.14

4.2.2 Auswahl und Begriindung des Verfahrens

Vergleichswertverfahren

Der der Wertvon Eigentumswohnungen wird durch die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
ermittelt. Dazu sind vom Sachverstiandigen mehrere mit der zu bewertenden Liegenschaft
vergleichbare Immobilien, die vor kurzem veraufBert wurden, aufzufinden. Ausgehend von den
erhobenen Verkaufspreisen missen Riickschlisse auf den am Markt realisierbaren Preis des
Bewertungsobjektes gezogenwerden. In der Regel sind aufgrundder Heterogenitat von Immobilien
Anpassungen notwendig. Gut (direkt) vergleichbar sind (unbebaute) Grundstlicke und
Eigentumswohnungen, weshalb das Verfahren hauptsachlich zur Bodenwertermittlung und zur
Ermittlung des Wertes von Eigentumswohnungen herangezogen wird.15

Dazu normiert das LBG unter § 4:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdichlich 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
Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschléige zu berticksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdltnisse oder
persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umsténde wertmdfig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Begriindung derVerfahrenswahl: Es handelt sich um eine typisch eigengenutzte Wohnung — diese
ist derzeit auch frei verfiigbar. Die Ertragserzielungsabsicht steht somit eindeutig im Hintergrund.
Daher wird fir die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft das Vergleichswertverfahren
herangezogen.

14 \gl. Bienert / Funk (2009), S. 140
15 \gl. Bienert / Funk (2009), S. 140
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4.3 Vergleichswertermittlung

Da ein direkter Preisvergleich in der Regel aufgrund der Heterogenitit der Vergleichsobjekte
untereinander nicht durchfihrbarist, wird der Vergleichspreis mittels indirekten Preisvergleichs
ermittelt.

Im gegenstandlichen Fall wird die Anwendung von Zu- und Abschlagen zur Harmonisierung der
zeitlichen Abstande der Vergleichspreise zum Bewertungsstichtag gewahlt, da entsprechende
Vergleichsliegenschaften (= idR neuwertige Wohnungen) in 6rtlicher Ndhe zum Bewertungsobjekt
und in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag auffindbar waren und somit diese Methode
zielflihrend ist.

4.3.1 Vergleichspreise Eigentumswohnungen

Voraussetzungen fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei der
Verkehrswertermittlung sind:16

- eine genligende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften,

- die ausreichende Ubereinstimmung der wertbestimmenden Merkmale der
Vergleichsliegenschaften mit der Bewertungsliegenschaft, die wertbestimmenden
Merkmale missen erfassbar sein,

- die zeitliche Nahe der verglichenen Verkaufstransaktionen zum Bewertungsstichtag der
Bewertungsliegenschaft.

Bei der Feststellung des Vergleichswertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft,
dieselbe Widmung (Nutzung zu Wohnzwecken), sowie eine &dhnliche Verkehrsanbindung
maRgebend. Von den verglichenen Objekten wird diese Vergleichbarkeit angenommen.

Die Auswertung der Kaufpreise erfolgt mittels Bildung des arithmetischen Mittels Uber die
Einzelwerte, die ortlich erhoben wurden. Preise, die von vornherein eine groRe Abweichung
aufweisen, oder von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, werden von vornherein
ausgeschieden.

Erlduterungen zur Vergleichspreiserhebung:

Marktentwicklung: Es wird die durchschnittliche Marktentwicklung von Eigentumswohnungen im
Bezirk LandstralRe in Anlehnung an die Daten des IPS von 2021 — 2025 zugrunde gelegt (sehr gute
Lage, Erstbezugswohnungen). Die gegenstdndliche Marktentwicklung wird als ortlicher
Marktindikatorangesehen. Die einzelnen Jahreswerte werden mit einer Gewichtung ,,abgedampft”
(je langer der ermittelte Jahreswert zurlickliegt, desto hoher erfolgt die ,Abdampfung”).

Zeitanpassung: Anhand der erhobenen Marktentwicklung (p in % p.a., g=1+p) und dem Zeitraum
(n) wird die wahrscheinliche, durchschnittliche Marktentwicklung (gq") des jeweiligen
Vergleichspreises vom Verkaufsabschluss bis zum Bewertungszeitraum dargestellt. Der
angegebene Wertvon 8,20 % versteht sich somit retrograd als wahrscheinliche Marktentwicklung
p.a.im angegebenen Zeitraum.

In der ndaheren Umgebung und in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag konnten folgende
vergleichbare Kaufpreise (tatsachlich transaktionierte Eigentumswohnungen) recherchiert werden:

16 \gl. teilweise Seiser / Kainz (2011), S. 365
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Fldche Kaufpreis Preis/m? Anpassung (Zeit)1 Jahre /

NR KG EZ i Jahr V-Datum [m?] (€] [€] Faktor Preis/m? [€]
1 01006 1663 5717 2024 20.06.2024 54,60; 420.000; 7.692,31 1,26 1,1044 8.495,38
2 01006 1675 1122 2024 23.01.2024 35,00 162.000; 4.628,57 1,67 1,1407 5.279,67
3 01006 183 1110 2023 |26.01.2023 73,59, 470.000| 6.386,74 2,66 1,2332 7.876,32
4 01006 3828 1551 2023 20.01.2023 76,21 649.000; 8.515,94 2,68 1,2352 10.518,70
5 01006 3818 2838 2023 30.03.2023 61,38 340.000; 5.539,26 2,48 1,2159 6.734,97
6 01006 3818 4500 2025 09.05.2025 63,91 260.000] 4.068,22 0,38 1,0304 4.191,90
7 01006 1151 5747 2023 22.05.2023 47,27 375.000f 7.933,15 2,34 1,2025 9.539,76
8 01006 1151 393 2024 19.12.2023 40,09 259.000] 6.460,46 1,76 1,1488 7.421,70
9 01006 3729 7529 2025 07.07.2025 56,22 405.000; 7.203,84 0,21 1,0167 7.324,06
10 01006 2782 7590 2024 24.07.2024 92,05 585.000f 6.355,24 1,17 1,0966 6.969,12
11 01006 2779 2864 2024 21.03.2024 51,36 290.000; 5.646,42 1,51 1,1264 6.359,98
12 01006 102 4557 2025 25.04.2025 54,00 285.000f 5.277,78 0,41 1,0328 5.451,10
13 01006 1077 4387 2023 10.05.2023 76,73 460.000{ 5.995,05 2,37 1,2054 7.226,22
14 01006 2595 2736 2023 07.02.2023 90,00 640.000§ 7.111,11 2,63 1,2303 8.748,94
15 01006 556 10751 2024 05.12.2024 59,56 249.000{ 4.180,66 0,80 1,0651 4.452,73
16 01006 518 9556 2024 02.10.2024 74,44 282.872} 3.800,00 0,98 1,0803 4.105,12
17 01006 1479 5153 2024 23.05.2024 52,97 220.000f 4.153,29 1,34 1,1114 4.615,91
18 01006 506 8476 2023 11.10.2023 96,59 340.000§ 3.520,03 1,95 1,1661 4.104,78
19 01006 505 2777 2023 23.03.2023 63,45 350.000; 5.516,15 2,50 1,2178 6.717,45
20 01006 195 4097 2024 16.04.2024 50,61 250.000} 4.939,74 1,44 1,1202 5.533,39
21 01006 195 1927 2024 05.03.2024 27,46 199.000; 7.246,90 1,55 1,1299 8.188,51
22 01006 195 10310 2023 07.12.2023 29,11 220.000f 7.557,54 1,80 1,1524 8.709,42
23 01006 1090 5495 2023 12.06.2023 74,00 605.000f 8.175,68 2,28 1,1968 9.785,02

Bewertungsstichtag 24.09.2025

Die Kaufpreise, die deutlich bereits vorab oder nach Auswertung auRerhalb der Maximal- bzw. Minimalwerte

des AusreiRertests liegen, werden ausgeschieden. arithmetisches Mittel 6.884,79 €

Der Mittelwert der verbleibenden Preise wird neu berechnet und ergibt dieser den
vorldufigen Vergleichswert.

AusreiBertest:
Die Anpassung erfolgt gemaR IPS der WKO von 2021 bis 2025: 125% (vom Mittelwert) 8.605,99 €
Eigentumswohnungen Erstbezug Wien 1030 (s.g. Wohnlage, s.g. Wohnwert) 75% (vom Mittelwert) 5.163,59 €
durchschnittliche gewichteter
Zeitraum Marktentwicklung p.a. Gewichtung  Mittelwert
2021-2022 6,45% 5,00%)| arithmetisches Mittel NEU 6.890,61 €
. . 2022-2023 14,61% 15,00% gerundet 6.890,00 €
Preisentwicklung 8,24%
2023-2024 8,89% 30,00%
2024-2025 6,12% 50,00%
IMitteIwert gerundet I 8,20% |

Abbildung: Erhobene Vergleichspreise aus Transaktionen in der KG 01006

Der vorldufige Vergleichswert (= Zwischenwert) von vergleichbaren Eigentumswohnungen in der
gegenstandlichen Lage betragt:

€ 6.890,-- pro m? Nutzflache
(Basis idR Erstbezugswohnungen)

Da der vorlaufige Vergleichswert auch Wohnungen in den Regelgeschossen umfasst und sich die
WohnungTop 2 im Erdgeschoss befindet, mit Ausrichtung sowohl direkt zur Sechskriigelgasse auf
Strallenniveau als auch zum Innenhof, wird in diesem Fall ein Abschlag von 5,00 % als angemessen
erachtet.

Fiir die notwendigen Renovierungsarbeiten infolge des Leerstands (vgl. Punkt 3.4.4) sowie fiirden
fehlenden Vorraum und die fehlende Kiiche (als Raum bzw. Kochnische) — was insbesondere im
Falle einer Vermietung zu einer Reduktion des erzielbaren Richtwerts fiihren wiirde und daher
herzustellen ist — wird ein weiterer Abschlag angesetzt. Dieser wird mit 7,50 % bemessen und
entspricht einem Betrag von ca. € 38.500 (€ 6.890/m? x 0,075 = € 517/m? x 74,62 m? = € 38.560),
was in einer Bandbreite den voraussichtlich erforderlichen Investitionskosten entspricht.
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Aufgrund der aktuellen Marktlage und der daraus resultierenden fehlenden Transaktionen sowie
der bisher fehlenden Nachfrage ist ein gesonderter Abschlag (abweichend von der ONORM
B 1802-1) vorzunehmen. Es liegen zwei Vergleichstransaktionen aus 2025 vor, deren zeitlich
angepasster Vergleichswert ca. € 7.320,-- (Vergleichswert Nr. 9) sowie ca. € 5.450,-- pro m?
Nutzflache (Vergleichswert Nr. 12) betragen. Das arithmetische Mittel dieser Werte betragt ca.
€6.390,-- pro m? Nutzfliche und liegt somit unter dem ermittelten durchschnittlichen
Vergleichswert. Daher wird ein Abschlag von 10,00 % in Abzug gebracht, um die Marktlage
abzubilden.

Vorlaufiger Vergleichswert: € 6.890,--
Abschlag Lage Erdgeschoss (direkt zur StraRe): -5,00%= -€ 345, --
Abschlag Investitionskosten: -7,50%= -€ 517,--
Abschlag Marktlage: -10,00% = -€ 689,--
Vergleichswert Wohnung Top 2: € 5.340,--
Vergleichswert Wohnung Top 2 gerundet: € 5.340,--

4.4 Ermittlung des Vergleichswertes der Wohnung Top 2

4.4.1 Eingangsdaten

Der Vergleichswert der Wohnung Top 2 berechnet sich gemall den getroffenen Annahmen wie
folgt:

Der Vergleichswert der Liegenschaft betrdgt bei 74,62 m? Nutzfliche somit:
€398.471,--

Es sind im Sinne der einschlagigen Bestimmungen keine weiteren Anpassungen vorzunehmenund
ist der Verkehrswert aus dem Vergleichswert daher direkt abzuleiten.

Vergleichswert = Verkehrswert € 398.471,--

Der Verkehrswert zum Bewertungsstichtag betrdgt auf Basis der getroffenen Annahmen und
vorliegenden Unterlagen somit fiir das gegenstandliche WE Objekt gerundet:

€ 398.000,--
4.4.2 Zubehor und Mobiliar

Als Zubehor wurden auftragsgemall keine gesonderten Positionen als bewertungsrelevant
eingeschatzt.
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5. Zusammenfassung

Es ergeben sich somit fiir die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile der Liegenschaft
(WE Objekt Wohnung Top 2 samt Zubehor) EZ 2376, inneliegend in der KG 01006 LandstralRe, BG
Innere Stadt Wien, ein gerundeter Verkehrswert zum Bewertungsstichtag in der Héhe von:

€ 398.000,--

Die jeweiligen Verkehrswerte sind damit die zum Bewertungsstichtag wahrscheinlichsten Preise,
die im redlichen Geschaftsverkehr fir den Verkauf der gegenstindlichen Liegenschaftsanteile
erzielt werden kdnnen. Es wird abschlieRend festgehalten, dass die ermittelten Verkehrswerte
nicht notwendigerweise bedeuten, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleibenden dufleren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar sind. In den
gegenstandlichen Verkehrswerten sind Erwerbsnebenkosten sowie die Umsatzsteuer bzw. eine
etwaige Vorsteuerkorrektur nicht bericksichtigt.

Wien, am 25.11.2025
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Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inklusive Anlagen, exklusive gesonderter Anhang.
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6. Beilagen

6.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ  mepusLK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrabe EINLAGEZRHL 2376
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

T

*** Eingeschrédnkter Auszug rrx
i B-Blatt eingeschrankt auf Eigentiimernamen *k K
ExE Name 1: Emelia* *k
it C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt e

gk ek gk de e ok e gk ok v dk Sk ok ok g ok ok e ok ok e ok o ke gk o ke o sk ok e ok e o gk ok Sk ok e g o ok ok o ok o o ok e ok o o ok ok v Sk ok o e ok ok o ke e ok ke o e ok ok ok ke
Letzte TZ 6088/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Kkkkkkkkhhkhhhh hkkkkkhhkkhhhhkkhkkkhkk D] Kk hkkkhkahhhhhhhhkkhka ko hkhhkkkkkk kkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
572/2 GST-Flédche 385
Bauf. (10) 318
Bauf. (20) 67 Sechskriigelgasse 16
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Bauf. (20): Bauflédchen (Gebdudenebenfléchen)

Fhk kA Kk hhh A ohkokkkkkHkhohkhh ok hkkk ok hkhohhdkk ki x BD koo Kk ok kK ko ok ko kK sk ok ko e A ek ok ok Rk ok ok ok ok

2 a gel&scht
RS S SR A SRR R SRR SR SRR R R EEEEEEEEEESEE] B LR RS R E SRR SRR SRR SRS R R R LR EEEEEESSE]
11 ANTEIL: 77/1544
Amelia Real GmbH. (FN 376018v)
ADR: Annagasse 3/33, Wien 1010
a 20354/2012 Kaufvertrag 2012-03-29 Eigentumsrecht
c 4603/2014 Wohnungseigentum an W Top 2, ER 2
k 8076/2024 Eréffnung des Insclvenzverfahrens am 2024-09-20 (HG Wien; 6 S
157/24 s)
Fhhkdkhhkhkhhhkhhdkdhhhhdddhhdddddhhkdddhddkhhrn C EEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEERES]
7 a 4603/2014 Vereinbarung ilber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 laut Pkt VI, VIII, VI und X
Wohnungseigentumsvertrag 2014-04-23

ek ek ke ok ok ok ke ke ok ok ko ok ok kkkokkkkkkokkkkk HINWELS % % % % d ok ok o ok ok & 5 o o o ok ok d 5 o 5 o ok ok ok ok ok o ok ok ok ok ok ok

Eintragungen chne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B i

Grundbuch 23.10.2025 08:38:35
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6.2 Flaichenwidmungs- und Bebauungsplan
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8. Sonstige liegenschaftsrelevante Dokumente (als gesonderter
Anhang)

Anhang ./A Energieausweise
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

n
o 1 B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG

Gebdude(-teil) Innenrdume konditioniert

Nutzungsprofil Wohngebéude mit 3 bis 9 Nutzungseinheiten
Strale Sechskrigelgasse 16

PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrafle
Grundstiicksnr. 57212

Sechskriigelgasse Aufstockung u. Dachgescholie

Umsetzungsstand Ist-Zustand
Baujahr 2006
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde LandstraBe
KG-Nr. 01006
Seehdhe 171m

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

A ++

HWBg,¢: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Rdumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtempera-
tur, ohne Berticksichtigung allfélliger Ertrdge aus Warmeriickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der War warmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wirmebedarf die Verluste des geb4udetechnischen Systems beriicksichtigt, dazu
zéhlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der
Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfélliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch
eines 6sterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energie-
kennzahlen.

HWBRef, SK PEBSK Cozeq.SK

fGEE. SK

ﬂﬂﬂ

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abziiglich allfélliger Endenergieertrage und zuziglich eines
dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
giemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

fee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziiglich allfélliger Endenergieertrige und zuziiglich des dafiir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEBer, ) und
einen nicht erneuerbaren (PEB, er.) Anteil auf.

CO,eq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlieRlich jener fiir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
waurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegentiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom
19. Mai 2070 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren
fiir Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden iibliche Allokationsregeln unterstellt.

ArchiPHYSIK 20.0.27 - lizenziert fir Atelier Apollo
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6

n
o 1 B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

Ausgabe: April 2019

EA-Art:
Art der Liiftung Fensterluftung
Solarthermie - m?
Photovoltaik - kWp
Stromspeicher - kWh
WW-WB-System (primar) kombiniert
WW-WB-System (sekunddr, opt.) -
RH-WB-System (primér) Kessel, Gas

RH-WB-System (sekunddr, opt.) -

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfliche (BGF) 721,0 m? Heiztage 243 d
Bezugsflache (BF) 576,8 m? Heizgradtage 3642 kd
Brutto-Volumen (Vg) 1989,5 m? Klimaregion N
Gebéaude-Hiillfliche (A) 808,6 m? Norm-AuRentemperatur ~ -11,4 °C
Kompaktheit (A/V) 0,411/m Soll-Innentemperatur 22,0 °C
charakteristische Lange () 2,46 m mittlerer U-Wert 0,740 w/m2K
Teil-BGF - m2 LEK -Wert 49,58
Teil-BF -m? Bauweise mittelschwere
Teil-Vg - m?
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwiarmebedarf HWBRefrk = kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBgk = kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBRi= kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee Rk =
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwirmebedarf Qh Refsk = 48 052 kWh/a
Heizwarmebedarf Qhsk= 45768 kWh/a
Warmwasserwirmebedarf Q= 7369 kWh/a
Heizenergiebedarf QH,Refsk = 65092 kWh/a
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf QHHse = 16 422 kWh/a
Endenergiebedarf Qees,sk = 81514 kWh/a
Primérenergiebedarf Qpe,sk = 98 686 kWh/a

Primarenergiebedarf nicht erneuerbar
Primarenergiebedarf erneuerbar
dquivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Photovoltaik-Export

ERSTELLT
GWR-Zahl
Ausstellungsdatum 25.10.2023
Giiltigkeitsdatum 24.10.2033

Geschiftszahl

QPEBnern.,SK =
QpeBern. sk =

Qcozeqsk =

QpvEsk =

88304 kWh/a
10 382 kWh/a
19794 kg/a

0 kWh/a

Erstellerin

Unterschrift

HWBRefsk =
HWBcgy =
WWWB =
HEBgy =
€awz,ww =
€AWZ,RH =
€AWZH =
HHSB =
EEBgy =
PEBsi =
PEBn.em, sk =
PEBern. sk =
CO2¢q,5k =
foEEsk =

PVEgxpoRrTsk =

66,6 kWh/m?a
63,5 kWh/m2a
10,2 kWh/m?a
90,3 kWh/m?a
1,76
1,09
1,17
22,8 kWh/m?a

113,1 kWh/m?2a
136,9 kWh/m?a
122,5 kWh/m?a

14,4 kWh/m?a
27,5 kg/ma
0,95

0,0 kWh/m?a

ATELIER APOLLO ARCHITEKTUR

@/-\JC’/\

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieRlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten.
Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen.

ArchiPHYSIK 20.0.27 - lizenziert fir Atelier Apollo
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

n
o 1 B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG  Sechskriigelgasse Altbaugeschofle

Gebdude(-teil) Innenrdume konditioniert

Nutzungsprofil Wohngebéude mit 3 bis 9 Nutzungseinheiten
StralRe Sechskrigelgasse 16

PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrafle
Grundstiicksnr. 57212

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr vor 1900
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Landstrae
KG-Nr. 01006
Seehdhe 171m

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

A ++

HWBg,¢: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Rdumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtempera-
tur, ohne Berticksichtigung allfélliger Ertrdge aus Warmeriickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der War warmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wirmebedarf die Verluste des geb4udetechnischen Systems beriicksichtigt, dazu
zéhlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der
Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfélliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch
eines 6sterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energie-
kennzahlen.

HWBge sk PEBgy co

2eq,SK fGEE. SK

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abziiglich allfélliger Endenergieertrage und zuziglich eines
dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
giemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

fee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziiglich allfélliger Endenergieertridge und zuziiglich des dafiir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEBer, ) und
einen nicht erneuerbaren (PEB, ) Anteil auf.

CO,eq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlieRlich jener fiir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
waurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegentiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 , Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom
19. Mai 2070 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren
fiir Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden iibliche Allokationsregeln unterstellt.
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OIB-Richtlinie 6

Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF) 972,2 m? Heiztage 279d Art der Liiftung Fensterliiftung
Bezugsflache (BF) 77,8 m? Heizgradtage 3642 kd Solarthermie - m?
Brutto-Volumen (Vg) 3768,0 m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebdude-Hiillflache (A) 1325,5 m? Norm-AuRentemperatur ~ -11,4 °C Stromspeicher - kwh
Kompaktheit (A/V) 0,351/m Soll-Innentemperatur 22,0 °c WW-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lange (£) 2,84 m mittlerer U-Wert 0,840 w/m2k WW-WB-System (sekundar, opt.) -
Teil-BGF - m? LEK -Wert 51,84 RH-WB-System (primér) Kessel, Gas
Teil-BF -m? Bauweise schwere RH-WB-System (sekunddr, opt.) -
Teil-Vg - m?
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwiarmebedarf HWBRefrk = 93,5 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBgk = 935 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgg = 141,3 kWh/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee Rk =
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwirmebedarf Qh,RefsK = 101 130 kWh/a HWBgefsk = 104,0 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qhsk = 96 926 kWh/a HWBcgy = 99,7 kWh/m?a
Warmwasserwirmebedarf Q= 9936 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Qi Refsk = 127 164 kWh/a HEBsk = 130,8 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eAWzZWW = 1,80
Energieaufwandszahl Raumheizung €AWZ,RH = 1,08
Energieaufwandszahl Heizen eAwWzH = 1,14
Haushaltsstrombedarf QHHse = 22 144 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qees,sk = 149 308 kWh/a EEBsk= 153, kWh/m?a
Primérenergiebedarf Qpes,sk = 176 478 kWh/a PEBsk=  181,5 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBn.er., sk = 162 391 kWh/a PEBnern.,sk=  167,0 kWh/m?a
Primérenergiebedarf erneuerbar QpEBern, sk = 14 087 kWh/a PEBern, sk = 14,5 kWh/m?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq,sk = 36 417 kg/a CO2eq,sk = 37,5 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk = 1,41
Photovoltaik-Export QpvEsk = 0 kWh/a PVEgxpoRT sk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Mag. Arch. Erwin Perauer
Ausstellungsdatum 25.10.2023 Unterschrift
Gilltigheitsdatum 24.10.2033 @ S

Geschiftszahl

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieRlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten.
Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen.
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