Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Frau Dr. Kosesnik-Wehrle
Olzeltgasse 4
A-1030 Wien

Wien, 04.04.2025
GA-Nr. 04-04-25

Gutachten

im Insolvenzverfahren Immo Judith

Vermietungs- und Verpachtungs GmbH.

zur Ermittlung des Verkehrswertes von 66/1223 Anteilen, untrennbar verbunden
mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit Kellerabteil 5, der Liegenschaft EZ

786, KG 01102 Inzersdorf Stadt, mit der Grundstlicksadresse Laxenburger StraBe
88, 1100 Wien.
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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftrag:

Auftrag von Frau Dr. Kosesnik-Wehrle, Olzeltgasse 4, A-1030 Wien, als
Insolvenzverwalterin der Immo Judith Vermietungs- und Verpachtungs GmbH, zur
Ermittlung des Verkehrswertes von 66/1223 Anteilen, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit Kellerabteil 5, der Liegenschaft EZ 786,
KG 01102 Inzersdorf Stadt, mit der Grundstiicksadresse Laxenburger StraBe 88,
1100 Wien.

1.2. Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag 05.03.2025

1.4. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 21.03.2025 durchgeflihrt.
An dieser Befundaufnahme nahmen teil:
. Herr Bernhard Hermanek (Mieter)

. Ing. Steigberger, SV

1.5. Grundlagen:

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

o Ortliche Begehung am 21.03.2025
o Grundbuchsauszug vom 31.03.2025
o Einsicht in den Bauakt

o Wohnungseigentumsvertrag, Nutzwertgutachten
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o Vorschreibung Hausverwaltung fir 01/2025

o Auszug aus digitaler Katastralmappe

o Erhebung am 6értlichen Immobilienmarkt

o Eigene Vergleichspreissammlung

o Liegenschaftsbewertungsgesetz

o O-Norm B 1802-1

o Auftragserteilung durch den unter 1.1. dieses Gutachtens angefliihrten
Auftraggeber.

o von Seiten des Auftraggebers Gbergebene Unterlagen und miindlich erteilte
Informationen. FlUr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstandigen
Ubermittelten Informationen und Daten Ubernimmt dieser keine Haftung.

o Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

o Erhebungen betreffend Marktpreise  und Grundstlickspreise  bei
ortsansassigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie bei sonstigen
Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene
Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfalle
der Urkundensammlung.

o Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflachenkataster und
Altlastenatlas.

o Kranawitter, Liegenschaftsbewertung
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2. BEFUND - LTIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhéltnisse

JUSTIZ  mepusLk OsTERREICH

GRUMDBLUCH

GB

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01102 Inzersdorf Stadb EINLAGEZAHL
BEEZIRKESGERICHT Favoriten

TBA

~zbe TZI TZ0/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
b L150/2025

lage umgeschriskban g

#h Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.2012

B I T T L e R P
G8T-NR G BA (NUTZUNGE) FLACHE GST-ADRESSE
BZl/a61 GET-Fliacha 331
Bauf. (10) 313
Bauf. (Z0] 18 Laxenburger Strahe BB

Bauf_ (10]): Bauflichan [(Gabiudsa)
Bauf. [20): Baufléchean [G

sudenebeanflichen)

4 a 30071987 Sicherh

5 & geldscht

itszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst B21/61

B e I R T T L T

2 ANTEIL: 9571223
Dr. Agnieszka Maj-Hes
GER: 1972-12-04 ADR: Laxenburger SkraBe BBE/S12, Wian 1100
B 309871998 S5435/2020 Wohnungseigentum an W 12 mit Terrasse und
Abstellraum und Kellerabteil 13
& 310272015 Kaufwvertrag 2Z015-07-17 Eigentumsrachi

f gelischt

3 ANTEIL: Z74/1223

ZLR Zentral Leasing und Real

[FH 475115z)

ADR: Wipplingerstrale 1572,
o 309871998 S5435/2020 Wohnungse zaschifeslakal
Lagerriumen, Lichthaf und K i, 7, 9, 12, 15
& ZB32/2020 Kaufvertrag 2Z019-12-19 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 9171223
Ivanka Barukeie
GEB: 1967-04-068 ADR: Herzg. 1175, Wien 1100
c 309871998 543572020 Wohnungseige
Eellarabtail 3
g 298772011 IM RANG 129272011 EKaufwertrag 2011-07-13 Eigentumsracht
7 ANTEIL: 6671223
Immo Judith Vermietungs wnd Verpachtungs GobH (FHN 5131463Dh)
ADR: Franz-Josefs-Kai 13/Top 16, Wien 1010
& 3098/1998 5435/2020 Wohnungseigentum an W 5 mit Kellerabbeil §
£ 196772022 Kaufwertray 2Z0ZZ2-04-08 Eigentumsrecht
h 472172024 ErBffnung des Insalvenzverfahrens am 18.12 2024
[5 8 234/24g HG Wian)
8 ANTEIL: 7&/L1223

E-Toret Beal & Trade

tum an W 3 mit Terrasse und

mbH (FN 5343124)
ADR: Waldmiillergasse 12/1la, Wien 1200
c 309871998 S5435/2020 Wohnungseigantum an W 6 mit Kellearabbeil &

Seite 1 van &
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g 35102021 IM RAWNG 2617/2021 Kaufvertrayg 2021-05-12 Eigentumsrecht
9 AWNTEIL: 73/1223
Ramy ABD EL-AAL
GER: 1997-07-22 ADR: PasstbistrafBse 9-21/5/723, Wien 1200
c 309871998 543572020 Wohnungseigentum an W 7
g 316/2022 Kaufwvertrag 2022-01-11 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 77/1223
E-Torak BReal & Trade GamkbH (FHN 5343124)
ADR: Waldmilllergasse 12/1a, Wien 1200
c 309871998 543572020 Wohnungseigentum an W B mit Kellerabteil B
i 351072021 IM RANS 2617/2021 Kaufvartrag 2021-05-12 Eigantumsrecht
12 ANTEIL: T77/1223
Schines Wohnen Immobilispbreuhand GembH (FH ZB4A4BEBd)
ADR: Hernalser Haupbtstrafe 172, Wian 1170
& 3098/1998 5435/2020 Wohnungseligentum an W 10 mit Kellerabteil 10
£ 971/2022 Kaufwvertrag 2022-01-27 Eigentumsracht
14 ANTEIL: 9071223
Hipolas Almeida de Sousa
GER: 1976-03-03 ADR: Laxenburger Strahe BE/13, Wian 1100
c 309841998 543577020 Wohnungseigentum an W 13 mit Terrasse und
Abstellraum
g BOS5/2017 Kaufwvertrag 2017-02-07 Eigentumsrecht
h 564752018 Namensénderung
i 5A47/2018B Adresseninderung
15 ANTEIL: BS5/2446
Suzana Lascsak-Eersac
GER: 1964-09-04 ADR: Laxenburger Strahe BE/Z, Wian 1100
a 30981998 543572020 Wohnungseigentum an W 2 mit Terrasse und
Eellerabtail 2
B 32002011 IM RAWS 2B71/2011 Kaufveartrag 2011-07-28 Eigenbtumsrecht
c 320042011 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
4 38/2015 Adressendnderung
16 ANTEIL: BS5/2448
Horbert Lascsak
GER: 1963-046-04 ADR: Laxenburger Strahe BE/2Z, Wian 1100
a 30981998 543577020 Wohnungseigentum an W 2 mit Terrasse und
Eellerabtail 2
B 32002011 IM RAWS 2B71/2011 Kaufveartrag 2011-07-28 Eigenbtumsrecht
c 320042011 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
4 3772015 Adressendnderung
17 ANTEIL: T74/1223
Dumitru Taran
GEB: 1988-03-02 ADR: Laxenburger Strahe BE F9, Wian 1100
a 309871998 543572020 Wohnungseigentum an W 9 mik Kellearabteil 11
b 1477/2017 Kaufvertrag 2017-03-31 Eigentumscecht
c gelischt
18 ANTEIL: 3671223
San=ela MHuric
GER: 19B1-01-20 ADR: Laxenburger Strahe BE/4, Wian 1100
a 30981998 543572020 Wohnungseigentum an W 4 mit Kellerabteil 4
B 5979/2020 IM RANS Sal1/2020 Kaufvertrag 2020-01-27 Eigentumsrecht
e 597972020 Varbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Aks 3 WEG 2002
19 ANTEIL: 36/1223
Muamer Muric
GER: 1981-02-25 ADR: Laxenburger Strahe BE/d, Wian 1100
a 309851998 543572020 Wohnungseigentum an W 4 mit Kellerabteil 4
B 5979/2020 IM RANS 58172020 Kaufvertrag 2020-01-27 Eigentumsrecht
c 597952020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
20 ANTEIL: 73/2448
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Roswitha Lesdoltear
GEB: 1953-10-11 ADR: Lieglergraben 5, Mariazell B632
a 309871998 543572020 Wohnungseigentum an W 11
b 6521/2020 Kaufvertrag 2020-07-27 Eigentumsrecht
c B52172020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
21 ANTEIL: T73/2448
Karl Leagdolter
GEB: 1946-03-12 ADR: Lieglergraben 5, Mariaziell BE32
a 309871998 543572020 Wohnungseigentum an W 11
b 6521/2020 Kaufvertrag 2020-07-27 Eigentumsrecht
c BS21/72020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
LA EE S SRR SRR R AR R R R E R R R R RE SRR EEE] C LA EE SRR R R R R R R R R R R R EEEEEE R R EE R R R XS
B & 30981998 Versinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungsn
gem & 19 WEE gem Pk 9.7 und 9.10 Kauf- und
Wohnungsaigantumsvertrag 1998-06-25
12 auf Anteil B-LNR Z
a 310272015 Pfandbastellungsurkunds 2015-06-26&
PFANDEECHT Hichstbatrag EUR 198.000, --
fiir UniCredit Bank hAustria AG (FN 1507Ll4dp)
b geldscht

13 auf Anteil B-LNR 17
a 1a77/2017 Pfandurkunds 2017-03-31
PFANDEECHT Hichstkatrag EUR 160.000, --

fiir Erste Bank der gesterreichischen Sparkassen AG
(FN ZB&2BE3E)
b geldscht

18 auf Anteil B-LNR 3
a 359972020 (Enkschaidandas Saricht BE Finfhaus - 1B51/2020)
Pfandurkundse 20Z20-03-03
PFANDRECHT Hichstketrag EUR 1.430.000,—-

fiir HYPO NCOE Landeshank fir Niederdsterreich und Wian AG
[FH 93073x)
c 359972020 (Entscheidendeas Saricht BS Finfhaus - 1B51/2020)
Simultan haftends Lisgenschaftan
EZ B8l KG 0LZ10 Penzing C-LHR 27
EZ 16 K& 01307 Sechshaus C-LNR 32
EZI TBA KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LNR 14
EZ 103 KG 01102 Inzersdorf Stadt C-LNR 59

17 auf Anteil B-LNR 1B 149
a 597972020 Schuldschein und PFfandurkunds 20Z20-02-06
PFANDRECHT EUR 145.200,-—-

B % E, 4,5 % VZ, NG5S EUR 29.000,--
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

b gelischt

18 auf Anteil B-LNR B 10O
a 35102021 Pfandurkunds 2021-05-31
PFANDRECHT Hichstbkebray EUR 4B0.000, —-

fiir Raiffaiganbank Traigsen-Gilsantal aGan (FN 753164)
b geldscht
19 auf Antsil B-LNE 9
a 316/2022 Pfandurkunds 2022-01-11
PFANDRECHT Hichstketrag EUR 239.000, —-
fiir Erste Bank der gestarreichischen Sparkassen AG
[FH ZBGZB3f)

b gelischt

20 auf Antsil B-LNR 12
a 97172022 Pfandurkunds 2022-01-12
PFANDRECHT Hichstbkebray EUR 2395._000, —-

fiir Raiffeisanbank Region Waldwiertel BMitte aGan mbH

Seite 3 van &
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[FH_43470a)
21 auf Anteil B-LNR 7
a 2AA4/2022 Pfandurkunds 202Z-03-30
PFANDRECHT Hichstketrag EUR BOO.000, --

fiir Raiffeisanbank Region 5. POlten aGan (FN 74508x)
b 2664/2022 Simultan haftends legenschaften
EZ 490 EG 01006 Landstrale C-LNER 48
EZ 7TBA E& 01102 Inzersdorf Stadt CO-LNWR Z1
EE 2510 EG 01305 Meidling C-LNR 36
22 auf Anteil B-LNR 7
a 35172023 Pfandurkunds 2022-03-30
PFANDRECHT Hichstketrag EUR 900.000, --
fiir Raiffeisanbank Region 5. POlten eGan (FHN 7450Bx)
B 35172023 Simultan haftends Liegenschaften
EZ 490 EG 01006 Landstrafe C-LNER 47
EZ 7BE EG 01102 Inzersdarf Stade C-LMR 22
EZ 2510 EG 01305 Meidling C-LWNER 3B
EZ 232 K& D1BOS5 Liesing C-LNR 93
EZvSEvES D1lBDE Stebanhirten C-LHR 26

25 auf AnteflTB-TNRT
a 2714/2023 Klags gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 © 1197/23f)
26 auf Anteil B-LNR 7

a 277972023 (Entscheidendes Saricht BG Liesing - 2156,/2023)
Pfandurkunds 2022-03-29
PFANDRECHT Hichstbketrag EUR 100.000,--
fiir Raiffeisanbank Region 5t. POlten eGen (FHN 7450B=x)

B 2779/2023 [(Entscheidendas Garicht BG Liesing - Z215a,/2023)
Simultan haftends Liegenschafben
EZ 5B K& 01808 Siskeanhirten C-LHR 30
EZ 232 KG 01805 Liesing C-LHNR 97
EZ 490 K& 010046 Landstrahe C-LNR 50
EZ TBE KG 01102 Inzersdorf Stade C-LNR 26
EZ 2510 KG 01305 Meidling C-LNR 41

27 auf Anteil B-LNR 7

a 2702023 (Entscheaidendes Garicht BE Inners Stadt Wian -
G285/2023) Pfandurkunds 2022-03-29
PFANDEECHT Hichstbkatrag EUR Z200.000, --
fiir Raiffeisenbank Region §5t. POlten eGen (FN 74508x)

B 2Z7BO0/2023 (Entscheidendes Saricht BS Inners Stadt Wisen -
G2ES/2023) Simultan haftandsa Lisgaenschafban
EZ 490 KG 010046 Landstrabe C-LNR 51
EZ TBE K& 01102 Inzersdorf Stadk O-LNR 27
EZI 2510 KG 01305 Meidling C-LNR 42

23 auf Anteil B-LNE 7

a 40072024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C© 99/24s)
32 auf Anteil B-LNR 7

a 2Z51B/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 C 1230/24k)
33 auf Anteil B-LHR 7

a 2687/2024 [(Entscheidendes Gearicht BS Inners Stadt Wien -
6437,/2024) Beschluss 2024-09-13
PFANDEECHT vallstr. EUR 12.000,--
11,08 % & aus EUR &.000,-- ak 2023-01-18 bis 2023-06-30
12,58 % £ aus EUR &.000,-- abk 2023-07-01 bis 2023-12-31
13,08 % £ aus EUR 6.000,-- ab Z20Z4-01-01
13,08 % E aus EUR &.000,-- ak 2024-01-14
Easken EUR 3.333,15
Antragskosten EUOR 905, 54
fiir Alois EBubipek Gasallschafbt m.b.H. (FN 41L711s)
[67 E 3636/24 w)
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B 26772024 (Entacheidepdas Saricht BE
Ad3ITS2024) Simultan haftends fegenschaften

EZ
EZ
EZ
EZ
EE
EZ
EZ
EE
EZ
EZ
EE
EZ
EZ
EZ
EZ
EE
EZ
EZ

379 KG 01101 Fawvoriten C-LHR G2
750 K& 01010 Weukau C-LHE 35

Innérs

1707 KEG 01301 Altmannsdorf C-LHR 16

26 K& DL613 Leopoldau C-LHR 17

1107 K& 01657 Leopoldstadb C-LHR 35

490 K& 01006 LandstrabBe C-LHR SB
4688 K& 01006 Landsktrahs C-LHR 2
2235 KG 01008 Margarethen C-LNER
TEBA KG 01102 Inzersdorf Stade C-
2226 K& 01305 Meidling C-LHWR 36
2510 KGE 01305 Meidling C-LNR 49
389 KG 01407 Grobjedlersdorf II
25 K& DL613 Leopoldau C-LHR 23

39793 KG 01640 Kagran C-LNR 14

232 K& 0LBOS Lissing O-LNR 107

58 K& DLBDB Siekenhirten C-LNR 3
559 KG 01002 Alsergrund CO-LNR 23
2004 K& 01006 Landsktrabhs C-LHR L

34 auf Anteil B-LNR 7

b 7Z0/Z025 IM RANG

PFANDRECHT
Zingsen in Hohe won 9,2 Prozentpunkten iiber dem

Basisrinssabs seit 1.9_.2022, dar Ko

sowie der Kosten des Ansuchens van
1857 GebH (FHN 035504m) (24 E 44/24x
35 auf Anteil B-LNE 7
a 325472024 (Entscheidepdas Saricht BS
7901/2024) Besehluss 2024-10-07
PFANDRECHT

samt Zinsen /Eosten hins.

fiir

EZ
EZ
EZ
EZ
EE
EZ
EZ
EE
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EE

05
EL
LNR 33

C-LHR

[

97

stan W

4 % Zinsen seit 22.5.2024 und der Kosten

EUR 44
1

Innersa

Stadt Wian -

15

2758/2024 Eahlungskbefehl 2024-05-22

vallskr

EUR. 4.221,29

on EUR 617, 1d samb

won EUOR 621,55
S 40 Filr JOHANM

Stadt Wien -

wollstr.

Baschluss 2024-10-07

J. u. E. Wild Immobilientreuhindar GmbH (FN 33536v)
(687 E -‘&235,-"2-‘&-’._1 BEZ Innersa Stadt Wian)
B 325472024 (Entscheidepdas Saricht BE
T901/2024) Simultan haftends fegenschaften

379 KG 01101 Fawvoriten C-LHR G4
750 K& 01010 Weukau C-LHE 37

Innérs

1707 KEG 01301 Altmannsdorf C-LHR 18

26 K& DL613 Leopoldau C-LHR 20

1107 K& 01657 Leopoldstadb C-LHR 339

490 K& 01006 Landstrabhe C-LHR &0
2014 K& 01006 Landsktrahs C-LHR 2
4688 KG 01006 Landstrahse C-LNR Z
2235 K& 01008 Margarethen C-LNE
TEHE K& 01102 Inzarsdorf Stade C-
2226 KG 01305 Meidling C-LHNR 3B
2510 K& 01305 Meidling O-LHWR 51
389 K& 01607 Grobjedlersdorf II
25 KG 01613 Leopoldau C-LHR 26

3973 K& 01660 EKagran C-LNR 16

232 K& 01B05 Lissing CO-LNR 110

nz
o8
42
LHE 35

C-LHER 1

EZ 58 K& 01lBO0B Sisbenhirten C-LNR 38
EZ 559 K& 01002 Alsergrund C-LHR 31
34 auf Anteil B-LNE 7
a 455572024 (Entscheidepdas Saricht BS Innars
10633/2024) Beschluss 2024-12-20
PFANDRECHT
Seite 5 van &

Stadt Wian -

Stadt Wien -

wollstr.

EUR 3Z.870, 54

EUR 2.300,--
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Im vorliegenden Grundbuchauszug ist als Eigentiimer fir B-LFD Nr. 7, 66/12223
Anteile, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit
Kellerabteil 5, eingetragen:

Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)

ADR: Franz Josefs Kai 13/16, 1010 Wien.

556/1 und 556/2

Im A2-Blatt befindet sich die Eintragung der Sicherheitszone des Flughafens Wien
Schwechat hinsichtlich Gst 821/61

Die Eintragungen im C-Blatt 8, 21, 22, 25, 26, 27, 29 und 32 bis 37 werden in der

nachfolgenden Bewertung nicht berlcksichtigt. Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

Der Liegenschaft einverleibt ist das Grundstiick 821/61 mit einer gesamten

grundblicherlichen Flache von 331 m?2,

Bei Grundstlicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Grenzen der
Grundsticke rechtsverbindlich festgelegt. Diese sind mit einem ,G" links der
Grundsticksnummer gekennzeichnet. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA
(Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Flachen dieser Grundstlicke auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurden.

Das gegenstandliche Grundstick ist nicht im Grenzkataster, sondern im

Grundsteuerkataster eingetragen.
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2.2. Lage:
Makrolage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Laxenburger StraBe 88 in

Wien Favoriten.

SCHMELZ
e

HEIND

vl

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt stdlich der inneren Bezirke,
reicht bis an die sudliche Stadtgrenze und ist mit rund 220.000 Einwohnern nach
der Donaustadt der zweitbevdlkerungsreichste der Stadt. Hier wohnen etwa zehn
Prozent aller Einwohner Wiens.
Der Bezirk Favoriten erstreckt sich von den Anlagen der Sidbahn im Norden Uber
den Wienerberg, Boschberg und Laaer Berg bis zum Liesingtal im Siden, wo der
im Wienerwald entspringende Liesingbach den Bezirk quert; dieser mindet knapp
auBerhalb Wiens in die Schwechat, die kurz darauf in die Donau mindet.
Der 10. Bezirk wird wie folgt begrenzt:

e Norden: Meidling (12. Bezirk), Margareten (5. Bezirk) und Wieden (4.

Bezirk), Grenze: Stdbahn, nordlicher Rand der Bahnanlagen von

Verkehrswert 66/1223 Anteile Wohnung W 5, EZ 786, KG ,01102 Inzersdorf Stadt



https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
https://de.wikipedia.org/wiki/Donaustadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCdbahn_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Boschberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Laaer_Berg
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Liesing_(Schwechat)
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwechat_(Fluss)
https://de.wikipedia.org/wiki/Donau
https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling
https://de.wikipedia.org/wiki/Margareten
https://de.wikipedia.org/wiki/Wieden_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCdbahn_(%C3%96sterreich)

Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 12

Langenfeldgasse im Westen bis ehem. Sidbahnhof im Osten; seit 2009 zu
Wieden an den sldlichen Fahrbahnrand der Girtel-Hauptfahrbahn verlegt(3!
Osten: LandstraBe (3. Bezirk), Simmering (11. Bezirk) und Kledering,
Grenze: 3./10., ArsenalstraBe (seit 2009: Mitte der Hauptfahrbahn), weiter
sudlich Ostbahn Richtung Budapest, o&stlicher Rand der Bahnanlagen
(der Zentralverschiebebahnhof Wien liegt, soweit er sich in Wien befindet,
im 10. Bezirk), bis zur Donaulandebahn, dann westlich Klederings stdwarts
bis studlich der SchnellstraBe S 1

Sitden: Liesing (23. Bezirk), Hennersdorf, Leopoldsdorf und Lanzendorf, alle
in Niederdsterreich, Grenze: an der SchnellstraBe S 1 bei Pottendorfer
Linie ostwarts, im Abschnitt Leopoldsdorf geringfiigig sldlich der S 1
ausgreifend (groBteils Felder ohne StraBennamen)

Westen, Sidwesten: Meidling, Liesing, Grenze: Langenfeldgasse,
Karplusgasse, Untermeidlinger StraBe, Koglergasse, WienerbergstraBe,
Eibesbrunnergasse, Donauldndebahn Richtung Sitdosten und Osten, &stlich
der Pottendorfer Linie zwischen Sulzen- und Murbanngasse nach Siden

schwenkend und meist parallel zur Bahn bis zur SchnellstraBe S 1

Bevdlkerungsentwicklung:

Im Gegensatz zu vielen Innenstadtbezirken stiegen die Bevédlkerungszahlen in den

1950er und 1960er Jahren wieder deutlich an, da im Bezirksgebiet gentgend

Flachen fiir Neubauten vorhanden waren, um den gesteigerten Wohnraumbedarf zu

befriedigen. Ab den 1970er Jahren begann die Bevdlkerungszahl zu stagnieren, seit

2001 ist die Zahl der Einwohner jedoch wieder deutlich gestiegen. Sie betrug im
Jahr 2019 204.142 Menschen.

o B3

— 8 17
828  -2838 8¢ "f
2283 gfasss " |
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Verkehr:

Favoriten ist seit 150 Jahren stark vom Verkehr bestimmt: Teile der Stidbahn und
der Ostbahn sind bis heute im Norden und Osten Bezirksgrenzen, im Siden ist es
die Donauldndebahn. Vom Stadtzentrum her kann man den Bezirk nur durch
Bahnunterfihrungen erreichen. Auf dem groBen Siidbahnareal entstanden mit dem
Ende 2015 komplett fertiggestellten Bau des neuen Hauptbahnhofes zwei neue
Stadtteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel. Der Frachtenbahnhof
Matzleinsdorf (an der Sidbahn) und der groBere Teil
des Zentralverschiebebahnhofs Wien Kledering (an der Ostbahn) befinden sich
ebenfalls auf dem Gebiet des 10. Bezirks.

In Favoriten wurde das erste Teilstiick des U-Bahn-Neubaues eroffnet: Im Februar
1978 nahm die Linie U1l auf der Teilstrecke Reumannplatz (beim Amalienbad) -
Keplerplatz — Sudtiroler Platz (Bezirksgrenze) - Taubstummengasse (4. Bezirk) -
Karlsplatz (1./4. Bezirk) den Betrieb auf. Am 2. September 2017 machte die U1l-
Verldngerung nach Oberlaa im Suden des Bezirks diese Linie zur langsten des
Wiener U-Bahn-Netzes. Planungen zur Weiterfilhrung der U1l U(ber Stockholmer
Platz und Oberlaaer Strasse nach Rothneusiedl wurden verschoben, jedoch bei der
Station Alaudagasse bereits eine Vorleistung errichtet.

Die Wiener Linien bedienen Favoriten auch mit den StraBenbahnlinien D, O, 1, 6, 11
und 18 sowie zahlreichen Autobuslinien, die OBB mit den S-Bahn-Stationen Wien
Quartier Belvedere (an der nordéstlichen Bezirksgrenze), Wien Hauptbahnhof (im
Zuge der FavoritenstraBe) und Wien Matzleinsdorfer Platz (am Beginn der Triester
StraBe), alle drei am Girtel (siehe unten) gelegen, sowie mit der S-Bahn-Station
Wien Grillgasse an der Ostbahn bzw. an der Grenze zum 11. Bezirk. Der Bahnhof
Oberlaa an der Donaulédndebahn ist derzeit ohne Personenverkehr.

Fir den Autoverkehr sind die AusfallstraBen Triester StraBe (ehemalige
BundesstraBe 17, bis zur Erdéffnung der A2 Siidautobahn die meistgenannte StraBe
Osterreichs), Laxenburger StraBe und FavoritenstraBe wichtig. Direkt nérdlich der
Bezirksgrenze verlaufen Margaretengirtel und Wiedner Gurtel, Teile der
HauptverkehrsstraBBe, die die inneren Bezirke Wiens begrenzt (Teil der B221). Seit
den 1970er Jahren quert die meistbefahrene StraBe Osterreichs, die A23
Sldosttangente, den 10. Bezirk in seinem sldlichen Teil tangential. Seit 2006
verbindet die SchnellstraBe S1 an der stdlichen Bezirks- und damit Stadtgrenze die
A2 Sidautobahn mit der A4 Ostautobahn.
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Mikrolage:

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Laxenburger StraBe 99 in
Wien Favoriten.

Die Entfernung zum Hauptbahnhof mit mannigfaltigen Anbindungen an o&ffentliche
Verkehrsmittel betragt ca. 1,8 km. In einer Entfernung von ca. 1km befinden sich
nahezu alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, Apotheken und Arzte. In 90 m
Entfernung befindet sich eine Haltestelle der StraBenbahnlinie 11 und O sowie eine
Autobuslinie 65A. Die U1 Station TroststraBe ist ca. 900 m entfernt. Es handelt sich
um eine gute bis maBige Wohnlage.

Lage hochwertig sehr gut gut maBig schlecht
Geschaftslage X

Birolage X

Gewerbelage X
Wohnlage X
offentlicher Verkehr X
Parkplatze auf der Liegenschaft X
Parkplatze 6ffentlich X

Verkehrswert 66/1223 Anteile Wohnung W 5, EZ 786, KG ,01102 Inzersdorf Stadt



Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 15

Larmkarte:

StralRenverkehr
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Larmkarten [Wh#8 ™

= Laxenburger Stralte 88

aRTERDETALS
Strale 2022 - Summen- v}
karte - 24h
Legsnds
W 7508
W 70-75d8
M 55-7048
[ 60- 6548
55-60dB

» Linienquellen Autabahnen und
Schnellstralten

# Linienquellen Landesstrafien
Gebsude
# Lirmschutzwande

Stralen.  Senienen. grerkehr  inde
e verse e
Sommenkarts S bgen

auriick 2urm Suchergebinis
Lawenburger Strafte 88, 1100 Wien
48,16943°N/16,3T048°F
Seehthe: 220m

keine Detailinformatianen zum gewshlten
Standort gefunden
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Schienverkehr

Larminfo.at
Larmkarten [0S 0
= Lawenburger Strafle 58

wanrensetais
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

PR
W 70-750B
W 65-70dB

urger Str:
48,16943°H/16,37048°E
Seehohe: 229 m

keine Detailinformationen zum gewahiten
Standort gefunden

Entsprechen der Larminfo des BM fiir Nachhaltigkeit und Tourismus besteht bei der
bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft eine Larmbelastung durch den
StraBenverkehr von 70 bis 75 dB und eine Larmbelastung durch den

Schienenverkehr von 65 bis 70 dB.
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2.3. MaBe, Figuration, Topographie:

Karte vergraRern
8201 52

820153

\

MNailraichviartel

£ ViennaGls /

Das Grundstlick 821/64 bildet eine nahezu rechteckige Fléache. Die Lange parallel
zur Laxenburger StraBe betragt ca. 16 m, die Grundstlickstiefe ca. 20 m. Das

Grundstiick ist nahezu eben.
2.4. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an Versorgungsleitungen wie Wasser, Strom, Kanal, Gas

angeschlossen.
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2.5. Flachenwidmung und Bebauung:
; I .
--.._WGV l 82041 53 QO
MQBg_|
] T
2176
145
i

ER
oy

Grundstlick 821/61 ist als Wohngebiet-Geschéftsviertel gewidmet.

Bebauungsbestimmungen:

Geschlossene Bauweise, Bauklasse 1V, Tiefe des StraBentrakts 12 m

An der Westseite des Grundstlickes geschlossene Bauweise, Bauklasse I,
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2.6. Beschreibung des Gebdudes/der Wohnung:

Auf der Liegenschaft EZ 786 wurde laut Bauakt ca. 1894 ein unterkellertes Gebaude
in Massivbauweise errichtet. Es bestand urspriinglich aus einem Erdgeschoss und 2
Obergeschossen. Mit Bescheid vom 13. September 1993 wurde die Bewilligung fir
die Entfernung des Daches und einen Zubau von 3 weiteren Stockwerken und
einem zweigeschossigen Dachgeschossausbau erteilt. Im Zuge dieser Bauarbeiten
wurden die Wohnungen wie in den Planunterlagen und dem Nutzwertgutachten
dargestellt Zusammengelegt und neue Wohnungen geschaffen. Ein Personenlift
wurde eingebaut, im Hofbereich ein eingeschossiger Zubau errichtet.

1998 wurde Wohnungseigentum begrindet. 2016 wurde von Herrn DI Gerhard
Palfalvi ein Nutzwertgutachten zur Neufestsetzung der Nutzwerte erstellt. Der
aktuelle Grundbuchstand resultiert aus diesem Gutachten.

Insgesamt befinden sich auf der Liegenschaft ein Geschaftslokal mit Lagerrdumen
und 12 Wohnungen mit als Zubehdér Wohnungseigentum ausgewiesenen
Kellerabteilen.

Das Gebdude ist zur Ganze unterkellert und in Massivbauweise errichtet. Das 1894
errichtete Gebaude wurde in typischer Bauweise flir Griinderzeithauser errichtet.
Der Zu- und Aufbau 1993 erfolgte dem Stand der damaligen Technik entsprechend.
Die AuBenwdande wurden mit Hohlziegel, Vollwdrmeschutz und Putz ausgefliihrt, die
Decken Uber dem 2. Stockwerk als Stahlbetondecken.

Die allgemeinen, bei der Befundaufnahme begehbaren Teile, befinden sich in einem
ordnungsgemaBen und gebrauchsfahigen Zustand.

Die gegenstandliche Wohnung Top 5 befindet sich im 2. Stock. Die Nutzflache der
Wohnung betragt laut Planunterlagen 64,54 m2, die des Kellerabteils 5 4,36 m2.

Sie besteht aus Vorraum, WC, Bad, Schlafzimmer und Wohnzimmer mit
Kochnische.

Vom Vorraum sind alle Rdume der Wohnung getrennt begehbar. Die Wohnung wird
mit einer Gastherme zentral beheizt. Es sind Kunststofffenster mit Isolierglas
montiert. Die Innentlren sind einfache Pressholzblétter mit Stahlzargen. Die
Raumaufteilung der Wohnung ist gut nutzbar. Die gesamte Wohnung befindet sich
in einem abgewohnten bis stark abgewohnten Zustand. Die ausgemalten Wande
und Decken weisen umfangreiche Verfarbungen auf. Die Ausstattung der Wohnung
ist einfach.

Eine Uberpriifung der technischen Anlagen wurde nicht durchgefiihrt.
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Ausstattung Wohnung Top 5

Vorraum

Laminatboden
Wénde und Decke gmalt
Gegensprechnalage, Sicherungskasten

WC

Fliesenboden.

Wénde gemalt

Decke gemalt

WC mit Spllkasten (iber Putz

Bad

Fliesenboden

Wénde bis ca. 1,7 m gefliest, verbleibende Wénde gemalt
Decke gemalt

Waschtisch mit Armatur

Badewanne mit Armatur

Waschmaschinenanschluss

E-Heizung

Wohnzimmer

Laminatboden

Kochnische

Decke und Wénde gemalt

Herd mit Ceranfeld und Backrohr

Dunstabzug

Kiihl-und Gefrierschrank

Spille mit Armatur

Gastherme

Im Bereich der Arbeitsflachen Fliesen an den Wéanden
Diverse Hdnge- und Umterschrédnke

Schlafzimmer

Laminatboden
Wénde und Decke gemalt

Kellerabteil 5

Betonboden, Gewdlbe, Wande unverputzt.
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Nachfolgend ein Auszug aus dem Nutzwertgutachten 2016:

Erdgeschol/Top 1

Einhet RNW Abstriche/Tuschidge N /it MF Eriw
Geschaftdokal mit Logeraumen 1,25 unverdindert wie . Vorgulachten 1,250 212,99 266
Lichthof Q20 unver@ndert wig I, Vorgutachten 0.200 12,20 2
Fellerabteil 1 Q.15 0. 150 13.97 2
Kelleraltell 7 15 0,150 281 I
Kellerabteil 9 .15 0150 32z 1
Kellerabilei 12 0.5 0,150 270 I
Kelleratieil 15 \ 0.15 0.150 8.55 1
GNW 274
1. Stock/Top 2
Einheit RNW Abshiche/Zuschl&ge WY n? F ENW
Wohnung 1.00 unverndert wig t, Vorgulachien 1,10 44,72 71
Terrasse 200 unwverdndert wie . Vorgutochten (3,220 58,54 13
Kelleratell 2 015 0.150 237 1
GNW 85
1. Stock/Top 3
Eintait ENW  Abstriche/Zuschldge NW MF ENW
wohnung 100 unverdndert wie I, Vorgulachten 1,100 71,00 a8
Terasse 20%  unveréndert wie It Vorgutachten 3,220 5307 12
Kellerableil 3 015 0,150 2,45 ]
GNW : 1
2. Stock/Top 4
Einheit ENW Abstriche/Iuschldge NW/m* HF ENW
Wohnung 100 unverdndert wie It Vorgutochien 1,000 71,14 71
Kelleraletell 4 05 G150 226 1
GNW 72
2. Stock/Top 5
Einheilt ENW Abstriche/Zuschldge NW/m? NF ERIW
Wohnung 1.00  unver@ndert wie It. Vorgutachten 1.000 64,54 45
Kellerabtell 5 0.15 0,150 430 |
GNW b4
Seite §
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Monatliche Vorschreibung der Vienna Estat fir 01/2025 fir Wohnung Top 5:

Iﬁns. annaSsiah Havavermalkng GodH Jdams-dopin-Promesade 26/ 00 & 7220 Wan

Sachbearbeitung

Immao Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH \erena Sarne
Franz-loses-Kai 13/16 01/236 99 98 - 752
1010 Wien sarne@viennaestate.com
per Mail an office@immo-judith.at Wien, 17.12.2024

Seite 1 von 2

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

MNutzungsobjekt: Objekt W063, 1100 Wien , Laxenburger StraBe 88 / 005
Rechnungsaussteller: WEG 1100 Wien, Laxenburger Strafe 88

Zahlungsreferenz: 002093760032 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 209376 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUGG633226
Mandatsreferenz: 24877v01

Rechnungsnummer: 35

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachfolgend geben wir Ihnen die monatliche Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des
USEG gilt, bekannt. Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses glltig und jeweils am 5. des Monats im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten allgemein 190,00 10,00 % 19,00 209,00
Betriebskosten Aufzug 31,67 10,00 % 3,17 34,84
Verwaltungshonorar WEG 32,35 10,00 % 3,24 35,59
Reparaturfond 61,96 0,00 % 0,00 61,96
Reparaturfond Aufzug 20,65 0,00 % 0,00 20,65
Gesamtsumme € 336,63 € 25,41 € 362,04
WALDVIERTLER SPARKASSE BANK AG T Ly g
BIC: SPIWAT2 16X =
IBAN: AT45 2027 2000 D458 0635 g
WEG Laxenburger StraBe 88 ViennaEstate Hausverwaltung GmbH i e LT rﬁ
SEPA Creditor-ID: AT&7ZZZ00000010952 Zahlart: Uberweisung —I

Der Stand der Ricklage per 28.02.2025 wird mit € 72.754,02 und fur den Aufzug
mit € 4.708,41 bekannt gegeben.
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Fertigstellung/Erhaltungszustand:

Das Gebaude ist fertiggestellt. Die allgemeinen Gebdudeteile befinden sich in einem
ordnungsgemaBen Zustand. Die gegenstandliche Wohnung befindet sich in einem
dem Alter, der Ausstattung und Nutzung entsprechendem guten bis maBigen
Zustand. Die Wohnung ist abgewohnt und weist in exponierten Ecken
Verschmutzungen auf. Eine Uberpriifung der technischen Anlagen wurde nicht

durchgeflhrt.

2.7. Flachenaufstellung:

Die Flachenangaben sind den lbermittelten Planunterlagen entnommen. Die Flache

der Wohnung betragt laut Nutzwertgutachten 64,54 m2, des Kellers 5 4,30 m2.

Flachenaufstellung Wohnung Top 5

Vorraum 10,18 m?
Bad 4,41 m?
wC 1,23 m?
Schlafzimmer 14,85 m?
Wohnzimmer 28,42 m?
Kiche 5,45 m?
Summe 64,54 m?
Kellerabteil 5 4,36 m?
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2.8. Gebaudepldne:
Keller

2. Stock
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Detail Wohnung Top 5
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Ansichten/Schnitt:
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Hofansicht
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2.9. Fotodokumentation:

Ansicht Lexanburgar StraBe MiFllraum
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‘Worraum

Badezimmer

Schilafzimmer
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Wiohinzirmmier mit Kochnische Abgang Keller

Sicherungskastan

kKellerabteil 3
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2.10. Bestandvertrage/Vermietung:

Die Wohnung ist derzeit befristet vermietet. Vom Mieter wurde nachfolgender

Mietvertag vorgelegt:
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Weiters wurde vom Mieter nachfolgende Verlangerung der Befristung bis vorgelegt:

Die Befristung der Verlangerung ist am 31.01.2022 abgelaufen. Eine weitere
Verlangerung des Mietverhdltnisses wurde nicht vorgelegt.
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2.11. Kontaminierungen:

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es ab 1. Janner
2025 keine Verdachtsflachen mehr. Es gibt daher auch keinen
Verdachtsflachenkataster mehr, es ist ab 1. Janner 2025 nicht mehr méglich
abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die
auf dem Altlastenportal bisher verfiigbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster

steht nicht mehr zur Verfligung.

TV Lavenburger StraSe 88, wie: X

o, Altlasten-GIS

2.12. Einrichtung/Zubehor:

Die Bewertung erfolgt ohne Zubehor.
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2.13. Energieausweis:

Dem SV liegt nachfolgender Energieausweis vom 11.12.2019 vor:

Egergieau&weis fur Wohngebaude

OB-Richifink: 6
EATERAIEHRC T BATTIET P AANITHEE. Ausgabe: Marz 2015 OFFICE MULLNER
BEZEICHNLNG V23102INAE- 1100, Laxenburgersir 88
Gedidude (-Lail) Wahnen Bavjshr 1890, A, 1993
Muleungzgralil Metrfamilienhduses Lelete Varanderung
Sirafe Laxenburgersirasse B4 Ealastralyemeinde Inzerador Seach
PLZ, On 1100 Wien-Fawarilen EG-Nummer 1102
Grundsiicksnummer  B21%7 Saphihe 212,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMAREN ERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOMIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWEB g 50 PEBgx CO0zan Toee

A++

S gw «n
> > —an

HATL . O Rae o ra ga . chain Ewn R emrtinn EEik Dar 5 st shick 3arm S b e
—~ . mialige U 2 gich sinea 40! Saaenogen Bl wragebaiut Do

Tt mﬂll.l.l’lh:l arkallgd G dis oy s 1

— . - » Fakiar i dor Cuosont . o d Fabarear

Dbt fa ok Eresnary st Ak esnrg e A0

HER: fesm s T H- e ‘WA O FiElk Dor L L1 i W A e Yaieee Cu

o g, i By tnd PR ) Ak .
p= e Liad dor [Eep=——
HHER: Dot i Er antspichi in s £8m B o
o el Voainamn

e Wt it sRser 4 AnLshres sres Sia puban dan B shatrier B
Dt T ol B T ) Wik g o - R iy O i A oo Scin AN THIEL weor die Soasmenarpasaiio@ar van
Euotaach e i ‘éwinga JRRACE. Door o cim i i - B0, o, e Giche: AGTIORATE-gain LniTRlE.
Eririctnid rit ECOTECH Soltwive, Virios 33440 Ein Prosus der BuliDask Oulimiics Grsabichall midH. & Co ki Sne: ECT-2H81 HEXANA303 Seita 1/ 33
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Energieausweis fiir Wohngebdude
GIB DHE-F bl ©

s e e S T L Aungabe kire 3018 OFFICE MULLNER

Brutio-Grundfische 1.116,15m* Charakterishische Linge 281 m  Mitlerer U-Werl 0,91 Wim"K)
Bezugsiiiche BE292m*  Helztage 249d LEK-Werl 55,82
Brutic-Valumen 318802 m" Heirgradiage 3503 Kd  Art der LORung Fensteridfiung
Gabaude-Hillfiche 1088 5T m* KEimaregion N Bauwelss mittelschwer
Kompakibet AN 034 thm  Mom-Auleniemperatur A14°C  Soll-innentemperatur 200°C

ANFORDERUNGEN (Referenaklima)

Referenz-Hezwarmabedart Anfiorderung KA. H B 7,7 k¥Whim'a
Haizwimabadasd HWB= 71,7 KWhima
End-/Lisferenargisbedart EALEB= 1880 kWhim'a
Gesamtensrgleatiziens.Fakior Anforderung kLA, L] 1,80
Emeuerbarer Antell Anforderung A

WARME - und ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Relerenz-Helrwimebadar! B4 228 kWhia H B 755 EWnim'a
Hetrwrmebedarf B4 22 KWhia HVB= T5.5  KWhm's
Warmwassenwirmebedarf 14250 KWhia WiV = 128 kKWhm'a
Halzenerglebedar! 177398 KWhia HEB= 1589 KWhim'a
Energlesufwandszahl Hezen Bt 1,80
Haushahsstrombedar 18333 KWhia HH58= 164  KWhim®a
End-/Lisferenargiabedart 195.730 KWhia EEB= 1754  kWhim’a
Primargnarpiebedan 42815 kKWhia PEB= 2174 kKWhim'a
Primarenargicbedar! nichl emeuverbar 231.764  KWhia PEB = 2078 kWhim'a
Primarenerglebedar smeusrbar 10852 KWhia PEB—= 97 kWhim's
Kohlendiaxidemissionen 46928 kyla CO2= 420 kgimia
Gesamienergiesffizianz-Fakior fon 1,80
Photoveitaik-Export 0 kwhia P 0.0 EWhim'a
ERSTELLT

GWR-Zahl 121023019 Erstellerin CAD Office Moliner GmbH

Aussisliungsdatum 11122018
Galngkeitsdatum 11122029

Unferschaift
T 89,
ne e i duran £l E e g amains kv B o s '_ T
s et L8 Aimmen s S e SECTET i e g R P e P ggmTie— AT B36 46 138
Berschrl mil BECTECH Solwars, Vrsion 3.3 1480, Bin Produld der BulidDesk Osteraich (aesalischall mb H A& Co KG; S ECT- 2001105000403 Seite 2/ 33
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3. BEWERTUNG:

Auftragsgemaf wird der Verkehrswert von 66/1223 Anteilen, untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit Kellerabteil 5, der
Liegenschaft EZ 786, KG 01102 Inzersdorf Stadt, mit der
Grundstiicksadresse Laxenburger StraBe 88, 1100 Wien, ohne Fahrnisse,
auf Basis der eigenen Besichtigung, der beigestellten und eingeholten

Unterlagen, sowie den Angaben der Beteiligten, zum Stichtag

05.Mérz 2025

ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltener

Feststellungen sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und Voraussetzungen.

Verfahrenswabhl:

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich,

bei denen durch Vermietung und Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw.
kdénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den marktiblich erzielbaren
Liegenschaftsertrag bestimmt. Mit diesem Verfahren werden nicht nur
Liegenschaften bewertet, welche tatsachlich Ertrage durch Vermietung oder
Verpachtung erzielen, sondern auch eigengenutzte Liegenschaften, die bei

Fremdnutzung entsprechende Ertrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienhduser angewendet, darliber

hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, fir die keine geeigneten
Vergleichsmieten oder vergleichbare Pachtentgelte vorhanden sind und daher das
Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann, wie z.B:
Reprdsentationsgebaude, Schulen, Krankenhauser, usw.

Vergleichswertverfahren: der Vergleich mit  Kaufpreisen vergleichbarer

Liegenschaften ist die marktgerechteste Methode =zur Ermittlung des
Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen und Liegenschaften, die wirklich vergleichbar sind (Lage,
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GroBe). Das Verfahren ist besonders fiir die

Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstlicken geeignet. Bei bebauten
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Liegenschaften ist dieses Verfahren in der Praxis sehr oft nicht durchfihrbar, da
sich die Gebdude meist stark unterscheiden.

Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl im
Sachwertverfahren als auch im Ertragswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwertes herangezogen.

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung

Verfahren :
Vergleichswertverfahren

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persdnliche Umstdande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.
Ertragswertverfahren

8§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
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(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kdnnen
insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei

Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
Sachwertverfahren

8§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehdrs 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. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem

Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten, sind gesondert zu

bertcksichtigen.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes
anordnen, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er
hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im

redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind flr die Bewertung mehrere Wertermitllungsverfahren anzuwenden (§ 3
Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlcksichtigung der

Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Quelle. Liegenschaftsbewertung, Kranewitter

Die Wohnung ist aktuell vermietet. Wie unter Punkt 2.10 dieses Gutachtens
angeflhrt ist die Befristung des Mietverhaltnisses 31.01.2022 abgelaufen. Daher
erfolgt die Wertermittlung der gegenstdéndliche Wohnung unter der Annahme der

unbefristeten Vermietung im Ertragswertverfahren.

Zundchst wird im Vergleichswertverfahren der Bodenwert ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren ist im § 5 LBG und im § 10 LBG geregelt:

8 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsédchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlédge zu berticksichtigen.

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdbhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhéltnisse und Umstdnde wertméaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

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

Ermittlung des Bodenwertes im indirekten Vergleichswertverfahren

Im ersten Schritt wird der Bodenwert anhand des Grundkostenanteils fur
vermietbare Flachen ermittelt:

Der Grundkostenanteil wird im Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG ermittelt.
Abweichende Eigenschaften werden durch Zu- und Abschldage berlcksichtigt. Der
Vergleichswert wird mit den Researchdaten der fertigenden Sachverstandigen und
aktuellen Maklerangeboten, sowie dem offiziellen Lagezuschlag der MA 25
abgeglichen. Der Grundkostenanteil pro m2 Nutzflache betragt laut internen
Vergleichsdaten fiir diese Lage wie folgt:

Der marktkonforme Grundkostenanteil betragt zwischen 900,-€/m2 und 1.100,-
€/m2, Fir die gegenstandliche Lage ist ein Wert von € 1.000,- anzusetzen.

Fur den Grundkostenanteil wird die gewichtete Fldche der Wohnung herangezogen:

Flache Wohnung gewichtet

Flache Gewichtung Flache gewichtet
Wohnung 64,54 m? 100% 64,54 m?
Kellerabteil 4,36 m? 35% 1,53 m?
Summen 68,90 m? 66,07 m?
Es ergibt sich nachfolgender Grundkostenanteil:
Bodenwert Favoriten Laxenburger Str.
Vergleichswert Grundkostenanteil 1 000,00 €/m?2
Fliche gewichtet 66,07 m?
Grundkostenanteil 66 066,00 €
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AnschlieBend wird das Ertragswertverfahren angewendet.

8 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer
der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsédchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen
Aufwands  flir  Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bertiicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist die auf
das Ausfallswagnis und auf allfdllige Liquidationserlése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

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

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen

dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flr die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der

Sache zu ermitteln.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren
= Nachhaltiger Jahresrohertrag
= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten
= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

= Kapitalisierungszinsful3.
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Aus dem Jahresrohertrag werden zur Ermittlung des Jahresreinertrages die

Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht.

Bewirtschaftungskosten
Nicht umlageféhigen Verwaltungskosten
Nicht umlagefahigen Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Mietausfallswagnis

Nicht umlagefahigen Verwaltungskosten

Hierbei handelt es sich um Kosten der Verwaltung der Liegenschaft, welche nicht
auf die Mieter Uberwdlzt werden koénnen bzw. nicht Uberwdlzt werden, wie
beispielsweise die Erstellung des Jahresabschlusses. In der gegenstandlichen

Bewertung erfolgt die Verwaltung durch die Vermieterin.

Nicht umlagefdahigen Betriebskosten

Im gegenstandlichen Fall sind die Betriebskosten zur Gédnze vom Mieter zu tragen.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten sind jene Kosten, welche durch die Reparatur oder
Sanierung von Schaden durch Alterung, Abnutzung und Witterungseinflisse
entstehen und eine dauerhafte Nutzung des Objektes flir die Restnutzungsdauer zur
Ertragserzielung sicherstellen. Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden
als Verhaltniszahl zum Jahresrohertrag entsprechend der Erfahrung des fertigenden

Sachverstandigen dargestellt.

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallwagnis berlicksichtigt das Risiko einer Ertragsminderung durch
Leerstehungen und Uneinbringlichkeit von Miete und Pacht. Dieses wird durch die

Objektdaten, Konfiguration, Nutzbarkeit, GroBe, etc. beeinflusst.
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Kapitalisierungszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt jene Rendite, den Anleger oder Investoren flr
das Eingesetzte Kapital erwarten. Diese Erwartung kann nur Stichtagsbezogen
abgebildet werden.
Ein Kriterium fur die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem
der
Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist.
Wie im Bankengeschaft gilt der Grundsatz:

- geringes Risiko = niedrige Verzinsung

- groBes Risiko = hohe Verzinsung
Der Kapitalisierungszinssatz ist auch von der relativen Hohe der Mieten abhéangig.
Bei sehr geringen Mieten wird der Kapitalisierungszinssatz am unteren Ende der
Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten werden hingegen mit einem hdéheren Zinssatz
kapitalisiert.
Unter angemessener Beriicksichtigung der Verwendungsfahigkeit der Liegenschaft

wird ein entsprechender Zinssatz (siehe Bewertung) in Ansatz gebracht.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hoor:wertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-20% | 1L0-30% | 20-40% | 25-45%
Biiroliegenschaft 20-40% | 30-50% | 35-55% | 40-6.0%
Geschaftsliegenschaft 25-45% | 30-55% | 40-60% | 45-65%
Einkaufszentrum, Supermarkt 30-60% | 35-65% | 40-7.0% | 45-7T5%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 35-65% | 40-65% | 45-75% | 55-85%
Industrieliegenschaft 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-95%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0 % bis 3,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,0 %

Fir die gegenstandliche Liegenschaft ist ein Kapitalisierungszinssatz von 2,75%

anzusetzen.
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Anmerkung zur Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche zu erwartende Zeitspanne der
Nutzung eines Gebaudes von dessen Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlichen
und technischen Lebensdauer. Diese ist abhangig von der Bauart, der Bauweise,
der Nutzungsart und der technischen Entwicklung und daraus resultierender
Anderungen fiir Geb&ude vergleichbarer Nutzung. Vorausgesetzt sind ein
ordnungsgemaBer  Gebrauch und eine laufende Instandhaltung. Die
Restnutzungsdauer ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die angibt, wie viele
Jahre das Gebaude bei ordnungsgemaBer Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch genutzt werden kann. Fir das gegenstandliche Gebdude ist
unter Berlicksichtigung der Ausstattung und Ausfiihrung und dem Baujahr eine

Restnhutzungsdauer von 40 Jahren anzunehmen.

Anmerkung zur Miete:

Die vertragliche Befristung des Mietverhaltnisses inkl. Verlangerung ist abgelaufen,
ebenso eine ,stillschweigende Verlangerung" laut § 29 Abs 3 MRG. In der
Nachfolgenden Wertermittlung wird ein unbefristetes Mietverhaltnis angenommen.
Die Hohe der Miete betragt laut Ubermittelten Informationen aktuell netto monatlich
ca. € 572,-, jahrlich also € 6864,- inkl. Kellerabteil. Diese Miethéhe entspricht nach
dem Immobilien-Preisspiegel 2025 und den Erfahrungswerten des SV den Ublichen
Marktmieten in vergleichbarer Lage in Favoriten. Die aktuelle Nettomiete betragt
8,85 €/m2. Ein Uberpriifung des Mietzinses und dessen Festsetzung unter
Berlicksichtigung der Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (§ 16) ist nicht
Gegenstand des Gutachtens und nicht beauftragt. Auf die Moglichkeit einer
Mietzinstiberprifung durch den Mieter und eventuell daraus entstehenden
Rickforderungen des Mieters gegeniber dem Wohnungseigentimer wird

ausdrlcklich hingewiesen.

Fur die Reparaturriicklage werden aktuell laut Vorschreibung der Hausverwaltung
fir 01/2025 inkl. Aufzug von monatlich € 82,61 vorgeschrieben, also € 991,32
jahrlich (fur Wohnungseigentumsobjekte nach aktuelle WEG Novelle betragt die

Mindestriicklage € 1,06 / m2 Nutzflache).

Das Mietausfallsrisiko wird marktkonform mit 3% angenommen.
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Vertragsmiete monatlich 572,00 € 6 864,00 €
Jahresrohertrag 6 864,00 €
Abzlglich Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten: Rep-Riicklage
Instandhaltungskosten monatlich 82,61 -991,32 €
Mietausfallswagnis -3% -205,92 €
Summe Bewirtschaftungskosten -1 197,24 €
Jahresreinertrag 5 666,76 €
Abzlglich Verzinsung Bodenwert
Kapitalisierungszinssatz 2,75%
Bodenwert 66 066,00 €
Bodenwertverzinsung -1816,82 €
Reinertrag Gebaude 3 849,95 €
Kapitalisierungszinssatz 2,75%
Restnutzungsdauer 40
Vervielfaltiger 24,0781011
Gebdaude Zwischenwert 92 699,36 €
Zuzlglich Bodenwert 66 066,00 €

Ertragswert

158 765,36 €

Ertragswert gerundet

160 000,00 €

Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.
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3.1. Verkehrswert:

Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert von 66/1223 Anteilen, untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit
Kellerabteil 5, der Liegenschaft EZ 786, KG 01102 Inzersdorf
Stadt, mit der Grundstiicksadresse Laxenburger StraBe 88,
1100 Wien, betragt lastenfrei zum Stichtag 05.03.2025,

gerundet

€ 160.000,-
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